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KVARTAL 1

= Hyresintékterna 6kade med 27 procent till 98 Mkr (77).

= Driftnettot 6kade med 41 procent till 45 Mkr (32).

= Forvaltningsresultatet 6kade med 88 procent till 15 Mkr (8).

= Resultat efter skatt uppgick till 15 Mkr (9), vilket motsvarar 0,49 kr per stamaktie (0,31).
= Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick till 14 Mkr (16).

= Vardet pa fastighetsportféljen uppgick till 4 357 Mkr (3 408).

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

JAN-MAR JAN-MAR JAN-DEC APR-MAR

Hyresintakter 98 77 330 351
Fastighetskostnader -563 -45 -180 -188
Driftnetto 45 32 150 163
Forvaltningsresultat 15 8 49 56
Resultat efter skatt 15 9 92 100

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
PERIODEN

HANDELSER EFTER PERIODENS
UTGANG

= Agora har tecknat ett tioarigt avtal med Nordic Well-
ness om en lokal i Oden mitt i centrala Trollhattan.

= Agora har tecknat ett sexarigt avtal med Subway om
en lokal i kvarteret Caroli i centrala Malma.

= Agora har tecknat ett avtal med Clear Channel,
om cirka 100 digitala skarmar i Agoras gallerior.

= Agora har tecknat ett avtal med Willy’s om 6kad
butiksyta pa cirka 900 kvadratmeter géllande
butiken i Ekholmen Centrum i Linképing.

= Agora har férlangt avtalet med Systembolaget
géllande butiken i Ekholmen Centrum i Link&ping.
Forlangningen &r pa 10 ar.
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= Agora har tecknat tva hyresavtal géllande lokaler

i Kompassen i Orebro. Etablering av Lily’s Burger
samt Pitcher’'s som expanderar genom att ta in
Prison Island.

= Agora har tecknat ett tiodrigt avtal med Nordic

Wellness om en lokal i Linnégallerian i Vaxjo.

= Agora har tecknat ett 14-arigt avtal med O’Learys

om en resturang med sportaktiviteter i Linnégalle-
rian i Vaxjo.



NYCKELTAL | URVAL

NYCKELTAL

Hyresvarde, Mkr
Marknadsvarde fastigheter, Mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Uthyrningsbar yta

Antal fastigheter

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

Eget kapital per stamaktie, kr
Soliditet, %

Soliditet, justerad, %
Rantetackningsgrad, ggr
Avkastning pa eget kapital
EPRA NAV per stamaktie, kr

Antal fastigheter

Hyresvarde

Ekonomisk uthyrningsgrad

Eget kapital per stamaktie
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452 450 450
4 357 4339 4292
89 90 90
269 915 269 915 269 915
23 23 23
0,49 3,21 2,14
0,48 3,11 2,08
43 42 4

31 31 30

32 32 31
1,8 1,7 1,8
7,3 7,4 3,4
44,9 44,3 42,4

Antal hyresgaster

Hyresintakter

Uthyrningsbar yta

Totalt marknadsvarde

354
3408
89
230 084
21
0,97
0,94
44

33

34
1,8
9,3
45,6

31 MAR 2017 31 DEC 2016 30 SEP 2016 30 JUN 2016 31 MAR 2016

353
3438
88
235 866
22
0,31
0,30
44

33

34

1,5
7,8
45,1



AGORA | KORTHET
VI SKAPAR HANDELS- OCH MOTESPLATSER
DAR MANNISKOR VILL VARA

Vi &@r en langsiktig samarbetspartner for relevanta
aktorer inom detaljhandel, restaurang, halsa och
service. Tillsammans skapar vi platser dar méan-
niskor vill vara och moétas.

Med vart engagemang och kunskap utvecklar vi
det lokala moétet tilsammans med vara samarbets-
partners i de orter dar vi verkar.

GRUNDLAGGANDE FOR VAR AFFAR AR

ATT VI AR EXPERTER PA DETALJHANDELS-
BEROENDE FASTIGHETER

Vi ager, forvaltar och utvecklar detaljhandelsbe-
roende fastigheter utifran foretagens — handel,
upplevelse och service — och besdkarens behov.

ATT VI HAR ERFARENHET OCH KUNSKAP

Var samlade erfarenhet och kunskap kring
handel, konsument, fastigheter och finans
utvecklar det lokala motet.

VAR FORADLINGSPOTENTIAL

Detaljhandelsrelaterade fastigheter i vaxande
stader utanfor storstadsregionerna har en god
foradlingspotential.

16

Orter

23

Fastigheter

4 357

Totalt marknadsvarde, Mkr
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VISION, AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

VISION

TILLVAXT

Agora ska vara Nordens bésta dgare av detalj-
handelsberoende fastigheter.

AFFARSIDE

Agora ska &dga, forvalta och utveckla detaljhandels-
beroende fastigheter pa ett sddant sétt att:

= konsumenter attraheras till besok.

= detaljister kan bedriva attraktiv handel.

= fastigheterna bidrar till platsens och stadens
attraktivitet.

= dgarna far en langsiktigt god avkastning.

OVERGRIPANDE STRATEGIER

Agoras strategi &r att identifiera och forvarva attrak-
tiva detaljhandelsberoende fastigheter, i forsta hand
sadana med forbattringspotential.

