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VIKTIG INFORMATION OCH DEFINITIONER

Referenser till “Agora” eller “Bolaget” i detta prospekt avser A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ), organisationsnummer 559004-3641.
Referenser till "Swedbank” i detta prospekt avser Swedbank AB (publ), organisationsnummer 502017-7753. Vid hanvisningar till "Prospektet”,
avses foreliggande prospekt som uppréttats med anledning av erbjudandet till institutionella investerare och allménheten i Sverige om teckning
av preferensaktier i Agora samt upptagandet av preferensaktierna till handel pa Nasdaq First North. Nar begreppen "Erbjudandet” och "Nyemis-
sionen” anvands i Prospektet avses inbjudan att teckna preferensaktier i Agora i enlighet med Prospektet. Med "mkr” och "mdkr” avses miljoner
svenska kronor respektive miljarder svenska kronor. Vid hanvisningar till "First North”, asyftas Nasdaq First North. First North &r en alternativ
marknadsplats fér handel med aktier och andra véardepapper som drivs av de olika borserna som ingar i Nasdag.

Prospektet har upprattats av Agora i enlighet med lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument samt Kommissionens férordning
(EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om genomférande av Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG. Prospektet har godkénts
och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestdmmelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ lagen (1991:980) om handel med finan-
siella instrument. Godkénnande av och registrering hos Finansinspektionen innebar inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i
Prospektet ar riktiga eller fullstandiga. Prospektet kommer att finnas tillgangligt pa Agoras webbsida www.agoraretail.se, Swedbanks webbsida
www.swedbank.se/prospekt och Finansinspektionens webbsida www.fi.se.

Tvist rérande eller med anledning av Erbjudandet, innehéllet i Prospektet eller darmed sammanhéngande réttsférhallanden ska avgoras exklu-
sivt enligt svensk lag och av svensk domstol varvid Stockholms tingsratt ska utgora forsta instans.

Distributionen av Prospektet kan strida mot lag i vissa jurisdiktioner. Detta Prospekt utgor vare sig ett erbjudande att 6verlata eller en inbjudan
att forvarva andra vardepapper an BTA och preferensaktier. Ingen atgérd har vidtagits, eller kommer att vidtas, av Agora for att registrera eller
godkénna BTA eller preferensaktier eller annars tillata ett erbjudande till allménheten av BTA eller preferensaktier i nagon annan jurisdiktion &n
Sverige. BTA och preferensaktierna far inte erbjudas, forséljas, aterforsaljas, Gverforas eller levereras, direkt eller indirekt, i eller till Kanada, Japan,
Australien, Hongkong, Sydafrika, Nya Zeeland, USA eller annan jurisdiktion dér det inte skulle vara tillatet. Inte heller far Prospektet, eventuellt
marknadsf6ringsmaterial eller 6vrigt till Erbjudandet hanforligt material, offentliggoras, publiceras eller distribueras till sddan jurisdiktion om det
forutsatter registreringsatgarder eller andra atgérder &n de som féljer av svensk ratt. Inga preferensaktier eller BTA har registrerats, eller kommer
att registreras, enligt United States Securities Act of 1933 enligt dess senaste lydelse, och inte heller enligt ndgon motsvarande lag i nagon
enskild delstat eller annan jurisdiktion i USA, och far darfér inte utbjudas till férsaljning, vidaredverlatas, utnyttjas, levereras eller Gverféras direkt
eller indirekt, inom eller till USA vid nagon tidpunkt. Vare sig BTA eller preferensaktier har godkants av “United States Securities and Exchange
Commission”, nagon delstatlig vardepapperskommitté eller annan myndighet i USA. Envar som kan komma att inneha detta Prospekt &r skyldig
att informera sig om nédmnda restriktioner och atar sig sarskilt att inte publicera eller distribuera Prospektet i strid med tillampliga lagar och
regler. Varje atgérd i strid med namnda restriktioner kan utgéra brott mot tillamplig vardepappersrittslig reglering. Vare sig Agora eller Swedbank
accepterar nagot legalt ansvar for brott mot dessa begransningar, oavsett om det begas av en potentiell investerare i preferensaktierna eller ej.
Agora forbehaller sig rétten att, efter eget bestdmmande, avvisa varje férvéarv av BTA eller preferensaktier som Agora eller dess uppdragstagare
anser kan ge upphov till 6vertrédelse av eller brott mot nagon lagstiftning, regel eller féreskrift.

Ingen utfastelse eller garanti, uttrycklig eller underférstadd, lamnas av Swedbank avseende fullstandigheten, riktigheten eller verifieringen av
informationen i Prospektet och innehéllet i Prospektet utgor inte, och ska inte heller forlitas pa, som ett I6fte eller en utfastelse fran Swedbank i
detta avseende, vare sig historiskt eller i framtiden. Swedbank patar sig inget ansvar for att Prospektet &r korrekt, fullstandigt eller verifierat och
franséger sig foljaktligen i storsta méjliga utstréckning, under tillamplig lag, allt ansvar, oavsett om saddant ansvar grundas pa skadestandsréttslig,
kontraktsréttslig eller annan grund, vilket Swedbank annars skulle kunna ha avseende Prospektet eller information som tillhandahallits i samband
med Erbjudandet.

Prospektet innehaller viss framatriktad information som aterspeglar Bolagets aktuella syn pa framtida hdndelser samt finansiell och operativ
utveckling. Ord som "avses”, "bedoms”, "forvantas”, "kan”, "planerar”, "uppskattar” och andra uttryck som innebar indikationer eller férutsdgelser
avseende framtida utveckling eller tendenser, och som inte &r grundade pa historiska fakta, utgér framatriktad information. Framatriktad informa-
tion &r till sin natur forenad med savél kdnda som okénda risker och osékerhetsfaktorer eftersom den ar avhéngig framtida héndelser och omstén-
digheter. Framatriktad information utgdr inte nadgon garanti avseende framtida resultat eller utvecklig och verkligt utfall kan komma att vasentligen
skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad information.

