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ARET | KORTHET

FINANSIELLA HIGHLIGHTS

Antal fastigheter

Ekonomisk uthyrningsgrad

Eget kapital per stamaktie

VIKTIGA AVTAL TECKNADE MED
STARKA AKTORER

Linnégallerian i Vaxjoé har utvecklats och for-
adlats till en sjalvklar métesplats for mat och
service. Avtal har tecknats med; O’Learys,
Nordic Wellness, Pinchos, Strossel och Apoteket
Kronan.

I Malmo pagar arbetet med Kv. Carolis nya
inriktning med fokus pa mat, service och hélsa.
Avtal har tecknats med Grekiska kolgrillsbaren,
Subway och B-Beauty Clinique.

Kompassen i Orebro har stillts om till att bli
en destination for mat och upplevelser med
nya hyresgéaster som Pitcher’s och Prison
Island, Lilys Burger och Mocca Deli.

Ekholmen Centrum har utvecklats till Link6pings
basta destination for mat och service. Nya avtal
har tecknats med Synoptik och restaurang Azia
samt med ICA om ny férbutik, Willys om ut-
byggnad och Systembolaget om férlangt avtal.

Hyresintakter

Uthyrningsbar yta

Totalt marknadsvarde

= Avtal tecknat med Clear Channel, ledande
i Sverige inom digital reklam, om cirka 100 digi-
tala skarmar for att stirka besékarupplevelsen
pa vara motesplatser.

= Oden i Trollhattan har stéarkt sin position med
Nordic Wellness och Telgehuset i Sédertalje
med Gina Tricot.

VIKTIGA HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

= Ett tioarigt avtal har tecknats med Lidl om
en butik pa cirka 1800 kvm i Kv. Caroli.

= Forsaljning av fastigheten Havren 4 i Sundsvall
till Peritas Fastigheter AB. Forsaljningen sker
genom en bolagsaffar till ett underliggande
fastighetsvarde om 64 miljoner kronor.

= Ett forlangt tioarigt avtal har tecknats med ICA
i Ekholmen Centrum.

= Rikard Edenius utsedd till ny VD, tilltrader 23
april.

Agora arsredovisning 2017



NYCKELTAL

TIO STORSTA HYRESGASTERNA

NYCKELTAL

Hyresintakter 403 Mkr
Driftnetto 205 Mkr
Hyresvarde 456 Mkr
Marknadsvarde fastigheter 4 422 Mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad 89 %
Uthyrningsbar yta 270 112
Antal fastigheter 23
Antal hyresgaster 720
Resultat per stamaktie fore utspadning 1,24 kr
Resultat per stamaktie efter utspadning 1,21 kr
Eget kapital per stamaktie 46 kr
Soliditet 31 %
Rantetackningsgrad 1,8 ggr
Avkastning pa eget kapital 2,7 %

HYRESGAST ANDEL AV

TOTAL HYRA, %
ICA 6,2
Q-Park 5,7
Anléns 3,5
Lindex 2,9
Willys och Hemko6p 2,8
H&M 2,6
Stadium 2,0
Pitcher’s 1,7
KappAhl 1,6
Akademibokhandeln 1,4
SUMMA TIO STORSTA HYRESGASTERNA 30,4

FORDELNING HYRESINTAKTER

8%

16 %

B Butik

B Kontor
Lager
Bostéder
Ovrigt

71%

Agora arsredovisning 2017

MARKNADSVARDE FASTIGHETER

4 422 Mkr

4 339 Mkr

3 419 Mkr







KOMMENTARER FRAN VD

Nar jag summerar 2017 kan jag konstatera att aret
innebar bade framgangar och utmaningar. Vi inledde
aret med tre positiva kvartal men avslutade med ett
nagot svagare fjarde kvartal. For helaret 6kade drift-
nettot med 37 procent till 205 Mkr och 6verskotts-
graden till 51 procent (45). Férvaltningsresultatet
okade 51 procent till 74 Mkr. Okningarna forklaras
framst av forvarven av innerstadsgalleriorna Punkt
och Gallerian i Vasteras i september 2016. Under
2017 har vi investerat 105 Mkr i vara fastigheter.
Merparten av investeringarna avser hyresgéstan-
passningar i samband med nya uthyrningar. Under
forsta kvartalet 2018 salde vi fastighet Havren 4

i Sundsvall f6r 64 Mkr som vi férvéarvade 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 &gt fastigheten.

Vardefoérandringen pé vara fastigheter uppgick fér
helaret till -22 Mkr efter en negativ utveckling under
det fjarde kvartalet. Det finns flera férklaringar till den
svaga avslutningen pé aret. Vi upplevde en trogare
marknad avseende uthyrning och omférhandlingar
inom detaljhandelssegmentet. E-handelns tillvaxt

tog framforallt under senare delen av aret marknads-
andelar av fysiska butiker. Det innebar att férvantade
framtida hyresdkningar avseende detaljhandelshyres-
gaster inte beddms bli s stora som vi tidigare trott.
For var del innebar det ocksé att vara uthyrningar
framforallt har gjorts till andra aktorer &n till traditio-
nella detaljhandelsaktorer, det vill sdga aktérer inom
restaurang, café och service. Det medfor stora inves-
teringar for att anpassa lokalerna medan kontrakten

i gengald &r langre och den langsiktiga hyran hogre.
Pa lang sikt ar det klart positivt for Agora da dessa
verksamheter inte paverkas negativt av den 6kande
digitaliseringen.

Den starka digitaliseringstrenden i samhéllet och de
forandringar den innebér ser vi som en stor mojlighet
for Agora. Vara fastigheter &r ofta mycket centralt
beldagna i stadskarnor och/eller vid kommunikations-
hubbar. Restauranger och caféer tillsammans med
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gym och upplevelsebaserade koncept 6kar i bety-
delse pa bekostnad av traditionell detaljhandel nér

vi skapar liv i stadskédrnorna. Under det senaste aret
har dérfor vart fokus breddats vésentligt nér vi ut-
vecklar vara fastigheter for att maximera attraktions-
kraften. Under fjolarets andra halva praglades ocksa
uthyrningarna av en allt bredare mix av hyresgaster
inom service, restaurang, café, dagligvaror, utbildning
och kontor. Den gemensamma nédmnaren ar kopplad
till vad manniskor har behov av och gor i sin vardag.

Som en del av vart arbete med att méta digitalise-
ringens effekter har det varit naturligt for oss i led-
ningen och styrelsen att se 6ver och formulera om
Agoras vision, affdrsidé och 6vergripande 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 férut-
sattningar for stadens puls och berikar manniskors
vardag.

Agneta Segerhammar
Tf. VD
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VISION, AFFARSIDE OCH

OVERGRIPANDE STRATEGIER

Agora skapar forutsattningar for stadens puls
och berikar manniskors vardag.

= Vi ska aga attraktiva fastigheter i centrala
lagen i utvalda stérre och medelstora stader.

= Vi foradlar vara fastigheter genom att identi-
fiera och anpassa innehallet till de branscher
och hyresgaster som bast kan tillgodgora sig
platsens och fastighetens potential.

Agora arsredovisning 2017

Agora ska aga, utveckla och forvalta Ionsamma
fastigheter i attraktiva lagen. Genom en bred mix
av hyresgaster underlattar vi méanniskors vardag
och skapar intressanta platser.

= Vi utmanar traditionella satt att arbeta med
syfte att hoja var effektivitet och darmed vart
forvaltningsresultat. Vi stravar efter att ha goda
och langvariga hyresférhallanden med val-
renommerade och kreditvardiga hyresgaster.



FINANSIELLA MAL, STRATEGIER OCH UTFALL
LONSAMHET, TILLVAXT OCH LANGSIKTIG STABILITET

For att skapa forutséttningar for tillvéaxt och en langsiktigt hallbar avkastning for vara aktiedgare fokuserar
vi pa en god Ionsamhet och starka kassafloden samt en stabil kapitalstruktur och balanserad riskniva.

TILLVAXT

Mal: P4 tre till fem ar &r malsittningen att oka vardet
pa fastighetsportféljen till 10 miljarder kronor dels
genom forvérv av nya fastigheter, dels genom investe-
ringar i befintliga fastigheter.

Strategi: Vi expanderar var portfolj genom att inves-
tera i om- och tillbyggnadsprojekt i vara egna fastig-

heter samt genom forvérv.

Marknadsvérde fastighetsportfolj, Mkr

10 000
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2015 2016 2017 Mal

Utfall 2017: Under 2017 investerade vi drygt 100
miljoner kronor i vara fastigheter. Merparten ar hyres-
gastanpassningar som bidragit till 6kade kassafléden
vilket 6kat vardet pa vart fastighetsbestand med 83
miljoner kronor.
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LONSAMHET

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

Strategi: Vi 6kar [onsamheten genom att minska
vakanser och ha en aktiv forvaltning tillsammans med
att minimera kostnaden for fraimmande kapital samt
ombesorja nyuppléaning for investeringar och férvary.

Avkastning eget kapital

10%
8%
6%
4%

.

0%
2015 2016 2017 Mal

Utfall 2017: Under 2017 fortsatte vi arbetet med att
vidta atgarder for att sdnka fastighetskostnaderna och
trimma organisationen. Vi padbodrjade omvandlingen av
innerstadsfastigheter fran gallerior med svaga butiker
till destinationer med restauranger, gym och upplevel-
sekoncept. Vi har genomfort flera storre uthyrningar
som kommer 6ka I6nsamheten langre fram. Pa grund
av att omvandlingen av flera fastigheter kraver stora
investeringar har vi under aret haft en negativ vérde-
forandring, vilket paverkar avkastningen pa eget kapi-
tal som under aret minskat jamfért med forra aret.

Agora arsredovisning 2017



3 %

Avkastning pa eget kapital

4 422 Mkr

Totalt marknadsvarde

LANGSIKTIG STABILITET

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

Strategi: Genom en véldiversifierad kapitalstruktur
och god balans mellan finansiell risk och avkastning
skapas forutsattningar for att géra goda affarer i olika
marknadssituationer vilket bidrar till var langsiktiga
stabilitet.

Soliditet

40%
30%
20%
10%

0%

2015 2016 2017 Mal

Réantetackningsgrad
2

2015 2016 2017 Mal

Utfall 2017: Vi har under aret amorterat 32 miljoner
kronor vilket bidrar till minskade réntekostnader och
darmed en starkt rantetdckningsgrad. Soliditeten lig-
ger dock kvar p& 31 procent (81 procent) medan den
justerade soliditeten dkat till 33 procent (32 procent).

Agora arsredovisning 2017

31%

Soliditet

1,8 ggr

Réantetackningsgrad

UTDELNINGSPOLICY

Mal: Utdelningen ska langsiktigt uppga till 30—-50
procent av férvaltningsresultatet efter schablonskatt
och utdelning till preferensaktiedgarna. Vid bed-
Omning av utdelningens storlek ska beaktas andra
investeringsalternativ, finansiell stéllning och kapital-
struktur.

Utfall 2017: Styrelsen foreslar en arlig utdelning

om 20 kronor per preferensaktie att utbetalas med
5 kronor per kvartal samt att ingen utdelning lamnas
till stamaktiedgarna.

1



STRATEGI

Vi investerar i fastigheter med férbéttringspotential, som vi som en kunnig och aktiv dgare kan utveckla
till lIonsamma fastigheter och intressanta platser. Vi fokuserar pa attraktiva fastigheter i centrala ldgen

i storre och medelstora stédder i Sverige.

Malsattning om 6kad transaktionsaktivitet

Vi har ambitionen att vaxa. Samtidigt bygger var
strategi pa en effektiv férvaltning. For att uppna
detta krévs tillracklig geografisk koncentration.
Darfor stravar vi efter att vaxa i de omraden dar

vi redan finns. Parallellt med detta har vi for avsikt
att avyttra de fastigheter som geografiskt, eller
pa annat séatt, inte passar in i portfoljen.

Fastigheter med stor foradlingspotential

| manga storre och medelstora stéder finns fastig-
heter med stor foradlingspotential som inte utnyttjas.
Med goda finansiella resurser samt kunskap och
erfarenhet av den hér sortens fastigheter skapar vi
en konkurrensférdel gentemot 6vriga aktorer. Lokala
dgare ar ofta for sma for en effektiv férvaltning, och
manga internationella aktorer har begransad kunskap
om forvérv och férvaltning av fastigheter utanfér stor-
stadsregionerna. Dessutom erbjuder fastigheter

i storre och medelstora stader ofta goda forutsatt-
ningar for kompletterande forvérv.

Ett stort antal potentiella objekt

Statistik visar att sa gott som samtliga kommuner
i Sverige véxer och vara storre och medelstora
stader kdnnetecknas oftast av ett bra handels-
underlag, befolkningstillvaxt och god infrastruktur.
Narvaro i dessa stéder skapar darfoér lAngsiktiga
mojligheter for tillvaxt och utveckling. Nér vi ut-
vérderar ett ténkbart forvarv &r fastighetens lage

i staden det viktigaste. Utifran platsens forut-
séttningar kan vi sedan féréndra och féradla
fastigheten.

12
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STRATEGI

OPERATIVA STRATEGIER

Var verksamhet bedrivs med ett langsiktigt perspektiv. Var uppgift ar att utveckla I6nsamma fastigheter;
skapa védrde genom att hitta och realisera deras fulla potential. Utgangspunkten &ar fastigheterna och

deras lédgen.

Var filosofi for hur vi forvaltar och skapar

véarde i vara fastigheter

Varje byggnad och plats har sin egen potential

och den forandras 6ver tid i takt med att nya trender
paverkar samhéllsutvecklingen. | detaljhandelsbrans-

chen omvandlades till exempel manga klassiska varu-

hus i staderna till gallerior under 80- och 90-talet.
Idag ser vi att stadskdrnorna férandras med 6kat
fokus pa ndjen, mat och annan service till stadens
invanare och besdkare. Néar vi forvérvar en fastighet
agnas mycket tid at att forsta fastighetens och plat-
sens fulla potential samt identifiera de hyresgaster
som bast kan dra nytta av laget.

Grundlaggande for oss ar att se 6ver anvandningen
av fastighetens ytor och identifiera méjligheter till

Agora arsredovisning 2017

fortatning, foradling eller annan anvéndning. Det
paverkar bade fastighetens utformning och hyres-
gastmix.

Ett bra exempel pa hur vi arbetar med véra fastig-
heter ar Ekholmen Centrum som ligger i ett véxande
bostadsomréade, néra en viktig genomfartsled i Lin-
koping. Dar har vi jobbat utifran visionen att skapa
Linkdpings basta matdestination. Stora aktdrer som
Willys, Ica och Systembolaget har tecknat nya langa
hyresavtal, 6kat butiksytan och investerat i sina verk-
samheter. De kompletteras av tva restauranger samt
Synsam, Apoteket och ytterligare ett antal aktorer
inom service och handel som underléttar vardagen
for de boende i naromréadet.
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Attraktiv mix av hyresgaster

Vi arbetar metodiskt fér att identifiera de branscher
och hyresgédster som bast ser potentialen i respektive
plats. Foér detta finns det ingen universell I6sning utan
varje fastighetet har sin plan. Vi fokuserar pa olika
branscher och da framforallt sdidana som kan dra nyt-
ta av varje fastighets unika lage. Ofta innebér det en
bransch och verksamhet dér centralt lage, nérhet till
bra kommunikationer och hog tillgénglighet &r viktigt.

Pa grund av den 6kade digitaliseringen och dess
paverkan pa detaljhandeln breddar vi mixen av hyres-
géster dér restauranger, caféer, service sdsom gym,
sjuk- och hélsovard, samhéillsservice och skolor far
Okad betydelse. Syftet &r att 6ka I6nsamheten och
skapa langsiktigt stabila kassafléden.

Hyresavtalen

Vi arbetar malinriktat och metodiskt for att skapa

en jamn férdelning pa hyresavtalens forfallostruktur,
bade per fastighet och totalt fér portféljen. Dar har vi
kommit langt i flera fastigheter. Under 2018 fortsatter
vi arbeta fokuserat for att hitta stora hyresgaster med
langa hyresavtal for att ytterligare stabilisera port-
foljen som helhet.

Samverkan ar nyckeln
For att skapa en attraktiv handels- och motesplats

ANDEL HYRESINTAKTER PER HYRESGASTTYP

%
60

kravs samarbete med hyresgaster, besokare,
kommun och andra intressenter. Lyckas alla intres-
senter i omgivningen 6kar vdra gemensamma férut-
sattningar att lyckas. Samverkan &r ett nyckelord.

For oss &r det viktigt att bygga langsiktiga relationer
med befintliga och potentiella kunder baserat pa
kunskap, dialog och kundférstaelse. Vara hyresgéster
ska mérka att vi bryr oss om dem, ténker pa detaljer
och att vi vill skapa resultat i deras egen verksamhet.
Genom aterkommande kundméten med vara hyres-
géster bygger vi en god relation och 6kar kunskap
om varandras verksamheter.

P& samma satt &r samverkan med kommuner, beso-
kare och boende i naromradet viktigt och en naturlig
del i utvecklingen och i den |6pande forvaltningen.

Narhet och anpassningsférmaga

Vi vill skapa forutsattningar for en konkurrenskraftig
och aktiv utveckling av den lokala métesplatsen och
handeln i de orter dér vi verkar. Var férvaltnings- och
utvecklingsfilosofi bygger pa nérvaro och forstaelse
for platsen och kundens forutséttningar i kombination
med bred och djup kompetens kring hur bestkare
och konsumenter, handel, service, fastigheter och
finansiering fungerar.

50
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N 2017

40
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Detaljhandel
sallanképsvaror

Detaljhandel
dagligvaror

14

Restaurang,
café, noje

Gym, vard och
ovrig service
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MARKNADSUTBLICK

Den svenska ekonomin héller &ngan uppe och
BNP-tillvaxten f6r 2017 uppgick till 2,4 procent.
Utsikterna fér 2018 och 2019 ser goda ut for Sveri-
ges rékning dar tillvaxten férvéantas bli strax 6ver 2,5
procent. Arbetslésheten fortsatte att minska under
2017 och prognosen for perioden 2018—-2019 &r en
fortsatt stark arbetsmarknadsutveckling. Orosmolnet
pa himlen ar fortsatt bostadsmarknaden dér en tydlig
prisnedgang konstaterades under det fjarde kvartalet
2017. De skérpta amorteringskraven som tradde i
kraft i mars 2018 kan tillsammans med en eventuell
rédntehojning under senare delen av 2018 eller forsta
halvaret 2019 fa effekter for hushallens férméaga att
konsumera varor och tjanster.

Rénte- och kreditmarknaden

Svenska Riksbanken har under 2017 fortsatt fokus
pa KPl-malet om tva procent. Sedan februari 2016,
dé reproréntan sénktes till ny historisk lagstanivd om
-0,5 procent, har reprorantan borjat stiga langsamt.
Stibor-réntan (tre manader), som &r viktig fér Agora,
har rért sig mycket lite under aret. Tillgangen till bank-
finansiering och finansiering pa den svenska kapital-
marknaden bedéms som god. Kreditmarginalerna har
efter en successiv nedgang under merparten av aret
tenderat att stabiliseras under slutet av 2017.

Fastighetsmarknaden

Den kommersiella fastighetsmarknaden &ar mycket
kapitalintensiv och paverkas kraftigt av det laga rante-
laget. Detta har i sin tur gjort att en hel del kapital till-
gangliggjorts for fastighetsinvesteringar och darmed
drivit upp efterfrdgan pa fastigheter generellt och pa
fastigheter i handelssegmentet specifikt, framforallt

i storstadsomrddena med aven pa medelstora orter.
Det har gjort att direktavkastningskraven ar nere pa
mycket laga nivaer dven utanfor Sveriges tre stor-
stader. Intresset att investera i handelsfastigheter

har varit hogt under 2017 och transaktionsvolymen
inom segmentet uppgick till 25 miljarder kronor, vilket
motsvarar en marknadsandel om cirka 16 procent.
Trots en viss avmattning pa transaktionsmarknaden
ser férutsattningarna for 2018 goda ut.

Agora arsredovisning 2017

Detaljhandelsaret 2017

Likt Sveriges ekonomi kunde detaljhandeln konsta-
tera &nnu ett ar med tillvaxt. Nar 2017 summerades
kunde detaljhandeln notera 21 ar i rad med tillvaxt,
trots 90-talskrisen, IT-bubblan vid millennieskiftet
samt den senaste finanskrisen. Tillvaxten for detalj-
handeln skrevs till 2,1 procent under 2017. Okningen
uppgick till 2,2 procent fér dagligvaror och 2,1 pro-
cent for séllankdpsvaror. Tillvéxten i kronor och 6ren
avseende 2017 uppgick till 16 miljarder kronor varav
sju miljarder i dagligvaruhandeln och nio miljarder

i séllankopsvaruhandeln. Detaljhandelns omséttning
uppgick darmed till 767 miljarder kronor. HUI Re-
searchs prognos for detaljhandelns tillvaxt 2018
skrivs till 2,5 procent eller drygt 19 miljarder kronor.
Tillvaxten gynnas av regeringens forslag om okat
barnbidrag och héjda pensioner, som i sin tur gynnar
detaljhandelskonsumtionen.