Vi forbattrar och skapar vérde i befintligt fastighets-
bestand genom ett tydligare fokus pa detaljhandelns
forutsattningar och behov och ett tdtare samarbete
med detaljister. Vi foéradlar vara fastigheter och skapar
dven byggrétter nar sa ar mojligt.

Agoras ambition &r att vara delaktig i respektive orts
utveckling. Det sker i ndra samarbete med saval
kommuner som andra fastighetsagare och 6vriga
intressenter i syfte att forbattra tillganglighet, infra-
struktur, boendemdjligheter samt innerstadens trivsel
och aktualitet.

Sammantaget 6kar detta Agoras fastigheters attrak-
tivitet och ger mojlighet att forbattra deras I6nsamhet.
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Mal: P4 tre till fem &r &r malsattningen att 6ka vardet
pa fastighetsportfoljen till 10 miljarder kronor dels
genom forvérv av nya fastigheter, dels genom investe-
ringar i befintliga fastigheter.

Strategi: Vi expanderar var portfolj genom att
investera i om- och tillbyggnadsprojekt i vara egna
fastigheter samt genomféra forvarv.

LANGSIKTIG STABILITET

Mal: Soliditeten ska langsiktigt uppga till lagst

40 procent.

Réantetéckningsgraden ska langsiktigt uppga till lagst
200 procent.

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

LONSAMHET

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

Strategi: Vi 6kar [o6nsamheten genom att minska
vakanser och ha en aktiv férvaltning tillsammans med
att minimera kostnaden for fraimmande kapital samt
ombesdérja nyupplaning for investeringar och forvérv.

UTDELNINGSPOLICY

Mal: Utdelningen ska langsiktigt uppga till 30—50
procent av forvaltningsresultatet efter schablonskatt
och utdelning till preferensaktiedgarna. Vid bedémning
av utdelningens storlek ska beaktas andra investerings-
alternativ, finansiell stallning och kapitalstruktur.



KOMMENTARER FRAN VD

Under de forsta manaderna i &r har vi gjort ett antal
stora uthyrningar. | Oden i centrala Trollhattan har vi
tecknat ett tioarigt avtal med Nordic Wellness och
Oppnat ett 1 000 kvadratmeter stort gym i en tidigare
vakant kontorslokal. Ett mycket valkommet tillskott
som stérker vart serviceutbud.

| kvarteret Caroli i centrala Malmé har vi tecknat ett
sexarigt avtal med Subway. Restaurangen starker vart
snabbmatsutbud, som &r ett steg i férnyelsen av kvar-
teret Caroli.

| Ekholmen Centrum i Linkdping bygger vi ut 900
kvadratmeter for Willys som tecknat ett nytt och for-
langt avtal med 12 ar. Systembolaget justerar sam-
tidigt sin yta, bygger om sin butik och har forlangt sitt
avtal med 10 ar. Atgérderna forstérker och etablerar
Ekholmen Centrum som ett mycket starkt centrum for
dagligvaror och vardagsérenden for lang tid framat.

| Centra i centrala Vasteras har vi tecknat ett fyradrigt
avtal med restaurangen Twins krog som ett led i forny-
elsen av matutbudet i det absoluta centrum av Vasteras.

| Kompassen i centrala Orebro har vi tecknat ett avtal
med Prison Island och ett med Lilys Burger. Prison
Island &r ett upplevelsebaserat koncept, tdnk "Fangarna
pa fortet” Lilys Burger &r ett exempel pa en mattrend
med hogkvalitativa hamburgare i haftig 60-talsmiljo.
Bada koncepten starker bade var fastighets och Stor-
torgets attraktivitet som Orebros "food district”

I Linnégallerian i centrala Vaxjé har vi tecknat ett avtal
med Nordic Wellness som tillsammans med kommande
forandringar forstarker fastigheten som en attraktiv
destination i innerstadsmilj6. Det har ar ett bra exempel
pa att i det inre av vara stader gar att vara flexibel och
ta till vara konsumenternas férandrade preferenser for
fler aktiviteter inom omradet hélsa/skonhet.

Som ett led i att forstarka och hoja den kommersiella
miljén pa véara centrum och att battre anvédnda gangar

och andra allménna ytor har vi tecknat ett avtal med
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Clear Channel, marknadsledande inom digital reklam,
for cirka 100 digitala skdrmar i ett antal av vara galle-
rior. Det ger vara hyresgéster, annonsérer och oss
sjalva mojligheter till direkt och effektiv kommunikation
med besdkarna, och &r ocksa en ny intdktskélla. Just
nu medfor digitaliseringen i kdpcentrum framforallt
okade mojligheter till bestkar- och kundkunskap,
forbattrad kommunikation, sékerhet och styrning och
sammanbindning av fysisk butik och E-handel.

Tillsammans med HUI Research kommer vi inom kort
att introducera en branschgemensam definition av
stadskérnan, som ger alla intressenter bade offentliga
och kommersiella, mojligheten att fatta beslut om véra
staders inre liv baserat pa fakta och statistik.

Marknaden fortsatter att vara gynnsam. Detaljhandelns
forsaljningsprognos for 2017 &r +3,0 procent enligt
HUI Research.

