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RAKENSKAPSARET
JANUARI-JUNI 2019

= Hyresintékterna minskade med 29 procent till 133 Mkr (188). Minskningen &r framst hanférlig till
fastighetsfoérsaljningar som gjorts under féoregaende och innevarande ar.

= Driftnettot minskade med 37 procent till 57 Mkr (90).

= Resultat efter skatt uppgick till -210 Mkr (7).

= Resultat per stamaktie fére utspadning uppgick till -6,95 kr (0,12).

» Investeringar i fastigheter uppgick till 32 Mkr (97).

= Virdet pé fastighetsportféljen uppgick till 3 208 Mkr (4 263).

MKR 2019
3 MAN

APR-JUN

Hyresintakter 66
Fastighetskostnader -35
Driftnetto 31
Forvaltningsresultat 14
Resultat efter skatt -192

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
PERIODEN JANUARI - JUNI

= Fastigheterna Cisel6ren 2, Hjalmen 1 och Lilla
Bjorn 1 saldes genom en bolagsaffar till ett sam-
manlagt underliggande fastighetsvarde om 44 Mkr.
Frantrade var den 1 februari 2019.

= Fenix Gallerian (fastigheterna Lejonet 2, 8, 13 och
14 samt del av BRF Nassjohus 5) i Ndssjo saldes
med frantrade den 1 april 2019. Nya agare till galle-
rian ar KT| Fastigheter.

= Avtal tecknades om forséljning av fastighetenn Kit-
teln 11 i Orebro och Sunaman 5 i Vixjé genom en
bolagsaffar genom Klévern. Nya agare till fastighe-
terna &r Nyfosa.

= Rikard Edenius avgick som VD den 28 februari
2019 och ersattes av Jens Andersson.

= Ett sjuérigt avtal tecknades med Bueno Taco AB
géllande en restauranglokal i Storknallen (Termiten
1) i Borés. Restaurangen 6ppnar under sommaren
2019.
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12 MAN
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6 MAN
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= Ett sjuarigt avtal tecknades med Streetfood i
Sundsvall AB om en Bastard Burger-restaurang
i Cityhuset (Vestalen 10). Restaurangen dppnar i
slutet av 2019.

= Ett sjuarigt avtal tecknades med Sushi Yama om en
restaurang i Cityhuset i Eskilstuna. Restaurangen
Oppnar under hosten 2019.

HANDELSER EFTER PERIODENS
UTGANG

= Inga vésentliga handelser efter periodens utgang
har intréffat.



NYCKELTAL | URVAL

NYCKELTAL 30JUN 2019 31 MAR 2019 31DEC 2018 30SEP 2018 30JUN 2018
Hyresvarde, Mkr 345 350 358 407 422
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 3208 3452 3492 3954 4263
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 81 82 83 88 89
Uthyrningsbar yta 172 612 176 947 187 566 229 267 242 049
Antal fastigheter 12 13 16 20 21
Resultat per stamaktie fore utspadning, kr -6,95 -0,64 -2,56 -0,77 0,12
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr -6,95 -0,64 -2,56 -0,77 0,12
Eget kapital per stamaktie, kr 37 44 44 42 43
Soliditet, % 34 37 34 33 32
Soliditet, justerad, % 35 38 35 35 34
Rantetackningsgrad, ggr 1,2 0,6 1,1 1,6 1,7
Avkastning pa eget kapital, % -8,0 -6,8 -5,2 0,6 0,8
EPRA NAV per stamaktie, kr - - - 44,5 45,8
Antal fastigheter Antal hyresgaster

Hyresvarde Hyresintakter

Ekonomisk uthyrningsgrad Uthyrningsbar yta

Eget kapital per stamaktie Totalt marknadsvéarde
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AGORA | KORTHET
VI SKAPAR MOTESPLATSER DAR
MANNISKOR VILL VARA

VISION

Agora skapar forutsattningar for stadens puls och
berikar manniskors vardag.

AFFARSIDE

Agora ska aga, utveckla och férvalta [6nsamma
fastigheter i attraktiva lagen. Genom en bred mix av
hyresgéster underléttar vi ménniskors vardag och
skapar intressanta platser.

VARA STRATEGIER

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

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

= Viutmanar traditionella satt att arbeta med syfte
att hoja var effektivitet och dédrmed vart forvalt-
ningsresultat. Vi stravar efter att ha goda och

langvariga hyresférhallanden med valrenommerade
och kreditvardiga hyresgéster.