Branschutvecklingen inom sallankdpsvaruhandeln
var férhallandevis lik den for 2016, dar varor kopplade
till hemmet (som mébler, jarn- och byggvaror) gick
starkt samtidigt som optikhandeln fortsatte att ut-
vecklas vil. Kladhandeln, skohandeln och elektronik-
handeln backade under 2017, vilket forstarker bilden
av de stora utmaningar som dessa branscher star
infér. Branscherna &r hart konkurrensutsatta bade

i den fysiska butiksstrukturen och pa nétet. Pristrans-
parensen genom exempelvis prisjamforelsesajter har
dessutom pressat priserna nedat under en langre tid.

Fortsatt tillvéxt av E-handeln

E-handelns totala utveckling summerades till 67
miljarder kronor 2017, vilket motsvarade en tillvaxt
om 16 procent eller ndra nio miljarder kronor jamfort
med 2016. E-handelns marknadsandel 6kade darmed
fran atta till nio procent. Inom séllankdpsvaruhandeln
skedde ett trendbrott under forsta halvaret 2017 da
e-handeln stod for all tillvédxt om denna férdelades pa
e-handel och fysiska butiker. Denna utveckling avtog
under andra halvaret och de fysiska butikerna kunde
notera en forsiktig tillvaxt for helaret 2017.
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DETALJHANDELNS UTVECKLING PER BRANSCH 2016-2017 | LOPANDE PRISER

Optikhandel 8,9 %

Mobelhandel 6,6 %

Jarn- och bygghandel 3,4 %

Apotekshandel 1,0 %

Sport- och fritidshandel 0,0 %

-0,2 % Heminredningshandel

-1,6 % Kladhandel

-2,7 % Skohandel

-2,9 % Elektronikhandel

-8,3 % Leksakshandel

Dagligvaruhandel 2,2 %
Sallankopsvaruhandel 2.1 %
Total detaljhandel 2.1 %

Kélla: SCB/HUI
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Dagligvaror pa nétet véxte kraftigt under 2017, men
har &n sa lange inte slagit igenom pa allvar. Mark-
nadsandelen for dagligvaror pa natet uppgick till
omkring tva procent av dagligvaruhandeln. Lésplock
uppvisade mycket hoga tillvéxttal om 38 procent
medan fardiga middagslésningar backade med atta
procent jamfort med 2016. Detta indikerar att allt fler
konsumenter av de som handlar dagligvaror pa natet
regelbundet viljer att ga over till I6splock fran fardig-
komponerade middagslésningar. Drivkraften bakom
detta ar att allt fler vill kunna skréddarsy sin matkasse
precis som i en fysisk butik. Denna kannibalisering
innebér dock att dagligvaror pa nétet inte uppvisar
annu hogre tillvaxttal.

Stadskéarnan féréndrar fokus

| september 2017 lanserades Cityindex som &r en ny
métning av kommersiella verksamheter i stadskérnan.
Kartlaggningen syftar till att méta stadskérnor pa ett
jamforbart och réttvisande sétt. Vid lanseringen in-
gick 16 stader och ytterligare tre tillkom senare under
hosten. Cityindex visar pa att manga stadskarnor, lik-
som externa kdpcentrum och handelsomraden, bidrar
till hogre tillvéaxttal fér kommunen som helhet. Det &r
framst segmentet hem och fritid som vaxer och kom-
penserar for en knapp positiv tillvéxt inom bekladnad.
Kladsegmentet moter stora utmaningar som bransch
pa grund av det e-handeln fér med sig i form av 6kad
prispress, konkurrens och globalisering.

Restauranger och kommersiell service dkar

i stadskérnan

Det som tar allt storre plats i stadskarnor, kdp-
centrum och handelsomraden &r restauranger

och kommersiell service (till exempel gym, biografer
och frisdrer). Restaurang och kommersiell service
har inte digitaliserats i samma utstrackning som
detaljhandeln vilket bidrar till bAde 6kade och langre
besok. | kdpcentrumen star dessa tva branscher
for 13 procent av omséttningen och manga fastig-
hetsagare forsdker successivt 6ka denna andel fér
att bemota den véxande e-handeln. Samtidigt utgor
dessa tva branscher 31 procent av den totala om-
séttningen i stadskarnorna. Det ar till och med sa
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att restaurangbranschen sedan ett par ar tillbaka har
gatt om beklddnad och &ar den omséattningsméssigt
nast stérsta branschen i stadskarnor efter hem och
fritid. Med ovanstaende till grund &r det rimligt att
anta att stadskarnorna &r battre positionerade for det
pagaende detaljhandelsskiftet an till exempel kpcen-
trum och handelsomraden.

AGORAS YTA | STADSKARNOR JAMFORT
MED TOTAL YTA

19,2 %

21,6 % 59,2 %
Stadskarnor
B Externhandel
B Stadsdelcentrum
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En fastighet med stor forbattringspotential

Nar Linnégallerian forvérvades var vakansgraden
mycket hog och formatet av en galleria i tre plan
gjorde varken blivande hyresgaster eller besokare
nojda. "Vi utnyttjade var kunskap kring omvérlden,
hyresgéasternas behov och konsumenternas for-
andrade kopbeteende for att identifiera hur bade
platsen, fastigheten och dess innehéll pa basta satt
kunde tillgodose kundernas framtida behov”, berattar
Catarina Lofgren, affairsomradeschef.

Vi fokuserade pa de branscher som kunde dra

nytta av fastighetens fantastiska lage pa gagatan
mitt | staden. Ofta &r det branscher dar centralt lage,
narheten till bra kommunikationer och hdg tillgang-
lighet ar viktigt. Pa grund av den 6kade digitalise-
ringen och dess paverkan pa detaljhandeln maste

vi bredda mixen av hyresgaster med restauranger,
caféer och service sdsom gym och samhéllsservice.
De ar mindre utsatta for e-handeln men bidrar starkt
till att skapa en attraktiv motesplats och underlatta
manniskors vardag.

Fran tom galleria till fastighet fylld av mat,
halsa och noje

Ganska omgaende togs beslut om att stalla om
fastigheten helt fran att vara en ren detaljhandels-
fastighet med gemensamma ytor och entréer, en

klassisk galleria, till att istéllet skapa en fastighet med
attraktiva lokaler med egna entréer pa det absolut
bésta laget i staden.

"Vi har fatt nagra av branschens skickligaste akttrer
pa plats, tecknat langa hyresavtal och kan antligen
mota kundernas efterfrdgan pa mat, halsa och noje
mitt i staden. Férdelarna med omstéllningen &r manga.
Vi har fyllt upp vakanserna, fatt storre uthyrbar yta

och mdgjliggjort en mer effektiv férvaltning”, beréttar
Catarina.

Bra lage i vaxande stad med hoga ambitioner
Med ombyggnationen och den nya inriktningen ut-
nyttjar vi fastighetens lage langs stadens gagata pa
bésta séatt. Vaxjo som stad och stadskérna har dess-
utom hdga ambitioner, bade vad géller befolknings-
tillvaxt och utvecklingen av ett gynnsamt néringsliv,
nagot som gar vél i linje med Agoras idéer.

"Vi delar Vaxjos vision kring en hallbar stad som
praglas av innovativt och brett miljdarbete, stark
tillvéixt, Oppenhet, trivsel och ett gemensamt arbete
for framtiden. Vi medverkar till detta genom att skapa
en viktig motesplats med starka och stabila hyres-
gaster som bidrar till stadens langsiktiga attraktivitet”,
séger Catarina Lofgren.

STARKA AKTORER FYLLER FASTIGHETEN

2017

2018

= Nytt fjortonarigt avtal med O’Learys om en
restaurang med aktiviteter i tva plan.

= Nytt tioarigt avtal med Nordic Wellness, en
av Sveriges storsta gymkedior.

= Nytt femarsavtal med Kronans Apotek som
byter lokal i fastigheten.

= Nytt sjuarigt avtal med restaurang- och lounge-
koncepten Pinchos och Strossel.

= Ombyggnation pabdrjas for att kunna ta emot
alla nya hyresgaster.
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= Kronans Apotek oppnar i nya lokaler utmed
Storgatan.

= Under sommaren och hosten 6ppnar O’Learys,

foljt av restaurangerna Pinchos/Stréssel och
gymaktoéren Nordic Wellness.
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HALLBARHET

VI LAGGER GRUNDEN FOR ETT
HALLBART FORETAG

Agora &r ett ungt féretag och vi bygger upp en
verksamhet dér vi tar ekonomiskt, socialt och milj6-
méssigt ansvar. Hallbarhetsarbetet drivs av kvalitets-
och hallbarhetsansvarig tillsammans med en arbets-
grupp déar organisationens olika verksamhetsomraden
ar representerade. For att sdkerstalla att vi fokuserar
pa ratt saker i vart hallbarhetsarbete har vi under
2017 genomfort en intressentdialog. Med hjélp av
intervjuer och enkaéter till ett urval av vara intressenter
har vi samlat in viktiga synpunkter pa vart hallbarhets-
arbete och tagit ut en riktning framat. Arbetet har
resulterat i en viasentlighetsanalys (bild nedan) och
en héllbarhetspolicy.

Agoras nyckelintressenter ar féljande:

* hyresgéster

= &gare

= leverantorer

= medarbetare

= samhaillet (t ex de kommuner vi verkar i)
= kreditgivare

VASENTLIGHETSANALYS

V' N

Hog

Avfallshantering Affarsetik

Kemikalier Energi

Sékerhet

Arbetsmiljo

Utslapp till luft
Hyresgastsamverkan
Hallbar stadsutveckling
- stérka narsamhallet

Vatten Leverantorer -
Material forhallande i
Miljocertifiering leverantérsleden
Mangfald och
jamstalldhet
Ekonomiskt resultat

Lag

Lag Foretagets paverkan Hoég
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Betydelse for intressenterna
v

Nya mal pa central och lokal niva

Under 2017 har vi lagt grunden for ett gemensamt
arbete med kvalitets- och hallbarhetsfragor. Utifran
var vasentlighetsanalys har vi har satt upp centrala
mal for de viktigaste hallbarhetsomradena. Darefter
satter varje centrumledning upp lokala mal for sina
respektive fastigheter i samband med det arliga bud-
getarbetet. De lokala mélen knyter an till de centrala
men ska vara relevanta utifrdn den enskilda fastig-
hetens forutsattningar. P& sa sétt sékerstaller vi att

vi jobbar med ratt frAgor pa varje plats. Malsattningen
ar att kunna p&bdrja métningar under 2018.

CENTRALA MAL

Miljo, socialt ansvarstagande, anti-korruption och ménskliga
rattigheter

v v v ¥

Mal Caroli Mal Oden Mal Ekholmen osV.

AGORAS LOKALA MAL

MILJO

Att se dver vara fastigheters miljépéaverkan och
energiférbrukning &r en viktig del i vart hallbarhets-
arbete. Var miljépaverkan &r summan bade av fastig-
hetens konstruktion, utformning, lage och utrustning
i sig samt av den verksamhet som vi och véra hyres-
géster bedriver i fastigheten. For varje fastighet har
vi sdrskilda atgérdsprogram, dér vi lagger fast vilka
insatser som &r lampliga att genomfora for att mini-
mera fastigheternas energiférbrukning och milj6-
paverkan. Det kan handla om ombyggnader, nya
installationer och byte av teknisk utrustning — men
ocksa om att paverka ménniskors beteende och gora
det |&tt for hyresgéster, leverantorer och besokare
att gora ratt.

Under aret har vi fortsatt arbetet med att utvardera
och forbattra vara fastigheter ur ett miljéperspektiv.
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MAL INOM MILJO

Energi

= Reducera den totala energikonsumtionen lika
for lika med 10 procent utifran ar 2016 avseende
fastighetsel, fjarrvirme (normalarskorrigerad)
och fjarrkyla.

Utslapp till luft

= Minska utsldppen av vaxthusgaser fran energi-
forbrukning.

= Minska mangden utsldpp (matt i kg CO2-ekv)
per anstélld med 10 procent fér tjansteresor fran
2016 till 2021.

= Forbattra mojligheten for egen personal, hyres-
gasternas personal och kunderna att anvédnda
miljovanliga transportmedel.

Utifran de nya miljomalen har vi i vissa fall pabdrjat
insamling av data medan vi i andra fall arbetat med

att sétta upp strukturer for systematisk métning. Milj6-
arbetet omfattar ocksa vara leverantérer. Under aret
har samtliga chefer gatt en utbildning i systematiskt
arbetsmiljdarbete.

SOCIALT ANSVARSTAGANDE

Arbetsmiljo och hélsa

Var strategi for att utveckla framgangsrika fastigheter
bygger pa att vi har kompetenta och engagerade
medarbetare pa de platser dar vi verkar. Darfér arbe-
tar vi pa flera sétt for att vara en attraktiv arbetsgivare
och erbjuda en trygg och jamstélld arbetsplats.

Noggrann rekrytering &r en nyckelfraga for oss och
vi vill ha de bésta manniskorna for att utveckla vara
fastigheter och métesplatser. Var organisation och
kultur préglas av palitlighet, kunskap och engage-
mang. Vi strévar efter att alla vdra medarbetare ska
ma bra, trivas pa jobbet och kénna sig motiverade
och delaktiga i foretagets utveckling. Utdver férmaner
som friskvardsbidrag, sjukvardsférsékring och regel-
bundna halsokontroller uppmuntrar vi till friskvards-
aktiviteter och laganda genom var sport- och kultur-
forening.
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Avfall

= Inféra minst 18 fraktioner pa vara fastigheter
i Malma, Boras, Eskilstuna, Vasteras, Orebro.

=  Gora det mojligt att mata avfallsvolymerna per
fraktion pa vara fastigheter i Malmo, Boras,
Eskilstuna, Vasteras, Orebro genom avtalen
med avfallsentreprenérerna.

Vatten
= Minimera svinn och ondédig vattenférbrukning.

Miljocertifiering
= Certifiera vara fastigheter enligt Miljobyggnad.

KONSFORDELNING
31 DECEMBER 2017

Man Kvinnor Totalt
Styrelse 3 1 4
Totalt 3 1 4
Moderbolaget
Bolagsledning 1 4 5
Ovrigt 12 10 22
Totalt 13 14 27

ALDERSFORDELNING MODERBOLAGET
31 DECEMBER 2017

Antal
7

6

5

30-39 ar 40-49 ar 50-59 ar 60+ ar

Mén B Kvinnor
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Agoras roll i narsamhallet

Lika viktigt ar hyresgésternas och bestkarnas upp-
levda trygghet nér de vistas i och i ndrheten av vara
fastigheter. For att besokare och hyresgéster ska
kanna sig trygga arbetar vi pa olika plan. Regelbundna
sdkerhetsgenomgangar i véra fastigheter ar en del.
Samverkan med kommuner och det omkringliggande
samhallet en annan. P& lokal niva deltar vara med-
arbetare i olika samverkansinitiativ for att 16sa olika
trygghetsproblem. Flera svenska stader dér vi verkar

har valt att bli Purple Flag-certifierade. Har samverkar
vi pa olika s&tt med stadens intressenter for att bidra

till att skapa trygga och attraktiva stader, bland annat

genom trygghetsvandringar.

Under aret har vi satt upp nya mal for socialt ansvars-
tagande och paborjat arbetet for att uppna dessa.

Vi fortsétter samtidigt samverkan med kommuner
och lokala organisationer for att framja ndrsamhéllet.

ANTI-KORRUPTION OCH AFFARSETIK

For oss &r det viktigt att bygga langsiktiga relationer
med vara intressenter och vara en palitlig partner till
savél hyresgaster och kommuner som leverantérer.

Vi stéller hdga krav pa integritet och etik nér vi for-
valtar och utvecklar vara fastigheter. Darfor &r det vik-
tigt att vi sakerstaller att &ven vara leverantorer lever
upp till vara krav inom affarsetik och hallbarhet.

Under aret har arbetet med att ta fram nya upp-
foérandekoder fortsatt. Arbetet omfattar bade egen
personal och véra leverantdrer som ocksé ska folja
var uppforandekod. Malet &r att kunna implementera
dessa under 2018. | slutet av 2017 var ungefar 84
procent av vara leverantdrer miljocertifierade och vi
fortsatter nu arbetet for att nd malet om 90 procent
miljocertifierade leverantorer.
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FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSBETECKNING

Stadskarnor
Vampyren 9
Vestalen 10
Aldermannen 25
Platslagaren 7
Lejonet 2 m.fl.
Jupiter 15

Norra Missionen 13
Oden 7

Lennart 17

Loke 24

Mats 5
Sunaman 5
Kitteln 11

Stadsdelscentrum
Risfaltet 2 m.fl.
Carolus 32 mfl.
Varholmen 4

Externhandel
Bromsen 3 & 4 m.fl.
Termiten 1
Ciseltren 2
Hjélmen 1

Lilla Bjorn 1

Havren 4
Telefonen 19

TOTALT
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KOMMERSIELLT NAMN

Cityhuset
Kvasten
Gallerian
Fenixgallerian
Telgehuset

Oden

Gallerian
Punkt

Ekholmen Centrum
Kv Caroli
Vérberg Centrum

Knallerian

Storknallen

ORT UTHYRBAR YTA

Eskilstuna 16 477
Eskilstuna 10 830
Kalmar 8 555
Motala 8 121
Néssjo 4 458
Sodertélje 8 264
Tranas 8 766
Trollhattan 16 572
Vasteras 13 246
Vasteras 21 262
Vésteras 19 105
Vaxjo 8 068
Orebro 13 452
Link&ping 12 782
Malmo 14 818
Stockholm 23 436
Boras 22 804
Boras 14 806
Falkdping 4 649
Falkdping 2724
Falképing 3418
Sundsvall 4 630
Tranas 8 872
270 112
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STADSKARNOR

Fastighet: Vampyren 9, Eskilstuna

Uthyrningsbar yta: 16 477

Antal hyresgaster: 17

Storre hyresgéster: Ahléns, H&M, Eskilstuna kommun,
Grillska gymnasiet

Fastighet: Aldermannen 25, Kalmar

Kommersiellt namn: Kvasten

Uthyrningsbar yta: 8 555

Antal hyresgaster: 12

Stérre hyresgéaster: Cubus, Stadium, BikBok, 4:s Kok,
Akademibokhandeln

26

N N :
Fastighet: Vestalen 10, Eskilstuna

Kommersiellt namn: Cityhuset
Uthyrningsbar yta: 10 830
Antal hyresgaster: 19

Storre hyresgaster: Clas Ohlson, BR, KappAhl, Dressman,
Deichmann, Jack & Jones, McDonalds

Fastighet: Platslagaren 7, Motala

Kommersiellt namn: Gallerian

Uthyrningsbar yta: 8 121

Antal hyresgaster: 26

Storre hyresgaster: Lindex, H&M, Intersport, Espressohouse,
Gina Tricot, MQ, Hemtex, Akademibokhandeln
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STADSKARNOR

“S kN

Fastighet: Lejonet 2, 8, 13, 14 samt del av BRF Néssjohus 5,
Néssjo

Kommersiellt namn: Fenixgallerian

Uthyrningsbar yta: 4 458

Antal hyresgaster: 13

Storre hyresgaster: Lansforsakringar, Jeansbolaget, Telia

Fastighet: Norra Missionen 13, Tranas

Uthyrningsbar yta: 8 766
Antal hyresgaster: 6
Storre hyresgaster: Hemkop, Elon, Trands kommun
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Fastighet: Jupiter 15, Sodertilje

Kommersiellt namn: Telgehuset

Uthyrningsbar yta: 8 264

Antal hyresgaster: 24

Storre hyresgaster: Coop, Cervera, Indiska, Hemtex,
Brothers, Gina Tricot, Folkuniversitetet

Fastighet: Oden 7, Trollhattan

Kommersiellt namn: Oden

Uthyrningsbar yta: 16 572

Antal hyresgéaster: 25

Storre hyresgaster: Ahlens, Apoteket, Max, ICA Super-
market, Systembolaget, KappAhl, Lindex, Nordic Wellness
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STADSKARNOR

Fastighet: Lennart 17, Vasteras

Uthyrningsbar yta: 13 246

Antal hyresgaster: 25

Stérre hyresgister: Ahlens, Stadium, Nilson group,
Member 24, Lindex, Sweco

Fastighet: Mats 5, Visteras

Kommersiellt namn: Punkt

Uthyrningsbar yta: 19 105

Antal hyresgéaster: 36

Storre hyresgaster: Cervera, MQ, NewYorker, World Class,
Q-park, Hemtex, Kicks

28

Fastighet: Loke 24, Visteras

Kommersiellt namn: Gallerian

Uthyrningsbar yta: 21 262

Antal hyresgéaster: 60

Stérre hyresgaster: Akademibokhandeln, Dressman,
Gina Tricot, Jensens Bofhus, Prison Island, Capio