Jag ar helt 6vertygad om relevansen och potentialen
i var affarsideé, att med attraktivitet som ledstjédrna,
forbattra detaljhandelsberoende fastigheter pa bra
orter. Tillsammans med mycket kunniga och erfarna
medarbetare och starka och engagerade &dgare ser
jag framat med stor tillférsikt.

Wilner Anderson
VD




KOMMENTARER TILL RESULTATET

Resultatposter jamférs med motsvarande tidsperiod
foregaende ar. Balansposter avser stéllningen vid
periodens utgang och jamférs med ndrmaste ars-
skifte. Kvartalet avser januari—mars och aret
januari—december.

Resultat

Driftnettot 6kade med 41 procent till 45 Mkr, (32)
och dverskottsgraden uppgick till 46 procent (42).
Férvaltningsresultatet kade med 88 procent till

15 Mkr (8). Bade dkningen av driftnettot och férvalt-
ningsgresultatet &r i huvudsak ett resultat av férvarven
av galleriorna Punkt och Gallerian i Vasteras med
tilltrade 30 september 2016. Utdver detta har drift-
nettot paverkats positivt av nettoinflyttningar. Resultat
fore skatt uppgick till 19 Mkr (11) vilket har paverkats
positivt av orealiserade vardeforéandringar pa fastig-
heter om 4 Mkr (3).

Intékter

Hyresintakterna 6kade med 27 procent till 98 Mkr
(77). Intaktsdkningen férklaras framst av férvirven
av galleriorna Punkt och Gallerian i Vasteras.

Hyresvardet 6kade med 28 procent till 452 Mkr (353).

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 90
procent (89).

Kostnader

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till

53 Mkr (45). Férandringen &r huvudsakligen han-
forbar till forvarven av galleriorna Punkt och Gallerian
i Vasteras. | 6vrigt ligger fastighetskostnaderna pa

en stabil niva. Fastighetskostnaderna avser framst
underhall, taxebundna kostnader, fastighetsskatt samt
fastighetsadministration.

De centrala administrationskostnaderna avser framst
kostnader for koncernledning och koncerngemen-
samma funktioner sdsom IT, finans, HR, IR, analys
och transaktion. Kostnader fér central administration
uppgick fér perioden till 7 Mkr (7).
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Finansnetto

Finansnettot uppgick till -23 Mkr (-17). Férandringen
forklaras av nyfinansiering sedan tredje kvartalet
2016 pa grund av forvarven av Punkt och Gallerian

i Vasteras. De finansiella kostnaderna bestar i huvud-
sak av rantekostnader hanférliga till externa lan. Vid
periodens slut uppgick den genomsnittliga réntan till
2,9 procent (2,8).

Vardeforandringar
Orealiserade vardeforéandringar pa fastigheter uppgick
under perioden till 4 Mkr (3).

Skatt

Periodens aktuella skatt uppgick till 0 Mkr (0), vilket
forklaras av att koncernen har ansamlade skatte-
méssiga underskott som vid periodens slut uppgick
till 113 Mkr. D& samtliga underskott férvantas kunna
nyttjas mot framtida vinster har uppskjuten skatte-
fordran asatts fullt vérde i redovisningen. Uppskjuten
skattekostnad uppgick till -4 Mkr (-2), vilka frimst
avser temporéra skillnader i fastigheter.



FASTIGHETSBESTAND

Agoras fastighetsbestand bestar av 23 fastigheter.
Totalt marknadsvarde uppgick efter forsta kvartalet
2017 till 4 357 Mkr (3 438). Fastighetsbestandet
omfattade vid samma tidpunkt totalt 269 915 kvm
uthyrbar yta, en 6kning med 14,4 procent sedan
31 mars 2016 (235 866) och hyresvardet uppgick
till cirka 452 Mkr, en 6kning med 28 procent sedan

31 mars 2016 (353). Per sista mars 2017 ligger den

ekonomiska uthyrningsgraden pa cirka
89 procent (89).

Fastigheternas varde och vardeférandringar

Det samlade marknadsvardet for Agoras fastighets-

portfélj uppgick den 31 mars 2017 till 4 357 Mkr.
Under en tolvmanadersperiod ska samtliga fastig-
heter externvérderas. Externa varderingar komp-
letteras med interna varderingar kvartalsvis. Under
forsta kvartalet har samtliga fastigheter intern-

vérderats med kassaflédesanalys som huvudmetod.

Kassaflédesanalys innebar att fastigheternas
varde baseras pa nuvardet av prognostiserade
kassafléden jamte restvarde under kalkylperi-
oden. Kalkylperioden i kassaflodesvarderingarna
ar tio ar. Genomsnittligt avkastningskrav uppgick
till 6,0 procent per 31 mars 2017. For fastighets-
bestandets bedémda vérde &r avkastningskravet
och antagandet om den framtidareala tillvaxten

av avgorande betydelse. Den interna varderingen
resulterade i en vardeférandring uppgaende till