Offentliggrande av Prospektet, och teckning, kop eller férsaljningar av preferensaktier som gjorts med anledning av Prospektet, innebar inte
under nagra omstéandigheter, att informationen héri &r aktuell och uppdaterad vid nagon annan tidpunkt an per datumet for detta Prospektet, att
ingen forandring har skett avseende Bolagets verksamhet, eller att informationen i Prospektet &r korrekt vid nagot senare datum &n per datumet
for Prospektet. Ingenting i Prospektet ska ses som en utfastelse eller garanti, oavsett om det avser forfluten tid eller framtiden. Nar investerare
fattar ett investeringsbeslut maste de forlita sig pa sin egen bedémning av Agora och Erbjudandet, inklusive féreliggande sakférhallanden och
risker.

Viss finansiell och annan information i Prospektet har avrundats for lasarnas bekvamlighet. Féljaktligen forekommer det i vissa tabeller att
summan av de tal som anges i en viss kolumn eller rad inte Gverensstdmmer exakt med den totalsiffra som anges.

DEFINITIONER OCH FORKORTNINGAR

"Agora” eller "Bolaget” avser A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ), organisationsnummer 559004-3641.

"BTA" avser betald tecknad preferensaktie.

"Erbjudandet” avser det erbjudande att teckna sig fér nyemitterade preferensaktier i Bolaget som framgar av Prospektet.

"Euroclear” avser Euroclear Sweden AB.

"First North” avser Nasdaq First North. First North &r en alternativ marknadsplats fér handel med aktier och andra vardepapper som drivs av de
olika bérserna som ingar i Nasdag.

"Koncernen” avser den koncern i vilken Agora ar moderbolag.

"kr" eller "kronor” avser svenska kronor, "tkr” avser tusen svenska kronor, "mkr” avser miljoner svenska kronor, "mdkr” avser miljarder svenska
kronor.

"kvm” avser kvadratmeter.

"Prospektet” avser detta prospekt.

"Swedbank” avser Swedbank AB (publ) organisationsnummer 5602017-7753.
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ERBJUDANDET | SAMMANDRAG
Antal preferensaktier i Erbjudandet
1454 546 preferensaktier erbjuds till teckning i Erbjudandet.

Teckningskurs
275 kronor per preferensaktie.

Preliminar tidplan
Anmalningsperiod (erbjudandet till allmanheten)
Anmalningsperiod (det institutionella erbjudandet)

16 juni — 25 juni 2015
16 juni — 26 juni 2015

Besked om tilldelning 29 juni 2015
Likviddag 1 juli 2015
Forsta dag for handel 7 juli 2015
Information om preferensaktien

Kortnamn AGORA PREF
ISIN-kod SE0007186283

Finansiell kalender

Delarsrapport maj—september 2015
Bokslutskommuniké maj—december 2015
Arsstamma

17 november 2015
25 februari 2016
10 maj 2016

VIKTIG INFORMATION OM FIRST NORTH

Nasdaq First North &r en alternativ marknadsplats som drivs av de olika bérserna som ingér i Nasdaq. Den har inte samma juridiska status som en
reglerad marknad. Bolag pa First North regleras av First Norths regler och inte av de juridiska krav som stélls fér handel pa en reglerad marknad.
En placering i ett bolag som handlas pa First North &r mer riskfylld &n en placering i ett borsnoterat bolag. Samtliga bolag vars aktier &r upptagna
till handel pa First North har en Certified Adviser som dvervakar att regelverket efterlevs. Det &r bérsen (Nasdaq Stockholm AB) som godkénner
ans6kan om upptagande till handel pa First North. Agora har utsett Remium Nordic AB, organisationsnummer 556101-9174 till Certified Adviser.
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SAMMANFATTNING

Sammanfattningen bestar av informationskrav uppstéllda i "Punkter”. Punkterna & numrerade i avsnitten A—E (A.1-E.7).
Denna sammanfattning innehaller alla de Punkter som krédvs i en sammanfattning fér aktuell typ av vdrdepapper och emittent.

Eftersom vissa Punkter inte r tillimpliga fér alla typer av prospekt, finns det luckor i numreringen av punkterna. Aven om

det krévs att en Punkt inkluderas i sammanfattningen for aktuella vérdepapper och emittent, &r det mdjligt att ingen relevant

information kan ges rérande Punkten. Informationen har da ersatts med en kort beskrivning av Punkten tillsammans med
angivelsen "ej tillamplig”

AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

AA

Introduktion
och varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om
att investera i vérdepappren ska baseras pa en bedémning av Prospektet i dess helhet
fran investerarens sida. Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anférs vid domstol
kan den investerare som &r kdrande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstift-
ning bli tvungen att svara for kostnaderna fér verséttning av Prospektet innan de rattsliga
forfarandena inleds. Civilréttsligt ansvar kan endast &laggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive 6versattningar dérav, men endast om sammanfattningen &r
vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte,
tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjélpa investerare
nar de Gvervéger att investera i sddana véardepapper.

A.2

Samtycke till
anvéndning av
prospektet

Ej tilldmplig. Finansiella mellanhénder har inte rétt att anvanda Prospekt for efterféljande
aterforsaljning eller slutlig placering av vérdepapper.

AVSNITT B - EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.1 Firma och handels- | A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ), organisationsnummer 559004-3641.
beteckning

B.2 Séte, bolagsform Agora &r ett publikt aktiebolag med séte i Stockholm. Agora bildades och registrerades i
etc. februari 2015. Agoras verksamhet regleras av aktiebolagslagen (2005:551).