8

Orter

12

Fastigheter

3 208

Totalt marknadsvarde, Mkr
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KOMMENTARER FRAN VD

FORTSATT FOKUS PA FORSALJINING AV

FASTIGHETER

Forsta halvaret visar bolaget ett driftnetto om 57

Mkr (90) och ett férvaltningsresultat som &r 14 Mkr
(27). Detta forklaras av framforallt Iagre hyresintakter,
133 Mkr (188) till féljd av férsiljningar av fastigheter.
Finansnettot har férbattrats till -34 Mkr (-45) ocksa
det till féljd av férséljningar och minskning av ranteba-
rande skulder. Vidare &r bade fastighetskostnaderna
76 Mkr (98 Mkr) och central administration 9 Mkr

(18 mkr) lagre till f6ljd av fastighetsforsaljningar samt
minskad personalstyrka i bolaget.

Under kvartal tva har férséljning skett av fastigheten
Lejonet 2 m. fl. i Nassjo. Avtal ar ocksa tecknat gal-
lande forsljning av Kitteln 11 i Orebro samt Suna-
man 5 i Vaxjo, dessa kommer att frantradas under
kvartal tre da &ven frantrade av tidigare kontrakterad
forséljning av Platslagaren 7 i Motala berdknas ske.

Per den 30 juni 2019 bestar fastighetsbestandet

av 12 fastigheter jamfoért med 21 fastigheter samma
kvartal 2018. Det minskade fastighetsbestandet &r
ett led i bolagets strategi att ldmna mindre orter med
begrénsad tillvaxtpotential, vilket i det stora hela gatt
battre &n forvéntat.

Orealiserade vardeforandringar uppgick under andra
kvartalet till -246 Mkr (-12). Nedjusteringen férklaras
framst av fallande hyresnivaer vid omférhandlingar
med hyresgéster till affarslokaler.

Agora delarsrapport januari—juni 2019

Under andra kvartalet har vi dven sékerstéllt en storre
refinansiering med bolagets stérsta externa finansiar
PBB, en 5-arig sékerstalld facilitet pa bra villkor.

Vidare har omdaningen av bolagets centrala fastig-
heter Vasteras pabdrjats men kommer att ta flera ar
innan full potential kan nas, vilket dven kommer att
krava betydande investeringar dar en omstéllning mot
service och kontor blir en viktig komponent for att na
god Iénsamhet.

Jens Andersson
VD




KOMMENTARER TILL RESULTATET

Resultatposterna nedan, liksom jamférelsebeloppen
avseende féregdende ar, avser perioden januari—
juni savida inte annat anges. Balansposternas
belopp och jamférelsetal avser stallningen vid perio-
dens respektive foregdende ars utgang.

Resultat

Periodens driftnetto minskade med 37 procent och
uppgick till 57 Mkr (90). Overskottsgraden uppgick
till 43 procent (48). Periodens forvaltningsresultat
minskade till 14 Mkr (27). Minskningen av driftnetto
och forvaltningsresultat paverkas i huvudsak av for-
séljningarna av fastigheterna Havren 4, Varholmen 4,
Risfaltet 2 m. fl., Norra Missionen 13, Telefonen 19,
Oden 7, och Jupiter 15 under foregdende ar samt
Ciseloren 2, Hjalmen 1 och Lilla Bjérn 1 samt Lejonet
2 m. fl. under innevarande kvartal, men dven av 0kade
driftskostnader i form av fjarrkyla samt en 6kning av
kostnader hanférliga till eftersatt underhéll i befintligt
bestdnd. Periodens resultat fore skatt minskade

till -210 Mkr (7) vilket har péverkats av resultat fran
forsaljning av fastigheterna ovan samt orealiserade
vardeférandringar pa fastigheter om -260 Mkr (-31).

Intakter

Hyresintakterna minskade med 29 procent till 133
Mkr (188). Intiktsminskningen férklaras i huvudsak

av fastighetsforsaljningarna. Hyresvardet uppgar efter
forsta kvartalet till 345 Mkr (422) och den ekonomiska
uthyrningsgraden till 81 procent (89).

Kostnader

Fastighetskostnader uppgick under perioden till 76
Mkr (98). Férandringen férklaras i huvudsak av fastig-
hetsforsaljningarna. Fastighetskostnader avser framst
underhall, taxebundna kostnader, fastighetsskatt
samt fastighetsadministration.