ARMRN
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Fastighet: Sunaman 5, Vaxjo

Uthyrningsbar yta: 8 068

Antal hyresgaster: 5

Storre hyresgaster: Nordic Wellness, O'Learys, Pinchos,
Apoteket Kronan, Véxjé kommun
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STADSKARNOR

Fastighet: Kitteln 11, Orebro

Uthyrningsbar yta: 13 458

Antal hyresgaster: 23

Stérre hyresgaster: Pitchers, Actic, Prison Island, Grant
Thornton, Jensen Education, Iris Hadar

‘iii‘

A =y
Fastighet: Carolus 32 och Innerstaden 1:52, Malmo

Kommersiellt namn: Kv Caroli

Uthyrningsbar yta: 15 818

Antal hyresgaster: 29

Storre hyresgaster: ICA, Apoteket Hjértat, Grekiska kolgrills-
baren, Hot Yoga, Gateau (Lidl 8ppnar slutet 2018)
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STADSDELSCENTRUM

Fastighet: Risfaltet 2, Riskornet 2 och Riket 20, Linkoping

Kommersiellt namn: Ekholmen centrum

Uthyrningsbar yta: 12 782

Antal hyresgéaster: 23

Storre hyresgaster: Willys, Systembolaget, ICA, Lindex,
Apoteket

= |
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Fastighet: Varholmen 4, Stockholm

Kommersiellt namn: Varberg centrum

Uthyrningsbar yta: 23 436

Antal hyresgéaster: 38

Storre hyresgaster: ICA, Lloyds apotek, Fitness24Seven,
Loppmarknaden i Varberg
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EXTERNHANDEL

Fastighet: Bromsen 3 & 4 samt Spindeln 13 & 14, Boras

Kommersiellt namn: Knallerian

Uthyrningsbar yta: 22 804

Antal hyresgaster: 34

Storre hyresgaster: Intersport, Hemtex, Lindex, Kicks,
Cassels, KappAhl, MQ, Dressmann

ODEMHUSET|
—

WILLY:S| |

Fastighet: Cisel6ren 2, Falképing
Uthyrningsbar yta: 4 649

Antal hyresgaster: 5
Storre hyresgéster: Willys, Ke o. Bo Farg

30

Fastighet: Termiten 1, Boréas

Kommersiellt namn: Storknallen

Uthyrningsbar yta: 14 806

Antal hyresgaster: 15

Storre hyresgaster: Eko, H&M, Cubus, Stadium,
Lagerhaus, Akademibokhandeln

Fastighet: Hjalmen 1, Falképing
Uthyrningsbar yta: 2 724

Antal hyresgaster: 3
Storre hyresgaster: Jysk, Brobjers interitr, Elkontakten
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EXTERNHANDEL

1 ol
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s - KVANTUM |

Fastighet: Lilla Bjorn 1, Falkdping Fastighet: Havren 4, Sundsvall

Uthyrningsbar yta: 3 418 Uthyrningsbar yta: 4630
Antal hyresgaster: 2 Antal hyresgaster: 4
Storre hyresgaster: Bilia, Finnvedens Lastvagnar Storre hyresgaéster: ICA, Folktandvarden

Fastighet: Telefonen 19, Tranas

Uthyrningsbar yta: 8 872
Antal hyresgaster: 4
Storre hyresgaster: Willys, Jysk, Fyndlagret

Agora arsredovisning 2017 31






FINANSIELLA RAPPORTER

34
36
38
40
42
44
46
47
48
49
51
52
53
82
83
88
90
92
93
95

FORVALTNINGSBERATTELSE

RISKER OCH RISKHANTERING

FINANSIERING

AKTIEN OCH AKTIEAGARE

RAPPORT OVER KONCERNENS TOTALRESULTAT

RAPPORT OVER KONCERNENS FINANSIELLA STALLNING
RAPPORT OVER KONCERNENS FORANDRING | EGET KAPITAL
RAPPORT OVER KONCERNENS KASSAFLODE
MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

RAPPORT OVER MODERBOLAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL
MODERBOLAGETS KASSAFLODE

NOTER

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE
REVISIONSBERATTELSE

STYRELSE

LEDNING

NYCKELTAL

DEFINITIONER

FINANSIELL KALENDER



FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktéren for A Group
Of Retail Assets Sweden AB (publ) (Agora), med
organisationsnummer 559004-3641, med site

i Stockholm, Sverige, avger harmed arsredovisning
for koncernen och moderbolaget for rakenskapsaret
2017. De finansiella rapporterna &r presenterade

i miljoner kronor (Mkr).

Allméant om verksamheten

Agora &r ett fastighetsbolag med fokus pa dgande,
utveckling och forvaltning av [6nsamma fastigheter
i centrala lagen i utvalda medelstora och storre sta-
der. Med en bred mix av hyresgaster underlattar vi
méanniskors vardag och skapar intressanta platser.

Agora har tva stora huvudagare, M2 Asset Manage-
ment AB och Kvalitena AB (publ).

Organisation

Agoras ledning och medarbetare i nyckelpositioner
har lang och unik erfarenhet av férvaltning, utveckling
och finansiering av fastigheter. Vi &r organiserade
runt vara fastigheter dar varje fastighet har ett dedi-
kerat team med centrum-, uthyrnings- och tekniskt
ansvarig samt en fastighetsskétare. Alla medarbetare
ar anstéllda av moderbolaget. Den kommersiella och
tekniska forvaltningen samt den ekonomiska och
administrativa styrningen sker med egen bemanning.
Agora hade den 31 december 2017 27 anstillda,
varav 14 kvinnor och 13 méan.

Styrelse

Bolagets styrelse bestar av fyra ordinarie ledaméter
utan suppleanter. Uppdraget for samtliga ledamoter
[6per till slutet av &rsstdmman 2018.

Koncernledning
Agoras ledning har lang erfarenhet av forvaltning,
utveckling och finansiering av fastigheter.

Revisorer
Vid arsstamman 2017, for tiden intill &rsstdmman

2018, omvaldes Ernst & Young AB till revisor fér
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bolaget. Oskar Wall, auktoriserad revisor utsags
som huvudansvarig revisor for Agora. Revisor véljs
enligt bolagsordningen varje ar. | uppdraget ingar
granskning av bolagets bokforing och arsredovisning
samt bolagsledningens och styrelsens férvaltning

av bolaget. Revisorn ska dven, om inte annat séarskilt
beslutas, 6versiktligt granska erséttningar till ledande
befattningshavare samt bolagets delarsrapport per
kvartal tre. Granskningarna utférs i enlighet med god
revisionssed i Sverige.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Manga viktiga avtal har tecknats med starka akto-
rer. Linnégallerian har utvecklats och foradlats och
avtal har tecknats med O’Learys, Nordic Wellness,
Pinchos, Stréssel och Apoteket Kronan. | Malmo
fortsétter arbetet med Kv. Carolis nya inriktning pa
mat, service och hélsa. Nya avtal har tecknats med
Grekiska kolgrillsbaren, Subway och B-Beauty Clini-
que. Kompassen i Orebro har stllts om till att bli en
destination f6r mat och upplevelser med nya hyres-
gaser som Pitcher’'s och Prision Island, Lilys Burger
och Mocca Deli. Ekholmen Centrum har utvecklats till
Linkdpings béasta destination for mat och service och
avtal har tecknats med Synoptik och restaurang Azia.
Avtal har dven tecknats med Clear Channel, ledande
i Sverige inom digital reklam, om cirka 100 digitala
skérmar som kommer bidra mycket till upplevelsen i
galleriorna. Oden i Trollhattan har starkt sin position
med Nordic Wellness och Telgehuset i S6dertilje
med Gina Tricot.

Forvantad framtida utveckling

Den starka digitaliseringstrenden i samhallet och de
férandringar den innebér ser vi som en stor méjlighet
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 stadskdrnorna
pa bekostnad av traditionell detaljhandel. Historiskt
har detaljhandeln ofta valt att etablera sig pa4 de mest
attraktiva platserna dar ménniskor naturligt ror sig.
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Nu 6ppnas det méjligheter fér andra aktorer att
komma i &tnjutande av dessa centralt beldgna platser
och darmed ocksa finnas dar ménniskor finns. Det blir
allt viktigare att jobba med platsers attraktivitet for att
locka bestkare som ar intresserade av mycket mer an
bara detaljhandel.

Under det senaste aret har darfor vart fokus bred-
dats vésentligt nér vi utvecklar vara fastigheter for

att maximera attraktionskraften fér de som beséker
vara platser. Vara uthyrningar det senaste halvaret
har, som namnts ovan, préglats av en allt bredare

mix av hyresgaster inom service, restaurang, cafe,
dagligvaror, utbildning och kontor. Den gemensamma
namnaren dr vad manniskor har behov av och gor i
sin vardag. For Agora innebér den hér férandringen
en mojlighet att skapa nya koncept med ett bredare
och attraktivare utbud pa vara platser. Har &r vara
centrala lagen optimala for att skapa platser som drar
manniskor. Som en del av vart arbete med att méta
digitaliseringens effekter har det varit naturligt f6r oss
i ledningen och styrelsen att se 6ver och omformulera
Agoras vision, affdrsidé och 6vergripande strategi

for att betona att vart perspektiv stracker sig langt
bortom detaljhandeln.

Bolagsstyrning

Bolagsstyrningen i Agora ar langsiktig och beskriver
beslutssystemet med vars hjélp dgarna, direkt och in-
direkt, styr Bolaget och hanterar dess risker. Agoras
styrning, ledning och kontroll grundar sig pa géllande
lagstiftning, First Norths regelverk, bolagsordning,
andra externa styrdokument och rekommendationer
samt interna styrdokument sdsom afféarsplan, policyer
och attestordning. Svensk kod fér bolagsstyrning
(Koden) &r inte tillamplig pa bolag vars aktier &r
upptagna till handel pa First North, men Agora har
for avsikt att aven folja Koden. Koden innebar bland
annat att viss information ska héllas tillganglig pa
webbsidan. Koden anger att bolag som féljer Koden
men som har valt att avvika frdn denna i ndgot avse-
ende ska forklara varfér avvikelse sker. For Bolags-
styrningsrapporten i sin helhet se Agoras hemsida
www.agoraretail.se.
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Styrelsens yttrande avseende féreslagen
vinstutdelning

Den féreslagna utdelningen till preferensaktiedgare
paverkar inte vasentligen koncernens eller moder-
bolagets soliditet. Styrelsens uppfattning &r att den
foreslagna utdelningen inte hindrar bolaget, och
ovriga i koncernen ingaende bolag, fran att fullgéra
sina forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att
fullgora erforderliga investeringar. Den féreslagna
utdelningen kan darmed forsvaras med hansyn till
vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2—3 st (férsiktig-
hetsregeln).

Preferensaktien ger en arlig utdelning om 20 kronor
per aktie och totalt finns det 363 640 preferens-
aktier vilket ger en arligt total utdelning 7 272 800 kr.
Utdelningen ska langsiktigt uppga till 30-50 procent
av foérvaltningsresultatet efter schablonskatt och ut-
delning till preferensaktiedgarna. Vid bedémning av
utdelningens storlek ska beaktas andra investerings-
alternativ, finansiell stéllning och kapitalstruktur.

Vinstdisposition
Moderbolaget
Till &rsstammans forfogande

Kronor
Overkursfond 1 168 855 979
Balanserat resultat 15 449 547
Arets resultat -603 011

Summa 1183 702 515

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras
enligt féljande:

Kronor
Till preferensaktiedgare utdelas 7272 800
Overfoéres i ny rakning
Balanserat resultat 7 573 736

Overkursfond 1 168 855 979

Summa 1183 702 515
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RISKER OCH RISKHANTERING

RISK

HANTERING

Fastigheternas véarde

Agora redovisar fastighetsbestandet till verkligt varde
och vardeforandringarna redovisas i resultatet. Vardet
pa fastigheterna paverkas av hur vél vi lyckas forédla
och utveckla fastigheterna samt yttre faktorer som
paverkar den lokala utbuds- och efterfragebalansen.
Dessa vardeforandringar kan fa vasentliga effekter pa
koncernens resultat och stéllning.

Projektuppféljning och aktiv fastighetsférvaltning &r
viktiga bestandsdelar for att sékerstalla en langsiktigt
positiv vdrdeforandring. Flera intressanta utvecklings-
projekt har identifieras i det egna bestandet.Samtliga
fastigheter véarderas varje ar av externa oberoende
varderingsforetag for att faststélla ett korrekt mark-
nadsvérde.

Finansiering

For Agora ar det viktigt att det finns tillgang till finans-
iering vid behov och avsaknaden av detta skulle kunna
innebéra en risk.

Lag belaningsgrad och langre kredittider samt en
spridning av lanens forfallostruktur begrénsar denna
finansieringsrisk.

Hyresintédkter och hyresutveckling

Agoras resultat paverkas av uthyrningsgrad och bortfall
av hyresintékter. Det finns en risk i att hyresgéster inte
betalar avtalade hyror i tid eller instéller sina betalningar
och i 6vrigt inte fullgdr sina forpliktelser.

Risken i vakanser och bortfall av hyresintékter fors6-
ker Agora hantera genom en god dialog med hyres-
géasterna for att fAnga upp och tillgodose dndrade
behov hos hyresgésterna.

Skatt

Agoras verksamhet paverkas av fordandringar i bolags-
och fastighetskatt, liksom 6vriga statliga palagor. Det
kan inte uteslutas att skattesatser forandras i framtiden
eller att det sker andra dndringar i skattelagstiftningen
som paverkar Agora.

Agora féljer I6pande politiska beslut som paverkar
foretagsbeskattningen och fastighetsskatten.

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader
som &r taxebundna sasom kostnader f6r el, renhallning,
vatten och varme. Of6rutsedda och omfattande renove-
ringsbehov kan paverka Agoras resultat negativt.

Genom kartlaggning av fastigheternas skick och ett
kontinuerligt arbete med planerat underhall minskas
riskerna.

Tekniska risker

Tekniska risker sdsom risken for konstruktionsfel, skador
och féroreningar kan komma att medféra tkade kost-
nader for fastigheterna. Dessa faktorer kan komma att
paverka Agoras resultat och finansiella stéllning negativt.

Agora hanterar dessa risker genom kartldggning samt
en aktiv fdrvaltning. Agoras samtliga fastigheter &r
fullvardesforsékrade.

Rénterisk

Réntekostnaden &r en av Agoras storre kostnads-
poster. Féréandringar i rénteldget kan komma att inne-
béra en risk.
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Agora har valt att skydda sig mot svangningar pa
rantemarknaden genom att ha fast rénta pa delar
av belaningen.
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FINANSIERING

Agoras finansverksamhet ar till for att sékerstélla finansieringsbehovet till Idgsta méjliga kostnad inom
de ramar som anges i Agoras finanspolicy. Finanspolicyn ska utgéra en vdgledning for finansfunktionen
i Agora. Avsteg fran finanspolicyn krdver styrelsens godkdnnande. Finansieringsverksamheten ska skapa
forutséttningar for Agora att uppna sina tillvixtmal och sina langsiktiga finansiella mal.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid rédkenskaps-
arets slut till 1420 Mkr, 31 procent av kapitalfor-
s6rjningen. Aktiedgarna har andel i det egna kapi-
talet baserat pa deras aktieinnehav. Agora har tre
aktieslag; stamaktier indelade i serie A och B med
olika roststyrka och preferensaktier som I6per med
en férutbestamd och fixerad utdelning. Agoras soli-
ditet uppgick till 31 procent per 31 december 2017.

Réntebérande skulder

Den 31 december 2017 hade Agora réntebarande
skulder uppgaende till 2 919 Mkr (2 951). Féréandring
sedan arsskiftet avser amorteringar 32 Mkr. Rénte-
barande nettoskulder efter avdrag for aktiverade
upplaningskostnader uppgick till 2 906 Mkr (2 930).
Rantetickningsgraden uppgick till 1,8 ggr (1,7).

De rantebdrande skulderna utgjorde per 31 december
2017 64 procent av kapitalférsdrjningen, seniorlan

53 procent, mezzaninlan 6 procent, obligationslan

3 procent och skuldrevers 2 procent. Belaningsgrad
fastigheter, s& kallad loan to value (LTV), rintebdrande
skulder med sakerhet i fastigheter i relation till fastig-
heternas verkliga varde vid periodens utgang uppgick
till 55 procent. Réntebarande skulder som inte har
sakerhet i fastigheter utgors av ett mezzaninelan 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 kapitalférsérjningen och utgoérs
i huvudsak av uppskjuten skatteskuld, leverantors-
skulder, férutbetalda intékter och upplupna kostnader.
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KAPITALFORSORINING

5%

31%

64%

Réntebarande skulder
B Eget kapital
B Ovriga skulder

Réantebarande skulder

31 dec 2017 31 dec 2016

Langfristiga skulder till kreditinstitut 1875 2922
Aktiverade lanekostnader -13 -21
Summa langfristiga skulder 1862 2901

till kreditinstitut

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 1044 29
Utnyttjad checkkredit - -
Summa kortfristiga skulder 1044 29

till kreditinstitut

Summa rantebarande skulder 2906 2930
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Genomsnittlig ranta och rantebindning

Den genomsnittliga upplaningsréntan for de totala
rantebérande skulderna uppgick vid rékenskaps-
arets slut till 2,9 procent. Den genomsnittliga rante-
bindningstiden per 31 december var 3,2 ar.

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

Kreditgivare och sakerheter

Laneportfoljen ar fordelad pa 4 kreditinstitut;
Deutsche Pfandbriefbank AG, Swedbank AB,
Livférsdkringsbolaget Skandia och If Skadeforsakring
AB. Utover detta ett obligationslan som fran och med
november 2016 &r noterat vid Nasdaq Stockholm
samt en sdljarrevers. Som sékerhet for merparten av
de rantebarande skulderna har fastighetsinteckningar
om 3 039 Mkr ldmnats. Darutdver har Agora lamnat
pant i form av aktier i fastighetsédgande dotterbolag
samt moderbolagsborgen fran Agora.

Kassafléde och likvida medel

Kassafléde fran den I6pande verksamheten uppgick
efter rakenskapsarets slut 2017 till 106 Mkr (78).
Foéréandringen jamfort med foregéende ar forklaras av
férandringarna i rérelsefordringar och rorelseskulder.
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till -107 Mkr (-194). Investeringar i fastigheterna
utgor -105 Mkr och forvérv av andra tillgangar -2 Mkr.
Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick
efter rakenskapsarets slut 2017 till -39 Mkr (168).
Amorteringar pa befintliga lan -32 Mkr samt utdelning
till preferensaktiedgare -7 Mkr. Rékenskapsarets kas-
safldde januari—december 2017 uppgick till -40 Mkr
(52) och utgaende likvida medel 72 Mkr (112).

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

Agoras finansiella risktagande och stéllning kan
utlasas av bland annat nyckeltalen soliditet, rante-
tackningsgrad och belaningsgrad. | kreditavtal med
banker och kreditinstitut finns det fastlagda grans-
vérden, sa kallade covenanter, for nyckeltal. Agoras

egna mal stammer med bankernas krav.

Kapitalbindning

Bindningstid Mkr Andel, %
2018 1044 36
2019 174 6
2020 1191 41
2021 510 17
Summa 2919 100
Ranteforfallostruktur

Forfalloar Mkr Snittranta, % Andel, %
Rorlig 1367 3,5 47
2018 90 5,0 3
2020 952 2,4 33
2021 510 1,9 17
Summa 2919 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
Genomesnittlig kapitalbindning, ar 2,4 3,4
Medelréanta rantebarande skulder, % 2,9 2,9
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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 pa Nasdaq First North.

Per 31 december 2017 fanns det totalt 4 689 062
stamaktier av serie A vilka berattigar till en (1) rést
per aktie, 26 094 011 stamaktier av serie B vilka
berattigar till en tiondels (0,1) rést per aktie och
363 640 preferensaktier vilka berattigar till en tion-
dels (0,1) rést per aktie. Totalt finns det 31146 713
aktier och 7 334 827 roster. Borskursen per sista
december 2017 var 21 kronor/B-aktie.

Preferensaktien ger en arlig utdelning om 20 kronor
per aktie, vilkken handlas p& Nasdaq First North. Bérs-
kursen per sista december 2017 var 265 kronor per
preferensaktie.