B.3 Huvudsaklig Agora &r ett fastighetsbolag fokuserat pa detaljhandelsfastigheter i Sverige och som har
verksamhet och ett fastighetsbestand som huvudsakligen utgérs av innerstadsgallerior. Bolaget &r organi-
marknader serat med kontor i Stockholm. Agoras fastighetsbestand omfattas av 13 fastigheter med

en total uthyrningsbar yta uppgéende till cirka 125 500 kvm. Fastigheternas verkliga varde
per den 8 juni 2015 uppgick till cirka 1,8 mdkr med ett hyresvéarde uppgéaende till cirka
164 mkr.

B.4a Tendenser Utvecklingen av Sveriges ekonomi har effekt pa den svenska fastighetsmarknaden. Sverige

har i jamférelse med manga andra europeiska lander klarat de senaste arens finansiella kris
relativt bra. Laga kapitalkostnader och goda finansieringsmajligheter bidrar till att fastig-
hetsmarknaden i Sverige &r fortsatt stark. Efterfragan pa detaljhandelsfastigheter beror
bland annat pa detaljhandeln i Sverige som enligt HUI Research férvéntas ¢ka under 2015
och 2016.

Beskattningen av fastighetsbolag i Sverige kan komma att féréndras, bland annat till f6ljd
av Féretagskommitténs slutbetédnkande som ldmnades in i juni 2014.
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B.5 Koncern Agora dr moderbolag i Koncernen. Agoras viktigaste dotterbolag framgar av tabellen
nedan. Samtliga bolag inom Koncernen &gs, direkt eller indirekt, till 100 procent av Agora.
Koncernstruktur
Andel i % av
Dotterbolag Antal aktier aktiekapital
A Group Of Retail Assets Holding Ett AB (659013-4978) 50 000 100
A Group Of Retail Assets Holding Tva AB (559013-4986) 50 000 100
A Group Of Retail Assets Holding Tre AB (659013-4994) 50 000 100
A Group Of Retail Assets Holding Fyra AB (659013-5058) 50 000 100
Pare Fastigheter || AB (556799-6870) 100 000 100
Klgvern Vampyren KB (969704-6820) 100
Varberg Forvaltning AB (656717-8313) 1 000 100
StenCap Linképing AB (656684-7132) 1 000 100
Butiksfastigheter i Falkoping AB (556690-0303) 1 000 100
Butiksfastigheter i Néssjé AB (656680-2574) 100 000 100
M2 Gruppen i Sundsvall AB (556727-8121) 1000 100
Norra Missionen i Trands AB (556104-7886) 10 000 100
Fastighetsaktiebolaget Carolus 32 (556704-3715) 1 000 100
B.6 Stérre aktiedgare | tabellen nedan redovisas de storsta aktiedgarna i Agora per den 8 juni 2015 efter det att
beslut om tilldelning i nyemissionen av stamaktier av serie B till allménheten i Sverige skett.
Stamaktier Stamaktier Preferens- Andel roster, Andel kapital,
Aktiedgare serie A serie B aktier Roster procent procent
M2 Asset Management AB 1875 625 3 750 000 - 2 250 625,0 40,8 26,4
Kvalitena AB (publ) 1875 625 - - 1875 625,0 34,0 8,8
Carolus Malmé 4 AB - 3592313 - 359 231,3 6,5 16,8
Klgvern AB (publ) - 2 325 000 - 232 500,0 4,2 10,9
Sérmlandsporten AB - 2 131 250 - 213 125,0 3,9 10,0
D. Carnegie & Co Aktiebolag - 1920 000 - 192 000,0 3,5 9,0
Sterner Stenhus Férvaltning AB - 1280 000 - 128 000,0 2,3 6,0
Girytetorp Invest AB - 842 078 - 84 2078 1,5 3,9
Lipid AB - 412 981 - 41 298,1 0,7 1,9
P&E Persson AB - 221 600 - 22 160,0 0,4 1,0
BoPartner i Mélardalen AB - 201 454 - 20 1454 0,4 0,9
Dellinen AB - 120 872 - 12 0872 0,2 0,6
JJ Advokat AB - 100 727 - 10 0727 0,2 0,5
Butikstorvet A/S - 100 727 - 10 072,7 0,2 0,5
Lindeléf Stenroos AB - 14102 - 1410,2 <0,1 0,1
Ovriga aktieagare - 592 105 - 59 210,5 1,1 2,6
Totalt antal utestaende aktier 3751250 17 605 209 - 5511 711,0 100,0 100,0
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B.7 Finansiell informa- | Bolagets resultatrakning i sammandrag
tion i sammandrag | Tkr 2015-02-18 - 2015-04-30

Rérelseresultat 0
Resultat efter finansiella poster 0
Arets resultat 0
Bolagets balansrakning i sammandrag
Tkr 2015-04-30
Tillgangar
Kortfristiga fordringar 30 000
Kassa bank 50
Summa omséttningstillgangar 30 050
Summa tillgangar 30 050
Eget kapital och skulder
Aktiekapital 50
Balanserad vinst eller férlust 30 000
Summa eget kapital och skulder 30050
Vasentliga handelser efter 30 april 2015
Bolaget har efter den 30 april 2015 genomfért forvarv av 13 fastigheter och dartill avtalat
om f6rvérv av ytterligare 9 fastigheter. Vidare har Bolaget under maj och juni 2015, med
bland annat anledning av férvarven, genomfért en fondemission av stamaktier av serie A,
en riktad emission av stamaktier av serie A samt en apportemission. Kreditbeslut avse-
ende forvarv fran Balder och NIAM véntas senast den 19 juni 2015. Férvarvet fran Balder
ar villkorat av att Agora erhéller erforderlig finansiering. Bolagets stamaktier av serie B
noterades pa First North den 15 juni 2015 efter att Bolaget genomfért en nyemission av
592 105 stamaktier av serie B motsvarande en emissionslikvid om 22,5 mkr fére emis-
sionskostnader. | 6vrigt har inga vésentliga férandringar intréffat med avseende pa Agoras
finansiella stéllning eller stéllning pa marknaden sedan den senaste perioden for vilken
finansiell information har redogjorts.