Kostnader for central administration uppgick for
perioden till 9 Mkr (18). De centrala administrations-
kostnaderna avser framst kostnader fér koncern-
ledning och koncerngemensamma funktioner sdsom
IT, finans, HR, IR, analys och transaktion.
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Finansiella poster

Finansnettot uppgick till -34 Mkr (-45). Férandringen
forklaras av minskade réntekostnader efter I6sen av
externa lan i samband med forsaljningen av Havren
4, Risfaltet 2 m. fl., Varholmen 4, Norra Missionen 11,
Telefonen 19, Oden 7, Jupiter 15, Ciseloren 2, Hjal-
men 1, Lilla Bjérn 1 och Lejonet 2 m. fl. De finansiella
kostnaderna bestar i huvudsak av rantekostnader
hanférliga till externa 1an. Vid periodens slut uppgick
den genomsnittliga réntan till 2,7 procent (3,0).

Vardeforandringar

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter upp-
gick under perioden till -260 Mkr (-31). Realiserade
vardeférandringar pa fastigheter uppgick under perio-
den till -7 Mkr (5).

Skatt

Periodens aktuella skatt uppgick till 0 Mkr (0). Kon-
cernen har ansamlade skattemassiga underskott
som vid periodens slut uppgick till 109 Mkr (117).
Da samtliga underskott férvantas kunna nyttjas mot
framtida vinster har uppskjuten skattefordran asatts
fullt varde i redovisningen. Uppskjuten skatt uppgick
till 43 Mkr (6), vilket frimst avser temporéra skillnader
i fastigheter. Uppskjutna skatter har omvarderats till
20,6 procent. Omvérderingseffekten uppgar till -3
Mkr (4).



FASTIGHETSBESTAND

Posterna nedan avser, savida inte annat anges, stall-
ningen den 30 juni 2019, med 31 december 2018
som jamforelsetal.

Fastighetsbestandet bestar efter andra kvartalet
2019 av 12 fastigheter. Totalt marknadsvarde uppgick
till 3 208 Mkr (8 492). Fastighetsbest&andet omfatta-
de vid samma tidpunkt totalt 172 612 kvm (187 566)
uthyrbar yta och hyresvérdet uppgick till cirka 345
Mkr (358). Per sista juni 2019 |ag den ekono-

miska uthyrningsgraden pa cirka 81 procent (83).
Forandringarna forklaras av férséljningen av fastig-
heterna Ciseltren 2, Hjalmen 1 och Lilla Bjérn 1 och
fastigheterna Lejonet 2, 8, 13 och 14 samt del av BRF
Nassjohus 5.

Det samlade marknadsvardet for fastighetsportfoljen

uppgick den 30 juni 2019 till 3 208 Mkr. Under andra
kvartalet har samtliga fastigheter véarderats externt.

| interna varderingar anvénds kassaflédesanalys som

huvudmetod med beaktande av nuvarande férutsatt-

ningar samt indikerade priser i pdgaende forséljning-
ar.

Kassaflodesanalys innebéar att fastigheternas varde
baseras pa nuvérdet av prognostiserade kassafloden
jamte restvarde under kalkylperioden. Kalkylperioden
i kassaflodesvarderingarna &r tio ar. Genomsnittligt
avkastningskrav uppgick till 6,1 procent per 30 juni
2019. For fastighetsbestandets bedémda vérde ar
avkastningskravet och antagandet om den framtida
reala tillvaxten av avgdrande betydelse. De externa
vérderingarna resulterade i en vardeforandring upp-
gdende till -260 Mkr (-31) efter andra kvartalet.

Kontinuerligt inhdmtas marknadsinformation fran
externa varderingsinstitut som stod fér den interna
vérderingsprocessen.

Under perioden januari—juni 2019 har Agora
investerat 32 Mkr (97) i fastigheter avseende om-
byggnationer fér hyresgéster samt férbattringsinvest-
eringar i fastigheternas driftmiljo.