Aktieagare

Agora har tvd dominerande huvudaktiedgare,

M2 Asset Management AB och Kvalitena AB (publ).
Efter fjarde kvartalet motsvarade M2 Asset Manage-
ments innehav till motsvarande 38,53 procent av
rosterna och 22,98 procent av kapitalet. Kvalitenas
innehav motsvarade 35,63 procent av résterna och
16,17 procent av kapitalet. De tio storsta dgarna
representerade tillsammans 92,91 procent av totalt
aktiekapital vid rakenskapsarets slut 2017.

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 nér
sa ar mojligt stalla kurser pa bade kdp- och siljsidan,
med verkan att skillnaden mellan kép- och séljkurs
inte Gverstiger en viss niva. Syftet med avtalet &r
séledes att framja likviditeten i Agoras stamaktie

av serie B.
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Incitamentsprogram

Inom Agora finns optionsprogram for ledningen.
Syftet med optionsprogrammet &r att premiera ett
langsiktigt engagemang hos koncernens ledning,

att tillse att Agoras langsiktiga vardetillvaxt ater-
speglas i ledningens erséttning och att i 6vrigt 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. Tecknings-
optionerna far nyttjas for teckning av aktier i Agora
under perioden fran och med den 1april 2018 till och
med den 30 juni 2018. Teckningskursen uppgar efter
omrikning till 44 kronor (52) efter genomférd féretra-
desemission 2016.

AKTIEAGARE/ROSTER 31/12 2017

19,7 %

38,5%
6,1%

35,6%

B M2 Asset Management AB
B Kvalitena AB (publ)

Kéapan Pensioner
Ovriga aktieagare
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Aktieslag Antal aktier Rostratt Totalt antal Rostratts- Aktiekapital-
per aktie roster andel, % andel, %
A-aktier 4 689 062 1 4 689 062 63,84 15,05
B-aktier 26 094 011 0,1 2 609 401 35,63 83,78
Preferensaktier 363 640 0,1 36 364 0,63 1,17
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 4725 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 3,65 8,37
Fastighets AB Balder 2 300 000 3,14 7,38
Lansférsakringar Fastighetsfond 1687 500 2,30 5,42
Sterner Stenhus Forvaltning AB 1393 167 1,90 4,47
CAIL Credit Agricole Indosuez Luxembourg 847 500 1,16 2,72
Lipid AB 516 226 0,70 1,66
Ovriga aktiedgare 1953 050 248 368 3,00 7,09
Utestaende aktier 4 689 062 26 094 011 363 640 100,0 100,0
Agora arsredovisning 2017 Y|



RAPPORT OVER KONCERNENS TOTALRESULTAT

MKR

NOT

Hyresintakter
Ovriga intikter
Fastighetskostnader

1/1-31/12 2016

Driftnetto

Central administration
Finansiella poster

330

-180

Forvaltningsresultat

Vardeforandring fastigheter, orealiserade
Vardeforandring fastigheter, realiserade

150

Resultat fore skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

116

SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET

Arets resultat hanforligt till Moderbolagets dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande

Genomsnittligt antal stamaktier fére utspadning
Genomesnittligt antal stamaktier efter utspadning
Resultat per stamaktie fére utspéadning
Resultat per stamaktie efter utspadning

42

17
17

92

26 375 879
27 175 879
3,21
3,1
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS
TOTALRESULTAT

Hyresintédkter

Periodens intdkter uppgick till 403 Mkr (330) och be-
star av hyror for lokaler, bostad, parkering samt 6vriga
hyresintakter. Intaktsokningen forklaras framst av for-
vérven av galleriorna Punkt och Gallerian i Vésteras
som dgde rum 30 september 2016. Totalt hyresvarde
uppgick till 456 Mkr (450) per sista december 2017
och den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 89
procent (90).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till

198 Mkr (180). Okningen forklaras framst av for-
vérven av galleriorna Punkt och Gallerian i Vésteras
2016. | 6vrigt ligger fastighetskostnaderna péa en
stabil niva. Fastighetskostnaderna bestar i huvudsak
av underhall, taxebundna kostnader, fastighetsskatt
samt fastighetsadministration.

Driftnetto

Driftnettot for rakenskapséaret uppgick till 205 Mkr
(150), en 6kning med 37 procent sedan féregéende
ar. Okningen forklaras i huvudsak av férvaven av
Punkt och Gallerian i Vasteras 2016.

Central administration

Kostnader f6r central administration uppgick for
perioden till 39 Mkr (26). De centrala administrations-
kostnaderna avser frdmst kostnader fér koncernled-
ning och koncerngemensamma funktioner sdsom IT,
finans, HR, IR, analys och transaktion. Féréandringen
forklaras av att den administrativa personalstyrkan
under 2016 inte var fulltalig samt att fastighetsbe-
standet har 6kat med férvarven av galleriorna Punkt
och Gallerian i Vasteras. Det fjarde kvartalet 2017
belastades &ven av kostnader av engangskaraktar
sadsom avgangsvederlag till VD om cirka 2 Mkr och
avsattning skadestandsanspréak avseende en for-
valtningstvist i Risféltet om cirka 5 Mkr. Arets andra
kvartal belastades ocksa av engdngskostnader om
cirka 5 Mkr for rekrytering samt av styrelsen beslutad
bonus till féretagets anstéllda.
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Finansiella poster

Finansnettot uppgick for réakenskapséaret 2017

till 92 Mkr (75). De finansiella kostnaderna bestar

i huvudsak av réntekostnader hanforliga till externa
lan 82,9 Mkr, resterande 8,3 Mkr avser periodise-
ringar av finansieringskostnader. Genomsnittlig rénta
per 31 december 2017 uppgick till 2,9 procent.

Vardeférandringar

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter for
aret uppgick till -22 Mkr (66), realiserade vardefor-
andringar pa fastigheter uppgick till 0 Mkr (1) d& inga
fastigheter salts under aret.

Skatt

Periodens aktuella skatt uppgick till 0 Mkr (0), vilket
forklaras av att koncernen har ansamlade skatte-
méssiga underskott som vid arets slut uppgick till
112 Mkr. D& samtliga underskott férvantas kunna
nyttjas mot framtida vinster har uppskjuten skatte-
fordran &satts fullt varde i redovisningen. Uppskjuten
skattekostnad uppgick till -14 Mkr (-24), vilken framst
avser tempordara skillnader i fastigheter samt under
perioden nyttjade underskottsavdrag.

Resultat

Totalresultat fér aret uppgick till 38 Mkr (92) vilket &r
en minskning med 58 procent sedan féregaende ér.
Resultatet fére skatt uppgick till 52 Mkr (116). Férvalt-
ningsresultatet uppgick till 74 Mkr (49). Den stérsta
paverkan pa forvalningsresultatet har ett 6kat finans-
netto pa& grund av 6kad extern finansiering.
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RAPPORT OVER KONCERNENS FINANSIELLA STALLNING

BALANSRAKNING (MKR)

TILLGANGAR NOT 2017-12-31 2016-12-31
Anléaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 8 1 -
Forvaltningsfastigheter 9 4 422 4 339
Maskiner och inventarier 10 3 2
Uppskjutna skattefordringar 19 25 22
Ovriga finansiella tillgangar 11 3 3
Summa anlaggningstillgangar 4 453 4 366
Omsiéttningstillgangar

Kundfordringar 12 7 7
Ovriga fordringar 13 18 1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 7 8
Likvida medel 15 72 112
Summa omséttningstillgangar 105 138
SUMMA TILLGANGAR 4 557 4504
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital som kan hanféras till moderbolagets aktieagare

Aktiekapital 16 31 31
Ovrigt tillskjutet kapital 1198 1198
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 190 161
Summa eget kapital 1420 1390
Langfristiga skulder

Réantebarande skulder 18 1862 2 901
Uppskjutna skatteskulder 19 79 65
Summa langfristiga skulder 1941 2 966
Kortfristiga skulder

Avsattningar 5 -
Réntebarande skulder 18 1044 29
Leverantorsskulder 39 23
Aktuella skatteskulder = 1
Ovriga skulder 21 19 17
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 22 96 78
Summa kortfristiga skulder 1197 148
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 4 557 4 504
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KOMMENTARER TILL KONCERNENS
FINANSIELLA STALLNING

Anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangarna bestéar i allt vasentligt av
forvaltningsfastigheter. Per sista december 2017
uppgick vardet pa forvaltningsfastigheterna till

4 422 Mkr (4 3309).

Rénte- och kapitalbindning

Per 31 december 2017 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen pa de ranteb&rande skulderna

till kreditinstitut till 2,4 &r (3,4). Den genomsnittliga
rantebindningen pa skulder till kreditinstitut till

3,2 ar (4,2). Den genomsnittliga rantan for alla

lan uppgick per den 31 december till 2,9 procent
(2,9).

Marknadvéarde fastigheter Mkr Bindningstid Mkr Andel, %
Ingdende marknadsvéarde 4 339 2018 1044 36
Férséljningar - 2019 174 6
Forvarv - 2020 1191 41
Investeringar i befintliga fastigheter 105 2021 510 17
Orealiserad vérdeforandring -22

Summa 2919 100
Utgaende marknadsvarde 4 422

Réanteforfallostruktur Mkr Snittranta, % Andel, %
Bolaget har under perioden investerat 105 Mkr (67)
i fastigheterna avseende ny-, till- och ombyggnationer Rérlig 1367 3,5 47
vilka framforallt omfattar hyresgédstanpassningar. 2018 90 5,0 3

2020 952 2,4 33
Uppskjuten skattefordran avser skatt pa arets berak- 2021 510 1,9 17
nade skatteméssiga underskott.

Summa 2919 2,9 100

Omsattningstillgangar

Omsittningstillgangar bestéar i huvudsak av hyres-
fordringar samt fordringar avseende mervardesskatt
och likvida medel.

Eget kapital

Per 31 december 2017 har Bolaget 4 689 062
stamaktier av serie A som beréttigar till 1 rost,

26 094 011 stamaktier av serie B som beréttigar
till en tiondels rost samt 363 640 preferensaktier
som beréttigar till en tiondels rost.

Réntebédrande skulder

Bolagets réntebdrande skulder bestéar i av skulder till
kreditinstitut. Totala réntebarande skulder uppgar till
2 906 Mkr (2 930) vilket motsvarar en belaningsgrad
pé 64 procent (65). Bolaget har en soliditet som upp-
gar till 31 procent (31) per den 31 december 2017.
Uppléaggningsavgifter och laneavgifter periodiseras
over lanens |6ptid, vilket har minskat réntebarande
skulder.
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Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld bestar i huvudsak av skatt
pa skillnaden mellan fastigheternas verkliga véarde
och skatteméssigt restvarde.
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RAPPORT OVER KONCERNENS FORANDRING | EGET KAPITAL (MKR)

EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AGARE

MKR OVRIGT TOTALT
TILLSKJUTET EGET KAPITAL
KAPITAL
Ingaende eget kapital 2016-01-01 1049 1149
Arets resultat 92
Ovrigt totalresultat -
Summa arets totalresultat - 92
Transaktioner med agare
Utdelning till innehavare av inlésbara
preferensaktier -7
Nyemission 154 160
Emissionskostnader -3 -3
Summa transaktioner med agare 151 150
UTGAENDE EGET KAPITAL 2016-12-31 1198 1390
Ingéende eget kapital 2017-01-01 1198 1390
Arets resultat 38
Ovrigt totalresultat -
Summa arets totalresultat - 1428
Transaktioner med agare
Utdelning till innehavare av inlésbara
preferensaktier, justering 2015 -2
Utdelning till innehavare av inlésbara
preferensaktier -7
Summa transaktioner med dgare - -9
UTGAENDE EGET KAPITAL 2017-12-31 1198 1420
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RAPPORT OVER KONCERNENS KASSAFLODE

KASSAFLODESANALYS (MKR)

NOT

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald inkomstskatt

29
29

1/1-31/12 2016

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital

Fo6rdndring i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar
Forandring av rorelseskulder

49

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter
Forvérv av fastigheter via bolag
Avyttring av fastigheter

Forvérv avimmateriella tillgangar
Forvérv av maskiner och inventarier

29

54

15

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering/I6sen av 1an

Nyemission

Utbetald utdelning till innehavare av inlésbara preferensaktier

78

-67
-191
64

Kassafldode fran finansieringsverksamheten

-194

740
-722
157

Periodens kassafléde

Ingdende likvida medel
Periodens kassaflode

168

UTGAENDE LIKVIDA MEDEL
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60
52

112
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING (MKR)

1/1-31/12 2016

58

NOT
Nettoomsattning 2
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 3
Personalkostnader 4
Avskrivningar
Summa rérelsens kostnader
Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 6
Réntekostnader och liknande resultatposter 6
Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner
Uppskjuten skatt 7

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

TOTALRESULTAT FOR ARET
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING (MKR)

2016-12-31

332
1275

TILLGANGAR NOT
Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar

Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 8
Materiella anldggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 10
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 27
Fordringar hos koncernféretag 26
Uppskjutna skattefordringar 19
Summa anlaggningstillgangar

Omsaéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag 26
Ovriga fordringar 13
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14
Kassa och bank 15

1608

10

12

40

Summa omsattningstillgangar

40

SUMMA TILLGANGAR
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING (MKR)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

NOT

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

16

Fritt eget kapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

18

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérsskulder

Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

18

26
21
22

Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

50

2016-12-31

31
31

1169
13
12
1193
1225

392
392

23

10
43

1660
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RAPPORT OVER MODERBOLAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL (MKR)

MKR AKTIE- BALANSERADE TOTALT
KAPITAL VINSTMEDEL EGET
KAPITAL
Ingédende balans 2016-01-01 25 25 1063
Arets resultat 12
Ovrigt totalresultat - -
Omféring fg ars resultat enl beslut p& stimma -5 -
Summa arets totalresultat - -5 12
Transaktioner med agare
Utdelning till innehavare av inlésbara -7 -7
preferensaktier
Nyemission 6 160
Emissionskostnader -3
Summa transaktioner med agare 6 -7 150
UTGAENDE EGET KAPITAL 2016-12-31 31 13 1225
Ingédende balans 2017-01-01 31 13 1225
Arets resultat -1
Ovrigt totalresultat - -
Omforing fg ars resultat enl beslut pa stamma 12 -
Summa arets totalresultat - - -1
Transaktioner med agare
Utdelning till innehavare av inlésbara -2 -2
preferensaktier, justering 2015
Utdelning till innehavare av inlésbara -7 -7
preferensaktier
Summa transaktioner med &dgare - -9 -9
UTGAENDE EGET KAPITAL 2017-12-31 31 15 1215
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MODERBOLAGETS KASSAFLODE (MKR)

1/1-31/12 2016

KASSAFLODESANALYS (MKR) NOT
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justering for poster som inte ingar i kassafl6det 29

Betald inkomstskatt

10

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital

Fo6rdndring i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar
Forandring av rorelseskulder

13

113
10

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Utlaning till dotterféretag

Forvarv avimmateriella tillgangar
Forvarv av maskiner och inventarier
Aktiedgartillskott

136

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Nyemission

Utbetald utdelning till innehavare av inlésbara preferensaktier

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde

Ingaende likvida medel
Periodens kassafléde

13
27

UTGAENDE LIKVIDA MEDEL
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40
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NOTER

NOT 1. REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmant om bolaget

A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ),
org.nr 559004-3641, dr ett svenskregistrerat
aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets
aktier &r listade p& Nasdaq First North Stockholm.
Adressen till huvudkontoret ar Drottninggatan 71C,
Box 16378, 103 27 Stockholm. Arsredovisningen
och koncernredovisningen har godkénts for utfar-
dande av styrelsen den 16 april 2018. Koncernens
resultat- och balansrékning och moderbolagets
resultat- och balansrékning kommer att framlaggas
for beslut om faststallelse pa arsstamman den

17 maj 2018.

Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) s&dana de antagits av EU. Vidare har kon-
cernredovisningen uppréttats i enlighet med svensk
lag genom tillampning av Radet f6r finansiell rappor-
terings rekommendation RFR1, Kompletterande redo-
visningsregler for koncerner. Moderbolaget tillampar
samma redovisningsprinciper som koncernen utom

i de fall som anges nedan under avsnittet "Moder-
bolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som
forekommer mellan moderbolagets och koncernens
principer féranleds av begransningar i mojligheterna
att tillimpa IFRS i moderbolaget till folid av ARL
samt i vissa fall pga géllande skatteregler.

Nya och d@ndrade standarder och tolkningar

som annu inte tratt i kraft

International Accounting Standard Board (IASB) har
gett ut nya standarder som tréder i kraft 2018 och
2019. Det ror sig om IFRS 9 Finansiella instrument,
IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder och IFRS

16 Leasing.
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| samband med 6vergéngen till IFRS 15 har en &ver-
syn av koncernens totala intdkter genomforts vilket
medfort att det identifierats att delar av koncernens
intdker omfattas av IFRS 15, varfor intékterna ska
delas upp i tva delar - Hyresintéker och Service-
intékter. Hyresintakter inbegriper sedvanlig debiterad
hyra inklusive index, tilldggsdebitering for investe-
ringar och fastighetsskatt. Serviceintékter avser all
annan tilldggsdebitering i form av extratjénster sdsom
varme, kyla, sopor, vatten, snéréjning 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 mot-
svarande beddmning gjorts fér 2017 skulle endast
cirka 30 Mkr av koncernens omséttning om 403 Mk
avse serviceintikter. Overgangen till IFRS 15 bedéms
séledes inte fa nagon materiell paverkan pa totala
intékter eller redovisat resultat.

Foretagsledningens beddmning &r att tillampningen
av IFRS 9 Finansiella instrument kan paverka de
redovisade beloppen i de finansiella rapporterna
vad géller finansiella tillgdngar och skulder. IFRS 9
innebér bland annat att principerna fér reservering
av kreditforluster ska bygga pa en uppskattning av
forvantade forluster. Agoras kreditforluster ar sma
och darmed for forandringen ingen vésentlig paver-
kan pa de finansiella rapporterna. Ovriga férandringar
forvantas inte ha nadgon vésentlig paverkan pa redo-
visningen forutom i form av eventuellt tilkommande

upplysningar.

IFRS 16 Leasing publicerades i januari 2016,

men har dnnu inte antagits av EU. Redovisningen
for leasegivare (hyresvard) kommer i allt viasentligt
vara oféréndrad. For bolagets del kommer darmed
inte standarden ha nagon vasentlig paverkan pa de
finansiella rapporterna.
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Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som
annu inte har tratt i kraft véntas ha nadgon vésentlig
inverkan pa koncernen.

Forutsattningar vid upprattande av moder-
bolagets och koncernens finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor
som &ven utgdr rapportvalutan fér moderbolaget

och for koncernen. Samtliga belopp, om inte annat
anges, ar avrundade till nérmaste miljontal. Tillgdngar
och skulder &r redovisade till historiska anskaffnings-
varden, férutom vissa finansiella tillgangar, skulder
och forvaltningsfastigheter som i koncernbalans-
rakningen véarderas till verkligt varde. Finansiella
tillgangar och skulder som vérderas till verkligt véarde
bestar av derivatinstrument och vardepapper, véarde-
rade till verkligt varde via koncernresultatrakningen.
Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde.
Koncernens redovisningsprinciper har tillampats kon-
sekvent pa rapportering och konsolidering av moder-
bolag och dotterféretag. Koncernredovisningen har
uppréttats utifrdn antagandet om fortlevnad.

Klassificering av tillgadngar och skulder
Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder

i moderbolaget och koncernen bestar enbart av
belopp som forvantas atervinnas eller betalas
senare &n tolv manader réknat fran balansdagen
medan omséttningstillgangar och kortfristiga skulder
i moderbolaget och koncernen bestar enbart av
belopp som forvéntas atervinnas eller betalas inom
tolv manader réknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterforetag &r foretag som star under ett be-
stdmmande inflytande fran moderbolaget Agora.
Bestammande inflytande innebér direkt eller indirekt
en ratt att utforma ett foretags finansiella och opera-
tiva strategier i syfte att erhdlla ekonomiska férdelar.
Vid bedémningen om ett bestdmmande inflytande
foreligger, ska potentiella rostberattigande aktier som
utan drojsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.
Dotterforetag konsolideras enligt forvarvsmetoden.
Metoden innebar att forvarv av ett dotterféretag
betraktas som en transaktion varigenom koncernen
indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar och
overtar dess skulder och eventualférpliktelser. Det
koncernméssiga anskaffningsvardet faststélls genom
en férvarvsanalys i anslutning till férvarvet. | analysen
faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna,
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dels det verkliga vérdet av férvarvade identifierbara
tilgdngar samt overtagna skulder och eventualfér-
pliktelser. Dotterféretags finansiella rapporter tas

in i koncernredovisningen fran och med tilltrddes-
dagen till det datum d& det bestdmmande inflytandet
upphor.