B.8 Utvald proforma- Proformaredovisningen avser presentera en 6versiktlig illustration hur Agoras finansiella

redovisning stéllning och resultat fér perioden 1 januari 2014 — 31 december 2014 skulle kunnat

sett ut om forvérven av de 13 dotterbolagen skulle ha genomférts den 1 januari 2014.
Proformabalansrékningen har upprattats som om férvérvet av dotterbolagen skett den
31 december 2014, men baseras pa férvéarvsanalysen per den 27 maj 2015 samt den
3 juli 2015.

Proformainformationen beskriver en hypotetisk situation och har tagits fram endast i illus-
trativt syfte. Informationen avser inte beskriva Koncernens faktiska resultat och ska heller
inte anses indikera vilka framtida resultat Agora kommer att generera. Inga synergieffekter
eller integrationskostnader har beaktats. Centrala administrationskostnader utgérs endast
av den centrala administration som de tidigare dgarna belastat dotterbolagen med.

Proformajusteringar

Proformajusteringarnas 6vergripande natur beskrivs nedan. Ytterligare uppgifter aterfinns i
proformaresultat- och balansriakningen med tillh6rande noter dér berékningarna redovisas
mer i detalj.

Justeringar fér skillnader i redovisningsprinciper

Agora har bedémt att den enda skillnaden som féreligger mellan BFNAR 2008:1 och
IFRS &r att avskrivningar pa fastigheter inte gors enligt IFRS. Istéllet tas fastigheterna upp
till ett uppskattat marknadsvarde vid bokslutstillfallet och arets vardeférandring redovisas
som vardeforandring forvaltningsfastigheter i resultatrakningen. En schablonskatt om 22%
redovisas som foréndring uppskjuten skatt.
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B.8

Utvald proforma-
redovisning (forts)

forvarvtidpunkten.

Justeringar med anledning av &ndrad finansiering
Den externa finansiering som funnits i dotterbolagen kommer i allt vasentligt att finnas

kvar dven efter forvarvet eller ersattas med motsvarande extern finansiering. | Fastighets-
aktiebolaget Carolus 32 har en tidigare intern kortfristig finansiering om 167 mkr (per

31 december 2014) ersatts med eget kapital. | Kiévern Vampyren KB har ett tidigare
internt Ian ersatts med ett lan frdn Agora som finansierats med ett nytt externt l1an. Det har
funnits avrékningskonton mellan dotterbolagen och de tidigare &garna. Dessa avraknings-
konton har efterskénkts av de tidigare &garna i form av ovillkorade kapitaltillskott i samband
med Agoras forvarv. Ingen justering av riantekostnader har gjorts i proformaredovisningen.
Kreditbeslut avseende férvarv fran Balder och NIAM véntas senast den 19 juni 2015.
Férvérvet fran Balder ar villkorat av att Agora erhéller erforderlig finansiering.

Nyemission av preferensaktier
Med anledning av avtalade forvérv av fastigheter har Agoras styrelse, med stéd av bemyn-
digande fran extra bolagsstdmma, beslutat att genomféra en nyemission av preferensaktier.
| proformaredovisningen har det antagits att en nyemission om 400 mkr har fulltecknats
och likvidregistrerats med 380 mkr efter avdrag for transaktionskostnader om 20 mkr vid

Proforma resultatrakning 1 januari - 31 december 2014

A Group
Of Retail
Assets AB

559004-3641

Varberg Fastighets- Butiks- Butiks- Norra Telefonen 19
Klévern Pare Fastig- Forvalt- ktiebol: fastigh i i i M2 ppeni  Missi i ( i
Vampyren KB heter Il AB ning AB Linképing AB Carolus 32 Falképing AB Nassjo AB Sundsvall AB Tranas AB forvarv)