4 Mkr (3). Kontinuerligt inhdmtas marknadsinfor-
mation fran externa varderingsinstitut som stéd for
den interna varderingsprocessen. Under perioden
har Agora investerat 14 Mkr i fastigheter (16)
avseende ombyggnationer for hyregaster samt
forbéattringsinvesteringar i fastigheternas driftmilo.
Bland ombyggnationer kan ndmnas hyresgést-
anpassningar i Oden 7 Trollhdttan for nya hyres-
gasten Nordic Wellness, | Carolus 32 Malmé for
hyresgdsten Subway och i Jupiter 15 Sodertilje
dér vi valkomnar Folkuniversitet som ny hyresgast.
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FASTIGHETSBETECKNING ORT UTHYRBAR YTA
Bromsen 3 &4 m.fl. Boras 22 349
Termiten 1 Boras 14778
Vampyren 9 Eskilstuna 16 587
Vestalen 10 Eskilstuna 11370
Ciseloren 2 Falkoéping 4726
Hjalmen 1 Falkoéping 2724
Lilla Bjorn 1 Falkdping 3418
Aldermannen 25 Kalmar 8 552
Risfaltet 2 m.fl. Linképing 12136
Carolus 32 m.fl. Malmo 15 485
Platslagaren 7 Motala 7777
Lejonet 2 m.fl. Nassjo 4462
Varholmen 4 Stockholm 24 526
Havren 4 Sundsvall 4188
Jupiter 15 Soédertélje 8 258
Norra Missionen 13 Tranas 9127
Telefonen 19 Tranas 8 684
Oden 7 Trollhattan 16 482
Lennart17 Vasteras 13 223
Loke 24 Véasteras 20 841
Mats 5 Véasteras 18 990
Sunaman 5 Vaxjo 7571
Kitteln 11 Orebro 13 661
TOTALT 269 915
Mkr 2017-03-31 2016-12-31
Ingdende balans 4 339 3419
Forvarv - 850
Investeringar 14 67
Forséljningar - -64
Orealiserade vardeférandringar 4 66
Utgaende balans 4 357 4 339
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DE TIO STORSTA HYRESGASTERNA 31 MARS 2017

Hyresgast Andel av Antal Antal Aterstaende
total hyra i % kontrakt butiker 16ptid (ar)
ICA 59 6 5 2,0
Q-Park 5,8 7 6 7,6
Ahléns 3,6 3 3 2,1
H&M 3,4 6 6 2,7
Willys och Hemkdp 2,9 4 4 6,5
Lindex 2,9 6 6 1,7
Stadium 2,4 4 4 1,0
Kicks 1,6 9 8 1,9
Kappahl 1,6 5 4 3,0
Akademibokhandeln 1,4 6 5 11
Summa, tio stérsta hyresgasterna 31,6 56 51
Attraktiv mix av butiker, restauranger FORDELNING HYRESINTAKTER
och ovrig service
Agora stravar efter att skapa en lockande mix av 4% 8%
butiker, restauranger och 6vrig service som attra- 1%
herar konsumenter att komma till oss. Vi vill ha de
starkaste och mest framgangsrika detaljisterna i
vara fastigheter. Dels for att de &r kundens forsta 17 %
val, dels for att de genom sin position som kundens
forstahandsval ger en stabil och I6nsam tillvaxt och
dérmed en sékrare framtida betalningsférmaga. Av Butik
den anledningen efterstrivar vi att lejonparten av véra Kontor
hyresintakter ska komma fran de stérsta detaljisterna. B Lager 70 %
H Bostader
Hyresavtal och hyresgéster W Ovrigt
De tre storsta hyresgésterna utgors av ICA, Q-Park
och Ahléns vilka tillsammans star fér 15,2 procent
av det totala hyresvéardet, fordelat pa 16 olika lokaler,
vilket ger en god riskspridning. De tio storsta hyres- KONTRAKTSSTRUKTUR/FORFALLOAR
gésterna star for 31,6 procent. Det enskilt storsta 24%
kontraktet &r Q-Park i Punkt, Vasterds pa 17 Mkr som 29%
svarar fér 3,8 procent av det totala hyresvardet. 20%
Den kontrakterade arshyran férdelar sig enligt fol-
jande med cirka 70 procent butiker, cirka 17 procent
kontor, cirka 4 procent bostader, 1 procent lager och
cirka 8 procent dvrigt, dar bland annat utbildning, 10% o0,
kultur och parkering ingér.
5%
Agora efterstravar en jamn fordelning pa hyresav- 29 3% 3%
talens forfallostruktur, bade per fastighet och totalt 1% 1%
for portfoljen. Den vagda genomsnittliga aterstdende
|6ptiden pa hyreskontrakt uppgar till cirka 2,9 ar. N @2 2 5 ¥ 2 I R 8 N
]« & 8 8 &§ 8 8 8 8 8 %
\"
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FINANSIERING

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut
till 1405 Mkr, 31 procent av kapitalforsérjningen.
Aktiedgarna har andel i det egna kapitalet baserat
pa deras aktieinnehav. Agora har tre aktieslag; stam-
aktier indelade i serie A och B med olika roststyrka
och preferensaktier som I6per med en férutbestdmd
och fixerad utdelning. Agoras soliditet uppgick till

31 procent per 31 mars 2017.

Frammande kapital

Den 31 mars 2017 hade Agora rantebarande skulder
uppgéende till 2 945 Mkr (2 951). Férandringen
sedan arsskiftet avser en amotering pa 6 Mkr. Rénte-
b&rande nettoskulder efter avdrag foér aktiverade
upplaningskostnader uppgick till 2 927 Mkr (2 930).
Rantetiackningsgraden uppgick till 1,8 ggr (1,5).