Klassificering av rérelse eller tillgdngsforvérv

Vid ett forvérv av ett bolag med en eller flera fastig-
heter klassificeras forvéarvet som ett tillgdngsférvarv
eller ett rérelseforvarv. Ett forvarv av ett fastighets-
bolag med en fastighetsrorelse (anstilld personal,
foretagsledning och affarssystem ar tecken pé fastig-
hetsrorelse) medfér att forvarvet betraktas som ett
rorelseforvarv varvid full uppskjuten skatt redovisas
pa skillnaden mellan beddémt fastighetsvérde och
skatteméssigt restvdrde. Ett forvérv av ett fastighets-
bolag utan ovan ndmnda komponenter &r att betrakta
som ett tillgangsférvarv varvid ingen uppskjuten skatt
hénforlig till forvarvet redovisas. Koncernen har inga
goodwillposter att redovisa.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller
kostnader och orealiserade vinster eller férluster som
uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan
koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprétt-
andet av koncernredovisningen.

Intékter

Hyresintékter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas

i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
| de fall hyreskontrakt under viss tid medger en redu-
cerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt
hogre hyra, periodiseras mellanskillnaden linjért éver
kontraktsperioden. Intékter fran hyresgarantier redo-
visas som hyresintékter under den period som
garantin avser.

Ovriga intékter

Ovriga intakter utgdrs av intékter fran fortidsinlésen
av hyreskontrakt, som redovisas som intékt vid den
tidpunkt da ersattning erhélles, samt forsakrings-
ersattning.

Intédkter fran fastighetsférséljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt

pa tilltradesdagen om inte risker och formaner éver-
gatt till képaren vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen &ver
tillgdngen kan ha &vergatt vid ett tidigare tillfélle &n
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tilltradestidpunkten och om sa har skett intéktsredo-
visas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intaktsredovisningstid-
punkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande risker och férmaner samt engagemang

i den I6pande forvaltningen. Darutéver beaktas om-
standigheter som kan paverka affarens utgang, vilka
ligger utanfor saljarens och/ eller képarens kontroll.
Den realiserade vardeférandringen for salda fastig-
heter bygger pa skillnaden mellan fastigheternas
verkliga vérde, vid senaste bokslutstillfallet och det
pris som fastigheterna har sélts for. Tidigare ars
upparbetade orealiserade vardeférandringar ingar

i fastigheternas verkliga varde och synliggors darfor
inte i den realiserade vérdeférandringen.

Roérelsekostnader samt finansiella

intakter och kostnader

Fastighetskostnader

| begreppet fastighetskostnader ingar bade direkta
och indirekta kostnader for att forvalta en fastighet.
Direkta kostnader avser driftskostnader, underhalls-
kostnader, tomtrattsavgalder och fastighetsskatt.
Indirekta kostnader avser kostnader for uthyrning,
hyresadministration och redovisning.

Central administration
Utgors av kostnader for koncerngemensamma funk-
tioner samt dgande av koncernens dotterforetag.

Finansiella intdkter och kostnader

Rénteintékter och rantekostnader redovisas i arets
resultat genom tilllampning av effektivrantemetoden.
Finansiella kostnader utgors av ranta och andra
kostnader i samband med upplaning. Finansierings-
kostnader som uppkommit i anslutning till att [an
upptagits redovisas netto och periodiseras i enlighet
med effektivrantemetoden.

Utdelningsintékt redovisas nar ratten att erhalla
betalning faststéllts. Lanekostnader som direkt ar
hanforliga till inkdp, konstruktion eller produktion av
storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras under
produktionstiden. Realiserade och orealiserade vinster
och forluster pa finansiella placeringar samt derivatin-
strument som anvénds inom den finansiella verksam-
heten redovisas, i forekommande fall, som vardefor-
andringar under egen rubrik i resultatrakningen.

Skatter
Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten
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skatt. Inkomstskatter redovisas i resultatrdkningen
utom da underliggande transaktion redovisas direkt
mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovi-
sas i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas
avseende aktuellt &r, med tillampning av de skatte-
satser som &r beslutade eller i praktiken beslutade
per balansdagen. Hit hanférs &ven justering av aktuell
skatt hanférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas pé balansdagen i enlighet
med balansrékningsmetoden for temporara skillnader
mellan tillgdngars och skulders skatteméssiga och
redovisningsmaéssiga vérden. De skattesatser och
skattelagar som tillampas for att berékna beloppet

ar de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.
Vid forvarv av rorelse inklusive fastighet redovisas
uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporara
skillnader. | de fall férvary av tillgang (fastighet)
genomfors, redovisas ingen uppskjuten skatt vid
forvarvstillfallet.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporara skillnader och underskottsavdrag redo-
visas endast i den man det ar sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjut-

na skattefordringar reduceras nér det inte langre
bedoms sannolikt att de kan utnyttjas. Den aktuella
skatten och den uppskjutna skatten har beraknats
efter den géllande skattesatsen 22 procent.

Avgifter och skatter (som inte &r inkomstskatter)
Avgifter behandlar redovisning av avgifter och skatter
(som inte &r inkomstskatter) som staten eller liknande
organ har pafort foretaget. Den forpliktigande hén-
delsen som utloser skyldigheten att betala avgiften
eller skatten &r den handelse som medfér att en skuld
ska redovisas. For Agoras del innebéar detta att fast-
ighetsskatten skuldfors i sin helhet da forpliktelsen
uppstar. Da forpliktelsen uppstér arsvis per den

1 januari redovisar Agora hela arets skuld for fastig-
hetsskatt vid rédkenskapsarets ingadng. Dessutom
redovisas en forutbetald kostnad avseende fastighets-
skatten vilken periodiseras linjart 6ver rakenskapsaret.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balans-
rakningen inkluderar p4 tillgdngssidan likvida medel,
kundfordringar, interimsfordringar, och 6vriga ford-
ringar. Bland skulder aterfinns leverantdrsskulder,
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laneskulder, évriga skulder och interimsskulder.
Bolaget tillampar inte sékringsredovisning. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvérde
motsvarande instrumentets verkliga vérde vid forvérv-
stidpunkten med tillagg for transaktionskostnader

for alla finansiella instrument férutom de som tillhor
kategorin finansiell tillgang som redovisas till verkligt
vérde via resultatrédkningen exklusive transaktions-
kostnader. Redovisning sker déarefter beroende av
hur de har klassificerats enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgdngar bestar av en under-
grupp: finansiella tillgangar varderade till verkligt
vérde via resultatrékningen.

Kategorin finansiella skulder bestér av en under-
grupp: finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvérde.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp

i balansrakningen nér bolaget blir part enligt instru-
mentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas

upp i balansrdkningen nar faktura har skickats. Skuld
tas upp néar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, aven om faktura &nnu
inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura
mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen
endast nar det foreligger en legal rétt att kvitta belop-
pen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera till-
gangen och reglera skulden.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del
av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort
fran balansrékningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors
eller pa annat sétt utslacks. Detsamma géller for del
av en finansiell skuld.

Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det
finns objektiva indikationer pa att en finansiell till-
gang eller grupp av finansiella tillgangar &r i behov

av nedskrivning. Derivatinstrument véarderas i kon-
cernredovisningen till verkligt vdrde med vardeférand-
ringar redovisade i resultatrakningen. Vid utgangen
av rapportperioden fanns inga derivatinstrument.
Sakringsredovisning férekommer inte.
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Indelning av finansiella instrument

i varderingsnivaer

Verkligt vérde pa finansiella instrument som handlas
pa en aktiv marknad baseras pa noterade marknads-
priser och tillfor varderingsniva 1 enligt IFRS 13.

| de fall noterade marknadspriser saknas beréknas
verkligt varde genom diskonterade kassafloden.
Dessa varderingar tillhor varderingsniva 2. Ovriga
vérderingar, fér vilka ndgon variabel baseras pa egna
beddmningar, tillhér varderingsniva 3. For évrig infor-
mation se not 28.

Verkligt varde
Indata for vardering till verkligt varde:

Niva 1 — Noterade, ojusterade, priser pa aktiva mark-
nader for identiska tillgangar eller skulder som Agora
har tillgang till vid varderingstidpunkten.

Niva 2 — Andra indata 4n de noterade priser som
ingdr i niva 1, vilka ar direkt eller indirekt observerbara
for tillgangar och skulder.

Niva 3 — Indata pa niva 3 &r icke observerbara indata
for tillgangar och skulder.

Likvida medel och sparrkonto

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart
tillgangliga tillgodohavanden hos banker och mot-
svarande institut. Beloppen pa spérrkonto dr medel
som utgor finansiering av investeringar i fastigheter
och redovisas som likvida medel.

Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar
Langfristiga fordringar och 6vriga fordringar &r ford-
ringar som innehas utan avsikt att idka handel med
fordringsratten. Om den forvantade innehavstiden &ar
langre &n ett ar utgor de langfristiga fordringar och
om den &r kortare kortfristiga fordringar.

Lanefordringar och kundfordringar
Lanefordringar och kundfordringar redovisas

till det belopp som férvéntas inflyta efter avdrag
for osékra fordringar som beddmts individuellt.
Nedskrivning av kundfordran sker nér det finns risk
for att hela eller delar av fordran ej erhalls. Kund-
fordrans forvantade 16ptid &r kort, varfor vardet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering.
Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rérel-
sens kostnader.
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Skulder

Skulder avser lan och rorelseskulder. Lanen tas upp
till anskaffningsvérde. | samband med upptagande
av nya, eller omférhandling av existerande kredit-
faciliteter kan kostnader sdsom arvoden och upp-
laggningsavgifter uppsta vilka i férekommande fall
har periodiserats 6ver lanets 16ptid. Rérelseskulder
redovisas nédr motparten har levererat tjanst eller vara,
dven om fakturan ej erhallits. Leverantdrsskulder har
kort férvantad 16ptid och varderas utan diskontering
till nominellt belopp.

Materiella anldggningstillgangar

Agda tillgangar

Materiella anlaggningstillgangar utéver férvalt-
ningsfastigheter &r fysiska tillgdngar som anvénds

i koncernens verksamhet och har en férvéantad nytt-
jandeperiod 6verstigande tre ar. Materiella anlagg-
ningstillgadngar redovisas i koncernen till anskaff
ningsvéarde efter avdrag for ackumulerade avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffnings-
vérdet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt
hanférbara till tillgangen for att bringa den pa plats
och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen.

Materiella anldggningstillgadngar tas bort frdn balans-
rékningen ndr den avyttras eller om den inte kan for-
véntas tillféra ndgra ekonomiska fordelar i framtiden
antingen genom att den nyttjas eller att den séljs.
Vinst och forlust berdknas som skillnaden mellan
forsaljningspriset och tillgdngens redovisade vérde.
Vinst eller forlust redovisas i Rapport over total-
resultat den redovisningsperiod da tillgangen
avyttrats, sdsom Ovrig kostnad eller dvrig intakt.

Maskiner och Inventarier
Avskrivning sker linjart over tillgadngens beréknade
nyttjandeperiod. Berdknade nyttjandeperioder;

= maskiner och inventarier 3—10 ar

Beddmning av en tillgdngs restvarde och nyttjande-
period gors arligen.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas

i syfte att erhdlla hyresintakter eller vardestegring
eller en kombination av dessa syften. Initialt redo-
visas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde,
vilket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter.
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Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalans-
rakningen till verkligt vérde. Agoras samtliga fastig-
heter vdrderas enligt varderingshierarki 3. Agora
vérderar varje kvartal 100 procent av fastighets-
bestandet, varav normalt 20 till 30 procent externt
och resterande del internt. Detta innebér att varje
fastighet i bestandet externvédrderas minst en gang
under en rullande tolvméanaders period. Varde-
ringsmodellen som anvinds av savél de externa
vérderarna som Agora, &r avkastningsbaserad enligt
kassaflodesmodell. Fran utfallet i kassaflédes-
modellen bedéms det verkliga vérdet pa fastigheten
fore avdrag for forséljningsomkostnader. Saval orea-
liserade som realiserade vardeforandringar redovisas
i resultatrakningen. Hyresintékter och intékter fran
fastighetsforséljningar redovisas i enlighet med de
principer som beskrivs under avsnittet intéktsredo-
visning. Tillkommande utgifter som &r vardehdjande
aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Reparatio-
ner och underhéllsatgarder kostnadsfors i samband
med att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras
rantekostnaden under produktionstiden.

Leasingavtal

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiella
eller operationella. Leasingavtal dér i allt vdsentligt
alla risker och formaner férknippade med dgandet
faller pa leasegivaren klassificeras som opera-
tionella leasingavtal. Hyreskontrakt hanférliga till
forvaltningsfastigheter ar att betrakta som opera-
tionella leasingavtal. Det finns aven ett mindre antal
leasingavtal dar Agora star som leasetagare och &ven
dessa leasingavtal klassificeras som operationella
leasingavtal, vilket innebar att leasingavgiften kost-
nadsfors linjart 6ver I6ptiden med utgangspunkt fran
nyttjandet.

Lamnade utdelningar

Utdelningar redovisas som skuld efter det att ars-
stdmman/extra bolagsstdamma godkant utdelningen.
Anteciperad utdelning redovisas som finansiell intékt
hos mottagaren.

Resultat per aktie

Resultat per aktie fore utspadning beréknas utifran
arets resultat hanforligt till moderbolagets dgare och
det vdgda genomsnittliga antalet utestaende aktier.
Resultat per aktie efter utspadning beréknas utifran
arets resultat hanforligt till moderbolagets dgare och
det vdgda genomsnittliga antalet utestdende aktier
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efter utspadning. Utspadningseffekter uppkommer pa
grund av aktieoptioner som kan regleras med aktier.

Ersattningar till anstallda

Erséttningar till anstéllda utgors av 16n, pensioner
och andra erséttningar. Pensioner klassificeras som
avgiftsbestdmda eller formansbestamda. Agoras
pensioner &r att betrakta som avgiftsbestamda.

En avgiftsbestdmd pensionsplan innebér att Agora
betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet.

Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda
pensionsplaner redovisas som en kostnad i resultat-
rakningen nér de uppstar.

Erséttningar till anstallda sdsom I&ner och sociala
kostnader, semester och betald sjukfranvaro redo-
visas i takt med att de anstéllda utf6r tjénster.

Avséattningar

En avséttning redovisas i balansrékningen nér
koncernen har en befintlig legal eller informell for-
pliktelse som en f6ljd av en intraffad héandelse, och
det &r troligt att ett utflode av ekonomiska resurser
kommer att krévas for att reglera férpliktelsen samt
att en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Dar effekten av nar i tiden betalning sker &r véasentlig,
berdknas avsattningar genom diskontering av det
forvantade framtida kassaflédet till en réntesats fére
skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar
av pengars tidsvarde och, om det &r tillampligt, de
risker som ar forknippade med skulden.

Utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till svenska
kronor med den for transaktionstillfillet aktuella
valutakursen. Monetéra tillgangar och skulder om-
raknas till balansdagens kurs.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen &r upprattad enligt indirekt
metod.

Eventualforpliktelser

En eventualf6rpliktelse redovisas nar det finns ett
mojligt atagande som hérror fran intréffade handelser
och vars férekomst bekraftas endast av en eller flera
oséakra framtida héndelser eller nar det finns ett atag-
ande som inte redovisas som en skuld eller avsatt-
ning pa grund av att det inte ar troligt att ett utflode
av resurser kommer att kravas.
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Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar

i huvudsak av borgensférbindelser till férman for
dotterforetag. En eventualférpliktelse redovisas

nér det finns ett méjligt dtagande som harrér fran
intréffade héndelser och vars férekomst bekraftas
endast av en eller flera osékra framtida handelser
eller nar det finns ett atagande som inte redovisas
som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte
ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att kréva.

Redovisning av segment

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som
bedriver verksamhet fran vilken den kan generera
intékter och adrar sig kostnader och for vilka det
finns fristdende finansiell information tillganglig.
Agora bedriver endast verksamhet inom ett segment,
forvaltning av detaljhandelsfastigheter i svenska
regionorter. Darfor sker redovisningen inom samma
segment. Agora ar i sina investeringar fokuserade
pa detaljhandelsfastigheter som forvaltats passivt
och fatt bristande uppmarksamhet viket mojliggor for
Agora som en aktiv, ndrvarande och detaljhandels-
kunnig &gare att uppna fastighetens fulla potential.
Med denna fokusering ar inte Bolagets verksamhet
indelat i regioner relevant ur uppféljningshanseende.
Det som avgdr huruvida Agora férvérvar nya fast-
igheter ar kvaliteten pa fastigheten, ingangsvardet
per kvadratmeter och mdjligheten att genom aktiv
forvaltning 6ka kassaflodet. Ur uppfoljningssynpunkt
ar det inte av intresse inom vilken region fastigheten
ar belagen, utan det vasentliga ar att den faller inom
ramen for affarsidén.

Nedskrivningar

Tillgdngar som |6pande skrivs av skall nedskrivnings-
testas narhelst héndelser eller foréandringar i forhal-
landen indikerar att det redovisade vardet kanske inte
ar atervinningsbart. En nedskrivning gors med det
belopp varmed tillgdngens redovisade varde over-
stiger dess atervinningsvérde.

Atervinningsvérdet ar det hogre av tillgangens verk-
liga varde minskat med forsaljningskostnader och
dess nyttjandevérde.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning
enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Réadet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2,
Redovisning for juridisk person. Aven av Radet for
finansiell rapporterings uttalanden géallande for
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noterade foretag tillampas. RFR 2, innebér att moder-
bolaget i arsredovisningen for den juridiska personen
ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och
uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen f&r
arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommen-
dationen anger vilka undantag och tillagg som ska
goras i forhallande till att IFRS tillampats konsekvent
pa samtliga perioder som presenteras i moder-
bolagets finansiella rapporter.

Fakturerad f6rvaltning till dotterféretag

| egenskap av moderbolag tillhandahaller Agora i sin
verksamhet I6pande dotterféretagen med tjanster
avseende drift, ledning, marknadsféring, redovisning,
juridisk och finansiell radgivning, IT-stéd, fakturerings-
tjanster och koncerngemensamma inkdp. Beloppen
faktureras dotterforetagen kvartalsvis och baseras pa
respektive dotterforetags fastighetsinnehav.

Andelar i koncernféretag

Efterféljande noter redovisas i Mkr om inget annat anges.

NOT 2. INTAKTER

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget en-
ligt anskaffningsvardemetoden. Som intdkt redovisas
koncernbidrag samt erhéllna utdelningar. Vardet pa
andelarna i dotterféretag prévas kontinuerligt. Om det
bokforda vardet pa andelarna 6verstiger det verkliga
vérdet gors en nedskrivning som belastar resultatet.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott

for juridiska personer

Koncernbidrag frn och till dotterféretag redovisas
enligt alternativregeln vilket innebér att koncernbidrag
redovisas som en bokslutsdisposition. Utdelningar
redovisas som skuld efter det att stamman godként
utdelning. Anteciperad utdelning redovisas som
finansiell intékt hos mottagaren. Aktieagartillskott
fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och
aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man
nedskrivning ej erfordras.

Intékternas férdelning (koncern) 2017-01/12 2016-01/12
Hyresintakter 403 330
Ovriga intikter - -
Summa intékter 403 330
Moderbolaget

Fakturerad forvaltning till dotterféretagen 72 58

Moderbolaget har inga inkép fran andra féretag inom
den foretagsgrupp som foretaget tillhér.

Fordelningen av hyresintakterna per lokaltyp férdelas
sig enligt foljande:

Lokaltyp (koncern) 2017-01/12 2016-01/12
Kommersiella lokaler 357 301
Bostader 15 16
Garage och parkeringsplatser 31 13
Summa 403 330
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NOT 3. ERSATTNING TILL REVISORER

Koncern Moderbolag
2017-01/12 2016-01/12 2017-01/12 2016-01/12
Ernst & Young AB
- revisionsuppdrag 1 2 1 1
- revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag - 0 - -
Totala arvoden 1 2 1 1

Med revisionsuppdrag avses granskning av ars-
redovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstéllande direktérens forvaltning, samt radgivning
eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid
sadan granskning eller genomférande av sddana
ovriga uppgifter.

NOT 4. LONER, ARVODEN OCH FORMANER

Samtliga erséttningar till styrelsen, VD och 6vriga
ledande befattningshavare har utgatt enbart fran
moderbolaget.

Med revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget
avses olika typer av kvalitetssékringstjanster som
ska utmynna i en rapport, intyg eller liknande. Har
ingar exempelvis granskningen av prospekt infor
bérsintroduktion och granskning av delérsrapport.

Bolagets styrelse bestar av fyra ordinarie ledamoter
utan suppleanter.