969704-6820 556799-6870 556717-8313 556684-0954

556704-3715 556690-0303 556680-2574 556727-8121

556104-7886

Troden 7 AB
556677-5127

Falkdping Néssjé
B Linkdping Ciseléren 2, Lejonet 2, 8, Sundsvall

Eskilstuna Orebro Stockholm Risfaltet 2 Malmé Hjdlmen1, 13,14 samt Havren 4, Tranas Norra Tranas Trollhattan
Tkr Vampyren 9 Kitteln 11 Varholmen 4 m.fl. Carolus 32 Lilla Bjérn 1 delav 5 Municet 2 Missionen 13 Telefonen 19 Oden 7
Proforma resultat-
rakning 2014 Not 1 Not 2 Not 2 Not 2 Not 3 Not 2 Not 2 Not 2 Not 2 Not 2 Not 4
Hyresintakter 20120 21553 22 384 20 231 35 845 5434 3663 9 270 7175 3563 18 390
Ovriga rérelseintékter 52 665 53 6
Totala intékter 0 20120 21 605 22 384 20 231 36510 5434 3663 9323 7175 3569 18 390
Avskrivning byggnad -4 700 -4 810 -1722 -4 461 —-67 933 -313 -2135 -1768 -1088 -4 320
Drift- och
underhallskostnader -6 366 -7390 -18398 -5910 -12085 -1 061 -2 131 -3 891 -2196 -1507
Fastighetsskatt -1712 -943 -814 -1180 -164 -207 -181 -283 -176
Ovriga kostnader -419 =577 -18 150 -190 —-876 -9 609
Tomtréttsavgald och
arrende —600 -39
Driftnetto 0 6923 8 828 721 9007 -62838 3 896 -1 000 2 607 3608 1886 4 461
Central administration
(Not 6) -971 -253 -110 -338 -188 -226
Finansiella intakter 5 37 3 110 8 237 65 6 116
Finansiella kostnader -10 -6 498 -2 046 -3257 -13371 -677 -473 -2 740 -1761 -8 300
Forvaltningsresultat 0 6918 1396 -1575 5750 -76 201 3118 -1408 -315 1737 1886 -3 839
Vardeforandring
forvaltningsfastigheter
Resultat fore skatt 0 6918 1396 -1575 5750 -76 201 3118 -1408 -315 1737 1886 -3 839
Skatt -192 338 325 -90 -66
Arets resultat 0 6918 1204 -1237 5750 -76 201 3118 -1083 -405 1671 1886 -3839
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B.8 Utvald proforma-
redovisning (forts)

Tillskott av Justeringar
Botkyrka tidigare agare hanférliga till
Tegelbruket 1 Kontant 2015 samt skillnader i
Fastighets Niam IV Niam IV (ingériNiam  Apport- Nyemission férvarv av Omrubri- resultat under redovisnings-
AB Knallerian Akvarium AB Tetra AB IV Akvarium) emission Troden aktier serie A serie B aktier ceringar jan-maj 2015 principer
559013-6916 556745-4748 556783-9955
Boras
Bromsen Lennart 17,
Tkr 3&4 6 st Vasteras
Proforma resultat-
rakning 2014 Not 5
Hyresintakter 26397 113605 21441 -14818
Ovriga rérelseintékter
Totala intékter 26397 113605 21441 -14818 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Avskrivning byggnad -42 185 -5819 863 140 391
Drift- och
underhallskostnader -9685 -55858 4796
Fastighetsskatt -2 262 -7 159 704
Ovriga kostnader -1988 -185 -12089
Tomtréttsavgald och
arrende -600
Driftnetto 11 862 8218 3533 -8 455 0 0 0 0 0 0 0 0 140391
Central administration
(Not 6) -714
Finansiella intakter 31 2
Finansiella kostnader -53632 -10329 6 102
Férvaltningsresultat 11148 -45383 -6 794 -2 353 0 0 0 0 0 0 0 0 140391
Véardef6randring
férvaltningsfastigheter -10 000
Resultat fore skatt 11148 -45383 -6 794 -2 353 0 0 0 0 0 0 0 0 130391
Skatt 1532 103 250
Arets resultat 11148 6 552 -6 691 -2 353 0 0 0 0 0 0 0 0 130641
Refinansiering
Eliminering av Klévern
av aktier i Vampyren KB  Carolus och Pare och Niam
dotterbolag och M2-bol S Troden Diligentia Niam Véarberg PBB Skandia revers Proforma
Tkr
Proforma resultatrakning
2014 Not 2
Hyresintakter 314 253
Ovriga rérelseintakter 776
Totala intékter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 315029
Avskrivning byggnad 0
Drift- och underhallskostnader -121 682
Fastighetsskatt -14 377
Ovriga kostnader -44 083
Tomtréttsavgéld och arrende -1239
Driftnetto 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 133648
Central administration (Not 6) -2 800
Finansiella intakter 620
Finansiella kostnader -96 992
Férvaltningsresultat 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 34 476
Vardeforandring
férvaltningsfastigheter -10 000
Resultat fére skatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 24 476
Skatt 2 200
Arets resultat 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 26 676
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Sammanfattning

B.8 Utvald proforma-

redovisning (forts)