Agora delarsrapport januari—juni 2019

FASTIGHETSBETECKNING

ORT UTHYRBAR YTA

Bromsen 3 & 4 m.fl. Boras 22 783
Termiten 1 Boras 14 801
Vampyren 9 Eskilstuna 16 757
Vestalen 10 Eskilstuna 10 856
Aldermannen 25 Kalmar 8 548
Carolus 32 m.fl. Malmé 15 468
Platslagaren 7 Motala 8124
Lennart 17 Véasteras 13 263
Loke 24 Vésteras 21 291
Mats 5 Vasteras 19 275
Sunaman 5 Vaxjo 7 826
Kitteln 11 Orebro 13 620
TOTALT 172 612
MKR 31 JUN 31 DEC
2019 2018

Ingdende balans 3492 4 422
Forvarv - -
Investeringar 32 161
Forsaljningar -56 -1 002
Orealiserade vardeforandringar -260 -89
UTGAENDE BALANS 3208 3492
7



DE TIO STORSTA HYRESGASTERNA

30 JUNI 2019
Hyresgast Andel av Antal Aterstaende
total hyra % kontrakt I6ptid (ar)
Q-Park 8,2 6 5,7
Ahléns 4,0 2 1,4
Stadium 2,9 3 0,5
Pitchers 2,5 3 7,7
ICA 24 1 7,0
Stadsmissionens Skolstiftelse 2,3 1 41
H&M 21 3 1,4
Sportlife 2,0 2 6,9
Lidl 1,9 2 9,2
Kapp Ahl 1,9 4 1,5
Summa, tio stérsta 30,5 27
hyresgésterna

Hyresavtal och hyresgaster

Den kontrakterade arshyran fordelar sig enligt foljan-

de med 64 procent detaljhandel s& som kladhandel,

restaurang och service, 23 procent kontor, 2 procent
bostader, 1 procent lager och 10 procent 6vrigt, dar

bland annat utbildning och parkering ingar.

De tre storsta hyresgasterna ar Q-Park, Ahléns och
Stadium som tillsammans star fér 15,1 procent av
det totala hyresvardet, férdelat pa 11 olika kontrakt,
vilket ger en god riskspridning. De tio storsta hyres-
gésterna star for 30,5 procent av total hyra. Det
enskilt storsta kontraktet ar Q-Park i Punkt, Vasteras
pa 17,9 Mkr som svarar fér 5,2 procent av det totala
hyresvardet.

HYRESINTAKTER | MKR PER DELBRANSCH
Delbranschtillhérighet enligt HUI:s definition.
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Var malsattning ar en jamn férdelning pa hyresavtal-
ens forfallostruktur, bade per fastighet och totalt fér
portféljen. Den vagda genomsnittliga aterstdende
|6ptiden pa hyreskontrakt uppgar till cirka 3,1 ar.

Vi stravar efter att skapa en lockande mix av butiker,
restauranger och service som underlattar manniskors
vardag och skapar intressanta platser. Hyresintékter

i segementet dagligvaror, kommersiell service och
samhaéllsservice fortsatter att 6ka. Breddningen av
hyresgastmixen och utveckling av hyresintakter enligt
nedan bekréftar vart minskade behov av traditionell
detaljhandel. Vi verkar fér goda och langvariga hyres-
forhallanden med valrenommerade och kreditvardiga
hyresgéster.

W a22019 | Q22018
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FINANSIERING

Posterna nedan avser, savida inte annat anges, stall-
ningen den 30 juni 2019, med 31 december 2018
som jamforelsetal.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut
till 1 154 Mkr (1 341), 34 procent av kapitalférsérj-
ningen. Aktiedgarna har andel i det egna kapitalet
baserat pa deras aktieinnehav. Agora har tre aktie-
slag; stamaktier indelade i serie A och B med olika
roststyrka och preferensaktier som |6per med en
forutbestamd och fixerad utdelning. Soliditeten per
den 30 juni 2019 uppgick till 34 procent (34).

Réntebarande skulder

Den 30 juni 2019 hade Agora rantebérande

skulder uppgéende till 1 995 Mkr (2 426). Férand-
ringen sedan arsskiftet avser [6sen av [an om -1 890
Mkr i samband med forséljning av férvaltningsfastig-
heter och omférhandlingar av l&n, erhallna lan efter
omforhandlingar 1 477 samt amorteringar om -18
Mkr. Rantebarande nettoskulder efter avdrag for
aktiverade upplaningskostnader uppgick till 1 985
Mkr (2 420). Rantetackningsgraden uppgick till 1,2

ggr (1,1).