Personalkostnader (Belopp i tkr) Koncern Moderbolag
2017-01/12 2016-01/12 2017-01/12 2016-01/12
Loner och ersattningar
Styrelse och VD 4 717 2 522 4 717 2 522
C")vriga anstillda 22 079 20 445 22 079 19 706
Delsumma 26 796 22 967 26 796 22 228
Kostnader for sociala avgifter och pensionsatagande
Styrelse och VD 2335 2 081 2335 2 081
Varav pensionskostnader, inklusive |6neskatt 1334 1289 1334 1289
Ovriga anstillda 12 340 10 771 12 340 10 551
Varav pensionskostnader, inklusive [6neskatt 4 858 4 359 4 858 4 359
Koncernen totalt 14 675 12 852 14 675 12 632
Total personalkostnad 41 471 35 819 41 471 34 860

Léner och erséttningar fér styrelse och VD belastades 2017 av 6 extra manadsl/éner som avser avgangvederlag
fér VD Wilner Anderson i samband med hans avgang. Wilner Andersons anstéllning avslutas i juni 2018.
Kostnaden fér inhyrd personal uppgar till 7 Mkr (5 Mkr) i moderbolag och i koncern.
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Koncern Moderbolag

2017-01/12 2016-01/12 2017-01/12 2016-01/12
Medelantal anstéllda, Sverige 26 27 26 25
varav man 16 18 16 16
varav kvinnor 10 9 10 9
Konstérdelning i foretagsledning
Styrelse
Kvinnor 1 1
Mén 3 3 3 3
Ovriga ledande befattningshavare
Kvinnor 1 1 1 1
Man 3 3 3 3

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar
arvode enligt &rsstdmmans beslut. Vid ordinarie
bolagsstdmma den 18 maj 2017 beslutades att
styrelsearvode ska utga med 200 000 kr till

styrelsens ordférande och 100 000 kr vardera till de
tre dvriga ledaméterna. Avgangsvederlag utgér inte.
Inga férmaner eller pensioner har betalats ut 2017
avseende styrelsen.

Styrelsearvode (belopp i tkr)

Loner, arvoden
och férmaner

Pensionskostnad Sociala kostnader

exklusive I6neskatt

Knut Pousette, ordférande 200 - 63
Katarina Klingspor 100 - 31
Rutger Arnhult 100 - 31
Patrik Essehorn 100 - 31
Summa 500 - 156

Verkstéllande direktér

Erséttning och férmaner till VD beslutas i maj av
bolagets styrelse. Erséttningen ska vara marknads-
maéssig och konkurrenskraftig samt utga i form av
fast och rorlig 16n. VD har ratt till tjainstebil och sjuk-
vardsforsdkring samt en premiebaserad pensions-
[6sning.

VD erhéller grundldn och formaner. Darutéver

kan bonus komma att utgé enligt vid for var tid,

av styrelsen, faststélld policy. For ar 2017 utbetalas
ingen bonus.

Agoras VD Wilner Anderson avslutar sin anstallning

i juni 2018 men entledigades i december 2017 varpa
Agneta Segerhammar tillsattes som tf VD.

Agora arsredovisning 2017

Andra ledande befattningshavare

Med &vriga ledande befattningshavare avses med-
lemmar i koncernledningen. Féljande befattningar
ingick i koncernledningen vid arsskiftet 2017: VD,
CFO/VVD, fastighetschef och férvaltningschef. Fran
och med 2018 bestar koncernledningen av VD, CFO,
COQO, Affarsomradeschef Malardalen och Affarsom-
radeschef Syd.

Erséttning och férméaner till andra ledande befatt-
ningshavare beslutas, efter principer faststallda av
stdmman, av bolagets styrelse. Fér andra ledande
befattningshavare géller marknadsméssiga och
konkurrenskraftiga l6ner. Avgangsvederlag utgar inte.
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Ersattningar till verkstallande direktéren och 6vriga
ledande befattningshavare (belopp i tkr)

Loner, arvoden
och férmaner

Pensionskostnad Sociala kostnader

exklusive I6neskatt

Wilner Anderson, verkstillande direktor 4924 1011 1001
Andra ledande befattningshavare 5319 964 1671
Summa 10 242 1975 2672
Incitamentsprogram och dess aktiedgare. Teckningsoptionerna utgavs

Inom Bolaget finns optionsprogram for ledningen

i Agora. Syftet med optionsprogrammet ar att
premiera ett langsiktigt engagemang hos koncernens
ledning. VD Wilner Anderson innehar 500 000 optio-
ner och 6vriga ledande befattningshavare 300 000
optioner, totalt utgivna optioner ar 800 000. Intentio-
nen ar att tillse att Bolagets langsiktiga vérdetillvéxt
aterspeglas i ledningens ersattning och att i 6vrigt
oka intressegemenskapen mellan koncernens ledning

mot ett marknadsmassigt vederlag berédknat enligt
Black & Scholes. Varje teckningsoption berattigar

till teckning av en ny stamaktie av serie B. Tecknings-
optionerna far nyttjas fér teckning av aktier i Agora
under perioden frdn och med den 1 april 2018 till och
med den 30 juni 2018. Teckningskursen uppgar efter
omrakning till 44 kronor (52) efter genomférd foretra-
desemission 2016.

NOT 5. RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

Koncern 2017-01/12 2016-01/12
Fastighetskostnader

Driftkostnader 119 99
Reparationer och underhall 5 17
Fastighetsskatt och tomtrattsavgéld 25 21
Personalkostnader 33 21
Ovriga fastighetskostnader 17 22
Summa 198 180
Central administration

Personalkostnader 20 17
IT, reklam- och lokalkostnader 2 3
Revisionsarvoden 1 2
Ovriga administrationskostnader 17 5
Summa 39 26

Fastighetskostnaderna avser i sin helhet kostnader
for fastigheter som genererat intdkter. De centrala
administrationskostnaderna avser kostnader for
koncernledning, koncerngemensamma funktioner
sasom IT, finans, HR och IR.
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NOT 6. FINANSIELLA POSTER

Koncern Moderbolag

2017-01/12 2016-01/12 2017-01/12 2016-01/12
Rénteintékter
Rénteintakter, koncernféretag - - 30 31
Rénteintakter, dvriga 0 0 0 0
Summa 0 0 30 31
Réntekostnader
Rantekostnader, kreditinstitut -83 -69 -30 -23
Ovriga finansiella kostnader -9 -6 -3 -2
Summa -92 -75 -33 -25
Finansnetto -92 -75 -3 6
NOT 7. SKATT
Skattekostnaden i resultatrakningen utgors av aktuell Uppskjuten skatt beraknas enligt balansraknings-
skatt och uppskjuten skatt. Den aktuella skatten och metoden med utgangspunkt i temporéra skillnader
den uppskjutna skatten har beraknats efter den mellan redovisade och skatteméssiga varden pa
géllande skattesatsen i Sverige 22 procent. Med tillgdngar och skulder. For skillnaden mellan dessa
aktuell skatt menas den skatt som ska betalas eller vérden har uppskjuten skatt uppbokats med 22
erhéllas avseende det skattepliktiga resultatet for procent. Avsikten &r att beakta framtida skatte-
aktuellt ar. Arets skattepliktiga resultat skiljer fran konsekvenser vid till exempel framtida forsaljning
arets redovisade resultat genom att det justerats for av tillgangar eller utnyttjande av underskottsavdrag.
e] skattepliktiga och ej avdragsgilla poster.

Koncern Moderbolag
2017-01/12 2016-01/12 2017-01/12 2016-01/12

Aktuell skatt 0 0 - 0
Uppskjuten skatt -14 -24 0 -3
Summa -14 -24 0 -3
Uppskjuten skatt i rapport over totalresultat
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader pa fastigheter -15 -29 - -
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 1 6 0 -2
Ovrig uppskjuten skatt - -1 - -1
Summa uppskjuten skatt -14 -24 0 -3
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Skillnad mellan redovisad skattekostnad och skatte-
kostnad baserad pa géllande skattesats bestar av
foljande komponenter:

Avstamning effektiv skatt Koncern Moderbolag

2017-01/12 2016-01/12 2017-01/12 2016-01/12
Redovisat resultat fére skatt 52 116 -1 15
Skatt enligt gillande skattesats (22 %) -11 -26 0 -3
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -1 -3 - -
Ej skattepliktiga intakter 0 5 0 1
Forandring av temporara skillnader, fastigheter -2 - - -
Férandring av skattemassiga underskott 0 2 0 -
Ovrigt - -1 - -1
Redovisad skattekostnad -14 -24 0 -3
Den genomsnittliga effektiva skattesatsen i koncernen dr 27 % (21).
NOT 8. IMMATERIELLA TILLGANGAR

Koncern Moderbolag
2017-12 2016-12 2017-12 2016-12

Ingdende ackumulerad anskaffningsvérden - -
Investeringar i pagaende projekt 1 -

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1 -

Immateriella tillgdngar avser nedlagda kostnader i ett pdgaende utvecklingsprojekt avseende affdrssystem.
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NOT 9. FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastighetsbestand

Agoras fastighetsbestand bestar av 23 fastigheter,

i huvudsak innerstadsgallerior beldgna i tillvaxt-
regioner i sédra och mellersta Sverige. Totalt mark-
nadsvérde per 31 december 2017 uppgick till 4 422
Mkr (4 339). Den redovisade orealiserade virde-
forandringen uppgick under aret till -22 Mkr (66).
Fastighetsbestandet omfattade vid samma tidpunkt
totalt 270 112 kvm (269 915) uthyrbar yta och hyres-
vardet uppgick till cirka 456 Mkr (450), en 6kning
med 1,33 procent sedan 31 december 2016. Per
sista december 2017 ligger den ekonomiska uthyr-
ningsgraden pa cirka 89 procent (90).

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde.

Koncern 2017-12-31  2016-12-31
Ingaende balans 4 339 3419
Forvarv - 850
Investeringar 105 67
Forsaljningar - -64
Orealiserade vardeforandringar -22 66
Utgaende balans 4 422 4 339

Under en tolvmanadersperiod ska samtliga fastigheter
externvarderas. Externa varderingar kompletteras

med interna vérderingar kvartalsvis med kassaflédes-
analys som huvudmetod. Per 31 december 2017

hade samtliga fastigheter externvarderats ndgon

gang under aret. Genomsnittligt avkastningskrav
uppgick till 6,0 procent (6,0) per 31 december 2017.
For fastighetsbestandets bedomda varde ar avkast-
ningskravet och antagandet om den framtida reala
tillvéxten av avgérande betydelse. For rapportperioden
har Agora anlitat Savills Sweden AB, Newsec och JLL
(Jones Lang LaSalle) som externa varderingsinstitut.

Varderingsmodell

Samtliga fastigheter (virderingsobjekt) har virderats
separat med kassaflédesanalys som huvudmetod.
Kassaflodesanalys innebéar att fastigheternas vérde
baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafloden
jamte restvarde under kalkylperioden. En kalkylréanta,
som motsvarar ett nominellt avkastningskrav péa totalt
kapital, diskonterar respektive kassafléde samt hypo-
tetisk forsaljningspris efter kalkylperiodens slut till ett
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nuvdrde. Antagande har gjorts fér marknads-

hyra, drift- och underhallskostnader, direktavkast-
ningskrav, kalkylrénta, l&ngsiktig vakans och inflation.
For fastighetsbestandets bedomda vérde ar avkast-
ningskravet och antagandet om den framtida reala till-
vaxten av avgorande betydelse. Om det forekommer
outnyttjade byggratter och tomtmark, varderas dessa
utifrdn ortprismetoden och/eller konkreta bud. Det
samlade vardet av byggréatter utgor drygt 0,2 procent
(0,2) av det totala marknadsvérdet fér Agoras fastig-
hetsbestand. Varderingen sker séledes enligt IFRS
13, niva tre.

Antagande kassaflode

Vid bedémningen av en fastighets framtida intjanings-
formaga har, utéver ett arligt inflationsantagande om
i genomsnitt knappt tva procent, hansyn tagits till
dels eventuella féréandringar i hyresnivan utifrén
respektive kontrakts hyra och forfallotidpunkt jamfort
med beddmd aktuell marknadshyra, dels féréandring

i uthyrningsgrad och fastighetskostnader. | virde-
ringen forbattras den ekonomiska uthyrningsgraden
successivt under tio-arsperioden for att uppga till
94 procent vid kalkylperiodens slut. Med fastighets-
kostnader avses kostnader for drift, underhall,
tomtréttsavgéld, fastighetsskatt och fastighets-
administration.

Antagande avkastningskrav

Avkastningskravet pa eget kapital &r individuellt

for varje fastighet och baseras pa antagande om
realrénta, inflation samt riskpremie. Riskpremien

ar individuell for varje fastighet och kan delas upp

i tvd delar — generell respektive individuell risk. Den
generella risken &r ett tillagg for att en fastighets-
placering inte &r likvid i samma utstrackning som

en obligation samt att tillgangen ar beroende av den
allmanna ekonomiska utvecklingen. Den individuella
risken &r specifik for varje fastighet och utgér en sam-
manvégd bedémning av fastighetens kategori, orten
dar fastigheten ar beldgen, fastighetens lage pa orten
med hédnsyn till fastighetens kategori, om fastigheten
ar ratt utformad, andamalsenlig och yteffektiv, dess
tekniska standard sdsom t ex materialval, kvalitet pa
allmanna installationer, inredning och utrustning

i lokaler och lagenheter, kontraktssammanséttning,
varvid hénsyn tas till exempelvis kontraktens langd,
storlek och antal.

Avkastningen pa totalt kapital berdknas genom att
avkastningskravet pa eget kapital samt kreditkost-
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naden vdgs samman utifr&n kapitalstruktur. Avkast-
ningskravet pa totalt kapital anvands for att diskontera
det framtida bedémda kassaflédet.

Det framrdknade avkastningskravet kalibreras dér-
efter mot marknadens avkastningskrav. For att fa

en uppfattning om marknadens avkastningskrav
foljer Agora genomforda fastighetstransaktioner

pa marknaden. | avsaknad av transaktioner pa en
viss ort eller for en viss typ av fastighet, hdmtas
jamforelseinformation istéllet fran liknande ort eller
liknande typ av fastighet. | avsaknad av transaktioner
baseras uppfattningen pa radande makroekonomiska
faktorer. Den genomsnittliga varderingsyielden for
Agoras fastighetsbestand, exklusive projekt, mark

och byggrétter, kan berdknas till 6 procent.

Osékerhet och kanslighetsanalys

En fastighets marknadsvérde kan endast faststéllas
da den siljs. Fastighetsvarderingar &r berdkningar
gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa
antaganden. Det vardeintervall som anges vid fastig-
hetsvarderingar och som oftast i en fungerande
marknad ligger inom +/— 5-10 procent ska ses som
matt pa den osdkerhet som finns i gjorda antaganden
och berékningar. | en mindre likvid marknad kan inter-
vallet vara storre. For Agoras del innebar ett intervall
om +/— 5 procent ett vardeintervall pa 4 422 Mkr

(4 339)motsvarande +/— 221 Mkr (217).

Kanslighetsanalys 2017
+/- 1 procent/procentenhet

Paverkan pa fastighets-
varde, Mkr, 2017

Paverkan pa fastighets-
varde, Mkr, 2016

Hyresvéarde +/- 35 +/- 31
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 39 +/- 34
Fastighetskostnader +/- 32 +/- 30
Avkastningskrav +976/-553 +877/-624
Total +1082/-659 +972/-719

Hyresavtal och hyresgaster

De tre storsta hyresgésterna &r ICA, Q-Park och
Ahléns som tillsammans stér fr 15,4 procent av
det totala hyresvérdet, férdelat pa 14 olika lokaler,
vilket ger en god riskspridning. De tio storsta hyres-

DE TIO STORSTA HYRESGASTERNA 31 DECEMBER 2017

géasternastar fér 30,4 procent av total hyra. Det
enskilt storsta kontraktet d4r Q-Park i Punkt, Vasteras
pa 17 Mkr som svarar fér 3,8 procent av det totala
hyresvérdet.

Hyresgast Andel av Antal Aterstaende

total hyra i % kontrakt 16ptid (ar)
ICA 6,2 5 2,3
Q-Park 5,7 7 7.1
Ahléns 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
Kappabhl 1,6 5 1,4
Akademibokhandeln 1,4 3 1,8
Summa, tio storsta hyresgasterna 30,4 44
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NOT 10. MASKINER OCH INVENTARIER

Koncern Moderbolag

2017-12 2016-12 2017-12 2016-12
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 2 2 0 0
Investeringar 1 0 1 0
Forvarv dotterbolag - 0 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4 2 2 0
Ing&dende ackumulerade avskrivningar 0 0 0 0
Arets avskrivningar -1 0 0 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 0 0 0
Utgaende redovisat véarde 3 2 2 0
NOT 11. OVRIGA FINANSIELLA TILLGANGAR
Koncern 2017-12 2016-12
Ovriga andelar och virdepapper 3 3
Summa 3 3
Ovriga andelar och virdepapper avser fastighets-
bolaget Butiksfastigheter i Nassjo AB:s andel
i Bostadsrattsféreningen Néssjohus Nr 5.
NOT 12. KUNDFORDRINGAR
Koncern 2017-12 2016-12
Ej forfallet 0 0
Forfallit 1-30 dagar 3 5
Forfallit 31-60 dagar 2 0
Forfallit mer &n 61 dagar 11 7
Summa 16 12
Ingéende balans reserv osdkra kundfordringar 5 5
Okning av reserv 3 0
Aterforda reserver () 0 0
Utgaende balans osakra kundfordringar 8 5
Summa kundfordringar 7 7
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NOT 13. OVRIGA FORDRINGAR

Koncern Moderbolag
2017-12 2016-12 2017-12 2016-12
Fordran pa tidigare fastighetségare - 10 - -
Ovriga kortfristiga fordringar 18 1 1 1
Summa 18 1 1 1

Fordringar pa tidigare fastighetsdgare per 2016-12-31 bestar frimst av ej reglerad képeskilling vid férvérv av fastigheter
(10 Mkr). Ovriga kortfristiga fordringar 2017-12-31 bestar framst av fordran avseende mervirdesskatt.

NOT 14. FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncern Moderbolag
2017-12 2016-12 2017-12 2016-12
Periodiserade fastighetskostnader 5 5 - -
Upplupna intdkter 1 2 - -
Ovriga férutbetalda kostnader 1 1 1 1
Summa 7 8 1 1
NOT 15. LIKVIDA MEDEL
Koncern Moderbolag
2017-12 2016-12 2017-12 2016-12
Kassa och banktillgodohavanden 72 112 5 40
Summa 72 112 5 40

Likvida medel bestar av banktillgodohavanden. Spérrade medel uppgar till 18 Mkr f6r investeringar i Gallerian i Visteras.
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NOT16. EGET KAPITAL

Specifikation 6ver férandringen

av aktiekapital 2017

Specifikationen 6ver férandring av Eget kapital ater-
finns i Rapport 6ver forandringar i Eget kapital for
koncernen respektive forandringar i Eget kapital

i moderbolaget.

Antal utestdende aktier per 31 december 2017 ar
3146 713 stycken.

Handelse Registrering Antal Antal Preferens- Aktiekapital
Bolagsverket A-aktier B-aktier aktier kronor
Ingadende balans 2016-01-01 3 751 250 20 875 209 363 640 24 990 099
Nyemission 2016-09-30 937 812 5218 802 6 156 614
Utgaende redovisat varde 2016-12-31 4 689 062 26 094 011 363 640 31146 713
Ingdende balans 2017-01-01 4 689 062 26 094 011 363 640 31 146 713
Utgaende redovisat varde 2017-12-31 4 689 062 26 094 011 363 640 31146 713
Réstrétter och aktiekapitalandelar
Aktieslag Antal aktier Rostratt per Totalt antal Rostratts- Aktiekapital-
aktie roster andel andel
A-aktier 4 689 062 1 4 689 062 63,9% 15,1 %
B-aktier 26 094 011 0,1 2 609 401 35,6 % 83,8%
Preferensaktier 363 640 0,1 36 364 0,5% 1,2%
Summa 31146 713 7 334 827 100% 100%

Koncernens egna kapital

Aktiekapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital.
Ovrigt tillskjutet kapital avser kapital tillskjutet fran
dgarna. Balanserade vinstmedel avser intjanade
vinstmedel i koncernen samt utdelning till innehavare
av inlésbara preferensaktier.

Moderbolagets bundna och fria egna kapital
Enligt aktiebolagslagen utgors eget kapital av bundet
(icke utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget
kapital. Till aktiedgarna far endast utdelas s& mycket
att det efter utdelning finns full tackning fér bundet
eget kapital. Vidare far endast vinstutdelning goras
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om det &r forsvarligt med hansyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker stéller
pa storleken av det egna kapitalet och Bolagets
och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i 6vrigt. Utdelning foreslas av styrelsen
i enlighet med bestdmmelserna i aktiebolagslagen
och beslutas av arsstdmman.