Proforma balansrakning 31 december 2014

A Group Varberg Fastighets- Butiks- Butiks- Norra Telefonen 19
Of Retail Klévern Pare Fastig- Forvalt- ktiebol: i i i M2 i i ( i
Assets AB Vampyren KB heter Il AB ning AB Linképing AB Carolus 32 Falkoping AB Nassjo AB Sundsvall AB Tranas AB férvarv) Troden 7 AB
559004-3641 969704-6820 556799-6870 556717-8313 556684-0954 556704-3715 556690-0303 556680-2574 556727-8121 556104-7886 556677-5127
Falképing Nassjo
Linkdping Ciseléren 2, Lejonet 2,8, Sundsvall
Eskilstuna Orebro Kitteln Stockholm Risfaltet 2 Malmé Hjélmen1, 13,14 samt Havren 4, Tranas Norra Tranas Trollhattan
Tkr Vampyren 9 11 Varholmen 4 m.fl. Carolus 32 Lilla Bjorn 1 delav5 Municet 2 Missionen 13 Telefonen 19 Oden 7
Proforma balansrak- Not 2,
ning per 2014-12-31 Not 1 Not 2 Not 2 Not 2 Not 2 Not 2 Not 2 Not 2 Not 2 Not 2 Not 3
efter emission av
preferensaktier och
tilltrade 2015-07-03
Férvaltningsfastigheter 166576 254868 118103 159286 473 437 30 646 14017 93 395 54 328 11623 209 951
Materiella
anlaggningstillgangar 325 1006 3000
Andelar i dotterféretag
Uppskjuten
skattefordran 1256
Summa
anldggningstillgangar 0 166576 254868 119359 159611 474 443 30 646 17 017 93 395 54 328 11623 209 951
Kundfordringar 38 173 272 2460 3895 4 11
Skattefordran 94 4
Fordringar hos
koncernféretag 0 10 087 1840 10 168 3000 3 300 5462
Ovriga fordringar 30 000 314 2 2 3459 2 2 270 292
Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 4134 131 288 564 3869 183 82 9 114
Kassa och bank 50 18 1276 1925 954 161 384 2 351 0
Summa
omsattningstillgdngar 30 050 4 486 418 1838 15036 14 017 10 331 3577 6014 5471 0 406
SUMMA TILLGANGAR 30050 171062 255286 121197 174 647 488 460 40 977 20 594 99 409 59 799 11623 210357
Bundet eget kapital 50 44 277 100 3933 120 100 100 100 1200 0 100
Fritt eget kapital 30000 -27694 9 366 15 472 20 831 11872 2 239 1773 26 803 7 770 48 722
Summa eget kapital 30050 -27 694 53 643 15572 24 764 11992 2339 1873 26 903 8970 0 48 822
Réntebérande skulder 147 000 81690 133700 299977 21 000 15 450 60 840 47 166
Skulder till
koncernféretag 144 654 25 004 15 629 154 600
Ovriga skulder 652
Uppskjuten skatteskuld 1155 456 1339 1 005 868
Summa langfristiga
skulder 0 144654 172004 83497 133700 299977 36 629 15906 62179 48 171 0 155468
Rantebérande skulder 39 846 1676 840 1400 3030 1 000 700 1000
Skulder till
koncernféretag 7212 22 076 12 347 163 089 1307 7 755 11623 428
Leverantérsskulder 759 1547 3537 1559 2 400 69 251 291 156 497
Skatteskulder 1579 1886 814 330 9 1
Ovriga skulder 295 2573 657 122 43 252 158 467
Upplupna kostnader
och férutbetalda
intékter 4706 4 340 3223 9 837 7 315 488 514 2020 1343 4 675
Summa kortfristiga
skulder 0 54102 29 639 22128 16183 176 491 2 009 2815 10 327 2658 11 623 6 067
SUMMA
EGET KAPITAL
OCH SKULDER 30050 171062 255286 121197 174647 488460 40 977 20 594 99 409 59 799 11623 210357
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Sammanfattning

B.8

Utvald proforma-
redovisning (forts)

Tillskott av  Justeringar
Botkyrka tidigare dgare hanforliga till
Fastig- Niam IV Tegelbruket 1 Kontant 2015 samt  skillnader i
hets AB Akvarium Niam IV (ingér i Niam Apport- Nyemission forvarv av Omrubri- resultat under redovisnings-
Knallerian AB Tetra AB IV Akvarium)  emission Troden aktier serie A serie B aktier ceringar jan-maj 2015 principer
559013-6916 556745-4748 556783-9955
Boras
Bromsen Lennart 17,
Tkr 3&4 6 st Véasteras
Proforma balansrak-
ning per 2014-12-31 Not 4 Not 5 Not 6 Not 7 Not 8 Not 9 Not 10
efter emission av
preferensaktier och
tilltrade 2015-07-03
Forvaltningsfastigheter 138 413 989 489 266 631 -90 504
Materiella
anldggningstillgangar 7
Andelar i dotterféretag 684543 25234 183612
Uppskjuten
skattefordran 1610 -2 866
Summa
anlaggningstillgangar 138413 991106 266 631 0 684543 25234 183612 0 0 0 -2866 0 -90504
Kundfordringar 1364 184
Skattefordran
Fordringar hos
koncernféretag 42 848 9 706 0 65 167
Ovriga fordringar 1 2380 —30 000 127 847
Férutbetalda kostnader
och upplupna intdkter 812 5470 2 505
Kassa och bank 50 25516 5945 -28523 48366 -183612 150000 20000 380 000
Summa
omséttningstillgangar 862 75199 20 720 0 -28523 48366 -183612 120000 20000 380000 65167 127 487 0
SUMMA TILLGANGAR 139 2751 066 305 287 351 0 656020 73600 0 120000 20000 380000 62301 127 847 -90504
Bundet eget kapital 50 100 100 17013 349 3701 592 1455 -367
Fritt eget kapital 30215 67 197 663510 73 251 116299 19408 378 545 285037 -90504
Summa eget kapital 50 30315 67 297 0 680524 73600 0 120000 20000 380000 0 284 670 -90504
Réntebérande skulder 0
Skulder till
koncernféretag 129611 370 752 65 371 —-25 004 139 590
Ovriga skulder
Uppskjuten skatteskuld 4 554 -5 411
Summa langfristiga
skulder 129 611 370 752 69 925 0 -25004 0 0 0 0 0 134179 0 0
Réntebérande skulder 623 406 25 000
Skulder till
koncernféretag 141 406 -24 500 -133969 -156 823
Leverantorsskulder 6 087 3500
Skatteskulder 587
Ovriga skulder 5618 172 0 62 091
Upplupna kostnader
och férutbetalda
intékter 9614 29540 5 051
Summa kortfristiga
skulder 9614 665238 150129 0 500 0 0 0 0 0 -71878 -156823 0
SUMMA
EGET KAPITAL
OCH SKULDER 139 2751 066 305 287 351 0 656020 73600 0 120000 20000 380000 62301 127 847 -90 504
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Sammanfattning

B.8 Utvald proforma-

redovisning (forts)