De rantebérande skulderna utgjorde 60 procent av
kapitalférsorjningen per 30 juni 2019, varav senior-
lan 55 procent och obligationslan 5 procent. Bela-
ningsgrad fastigheter, s& kallad loan to value (LTV),
rédntebarande skulder med sékerhet i fastigheter i
relation till fastigheternas verkliga varde vid periodens
utgéng, uppgick till 50 procent (68). Réntebirande
skulder som inte har sékerhet i fastigheter utgors av
ett seniorlan om totalt 250 Mkr och obligationslan om
150 Mkr. All finansiering sker i svenska kronor.

Ovriga skulder

Ovriga skulder uppgick per 30 juni 2019 till 213 Mkr,
6 procent av kapitalférsérjningen, och utgérs i hu-
vudsak av uppskjuten skatteskuld, leverantorsskulder,
forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Agora delérsrapport januari—juni 2019

KAPITALFORSORINING

6%

34%

@ Réntebarande skulder
B Eget kapital
B Ovriga skulder

60%

RANTEBARANDE SKULDER 30 JUN 31 DEC
2019 2018
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1839 1539
Aktiverade lanekostnader -10 -6
Summa langfristiga skulder 1829 1533
till kreditinstitut
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 156 887
Utnyttjad checkkredit - -
Summa kortfristiga skulder 156 887
till kreditinstitut
SUMMA RANTEBARANDE 1 985 2420
NETTOSKULDER
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Genomsnittlig ranta och rantebindning

Den genomsnittliga upplaningsréntan for de totala
ranteb&rande skulderna uppgick vid periodens slut
till 2,7 procent (2,8). Den genomsnittliga réntebind-
ningstiden uppgick till 2,8 ar (2,2).

Kapitalbindning
Per 30 juni 2019 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen till 3,9 ar.

Kreditgivare och sékerheter

Laneportfoljen &r fordelad pa fyra kreditinstitut;
Deutsche Pfandbriefbank AG, Swedbank AB, Liv-
forsakringsbolaget Skandia och Collector Bank AB.
Utover detta ett obligationslan som fran och med
november 2016 &r noterat pa Nasdaq Stockholm.
Som sdkerhet for merparten av de réntebérande
skulderna har fastighetsinteckningar om 2 205 Mkr
lamnats. Darutdver har Agora lamnat pant i form av
aktier i fastighetsdgande dotterbolag samt moder-
bolagsborgen fran Agora.

Kassafléde och likvida medel

Kassafléde fran den I6pande verksamheten uppgick
efter perioden till 1 Mkr (16). Férandringen jamfort
med samma period foregdende ar forklaras av ett
lagre forvaltningsresultat pa grund av forsaljningar.
Kassaflédet fran investeringsverksamheten uppgick
till 37 Mkr (132) vilket forklaras av férséljning av fast-
igheterna Cisel6ren 2, Hjalmen 1 och Lilla Bjorn 1
samt Lejonet 2 m. fl. och investeringar i befintliga for-
valtningsfastigheter. Fér samma period féregaende ar
belastades kassaflédet av investeringar om -98 Mkr
samt forsaljningar av fastigheter om 230 Mkr.

Kassafléde fran finansieringsverksamheten uppgick
efter perioden till -326 Mkr (-148) vilket avser l6sen
av lan i samband med férséljningar, amortering pa
befintliga lan, erhéllet aktiedgartillskott samt utbetald
utdelning till preferensaktiedgare. Samma period
foregaende ar paverkades kassaflédet av [6sen av lan
vid forséljning, amortering och utbetald utdelning.

Periodens kassafldde uppgick till -288 Mkr (0) och

utgéende likvida medel 102 Mkr (72) vid periodens
respektive féregaende periods slut.

Agora delarsrapport januari—juni 2019

Obligationslanet forfaller den 23 september 2019
och kommer refinansieras genom huvudégaren.

KAPITALBINDNING

Bindningstid Mkr Andel, %
2019 150 7
2020 118 6
2021 250 12
2022 376 19
2023> 1101 55
Summa 1995 100
RANTEFORFALLOSTRUKTUR
Forfalloar Mkr Snittranta, % Andel, %
Rorlig 894 3,6 45
2023> 1101 2,0 55
Summa 1995 2,7 100
NYCKELTAL FINANSIERING
30 JUN 2019 31 DEC 2018
Réantebarande skulder, Mkr 1995 2 426
Eget kapital, Mkr 1154 1341
Belaningsgrad fastigheter, % 50 58
Belaningsgrad, % 59 58
Genomsnittlig réntebindning, ar 2,8 2,3
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 3,9 1,9
Genomsnittlig rénta, % 2,7 2,8
Réntetackningsgrad, ggr 1,2 11
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AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Aktien
Den 4 december 2018 avnoterades aktien fran Nas-
daq First North.