Preferensaktierna berattigar till utdelning om

20 kronor per preferensaktie och ar, vilket utbetalas
med fem kronor per aktie och kvartal fran och med
september 2015. Inlésen kan ske efter bolags-
stdmmobeslut.
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NOT 17. RESULTAT PER AKTIE

Berékningen av resultat per stamaktie 1,24 kr har
baserats pa arets resultat 38 Mkr med avdrag for
preferensaktiedgarnas andel av resultatet om 7,3
Mkr och pa ett vagt genomsnittligt antal utestdende
stamaktier uppgéende till 30 783 073 under 2017.
Resultatet per preferensaktie uppgar till 20 kr per
aktie och ar. Genomsnittligt antal utestaende aktier
efter utspadning uppgar till 31 583 073. Resultat per
stamaktie efter utspadning uppgar till 1,21 kr.

NOT 18. RANTEBARANDE SKULDER

Den 31 december 2017 hade Agora rantebérande
skulder uppgaende till 2 919 Mkr (2 951). Rénte-
barande nettoskulder efter avdrag for aktiverade
upplaningskostnader uppgick till 2 906 Mkr (2 930).
Rantetackningsgraden uppgick till 1,8 ggr (1,7). De
rantebdrande skulderna utgjorde per 31 december
2017 64 procent av kapitalférsorjningen, seniorlan
53 procent, mezzaninlan 6 procent, obligationslan

3 procent och séljarrevers 2 procent.

Genomsnittlig ranta och rantebindning

Den genomsnittliga upplaningsréantan for de totala
ranteb&rande skulderna uppgick vid rakenskapsarets
slut till 2,9 procent. Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden per 31 december var 3,2 ar.

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

2017-12 2016-12

38197 627 91877 127
-7 272800 -7 272800
30924 827 84604 327
Vagt medelvarde 30783073 26375978
Véagt medelvérde efter utspadning 31 583 073 27 175 879

Arets vinst (kr)
Avgar resultat preferensaktier
Arets vinst (kr) justerat

Arets vinst per stamaktie 1,24 3,21
Arets vinst per stamaktie efter 1,21 3,11
utspédning

Kreditgivare och sakerheter

Laneportfoljen ar férdelad pa 4 kreditinstitut;
Deutsche Pfandbriefbank AG, Swedbank AB,
Livforsakringsbolaget Skandia och If Skadeforsékring
AB. Utover detta ett obligationslan som fran och med
november 2016 &r noterat vid Nasdaqg Stockholm
samt en siljarrevers. Som sikerhet f6r merparten av
de réntebarande skulderna har fastighetsinteckningar
om 3 039 Mkr lamnats. Darutdver har Agora lamnat
pant i form av aktier i fastighetsdgande dotterbolag
samt moderbolagsborgen fran Agora.

Covenanter och risktagande

Agoras finansiella risktagande och stallning kan
utlédsas av bland annat nyckeltalen soliditet, rénte-
tackningsgrad och belaningsgrad. | kreditavtal med
banker och kreditinstitut finns det fastlagda gréns-
vérden, sa kallade covenanter, for nyckeltal. Agoras
egna mal stdammer med bankernas krav.

Koncern Moderbolag

2017-12 2016-12 2017-12 2016-12
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 1862 2901 146 392
Summa 1862 2901 146 392
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rénteb&rande skulder 1044 29 250 -
Utnyttjade checkkrediter - - - -
Summa 1044 29 250 -
Outnyttjade checkkrediter 20 20 20 20
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Rantebarande skulder Koncern Moderbolag
2017-12 2016-12 2017-12 2016-12
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1875 2922 150 400
Aktiverade lanekostnader *) -13 -21 -4 -8
Summa langfristiga skulder till kreditinstitut 1862 2 901 146 392
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 1044 29 250 -
Utnyttjad checkkredit **) - - - -
Summa kortfristiga skulder till kreditinstitut 1044 29 250 -
Summa rantebérande skulder 2 906 2930 396 392
Amortering, forfalloar Koncern Moderbolag
2017-12 2016-12 2017-12 2016-12
2017 - 29 - -
2018 1044 1047 250 250
2019 174 174 150 150
2020 1191 1191 - -
2021 510 510 - -
Summa amortering 2919 2 951 400 400

*) Av drets f6érdndring om -24 Mkr avser 8 Mkr avskrivning av aktiverade ldnekostnader som ér ef kassaflédespaverkande

och amortering om -32 Mkr som &r kassafl6despaverkande.
**) Moderbolaget har en checkkredit pa 20 Mkr.

Skillnaden mellan Summa amortering och Summa réntebédrande skulder utgérs av lanekostnader, vilka minskar

den rdntebdrande skulden men inte pdverkar amorteringen.

Réntor per ar Koncern Moderbolag
2017-12 2016-12 2017-12 2016-12
2017 - 85 - 30
2018 77 78 30 30
2019 45 45 7 7
2020 24 24 - -
2021 7 7 - -
Summa réntor 153 239 37 67
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NOT 19. UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla
avdragsgilla temporara skillnader, framst underskotts-
avdrag, i den man det &r sannolikt att en beskatt-
ningsbar vinst kommer att vara tillganglig, mot vilken
de avdragsgilla temporéra skillnaderna kan anvandas.
Varderingen av uppskjutna skattefordringar bedéms
pa varje balansdag och justeras i den man det inte

langre ar troligt att tillracklig vinst kommer att gene-
reras. Koncernens totala skatteméssiga underskott
uppgér per 31 december 2017 till 12,1 Mkr (100,8).

Uppskjutna skattefordringar och skulder férdelas
enligt foljande:

Koncern Moderbolag

2017-12 2016-12 2017-12 2016-12
Uppskjutna skattefordringar pa skatteméssiga
underskott 25 22 1 1
Summa 25 22 1 1
Uppskjutna skatteskulder pa temporéara skillnader -79 -65 - -
pa férvaltningsfastigheter
Summa -79 -65 - -
Uppskjuten skatt (netto) -55 -43 1 1
Féréndringen avseende uppskjutna skatter ar enligt féljande:
Ingdende balans -43 -19 1 3
Forandring av underskottsavdrag 2 6 0 -2
Temporara skillnader pa forvaltningsfastigheter -15 -29 - -
Ovrigt - -1 - -
Utgaende balans (netto) -55 -43 1 1

NOT 20. FINANSIELL RISK OCH POLICY

Agora utsétts |6pande for olika risker som kan

fa betydelse for Bolagets resultat och finansiella
stallning. Riskfaktorerna nedan &r inte framstéllda

i prioriteringsordning och gor inte ansprék pa att vara
heltdckande. Agoras finanspolicy, vilken &r faststilld
av styrelsen, anger riktlinjer och regler fér de finan-
siella riskerna. Avsteg fran koncernens finanspolicy
kraver styrelsens godkénnande. Ansvaret for kon-
cernens finansiella transaktioner och risker hanteras
centralt av moderbolagets ledning.

Rénterisk

Koncernens verksamhet finansieras, férutom av eget
kapital, till stor del av upplaning fran kreditinstitut.
Réntekostnaden &r en av Agoras storre kostnads-
poster. Rénterisken definieras som risken att forand-

ringar i ranteldget paverkar Koncernens réntekostnad.
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Réantekostnaderna paverkas, férutom av omfattningen
av réntebérande skulder, framst av nivan pa aktuella
marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt
av vilken strategi Koncernen véljer fér bindningstiden
pa rantorna.

Marknadsrantor paverkas framst av den foérvéntade
inflationstakten. De kortare réntorna paverkas frémst
av Riksbankens sé kallade reporanta vilken utgdr ett
penningpolitiskt styrinstrument. | tider med stigande
inflationsférvantningar kan réntenivan forvantas stiga,
vilket omgéaende Gkar rantekostnaderna for [an med
kort 16ptid, vilket i sin tur vasentligen kan paverka
Agoras resultat och finansiella stéllning.

Likviditetsrisk
Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns
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tillracklig likviditet for att méta kommande betalnings- inte alls kan erhéllas, eller endast till kraftigt kade

ataganden. | samband med kvartalsrapportering upp- kostnader.

rattas interna likviditetsprognoser f6r kommande tolv

manader, dar samtliga kassaflodespéverkande poster Lag belaningsgrad och langa kreditléften begrénsar

analyseras i aggregerad form. Syftet med likviditets- denna risk och innebér dven mindre rantekanslighet.

prognosen &r att verifiera behovet av kapital. Koncernens totala kreditram om 2 926 Mkr (2950),
inklusive outnyttjade krediter om 20 Mkr (20), I6per

Finansieringsrisk med kredittider om tre till fem &r. Koncernens genom-

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering snittliga kreditbindningstid uppgick till 2,4 &r (3,4).

Kéanslighetsanalys for rantebarande skulder

Externa rantekostnader 2017, koncern 86 270 tkr
Genomsnittlig rénta, % 2,9
+/-1% 3,9/1,9
Ny réntekostnad vid 3,9 % snittrénta 116 018 tkr
Ny rantekostnad vid 1,9 % snittrénta 56 522 tkr

NOT 21. OVRIGA SKULDER

Koncern Moderbolag

2017-12 2016-12 2017-12 2016-12
Personalens kéllskatt och sociala avgifter 2 3 2 3
Mervardesskatt - 10 2 2
Beslutad, ej utbetald utdelning 4 2 4 2
Mottagna depositioner och 6vriga poster 6 2 - -
Skatteskulder 2 - 2 -
Summa 14 17 10 7

NOT 22. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncern Moderbolag

2017-12 2016-12 2017-12 2016-12
Forutbetalda hyror 70 53 - -
Upplupna kostnader fastigheter 10 7 - -
Upplupna rantekostnader 13 13 5 5
Upplupna personalkostnader 4 2 4 2
Ovriga poster - 3 3
Summa 96 78 12 10

Férutbetalda hyror avser forskottsaviserade- och
betalda hyror for férsta kvartalet 2018.
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NOT 23. OPERATIONELL LEASING

Hyreskontrakt hanforliga till férvaltningsfastigheter KONTRAKTSSTRUKTUR/FORFALLOAR
ar att betrakta som operationella leasingavtal. Det

finns dven ett mindre antal leasingavtal déar Agora 25%
star som leasetagare och dven dessa leasingavtal
klassificeras som operationella leasingavtal, vilket
innebér att leasingavgiften kostnadsférs éver 16p-
tiden med utgangspunkt fran nyttjandet. 19% 19%
Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt .
operationella leasingavtal. Den vanligast férekom- 15%
mande |0ptiden vid nytecknade avtal &r tre till fem
ar med en uppsédgningstid om nio manader.
Agora efterstravar en jamn férdelning pa hyresavta-
lens forfallostruktur, bade per fastighet och totalt
for portfoljen. Den vagda genomsnittliga aterstdende 59 501
. 2 o . . ° 0 (]
[6ptiden pa hyreskontrakt uppgar till cirka 3,3 ar. 4% 4%
3%
Den kontrakterade arshyran férdelar sig enligt féljan- 1% 1%
de med cirka 71 procent detaljhandel, restaurang
och service, cirka 16 procent kontor, cirka 4 procent
bostéder, 1 procent lager och cirka 8 procent évrigt, ® 2 § 3 8§ & & &8 &8 § &
N D ©O O © 6 © 6 O 6 © o o
dér bland annat utbildning och parkering ingar. N & & & & & & & & &«
DETALJHANDEL PER BRANSCH FORDELNING HYRESINTAKTER
8%
4%
1%
0,
4% 16%
8%
55%
71%
15%
Ovrig detaljhandel Detaljhandel
Restaurang M Service Kontor H Bostéder
B Skénhet, hdlsa och gym M Dagligvaror M Lager M Ovrigt
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NOT 24. STALLDA SAKERHETER

Koncern Moderbolag
2017-12 2016-12 2017-12 2016-12
Fastighetsinteckningar 3039 3039 - -
Pantsatta aktier i dotterbolag 387 284 342 332
Foretagsinteckning 6 6 - -
Kassa och bank 49 72 - -
Summa stéllda sékerheter 3 481 3 401 342 332

Fastighetsinteckningar, pantsatta aktier i dotter-
bolag, féretagsinteckning, och likvida medel ar
lamnat som sakerhet for banklan till Swedbank,

NOT 25. EVENTUALFORPLIKTELSER

Skandia, Deutsche Pfandbriefbank AG och IF.
Foretagsinteckning &r lamnat av dotterbolaget Norra
Missionen i Tranas AB till Sparbanken Alfa Néssjo.

Koncern Moderbolag
2017-12 2016-12 2017-12 2016-12
Borgensforbindelser avseende dotterféretag - - 680 714
Summa eventualférpliktelser/ansvarsférbindelser - - 680 714

Moderbolaget har lamnat en generell borgen pa
680 Mkr for dotterbolaget A Group Of Retail Assets
Holding Fyra AB.

NOT 26. NARSTAENDE

Tjanster mellan koncernféretag debiteras enligt
marknadsprisséattning och pa affarsméssiga villkor.
Koncerninterna tjanster bestar av forvaltningstjénster,
ovriga koncerngemensamma tjanster, samt debitering
av koncernréntor. Ingen styrelseledamot, ledande
befattningshavare eller revisor i Agora har sjélv, via
bolag eller nérstdende haft ndgon delaktighet i affars-
transaktioner genomférda av Agora som har varit,
eller &r icke affarsmassig till sin karaktar eller sina
villkor.

Patrik Essehorn &r delagare i MAQS advokatbyra

Stockholm AB, som I6pande utfort juridiska tjanster
at Agora. Rutger Arnhult &r delagare i M2Gruppen

Agora arsredovisning 2017

som lépande utfort fastighetsskotsel i ett av Agoras
dotterbolag. Knut Pousette ar VD i Slottsfabrikens
Egendomsforvaltning AB som utfort finansiell rad-
givning at Agora.

Moderbolaget har reversfordran pa dotterbolaget
A Group Of Retail Assets Sweden Holding AB.
Reversfordringarna avser interna lan avseende
finansiering av fastighetsforvérv.
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NOT 27. ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget 2017-12 2016-12
Ingdende anskaffningsvarde 332 138 216
Aktiedgartillskott 10 000 331 922
Utgaende anskaffningsvarde 342 138 332 138
Direktéagda Organisations- Sate Antal  Andel Bokfort varde (kr)
dotterbolag nummer andelar (%) 2017-12-31  2016-12-31
A Group of Retail Assets 559032-9495 Stockholm 50 000 100,0 341971122 331971 122
Sweden Holding AB

Kommanditbolaget Vampyren 9 *) 969704-6820 Stockholm - 0,2 166 400 166 400
Indirektdagda dotterbolag Verksamhet
A Group of Retail Assets Holding Ett 559013-4978 Stockholm 50 000 100,0 Holdingbolag
A Group of Retail Assets Holding Tva 559013-4986 Stockholm 50 000 100,0 Holdingbolag
A Group of Retail Assets Holding Tre 559013-4994 Stockholm 50 000 100,0 Holdingbolag
A Group of Retail Assets Holding Fyra 559013-5058 Stockholm 50 000 100,0 Holdingbolag
A Group of Retail Assets Holding Fem 556722-3564 Stockholm 100 000 100,0 Holdingbolag
Butiksfastigheter i Nassjo AB 556680-2574 Stockholm 100 000 100,0 Fastighetsférvaltande
Fastighets AB Akvarium 556745-4748 Stockholm 1000 100,0 Fastighetsforvaltande
Fastighets AB Carolus 32 556704-3715 Stockholm 1000 100,0 Fastighetsférvaltande
Fastighets AB Ciseltren 556690-0303 Stockholm 1000 100,0 Fastighetsforvaltande
Fastighets AB Fjardholmsgréand 556717-8313 Stockholm 1000 100,0 Fastighetsforvaltande
Fastighets AB Knallerian 559013-6916 Stockholm 500 100,0 Fastighetsf6rvaltande
Fastighets AB Lennart 17 556783-9955 Stockholm 100 000 100,0 Fastighetsf6rvaltande
Fastighets AB Mats 5 556833-0996 Stockholm 50 000 100,0 Fastighetsforvaltande
Fastighets AB Municipet 556727-8121 Stockholm 1000 100,0 Fastighetsforvaltande
Fastighets AB Risfiltet 556684-7132 Stockholm 1000 100,0 Fastighetsférvaltande
Fastighets AB Tranas Norra missionen 556104-7886 Stockholm 10 000 100,0 Fastighetsforvaltande
Fastighets AB Troden 556677-5127 Stockholm 1000 100,0 Fastighetsférvaltande
Fastighets AB Vasterasgallerian 556833-2232 Stockholm 50 000 100,0 Fastighetsforvaltande
Fastighets AB Orebro Kitteln 11 556799-6870 Stockholm 100 000 100,0 Fastighetsforvaltande
Kommanditbolaget Vampyren 9 *) 969704-6820 Stockholm - 99,8 Fastighetsférvaltande
Carolus Retail AB 556966-1985 Stockholm 50 000 100,0 Fastighetsforvaltande

*) Komplementar i kommanditbolaget Vampyren 9 dr A Group of Retail Assets Holding Fyra AB och kommanditdelédgare &r

A Group of Retail Assets Sweden AB (publ).
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NOT 28. UPPLYSNINGAR OM FINANSIELLA

INSTRUMENT | KONCERNEN

Klassificering och kategorisering av tillgdngar och skulder i koncernen 2017:

2017-12-31 Lanefordringar/ Ovriga Summa
kundfordringar finansiella
tillgadngar
Tillgangar
Langfristiga fordringar 3 - 3
Kundfordringar 7 - 7
Ovriga fordringar 18 - 18
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter - - 7
Likvida medel 72 - 72
Summa tillgangar 100 0 100
2017-12-31 Finansiella skulder Ovriga Summa
véarderade till finansiella
upplupet skulder
anskaffningsvarde
Skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1862 - 1862
Skulder till kreditinstitut (kortfristiga) 1044 - 1044
Leverantorsskulder - 39 39
Ovriga korta skulder - 14 14
Summa skulder 2 906 52 2 958
Redovisat virde, efter eventuella nedskrivningar,
for kundfordringar och leverantdrsskulder bedoms
i stort motsvara deras verkliga varden, eftersom
dessa poster dr kortfristiga i sin natur. 78,5 procent
av Agoras langfristiga skulder |6per med en fast rénta
som beddms vara marknadsmassig och saledes
bedomer Agora att inga vésentliga skillnader mellan
redovisat belopp och verkligt varde foreligger.
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Klassificering och kategorisering av tillgdngar och skulder i koncernen 2016:

2016-12-31 Lanefordringar/ Ovriga Icke- Summa
kundfordringar finansiella finansiella
tillgangar tillgangar
Tillgangar
Materiella tillgangar - - 4 341 4 341
Langfristiga fordringar 3 - - 3
Uppskjuten skattefordran - - 22 22
Kundfordringar 7 - - 7
Ovriga fordringar 1 - - 11
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter - - 8 8
Likvida medel 112 - - 112
Summa tillgangar 133 - 4 371 4504
2016-12-31 Finansiella skulder Bvriga Icke- Summa
varderade till finansiella finansiella
upplupet skulder skulder
anskaffningsvarde
Skulder och eget kapital
Eget kapital - - 1390 1390
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2 901 - - 2901
Uppskjuten skatteskuld - - 65 65
Skulder till kreditinstitut (kortfristiga) 29 - - 29
Leverantorsskulder - 23 - 23
Ovriga korta skulder - 18 1 19
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter - - 78 78
Summa eget kapital och skulder 2930 41 1534 4 504
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NOT 29. KASSAFLODESANALYS

Koncern Moderbolag

2017-01/12 2016-01/12 2017-01/12 2016-01/12
Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys
Betalda réantor och erhéllen rénta
Erhéllen ranta 0 0] 30 31
Erlagd ranta -83 -75 -30 -23
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avséttningar 5 - - -
Av- och nedskrivningar av tillgangar 9 5 3 3
Férvérv av tillgangar via dotterfretag
Inga forvarv har gjorts 2017. Férvarv 2016 av aktier
i dotterbolag har klassificerats som tillgangsforvéarv
och nettolikviden bestod av féljande poster:

Koncern Moderbolag

2017-01/12 2016-01/12 2017-01/12 2016-01/12
Forvarvade tillgangar och skulder
Férvaltningsfastigheter - 850 - -
Uppskjuten skattefordran - 0 - -
Ovriga anlaggningstillgangar - 0 - -
Rérelsefordringar - 4 - -
Uppskjutna skatteskulder - 0 - -
Langfristiga skulder - -539 - -
Kortfristiga rérelseskulder - -128 - -
Summa nettotillgangar - 187 - -
Séljarreverser och ej reglerad képeskilling - 8 - -
Avgar: Apportemission - - - -
Avgar: Likvida medel i den férvarvade enheten - -4 - -
Paverkan pa likvida medel - 191 - -

Agora arsredovisning 2017
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NOT 30. HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Agoras tf. VD och CFO, Agneta Segerhammar, har
beslutat att lamna bolaget. Agneta har varit CFO
sedan september 2015 och utsags till tillférordnad
VD i december 2017. Agneta lamnar Agora pa egen
begéran.