De réntebarande skulderna utgjorde per 31 mars 2017
64 procent av kapitalférsorjningen, seniorlan

54 procent, mezzaninlan 6 procent, obligationslan

3 procent och séljarrevers 2 procent. Belaningsgrad
fastigheter, s& kallad loan to value (LTV), rdntebsrande
skulder med sékerhet i fastigheter i relation till fastig-
heternas verkliga vérde vid periodens utgang, uppgick
till 56 procent. Réntebarande skulder som inte har
sékerhet i fastigheter utgérs av ett mezzaninel&n om
totalt 260 Mkr samt séljarreversen om 90 Mkr och
obligationslanet om 150 Mkr. All finansiering sker

i svenska kronor.

Ovriga skulder

Ovriga skulder uppgick per 31 mars 2017 till 212 Mkr,
5 procent av kapitalférsorjningen och utgors i
huvudsak av uppskjuten skatteskuld, leverantors-
skulder, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.
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KAPITALFORSORINING

45%

31%

64 %
Rantebarande skulder
B Eget kapital
B Ovriga skulder
Réantebarande skulder
31 mar 2017 31 dec 2016
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2914 2 922
Aktiverade lanekostnader -19 -21
Summa langfristiga skulder 2895 2901
till kreditinstitut
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 32 29
Utnyttjad checkkredit - -
Summa kortfristiga skulder 32 29
till kreditinstitut
Summa rantebarande skulder 2927 2930
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Genomsnittlig ranta och rantebindning

Den genomsnittliga upplaningsréntan for de totala
ranteb&rande skulderna uppgick vid periodens slut till
2,9 procent. Den genomsnittliga réantebindningstiden
uppgick till 4,0 ar.

Kapitalbindning

Per 31 mars 2017 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen till 3,1 &r. Kvarvarande kreditfacili-
teter som forfaller under 2017 &r 32 Mkr.

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. Darutover har Agora lamnat
pant i form av aktier i fastighetsdgande dotterbolag
samt moderbolagsborgen fran Agora.

Kassafléde och likvida medel

Kassafléde fran den I6pande verksamheten uppgick
efter perioden till 31 Mkr (8). Férandringen jamfort
med samma period féregaende ar férklaras av ett
hogre forvaltningsresultat samt upplupna rénte-
kostnader som inte ingar i kassaflodet. Kassaflodet
fran investeringsverksamheten uppgick till -14 Mkr
(-16) vilket i sin helhet férklaras av investeringar

i befintliga férvaltningsfastigheter.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick
efter perioden till -8 Mkr (-8) vilket avser amortering

av lan.

Periodens kassafléde uppgick till 9 Mkr (16) och
utgéende likvida medel 121 Mkr (44).
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Kapitalbindning

Bindningstid Mkr Andel, %
2017 29 1,0
2018 1047 35,56
2019 174 5,9
2020 1185 40,3
2021 510 17,3
Summa 2 945 100
Rénteforfallostruktur
Forfalloar Mkr Snittranta, % Andel, %
Rorlig 1393 3,4 48
2018 90 5,0 3
2020 952 2,4 32
2021 510 1,9 17
Summa 2 945 2,9 100
Nyckeltal finansiering
31 mar 2017 31 mar 2016
Rantebarande skulder, Mkr 2945 2 241
Eget kapital, Mkr 1404 1156
Belaningsgrad fastigheter, % 56 58
Belaningsgrad, % 65 64
Genomsnittlig rantebindning, ar 4,0 4,3
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 3,1 3,5
Medelrénta rantebarande skulder, % 2,9 2,8
11



AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Aktien

Det totala borsvardet pa Agoras aktier av serie B
och preferensaktier uppgick per den 31 mars 2017
till 839 Mkr respektive 89 Mkr. Agoras B-aktier &r
listade pa Nasdaq First North.

Per 31 mars 2017 fanns det totalt 4 689 062 stam-
aktier av serie A vilka beréttigar till en (1) rést per
aktie, 26 094 011 stamaktier av serie B vilka beréat-
tigar till en tiondels (0,1) rést per aktie och 363 640
preferensaktier vilka beréttigar till en tiondels (0,1)
rost per aktie. Totalt finns det 31 146 713 aktier och
7 334 827 roster. Borskursen per 31 mars 2017 var
25 kronor/B-aktie.

Preferensaktien ger en arlig utdelning om 20 kronor
per aktie, vilken handlas p& Nasdaq First North.
Borskursen per 31 mars 2017 var 245 kronor per
preferensaktie.

Aktiedagare

Agora har tvd dominerande huvudaktiedgare,

M2 Asset Management AB och Kvalitena AB (publ).
Efter forsta kvartalet 2017 motsvarande M2 Asset
Managements innehav 38,5 procent av résterna och
22,9 procent av kapitalet. Kvalitenas innehav mot-
svarade 33,4 procent av rosterna och 10,8 procent
av kapitalet. De tio storsta dgarna representerade
tillsammans 91,18 procent av totalt aktiekapital vid
periodens slut.