Per den 30 juni 2019 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 berat-
tigar till en tiondels (0,1) rést per aktie och 363 640
preferensaktier vilka beréttigar till en tiondels (0,1)
rost per aktie. Totalt finns det 31 146 713 aktier och
7 334 827 roster. Preferensaktien ger en arlig utdel-
ning om 20 kronor per aktie.

Aktiedgare

Per den 30 juni 2019 &ger Klévern genom dotterbo-
laget Dagon Sverige AB 99,93 procent av résterna
samt 99,84 procent av kapitalet. Ovriga aktiesgare
ager 0,07 procent av rosterna samt 0,16 procent av
kapitalet.

Likviditetsgarant

Fram till 4 december 2018 hade Agora ett avtal med
ABG Sundal Collier enligt vilket ABG Sundal Collier
agerar likviditetsgarant i Agoras stamaktie av serie B
avseende handeln pa First North.

AKTIESLAG
Aktieslag Antal aktier Rostratt Totalt antal Rostratts- Aktiekapital-
per aktie roster andel, % andel, %
A-aktier 4 689 062 1 4 689 062 63,93 15,05
B-aktier 26 094 011 0,1 2 609 401 35,57 83,78
Preferensaktier 363 640 0,1 36 364 0,50 117
Summa 31146 713 7 334 827 100,0 100,0
AKTIEAGARE
Aktiedgare per 30 juni 2019 Antal Antal Antal Roster, % Kapital, %
Tio storsta aktieagarna A-aktier B-aktier preferensaktier
Klévern 4 689 062 26078538 327 927 99,93 99,84
Ovriga aktiedgare 0 15473 35713 0,07 0,16
Utestaende aktier 4 689 062 26 094 011 363 640 100,0 100,0
Agora delérsrapport januari—juni 2019 1



KONCERNENS TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG

MKR 2018
3MAN
APR-JUN

Hyresintakter
Ovriga intakter
Fastighetskostnader
Driftnetto

Central administration
Finansnetto
Forvaltningsresultat

Vardeférandring fastigheter, orealiserade
Vardeférandring fastigheter, realiserade
Resultat fore skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Periodens resultat
Ovrigt totalresultat

SUMMA TOTALRESULTAT
FOR PERIODEN

Totalresultat for perioden hanforligt
till moderbolagets dgare

Resultat per stamaktie fére utspadning, kr
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr

Agora delarsrapport januari—juni 2019

2018
6 MAN
JAN-JUN

RULLANDE
12 MAN
JUL-JUN
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KONCERNENS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

MKR

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier
Uppskjutna skattefordringar
Ovriga finansiella tillgangar
Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Langfristiga skulder
Réntebarande skulder
Uppskjutna skatteskulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

Agora delarsrapport januari—juni 2019

31 DEC 2018 30 JUN 2018
- 2
3492 4263
2 2

23 24

3 3
3520 4 294
4 3

12 26
390 72
406 101

3 926 4 395
1341 1420
1533 1727
64 81
1597 1808
887 1039
101 128
988 1167

3 926 4 395
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KONCERNENS KASSAFLODE | SAMMANDRAG

MKR 2018 2018
3 MAN 6 MAN
APR-JUN JAN-JUN

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fore forandring av rérelsekapital

Forandring av rorelsefordringar
Forandring av rérelseskulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter
Forvérv avimmateriella tillgangar

Forsaljning av fastigheter via bolag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

L&sen/amortering av lan

Erhallna aktiedgartillskott

Utbetald utdelning preferensaktier

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode

Ingdende likvida medel
Periodens kassaflode

UTGAENDE LIKVIDA MEDEL

FORANDRING AV KONCERNENS EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

MKR 2018

JAN-DEC
Ingdende eget kapital 1420
Periodens totalresultat -72
Erhélina aktiegartillskott -
Utdelning preferensaktiedgare -7
UTGAENDE EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL 1 341

MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

Agora delarsrapport januari—juni 2019 14



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

MKR

Nettoomséttning
Rorelsens kostnader

Resultat fére finansiella poster

Finansiella poster

Resultat fore skatt

Bokslutsdispositioner
Uppskjuten skatt

Resultat fér perioden

TOTALRESULTAT FOR MODERBOLAGET

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

MKR

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar
Maskiner och inventarier
Andelar i koncernforetag
Fordringar hos koncernféretag
Uppskjutna skattefordringar

Summa anlaggningstillgangar

Omsiéttningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Rantebarande skulder
Ej rantebarande skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

Agora delarsrapport januari—juni 2019

2018 2018
12 MAN 6 MAN
JAN-DEC JAN-JUN
63 35

-64 -33

-1 2

-3 -2

-4 -

1 -

-3 -

-3 -

31 DEC 2018 30 JUN 2018
- 2

1 1

342 342

1275 1275

1 1

1619 1621

- 3

4 5

43 2

47 10

1666 1 631
1204 1207

398 397

64 27

1666 1 631
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OVRIG INFORMATION

Risker och riskhantering

Agora har for sin verksamhet identifierat ett antal
vasentliga risker som kan paverka bolagets finansiella
stallning och resultat. De identifierade riskerna finns
inom foljande huvudomraden: fastighetsvéardering,
finansiering, kassafléde och skatt. En utforlig beskriv-
ning av samtliga risker samt hur Agora valt att hantera
dem finns i Arsredovisningen for 2018 sid. 6. Inga va-
sentliga férandringar i bedémningen av risker har skett
efter publiceringen av Arsredovisningen for 2018.

Transaktioner med nérstaende

Tjanster mellan koncernféretag debiteras enligt
marknadsprisséttning och pa affarsméssiga villkor.
Koncerninterna tjanster bestar av forvaltningstjéanster,
ovriga koncerngemensamma tjanster, samt debitering
av koncernréntor. Ingen styrelseledamot, ledande
befattningshavare eller revisor i Agora har sjélv, via
bolag eller narstdende haft ndgon delaktighet i affar-
stransaktioner genomférda av Agora som har varit,
eller &r icke affarsmassig till sin karaktar eller sina vill-
kor. Sedvanliga ersattningar till styrelse och ledande
befattningshavare har utgatt under perioden.

Aktiemarknadskontakter

Aktiemarknadskontakter bygger framforallt pa
kvartalsvis ekonomisk rapportering, pressmedde-
landen vid stérre affarshéndelser och presentationer
av Agora samt bolagsstamman. Presentationer sker
dels i samband med kvartalsrapporter, dels vid besok
fran investerare och analytiker samt investerartraffar

i saval Sverige som utlandet. D&rutover ldmnas komp-
letterande marknads- och finansiell information pa
koncernens hemsida, www.agoraretail.se.

Organisation
Den 30 juni 2019 hade moderbolaget 4 anstallda,
varav 2 kvinnor och 2 man.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport dr uppréattad i enlighet med IAS
34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen,
och fér moderbolaget i enlighet med arsredovisnings-
lagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Fastigheterna ar varderade enligt niva 3 i IFRS varde-
ringshierarki. | 6vrigt hanvisas till koncernens redo-
visningsprinciper som finns publicerade pa hemsidan.

Agora delarsrapport januari—juni 2019

Den 1 januari 2019 tradde IFRS 16 Leasing i kraft for
vilken Agora valt att tillampa den férenklade over-
gangsmetoden. Standarden har inte medfort nagon
vésentlig effekt pa koncernens redovisade hyres-
intékter sdsom leasegivare. Agora &r leasetagare
endast i begrdnsad omfattning dé& bolaget inte innehar
nagra fastigheter med tomtréttsavtal. Efter genomgang
av koncernens leasingavtal dar Agora ar leasetagare
har endast korttidsleasingavtal och avtal med en
underliggande tillgang av lagre vérde identifierats.
Agora har darfor valt att tillampa lattnadsreglerna i
IFRS 16 och redovisar ddrmed inte avtalen i rapporten
over finansiell stéllning.

Overgangen till IFRS 16 Leasing har saledes inte

fatt ndgon véasentlig effekt pa bolagets finansiella
rapporter.