Refinansiering

Eliminering av Klévern
av aktier i Vampyren KB Carolus och Pare och Niam

dotterbolag och M2-bolagen Stencap Swedbank Troden Diligentia Niam Varberg PBB Skandia revers Proforma
Tkr
Proforma balansrakning
per 2014-12-31 Not 11
efter emission av
preferensaktier och
tilltrade 2015-07-03
Forvaltningsfastigheter 426 241 3316 500
Materiella
anlaggningstillgangar 4338
Andelar i dotterféretag —893 389 0
Uppskjuten skattefordran 0 0
Summa
anlaggningstillgangar -467 148 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3320838
Kundfordringar 8 401
Skattefordran 98
Fordringar hos
koncernféretag -8 873 -1643 -141 062 0
Ovriga fordringar 134 571
Férutbetalda kostnader
och upplupna intékter 18 161
Kassa och bank -308 571 438992 711 000 -176 919 -123 752 -1 070 692 -233 967 1190000 117 000 185 250 275 218
Summa
omséttningstillgangar -8873 -310214 438992 711000 -176 919 -123752 -1 211754 -233967 1190000 117 000 185250 436 449
SUMMA TILLGANGAR —-476 021 -310214 438992 711000 -176 919 -123752 -1 211754 -233967 1190000 117 000 185250 3 757 287
Bundet eget kapital —-49 706 23 367
Fritt eget kapital —409 307 1280 807
Summa eget kapital -459 013 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1304174
Rantebarande skulder -143 328 -433 677 700 345 -233967 1166000 117 000 185 250 2 164 446
Skulder till koncernféretag 0 -150 700 -157 701 -123 752 -588 054 0
Ovriga skulder 652
Uppskjuten skatteskuld -3 965 0
Summa langfristiga
skulder -3965 -294 028 -433 677 700 345 -157 701 -123752 -588054 -233967 1166000 117 000 185250 2 165098
Réntebérande skulder -5315 10655 -623 700 24 000 103 538
Skulder till koncernféretag -16 547 -16 186 -19 218 0
Leverant6rsskulder 20 653
Skatteskulder 5206
Ovriga skulder 3504 75 952
Upplupna kostnader och
forutbetalda intékter 82 666
Summa kortfristiga
skulder -13 043 -16186 -5315 10655 -19218 0 -623700 0 24 000 0 0 288015
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER -476 021 -310214 -438992 741000 -176 919 -123 752 -1 211 754 -233967 1190000 117 000 185250 3 757 287
B.9 Resultatprognos Ej tillamplig. Prospektet innehaller inte resultatprognos.
B.10 Revisions- Ej tillamplig. Det finns inte ndgra anmarkningar fran revisor.

anmdérkning
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Sammanfattning

B.11

Otillréckligt rérelse-
kapital

Det ar Agoras uppfattning att det befintliga rérelsekapitalet, med anledning av avtalade
férvarv av fastigheter, inte ar tillrackligt for de aktuella behoven den narmaste tolvmana-
dersperioden. Underskottet i rorelsekapital fér den kommande tolvmanadersperioden
férvantas uppga till cirka 70 mkr infor férvarven som ska tilltradas den 3 juli 2015. Genom
Erbjudandet férvantas Agora tillféras hogst cirka 400 mkr fére emissionskostnader. Emis-
sionslikviden kommer, tillsammans med fastighetskrediter, bland annat att anvéndas till att
genomféra forvarven av fastigheterna. Det &r Bolagets bedomning att behovet av rérelse-
kapital kommer att vara téckt under den ndrmaste tolvmanadersperioden efter Erbjudan-
dets genomfdérande.

Om Erbjudandet inte kan genomféras eller likviden fran Erbjudandet inte blir tillrackligt
stor, kan Bolaget tvingas att s6ka alternativ finansiering i form av eget kapital p& annat satt.
Bolagets huvudégare Kvalitena AB (publ) och M2 Asset Management AB har uttryckt sin
avsikt att i sddant fall tillskjuta erforderligt kapital. Kreditbeslut avseende f6rvarv fran Balder
och NIAM véntas senast den 19 juni 2015. Férvarvet fran Balder ar villkorat av att Agora
erhaller erforderlig finansiering.

AVSNITT C - VARDEPAPP

ER

Ci Vérdepapper som | Erbjudandet avser preferensaktier (ISIN: SE0007186283 ) i Agora.
erbjuds

C2 Denominering Aktierna ar denominerade i svenska kronor, SEK.

C3 Totalt antal aktier Vid tidpunkten for Prospektets offentliggérande uppgar Bolagets aktiekapital till
i emittenten 21 356 459 kronor fordelat pa totalt 3 751 250 stamaktier av serie A och 17 605 209

stamaktier av serie B, vardera med ett kvotvarde om 1 krona per aktie.

C4 Réttigheter som Varje preferensaktie berattigar till en tiondels rost. Preferensaktierna har enligt den
sammanhénger géllande bolagsordningen féretradesrétt framfér stamaktierna till en arlig utdelning om
med vérdepappren | 20 kronor per aktie med kvartalsvis utbetalning om fem kronor per aktie.

| det fall bolagsstdmma i Agora beslutar att inte [dmna utdelning eller ldmna utdelning
som understiger 20 kronor per preferensaktie under ett ar ska den del som understiger
20 kronor laggas till Innestdende Belopp (sdsom definierat i Agoras bolagsordning), vilket
ska réknas upp med en faktor motsvarande en arlig réntesats om 8 procent till dess att full
utdelning lamnats. Ingen utdelning far ske till stamaktiedgarna innan preferens aktiedgarna
erhallit fall utdelning inklusive Innestdende Belopp.

C5 Inskrédnkningar i Ej tilldmplig. Aktierna &r inte féremal fér nagra inskrankningar i den fria 6verlatbarheten.
den fria 6verlatbar-
heten

C.6 Upptagande till Bolagets stamaktier &r upptagna till handel pa4 Nasdaq First North. Agora har ansokt om
handel upptagande till handel av Bolagets preferensaktier pa Nasdaq First North. Under férutsétt-

ning att Nasdaq First North godkénner ans6kan forvantas férsta handelsdag vara den 7 juli
2015.
C7 Utdelningspolicy Bolagets utdelning ska langsiktigt uppga till 30—-50 procent av Bolagets forvaltnings-

resultat efter schablonskatt och utdelning till preferensaktiedgarna. Vid bedémning av
utdelningens storlek ska beaktas bolagets investeringsalternativ, finansiella stéllning och
kapitalstruktur.