Likviditetsgarant

Agora har ett avtal med Remium enligt vilket Remium
agerar likviditetsgarant i Agoras stamaktie av serie B
avseende handeln pa First North. Atagandet innebér
huvudsakligen att likviditetsgaranten atar sig att 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 vérdetillvéaxt ater-
speglas i ledningens erséttning och att i vrigt 6ka
intressegemenskapen mellan koncernens ledning
och dess aktiedgare. Teckningsoptionerna utgavs
mot ett marknadsmassigt vederlag berédknat enligt
Black & Scholes. Varje teckningsoption berattigar till
teckning av en ny stamaktie av serie B. Tecknings-
optionerna far nyttjas for teckning av aktier i Agora
under perioden fran och med den 1 april 2018 till
och med den 30 juni 2018. Teckningskursen uppgar
efter omrékning till 44 kronor (52) efter genomférd
foretradesemission under 2016.

AKTIEAGARE/ROSTER 31/3 2017

19,7%

38,5%
6,1%

33,4%

B M2 Asset Management AB
B Kvalitena AB (publ)

Kapan 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 15,00
B-aktier 26 094 011 0,1 2 609 401 35,563 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 mars 2017 Antal Antal Antal Roster, % Kapital, %
Tio storsta aktiedgarna A-aktier B-aktier preferensaktier
M2 Asset Management AB 2 344 531 4 720 552 56 246 38,49 22,86
Kvalitena AB (publ) 2 344 531 994 062 36 400 33,37 10,84
Kéapan Pensioner 4 490 391 6,12 14,42
Klovern 2 909 342 3,97 9,34
D. Carnegie & Co AB 2 606 832 3,565 8,37
Fastighets AB Balder 2 300 000 3,14 7,38
Lansforsakringar Fastighetsfond 1687 500 2,30 5,42
Gabrielsson Invest AB 1670 000 2,28 5,36
Sterner Stenhus Forvaltning AB 1393167 1,90 4,47
CAIL Credit Agricole Indosuez Luxembourg 847 500 1,16 2,72
Ovriga aktiedgare 2 474 665 270 995 3,73 8,82
Utestaende aktier 4 689 062 26 094 011 363 640 100,0 100,0
Agora delarsrapport januari—mars 2017 13



KONCERNENS RESULTAT | SAMMANDRAG

MKR 2017, 3 MAN 2016, 3 MAN 2016, 12 MAN RULLANDE 12
JAN-MAR JAN-MAR JAN-DEC APR-MAR
Hyresintakter 98 77 330 351
Ovriga intakter = - = -
Fastighetskostnader -53 -45 -180 -188
Driftséverskott 45 32 150 163
Central administration -7 -7 -26 -26
Finansnetto -23 -17 715 -81
Forvaltningsresultat 15 8 49 56
Vardefdréandring fastigheter, orealiserade 4 3 66 67
Vardeférandring fastigheter, realiserade = - 1 3
Resultat fére skatt 19 11 116 126
Aktuell skatt = - = -
Uppskjuten skatt -4 -2 -24 -26
Periodens resultat 15 9 92 100
SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 15 9 92 100
Ovrigt totalresulat 0 0 0 0
Totalresultat for perioden hanforligt 15 9 92 100
till moderbolagets dgare
Resultat per stamaktie fére utspédning, kr 0,49 0,31 3,21 3,52
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 0,48 0,30 3,11 3,41
Agora delarsrapport januari-mars 2017 14



KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

MKR 31 MAR 2017 31 MAR 2016 31 DEC 2016
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 4 357 3438 3 339
Maskiner och inventarier 2 2 2
Uppskjutna skattefordringar 24 18 22
Ovriga finansiella tillgangar 3 3 3
Summa anléggningstillgangar 4 386 3461 3366
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 7 9 7
Ovriga fordringar 30 37 19
Likvida medel 121 44 112
Summa omséttningstillgangar 158 90 138
SUMMA TILLGANGAR 4544 3 551 4504
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 1405 1156 1390
Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 2 895 2 217 2 901
Uppskjutna skatteskulder 69 39 65
Summa langfristiga skulder 2 964 2 256 2 966
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 32 24 29
Ovriga kortfristiga skulder 143 115 19
Summa kortfristiga skulder 175 139 148
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 4544 3 551 4 504
Agora delarsrapport januari-mars 2017 15



KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

MKR 2017,3MAN  2016,3MAN 2016,12 MAN RULLANDE 12
JAN-MAR JAN-MAR JAN-DEC APR-MAR
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 15 8 49 42
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 15 2 5 17
Kassaflode fore forandring av rérelsekapital 30 10 54 59
Forandring av rérelsefordringar -13 -6 15 0
Férandring av rorelseskulder 14 4 9 58
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 31 8 78 117
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -14 -16 -67 -71
Forvarv av fastigheter via bolag = - -191 -199
Férséljning av forvalningsfastigheter = - 64 64
Kassaflode fran investeringsverksamheten -14 -16 -194 -206
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan = - 740 994
Lésen/amortering av lan -6 -6 -722 -945
Emissioner = - 157 157
Utbetald utdelning preferensaktier =2 -2 -7 -7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -8 -8 168 198
Periodens kassaflode g -16 52 110
Ing&ende likvida medel 112 60 60 44
Periodens kassaflode 9 -16 52 110
UTGAENDE LIKVIDA MEDEL 121 44 112 154

FORANDRING AV KONCERNENS EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

MKR 2017 JAN-MAR 2016 JAN-DEC
Ingéende eget kapital 1390 1149
Periodens totalresultat 15 92
Ny-/Fond-/Apportemission = 157
Preferensaktieemission - -
Utdelning preferensaktiedgare = -7
UTGAENDE EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL 1405 1390
MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