Miljoarbete

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

Stockholm 11 juli 2019

A Group of Retail Assets Sweden AB (publ)

Styrelsen
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NYCKELTAL

FASTIGHETSRELATERADE

Fastigheternas verkliga véarde, Mkr
Direktavkastningskrav vardering, %

Hyresvérde, Mkr

Uthyrbar yta, kvm

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

Overskottsgrad, %

Antal fastigheter

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital, %
Soliditet, %

Soliditet, justerad, %
Belaningsgrad, fastigheter, %
Belaningsgrad, %
Réntetéackningsgrad, ggr
Genomsnittlig rénta, %
Genomesnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kreditbindning, ar

AKTIERELATERADE

Resultat per stamaktie fére utspadning, kr
Resultat per stamaktie efter utspadning, kr
Utdelning per preferensaktie, kr

Eget kapital per stamaktie, kr

Borskurs per stamaktie, kr

Borskurs per preferensaktie, kr

Antal utestaende stamaktier, st

Antal utestdende preferensaktier, st
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier fore
utspadning

Genomsnittligt antal utestdende stamaktier efter
utspédning

EPRA NAV per stamaktie, kr

Borsvarde stamaktier serie B, Mkr

Agora delarsrapport januari—juni 2019

2018
3 MAN
APR-JUN

4263
6,0

422

242 049
3,6

89

49

21

0,11
0,11

5,00

43

19

252

30 783073
363 640
30783073

31583073

45,8
493

2018
6 MAN
JAN-JUN

4 263
6,0

422

242 049
3,6

89

48

21

0,12
0,12

10,00

43

19

252

30 783 073
363 640
30 783 073

31583073

45,8
493
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DEFINITIONER

Agora presenterar vissa finansiella matt i delarsrapp-
orten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser
att dessa matt ger vardefull kompletterande informa-
tion till investerare och bolagets ledning d& de mojlig-
gor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte
alla féretag beréknar finansiella matt pd samma sétt,
ar dessa inte alltid jamférbara med matt som anvéands
av andra féretag. Dessa finansiella matt ska darfér
inte ses som en erséttning for matt som definieras
enligt IFRS. Alternativa nyckeltal enligt European
Securities and Markets Authority (ESMA) &r marke-
rade med * nedan.

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

Belaningsgrad*

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

Belaningsgrad fastigheter*

Réntebarande skulder med sékerhet i fastigheter

i relation till fastigheternas verkliga vérde vid perio-
dens utgang.

Direktavkastningskrav*
Avkastningskravet pa restvérdet i fastighetsvérde-
ringarna.

Driftnetto*

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

Eget kapital per stamaktie
Eget kapital i férhallande till antal utestdende

Agora delarsrapport januari—juni 2019

stamaktier per balansdagen med hansyn tagen till
preferensaktiernas del av det egna kapitalet baserat
pa preferensaktiernas borskurs pa balansdagen.

Ekonomisk uthyrningsgrad*

Intakter pa &rsbasis dividerat med beddmt hyres-
varde. Relevant for investerare och andra intressenter
da& méttet underlattar bedémning av hyresintakter i
forhallande till det totala vardet p& mdjlig outhyrd yta.

EPRA NAV per stamaktie*

Redovisat eget kapital, efter hansyn tagits till prefe-
renskapitalet, med aterlaggning av derivat och upp-
skjuten skatt enligt rapport éver 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 méter resultat fran den
operationella verksamheten fran att 4ga och forvalta
fastigheter.

Genomsnittlig kapitalbindning*

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

Genomsnittlig aterstaende 16ptid pa
hyeskontrakt*

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

Hyresvarde*

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

Férkortning fér International Financial Reporting
Standards. Internationella redovisningsstandarder fér
koncernredovisning som bérsnoterade foretag 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 fastighetsforsaljningar efter avdrag for
fastigheternas senast redovisade verkliga vérde och
omkostnader vid forséljning.

Resultat per stamaktie

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

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

Rantetackningsgrad*

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

Soliditet*

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

Agora delarsrapport januari—juni 2019

Soliditet, justerad

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

Utdelning per preferensaktie

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

Uthyrbar yta
Total area som ar tillganglig for uthyrning.

Arshyra
Hyra inklusive tillagg och index pé arsbasis.

Overskottsgrad*

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

Ytterligare information kan erhallas av:
Jens Andersson, VD/Styrelseledamot

Jens.Andersson@klovern.se
+46 10 482 70 60

Samlad information om verksamheten, styrelse och ledning, ekonomisk rapportering samt pressmeddelanden
finns p& Agoras hemsida, www.agoraretail.se.

Agora delarsrapport januari—juni 2019
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