Agora siljer fastigheten Havren 4 i Sundsvall till
Peritas Fastigheter AB. Forséljningen sker genom en
bolagsaffar till ett underliggande fastighetesvarde om
64 miljoner kronor. Fastigheten omfattar uthyrnings-
bar area om cirka 4 600 kvadratmeter med ICA som
storsta hyresgést. Frantrade har skett den 31 januari.

NOT 31. VIKTIGA UPPSKATTNINGAR
OCH BEDOMNINGAR

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med
IFRS kraver att styrelsen och féretagsledningen gor
beddmningar och uppskattningar samt gor antagan-
den som péaverkar tilldimpningen av redovisnings-
priniperna och de redovisade beloppen av tillgangar,
skulder, intdkter och kostnader.

Uppskattningarna och antagandena &r baserade pa
historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer
som under rddande férhallanden synes vara rimliga.
Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvinds sedan f6r att bedéma redovisade varden pa
tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt
fran andra kéllor. Verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och beddmningar. Uppskatt-
ningarna och antagandena ses 6ver regelbundet.

Verkligt vérde pa foérvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt
vérde, vilket faststélls av foretagsledningen baserat
pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga bedém-
ningar har darmed gjorts avseende bland annat kal-
kylréanta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade
pa varderarnas erfarenhetsméssiga bedémningar av
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Agora har tecknat ett 10-arigt avtal med Lidl om en
butik pa cirka 1800 kvadratmeter i Kv. Caroli i centrala
Malmé. Lidl tilltrader lokalen efter sommaren och
Oppnar preliminért i slutet av 2018.

Rikard Edenius har utsetts till ny VD i Agora och han
tilltrader den 23 april. Rikard Edenius kommer nédrmast
frdn egen radgivningsverksamhet dar han bland annat
bitratt Klvern. Innan dess var han VD fér Nackstroms
Fastigheter.

marknadens forrdantningskrav pa jamforbara fastig-
heter. Bedomningar av kassaflodet for drifts-, under-
halls- och administrationskostnader &ar baserade pa
faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamfor-
bara fastigheter. Framtida investeringar har bedémts
utifrdn det faktiska behov som foreligger.

Uppskjuten skatt

Vid vérdering av underskottsavdrag gors en bedom-
ning av sannolikheten att underskotten kan utnyttjas.
Faststéllda underskott som med hog sékerhet kan
nyttjas mot framtida vinster utgdr underlag fér berak-
ning av uppskjuten skattefordran, se not 18.
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NOT 32. VINSTDISPOSITION

Moderbolaget
Till arsstammans forfogande

Kronor

Overkursfond
Balanserat resultat
Arets resultat

1168 855 979
15 449 547
-603 011

Summa

1183 702 515

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt

foljande:

Kronor
Till preferensaktiedgare utdelas 7 272 800
Overfores i ny rikning
Balanserat resultat 7 573 736

Overkursfond

1168 855 979

Summa

Agora arsredovisning 2017

1183 702 515
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ARSSTAMMA

Arsstamman i A Group Of Retail Assets Sweden AB
(publ), kommer att d4ga rum den 17 maj 2018. Kallelse
till &rsstamman sker genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att
kallelse skett skall annonseras i Svenska Dagbladet.

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att
koncernredovisningen respektive arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med internationella redovisnings-
standarder IFRS, saddana de antagits av EU, respektive
god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och moderbolagets stéllning och resultat
samt att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande
Oversikt dver koncernens och moderbolagets verk-
sambhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och
de féretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 16 april 2018

Knut Pousette

Styrelseordférande

Patrik Essehorn
Styrelseledamot

Agneta Segerhammar
Tf Verkstéallande Direktér

Vér revisionsberattelse har lamnats den 17 april 2018.
Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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Rutger Arnhult
Styrelseledamot

Katarina Klingspor
Styrelseledamot
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdamman i A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ)

Org.nr 559004-3641

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for A Group Of Retail Assets
Sweden AB (publ) fér &r 2017. Bolagets arsredo-
visning och koncernredovisning ingar pa sidorna
34-82 i detta dokument

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upp-
réttats i enlighet med arsredovisningslagen och

ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stéllning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrékningen fér moderbo-
laget samt rapporten 6ver totalresultat och rapporten
over finansiella stallning fér koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen &r férenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har dverlamnats

till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god
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revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var bésta kunskap och évertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag
inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillrackliga och andamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de
omraden som enligt var professionella bedémning
var de mest betydelsefulla for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen fér den aktuella
perioden. Dessa omrdden behandlades inom ramen
for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfdrdes inom dessa omraden ska lasas i detta
sammanhang

Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Fastigheterna redovisas till verkligt véarde och
fastighetsbestandet i koncernen varderades den

31 december 2017 till 4 422 mkr. Per balansdagen
som avslutas 31 december 2017 har delar av fastig-
hetsbestandet varderats av externa varderare, delar
har varderats internt. Varderingarna &r avkastnings-
baserade enligt kassaflodesmodellen, vilket innebér
att framtida kassafléden prognostiseras. Fastig-
heternas direktavkastningskrav bedéms utifran varje
fastighets individuella risk samt gjorda transaktioner
pa marknaden for objekt av liknande karaktar. Med
anledning av den hdga graden av antaganden och
beddmningar som sker i samband med fastighets-
vérderingen som kan fa en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning anser
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vi att detta ar ett sérskilt betydelsefullt omrade i var
revision. En beskrivning av vérdering av fastighets-
innehavet framgar av avsnitt om redovisningsprinciper
i not 1, not 9 samt not 31.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat bolagets process for
fastighetsvérdering, bland annat genom att utvérdera
vérderingsmetod och indata i de externt upprattade
vérderingarna. Vi har utvérderat bolagets samt de
externa varderarnas kompetens och objektivitet. Vi har
gjort jamférelser mot kéand marknadsinformation. Vi
har med st6d av vara virderingsspecialister granskat
anvand modell for fastighetsvardering. Med stod av
vara varderingsspecialister har vi ocksa granskat rim-
ligheten i gjorda antaganden som direktavkastnings-
krav, vakansgrad, hyresintékter och driftkostnader. Vi
har granskat lamnade upplysningar i &rsredovisningen.

Annan information an arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information

an arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 1-32 och 88-95. Det ar styrelsen
och verkstillande direktéren som har ansvaret fér
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att ldsa den
information som identifieras ovan och 6vervaga om
informationen i vésentlig utstrackning &r oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid den-
na genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts av-
seende denna information, drar slutsatsen att den
andra informationen innehaller en vésentlig felaktig-
het, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredo-
visningen uppréattas och att den ger en rattvisande
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bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de anta-
gits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktdren
ansvarar aven fér den interna kontroll som de bed6-
mer &r nodvéndig for att upprétta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren fér bedomningen av bolagets férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa &r till-
lampligt, om forhallanden som kan paverka formagan
att fortsatta verksamheten och att anvénda anta-
gandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande
direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat
Overvaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mél ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om
att &rsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
och att ldmna en revisionsberéttelse som innehéller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sakerhet, men &r ingen garanti fér att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga

om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen och koncernredo-
visningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

= identifierar och beddémer vi riskerna for vésentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredo-
visningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revi-
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sionsbevis som &r tillréckliga och &ndamalsenliga
for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hégre &n for en vésentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidoséttande av intern kontroll.

= skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgérder som &r ldmp-
liga med hénsyn till omstandigheterna, men inte
for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

= utvdrderar vi lampligheten i de redovisnings-
principer som anvénds och rimligheten i styrelsens
och verkstéllande direktorens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar.

= drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstéllande direktéren anvénder antagandet
om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa
en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om det finns ndgon vasentlig osékerhets-
faktor som avser sadana héandelser eller forhallan-
den som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en visentlig osédkerhets-
faktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta upp-
méarksamheten pa upplysningarna i arsredovis-
ningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrédckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhamtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan
fortsatta verksamheten.

= utvdrderar vi den Overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna
och héndelserna pa ett sétt som ger en rattvisande
bild.

= inh&mtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revi-
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sionsbevis avseende den finansiella informationen
for enheterna eller affarsaktiviteterna inom kon-
cernen for att gora ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning
och utférande av koncernrevisionen. Vi 4r ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revi-
sionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten fér den. Vi maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déri-
bland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande

om att vi har féljt relevanta yrkesetiska krav avseende
oberoende, och ta upp alla relationer och andra for-

héllanden som rimligen kan paverka vart oberoende,

samt i tillampliga fall tillhdrande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen
faststéller vi vilka av dessa omraden som varit de
mest betydelsefulla fér revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste be-
doémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sérskilt betydelsefulla
omréadena. Vi beskriver dessa omraden i revisions-
berattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar
forhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning av A Group Of Retail Assets
Sweden AB (publ) fér &r 2017 samt av férslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.
Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed

i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar till-
rackliga och &ndamalsenliga som grund f&r vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréaffande bolagets vinst eller forlust.
Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat
en beddémning av om utdelningen &r férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma bo-
lagets och koncernens ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bok-
féringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomis-
ka angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande sétt. Den verkstéllande direktoren ska skota
den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgarder
som &r nédvéndiga for att bolagets bokféring ska full-
goras i Overensstammelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen,
och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktoren i ndgot vésentligt
avseende:

= foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan féranleda erséttnings-
skyldighet mot bolaget.

= pa nagot annat satt handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller bolags-
ordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dar-
med vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad
av sédkerhet bedoma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.
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Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men
ingen garanti fér att en revision som utférs enligt

god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed

i Sverige anvander vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revi-
sionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar
sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsatgarder som utférs baseras
pa var professionella beddmning med utgangspunkt

i risk och véasentlighet. Det innebéar att vi fokuserar
granskningen p& sadana atgarder, omraden och for-
hallanden som &r véasentliga foér verksamheten och dar
avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fat-
tade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande

om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedéma om fdrslaget &r férenligt
med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm,
utsags till A Group Of Retail Assets Sweden ABs
(publ) revisor av bolagsstamman den 18 maj 2017
och har varit bolagets revisor sedan 6 mars 2015.
Stockholm den 17 april 2017

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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STYRELSE

KNUT POUSETTE

Styrelseordférande

Invald i styrelsen 2015
Utbildning: Civilekonom

Ovriga styrelseuppdrag:

Knut Pousette &r idag verkstéllande direktor och styrelse-
ledamot i Stencap Holding AB, RGE Fastigheter AB,
Nacka Skarpnas Fastigheter AB, SP Tillbringaren 2 AB,
Nykvarn Tilloringaren 2 Fastighets AB. Han ar &ven extern
verkstillande direktér i Kvalitena AB (publ) samt styrelse-
ledamot i Stendérren (publ).

Aktieinnehav i Agora
13 340 stamaktier av serie B.

Oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen.

Beroende i forhallande till Bolagets storre aktiedgare.
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KATARINA KLINGSPOR

Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2015
Utbildning: Ekonomiutbildning

Ovriga styrelseuppdrag

Katarina Klingspor &r idag extern verkstéllande direktor

i LRF Konsult Aktiebolag. Hon &r dven styrelseledamot

i Redovisningskonsulterna SRF:s Servicebyran Aktiebolag
och Sveriges Redovisningskonsulters Férbund Férvaltning
AB samt revisor i Sveriges Allménna Utrikeshandelsférening.

Aktieinnehav i Agora
Inget innehav.

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Oberoende i forhallande till Bolagets storre aktiedgare.
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RUTGER ARNHULT

Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2015
Utbildning: Civilekonom

Ovriga styrelseuppdrag

Rutger Arnhult &r idag verkstallande direktér och
styrelseledamot i Klévern AB (publ) och styrelse-
ordférande i M2 Asset Management AB. Han &r &ven
styrelseordférande i Kloster Invest AB. Styrelseledamot
i Corem Property Group AB (publ), Arnia Holding AB,
M2 FMK Karlskrona AB, M2 Commercial AB, M2 V&xj6
Centrum AB, Initia Property Partners AB, Brighthome
Sweden AB och Devyser Holding AB. Rutger Arnhult &r
slutligen dven bolagsman i Utvecklingsbolaget Persson
& Persson i Stockholm HB.

Aktieinnehav i Agora
2 344 531 stamaktier av serie A, 4 725 941 stamaktier
av serie B och 88 872 preferensaktier.

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen.

Beroende i forhallande till Bolagets stérre aktiedgare.
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PATRIK ESSEHORN

Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2015
Utbildning: Jur.kand

Ovriga styrelseuppdrag

Patrik Essehorn &r delagare i MAQS Advokatbyra Stockholm
AB och idag styrelseordférande i Corem Property Group AB
(publ) och Suburban Properties Stockholm AB. Han &r dven
styrelseledamot i Markteknikgruppen i Sverige AB och Patrik
Essehorn Advokat AB.

Aktieinnehav i Agora
6 250 stamaktier av serie B.

Beroende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Beroende i férhallande till Bolagets storre aktiedgare.
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LEDNING

AGNETA SEGERHAMMAR
Tf. VD

Utbildning: Civilekonom

CFO i fyra ar pa Steen & Strom Sverige AB. CFO
pa Areim och Kista Galleria. CFO pa Jones Lang
LaSalle AB. Business controller och redovisnings-
chef pa Diligentia Stockholm AB. Revisor pa PWC.

Aktieinnehav i Agora
2 553 stamaktier av serie B och 100 000
teckningsoptioner.

PETER GULLBERG
COO

Utbildning: Executive General Management program IFL

VD Scandinavian Retail Property AB, uppdrag fér Thon
Property AB. Uthyrningsdirektdr Steen & Strom Sverige
AB itolv ar. Regionchef Jysk AB.

Aktieinnehav i Agora
17 675 stamaktier av serie B och 100 000
teckningsoptioner.
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SUSANNA KORPE
Tf. CFO

Utbildning: Civilekonom

Ekonomichef pa VR Track AB. Ekonomichef pa
Locum AB. Redovisningschef pa Attendo Care AB.
Revisor pa Deloitte.

Aktieinnehav i Agora
0.

JESSICA ALENBRING
Affarsomradeschef

Utbildning: DIHM Marknadsekonom, ISMP
leadership, program IKEA, MCL leadership IKEA

Center Manager IKEA Centers, Dep Store Manager
IKEA, Logistic Manager IKEA, Sales Supply Support
Manager IKEA.

Aktieinnehav i Agora
0.

CATARINA LOFGREN
Affarsomradeschef

Utbildning: Marknad och Organisationsutveckling,
Inter IKEA Business program

Center Manager, IKEA Centres Nordic/lkano Retail
Centres, Center Manager/Marketing Manager,
Aberdeen Assets Management.

Aktieinnehav i Agora
0.
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NYCKELTAL

FASTIGHETSRELATERADE

31 DEC 2016

Fastigheternas verkliga vérde, Mkr
Direktavkastningskrav vardering, %

Hyresvarde, Mkr

Uthyrbar yta, kvm

Genomsnittlig aterstdende |6ptid pa hyreskontrakt, ar
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Overskottsgrad, %

Antal fastigheter

FINANSIELLA

4339
6,0

450
269 915
2,6

90

45

23

Avkastning pa eget kapital, %
Soliditet, %

Belaningsgrad, fastigheter, %
Belaningsgrad, %
Rantetackningsgrad, ggr
Genomsnittlig rénta, %
Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomesnittlig kreditbindning, ar

AKTIERELATERADE

7,4
31
57
65
1,7
2,9

4,2

3,4

Resultat per stamaktie, kr

Utdelning per preferensaktie, kr

Eget kapital per stamaktie, kr

Borskurs per stamaktie, kr

Borskurs per preferensaktie, kr

Antal utestdende stamaktier, st

Antal utestdende preferensaktier, st

Genomsnittligt antal utestadende aktier fore utspédning

Genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspadning

Borsvarde stamaktier serie B, Mkr

92

3,21

20,0

42

26

250

30 783 073
363 640
26 375 879
27 175 879
686
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DEFINITIONER

Agora presenterar vissa finansiella matt i arsredovisningen som inte definieras enligt IFRS. Bolaget
anser att dessa matt ger vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning da

de mdgjliggér utvdrdering av bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag berédknar finansiella matt pa
samma sétt, dr dessa inte alltid jamférbara med matt som anvdnds av andra féretag. Dessa finansiella
matt ska dérfér inte ses som en erséttning for matt som definieras enligt IFRS. Alternativa nyckeltal enligt
European Securities and Markets Authority (ESMA) &r markerade med * nedan.

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

Belaningsgrad*

Réntebarande skulder efter avdrag likvida medel

i relation till fastigheternas verkliga varde vid perio-
dens utgang. Belaningsgrad &r ett riskmatt som
visar hur stor del av verksamheten som ar beladnad
med réntebdrande skulder. Relevant for investerare
som vill bedéma méjlighet till utdelning, méjlighet
att genomfora strategiska investeringar samt mojlig-
heter att leva upp till finansiella d&taganden.

Belaningsgrad fastigheter

Réntebarande skulder med sékerhet i fastigheter

i relation till fastigheternas verkliga vérde vid period-
ens utgang.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvardet i fastighets-
vérderingarna.

Driftnetto*

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

Eget kapital per stamaktie
Eget kapital i férhallande till antal utestdende

stamaktier per balansdagen med hénsyn tagen
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till preferensaktiernas del av det egna kapitalet baserat
pa preferensaktiernas bdrskurs pa balansdagen.

Ekonomisk uthyrningsgrad*

Intékter pa arsbasis dividerat med beddmt hyresvérde.
Relevant for investerare och andra intressenter da
maéttet underldttar bedémning av hyresintékter i for-
hallande till det totala véardet pa mojlig outhyrd yta.

EPRA NAV per stamaktie*

Redovisat eget kapital, efter hdnsyn tagits till pref-
erenskapitalet, med aterlaggning av derivat och upp-
skjuten skatt enligt rapport 6ver finansiell stallning,

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

Forvaltningsresultat*

Resultat fore vardeférandringar och skatt. Nyckel-
talet forvaltningsresultat mater resultat fran den
operationella verksamheten fran att 4ga och forvalta
fastigheter.

Genomsnittlig kapitalbindning*

Genomsnittet av de externa skuldernas aterstdende
[6ptid. Nyckeltalet visar den genomsnittliga 16ptiden
for den externa finansieringen och belyser refinansie-
ringsrisken.

Genomsnittlig aterstaende I6ptid pa hyreskontrakt
Aterstaende |6ptid pa samtliga uthyrda ytor exklusive
parkeringsplatser, garage, bostader och skyltar.
Kontrakten viktas med avseende pé totalhyra.
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Hyresvarde*

Kontrakterad arshyra som géller vid periodens ut-
gang med tillagg for bedémd marknadshyra for
vakanta lokaler. Relevant for investerare och andra
intressenter som vill bedéma den totala méjliga hyre-
sintaktern da tillagg gors till de debiterade hyresintak-
terna med beddmd marknadshyra f6r outhyrda ytor.

IFRS

Férkortning fér International Financial Reporting
Standards. Internationella redovisningsstandarder
for koncernredovisning som bdrsnoterade foéretag
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 vardeforandringar, fastigheter
Realiserade fastighetsforsaljningar efter avdrag for
fastigheternas senast redovisade verkliga varde och
omkostnader vid forséljning.

Resultat per stamaktie

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

Rantetackningsgrad*

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

Eget kapital i procent av balansomslutningen. Nyck-
eltalet &r relevant f6r investerare och andra intressen-
ter som vill bedéma den finansiella stabiliteten och
formagan att klara sig pa lang sikt.

Soliditet, justerad

Redovisat eget kapital justerat for vardet pa derivat,
goodwill samt uppskjuten skatteskuld dverstigande
fem procent av skillnaden mellan skattemassigt varde
och verkligt vérde 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 ér tillganglig for uthyrning.

Arshyra
Hyra inklusive tillagg och index p& arsbasis.

Overskottsgrad*

Driftéverskott i forhallande till hyresintikter. Over-
skottsgrad visar hur stor del av varje krona fran den
operativa verksamheten som bolaget far behalla.
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FINANSIELL KALENDER

Arsredovisning

Arsstimma

Delarsrapport januari—mars 2018
Delarsrapport januari—juni 2018
Delarsrapport januari—september 2018
Bokslutskommuniké januari-december 2018

YTTERLIGARE INFORMATION

Ytterligare information kan erhallas av:
Agneta Segerhammar, tf. VD
agneta.segerhammar@agoraretail.se

+46 730 322400

Vaxel: 08-525 25150

19 april 2018

17 maj 2018

17 maj 2018

23 augusti 2018
15 november 2018
21 februari 2019

Bolagets aktie (AGORA) &r upptagen till handel pa 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.
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	Agora ÅR 17 Digital 20180418 10,5 MB