Agora delarsrapport januari—mars 2017 16



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

MKR 2017,3MAN  2016,3 MAN 2016, 12 MAN
JAN-MAR JAN-MAR JAN-DEC
Nettoomséttning 15 14 58
Rorelsens kostnader -14 -14 -54
Resultat fore finansiella poster 1 0 4
Finansiella poster -1 2 6
Resultat fore skatt 0 2 10
Bokslutsdispositioner = - 5
Uppskjuten skatt = 0 -3
Resultat fér perioden 0 12
TOTALRESULTAT FOR MODERBOLAGET 0 2 12
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
MKR 31 MAR 2017 31 MAR 2016 31 DEC 2016
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 332 - 332
Fordringar hos koncernféretag 1275 1250 1275
Uppskjutna skattefordringar 1 3 1
Summa anlaggningstillgangar 1608 1253 1608
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 3 65 10
Ovriga fordringar 4 3 2
Kassa och bank 41 15 40
Summa omséttningstillgangar 48 83 52
SUMMA TILLGANGAR 1656 1336 1660
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1225 1063 1225
Réntebarande skulder 393 246 392
Ej rantebarande skulder 38 27 43
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1656 1336 1660
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OVRIG INFORMATION

RISKER OCH RISKHANTERING

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

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Tjanster mellan koncernféretag debiteras enligt mark-
nadsprissattning och pa affarsmassiga villkor. Koncern-
interna tjdnster bestar av forvaltningstjénster, dvriga
koncerngemensamma tjanster, samt debitering av
koncernréntor.

Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller
revisor i Agora har sjalv, via bolag eller nérstaende haft
nagon delaktighet i affarstransaktioner genomférda av
Agora som har varit, eller &r icke affarsmassig till sin
karaktar eller sina villkor. Patrik Essehorn ar delédgare

i MAQS advokatbyra Stockholm AB, som |6pande
utfort juridiska tjanster at Agora. Sedvanliga ersétt-
ningar till styrelse och ledande befattningshavare har
utgatt under perioden.

AKTIEMARKNADSKONTAKTER

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

Agora delarsrapport januari—mars 2017

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport &r uppréttad i enlighet med I1AS
34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen,
och fér moderbolaget i enlighet med arsredovisnings-
lagen och RFR 2 Redovisning f¢r juridiska personer.
Fastigheterna ar varderade enligt niva 3 i IFRS varde-
ringshierarki. | 6vrigt hdnvisas till koncernens redovis-
ningsprinciper som finns publicerade pa hemsidan.

ORGANISATION

Moderbolaget hade den 31 mars 2017 29 anstéllda,
varav 12 kvinnor och 17 mén.

MILJOARBETE

Lagstiftning och myndighetskrav utgér grunden for
Agoras miljdarbete. Agora har faststéllt en miljopolicy
och arbetar aktivt med miljofragor.

REVISORS GRANSKNING

Denna delarsrapport har inte varit foremal f6r gransk-

ning av Agoras revisorer.

Stockholm 18 maj 2017
A Group of Retail Assets Sweden AB (publ)
Styrelsen
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NYCKELTAL

FASTIGHETSRELATERADE 31 MAR 2017 31 MAR 2016 31 DEC 2016 31 DEC 2015
Fastigheternas verkliga varde, Mkr 4 357 3438 4 339 3419
Direktavkastningskrav vardering, % 6,0 6,1 6,0 6,1
Hyresvérde, Mkr 452 353 450 353
Uthyrbar yta, kvm 269 915 235 866 269 915 235 866
Genomsnittlig aterstaende |6ptid pa hyreskontrakt, ar 2,9 3,0 2,6 3,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89 88 90 89
Overskottsgrad, % 46 42 45 50
Antal fastigheter 23 22 23 22
FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital, % 7,3 7,8 7,4 7,0
Soliditet, % 31 32 31 32
Soliditet, justerad, % 32 33 32 33
Belaningsgrad, fastigheter, % 56 58 57 59
Belaningsgrad, % 65 64 65 66
Réntetackningsgrad, ggr 1,8 1,5 1,7 1,6
Genomsnittlig rénta, % 2,9 2,8 2,9 2,8
Genomsnittlig rédntebindning, ar 4,0 4,3 4,2 4.5
Genomsnittlig kreditbindning, ar 3,1 3,5 3,4 3,8
AKTIERELATERADE

Resultat per stamaktie fore utspadning, kr 0,49 0,31 3,21 3,72
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr 0,48 0,30 3,11 3,68
Utdelning per preferensaktie, kr 5,00 5,00 20,00 10,00
Eget kapital per stamaktie, kr 43 44 42 43
Borskurs per stamaktie, kr 25 33 26 35
Borskurs per preferensaktie, kr 245 228 250 216
Antal utestdende stamaktier, st 30 783 073 24 626 459 30 783 073 24 626 459
Antal utestdende preferensaktier, st 363 640 363 640 363 640 363 640
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier fére utspadning 26 375 879 24 626 459 26 375 879 20 564 005
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier efter utspadning 27 175 879 25 426 459 27 175 879 21 364 005
EPRA NAV per stamaktie, kr 449 451 44,3 44,8
Borsvarde stamaktier serie B, Mkr 639 693 686 720
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DEFINITIONER

Agora presenterar vissa finansiella méatt i delars-
rapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget
anser att dessa matt ger vardefull kompletterande
information till investerare och bolagets ledning da de
mojliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom
inte alla foretag beréknar finansiella matt pa samma
satt, ar dessa inte alltid jamforbara med matt som
anvands av andra foretag. Dessa finansiella méatt ska
dérfor inte ses som en erséttning for matt som defini-
eras enligt IFRS. Alternativa nyckeltal enligt European
Securities and MArkets Authority (ESMA) &r mark-
erade med * nedan.

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

Belaningsgrad*

Réantebarande skulder efter avdrag likvida medel i
relation till fastigheternas verkliga varde vid periodens
utgang. Belaningsgrad &r ett riskmatt som visar hur
stor del av verksamheten som &r belanad med réante-
barande skulder. Relevant fér investerare som vill
bedéma mdgjlighet till utdelning, mojlighet att genom-
fora strategiska investeringar samt mojligheter att leva
upp till finansiella ataganden.

Belaningsgrad fastigheter

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

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvardet i fastighetsvarder-
ingarna.

Driftnetto*

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

Eget kapital i férhallande till antal utestdende stam-
aktier per balansdagen med héansyn tagen till prefe-
rensaktiernas del av det egna kapitalet baserat pa
preferensaktiernas borskurs pé& balansdagen.

Ekonomisk uthyrningsgrad*

Intékter pa arsbasis dividerat med beddmt hyresvérde.
Relevant f6r investerare och andra intressenter da
mattet underlattar bedémning av hyresintakter i
forhallande till det totala vardet pa mojlig outhyrd yta.

EPRA NAV per stamaktie*

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till prefer-
enskapitalet, med aterlaggning av derivat och upp-
skjuten skatt enligt rapport 6ver finansiell stéllning,

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

Forvaltningsresultat*

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

Genomsnittlig kapitalbindning*

Genomsnittet av de externa skuldernas aterstaende
|6ptid. Nyckeltalet visar den genomsnittliga 16ptiden
for den externa finansieringen och belyser refinansier-
ingsrisken.

Genomsnittlig aterstaende 16ptid pa
hyreskontrakt

Aterstaende I6ptid pa samtliga uthyrda ytor exklusive
parkeringsplatser, garage, bostéader och skyltar. Kon-
trakten viktas med avseende pa totalhyra.

Hyresvarde*

Kontrakterad arshyra som géller vid periodens utgang
med tillagg for bedémd marknadshyra for vakanta
lokaler. Relevant for investerare och andra intressenter
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som vill beddma den totala mojliga hyresintéktern da
tillagg gors till de debiterade hyresintakterna med
bedémd marknadshyra fér outhyrda ytor.

IFRS

Forkortning for International Financial Reporting
Standards. Internationella redovisningsstandarder for
koncernredovisning som borsnoterade féretag inom
EU ska tillampa frdn och med 2005.

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

Realiserade vardeforandringar, fastigheter
Realiserade fastighetsforséljningar efter avdrag for
fastigheternas senast redovisade verkliga varde och
omkostnader vid férsaljning.

Resultat per stamaktie

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

Rantetackningsgrad*

Férvaltningsresultat, inklusive realiserade vardeforand-
ringar plus finansiella kostnader dividerat med finan-
siella kostnader. Ett nyckeltal som visar formagan att
betala I6pande réantekostnader.

Soliditet*

Eget kapital i procent av balansomslutningen. Nyckel-
talet &r relevant for investerare och andra intressenter
som vill beddma 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 6verstigande 5
procent av skillnaden mellan skatteméssigt varde och
verkligt vérde pa fastigheterna i relation till redovisade
totala tillgdngar justerat fér goodwill.

Utdelning per preferensaktie

Preferensaktiens andel av resultatet motsvarande
periodens ackumulerade andel av arlig utdelning om
20 kr per preferensaktie.
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Uthyrbar yta
Total area som ar tillgénglig fér uthyrning.

Arshyra
Hyra inklusive tillagg och index pa arsbasis.

Overskottsgrad*

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



FINANSIELL KALENDER

Avstamningsdag for utdelning till preferensaktiedgare
Forvantad dag for utdelning till preferensaktiedgare
Delarsrapport januari—juni 2017

Delérsrapport januari—september 2017
Bokslutskommuniké januari-december 2017

YTTERLIGARE INFORMATION

Ytterligare information kan erhallas av:

Wilner Anderson, VD
wilner.anderson@agoraretail.se
+46 706 088080

Agneta Segerhammar, CFO
agneta.segerhammar@agoraretail.se

+46 730 322400

Vaxel: 08-525 25150

30 juni 2017

5 juli 2017

24 augusti 2017
16 november 2017
22 februari 2018

Denna information &r sddan information som Agora &r skyldigt att offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruks-
forordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom ovanstédende kontaktpersons

forsorg, for offentliggorande den 18 maj 2017 kl. 8.00 CET.

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 pressmed-

delanden finns pa Agoras hemsida, www.agoraretail.se.
A Group of Retail Assets Sweden AB (publ)

Drottninggatan 71C, Box 16378
103 27 Stockholm, Sweden
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