Preferensaktier beréttigar till en utdelning om 20 kronor per ar, med kvartalsvis utbetal-
ning om 5 kronor per preferensaktie. Preferensaktierna medfor i Gvrigt inte nagon ratt till
utdelning. Nyemitterade preferensaktier enligt Erbjudandet beréttigar till utdelning forsta
gangen pa den avstamningsdag for utbetalning som infaller narmast efter det att de nya
preferensaktierna infrts i Agoras aktiebok, vilket innebéar att forsta avstamningsdag for
utbetalning av utdelning férvéantas infalla den 30 september 2015.
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Sammanfattning

AVSNITT D - RISKER

DA

Risker relaterade
till emittenten eller
branschen

En investering i vérdepapper &r férenad med risk. Infér ett eventuellt investeringsbeslut

ar det viktigt att noggrant analysera de riskfaktorer som bedéms vara av betydelse fér
Agoras verksamhet och den bransch dar Agora verkar. Dessa risker inkluderar bland annat
féljande huvudsakliga bransch- och verksamhetsrelaterade risker:

® risken for att efterfragan sjunker pa flera eller samtliga geografiska marknader dar
Bolaget ar verksamt;

® risken fér minskade hyresintékter om hyresgéster inte fullgor sina forpliktelser eller om
Agoras storsta hyresgéster inte fornyar eller férlanger sina hyresavtal;

® risken f6r att makroekonomiska faktorer sdsom konjunkturutveckling och inflationstakt
leder till h6gre vakansgrad, hégre réntor, 6kade kostnader eller lagre hyresnivéer;

® risken for 6kade drifts- och underhallskostnader pa grund av att eventuella kostnads-
hojningar fran leverantérer inte kompenseras genom reglering i hyresavtal, eller
hyresskning genom omférhandling av hyresavtal eller pa grund av oférutsedda och
omfattande renoveringsbehov;

® risken for regelférandringar avseende skattelagstiftningen som paverkar fastighets-
dgandet eller fastighetstransaktioner (sdsom att skattefria avyttringar genom s.k. under-
prisoverlatelser begrinsas eller att stampelskatt ska tas ut pa sadana fastighetstransak-
tioner dar stampelskatt inte tidigare utgétt);

® risken f6r negativ utveckling av fastighetsportféljens marknadsvéarde pa grund av fastig-
hetsspecifika férsamringar sdsom lagre hyresnivaer och 6kad vakansgrad eller mark-
nadsspecifika férsamringar sdsom hogre direktavkastningskrav;

® risken att Agora inte lyckas refinansiera existerande kreditavtal eller inte erhaller ny
finansiering pa skaliga villkor;

® risken for ett negativt utfall i eventuella framtida domstolsprocesser;

® risken for att fordndringar i rédntelaget paverkar Koncernens réntekostnad negativt;

® risken att Agora inte erhdller erforderlig finansiering avseende forvérv av fastighets-
agande bolag fran NIAM och séledes inte kan uppfylla sina skyldigheter gentemot
NIAM enligt avtal;

® risken for att marknadsvérdet pa Koncernens rantederivat minskar om marknadsréntorna
sjunker; samt

® risken att Agora inte far 6nskad avséttning for fastigheter vid férséljning.

De ovanbeskrivna riskerna kan fa en negativ effekt p4 Agora verksamhet, finansiella stall-

ning och resultat. Det finns ytterligare risker relaterade till Bolaget, branschen och mark-
naden och det kan dven finnas risker som fér nérvarande inte ar kénda fér Agora.

D.3

Risker relaterade
till vdrdepappren

Risker relaterade till Erbjudandet och Bolagets aktier innefattar bland annat féljande:

® risken for att bolagsstdmman inte beslutar om framtida utdelning;

® risken for att preferensaktiedgarna inte kompenseras fullt ut vid Bolagets uppldsning;
samt

® risken for &g likviditet i handeln med preferensaktierna, vilket kan medféra svarigheter
att avyttra aktier vid for aktiedgaren dnskad tidpunkt eller till prisnivader som skulle rdda
om likviditeten var god.

Det kan finnas risker relaterade till Erbjudandet och Bolagets aktier som f6r narvarande
inte &r kénda for Agora.
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AVSNITT E - ERBJUDANDE

E.1

Emissionsbelopp
och emissionskost-
nader

Nyemissionen kommer att tillféra Agora hégst cirka 400 mkr f6re emissionskostnader. Fran
emissionsbeloppet kommer avdrag géras fér emissionskostnader som beréknas uppga till
cirka 16 mkr.

E.2a

Motiv och anvénd-
ning av emissions-
likviden

Fér att finansiera férvarv av detaljhandelsfastigheter har Agoras styrelse, med stod av
bemyndigande fran extra bolagsstdmma, beslutat att genomf&éra en nyemission av prefe-
rensaktier om hogst cirka 400 mkr f6re emissionskostnader. Emissionslikviden avses
anvandas till att finansiera de avtalade men ej tilltrddda férvarven samt framtida annu inte
identifierade fastigheter.

E.3

Erbjudandets
former och villkor

Erbjudandet — Erbjudandet omfattar 1 454 546 preferensaktier. Erbjudandet riktar sig till
allménheten i Sverige och institutionella investerare i Sverige och internationellt.

Teckningskurs — Preferensaktierna emitteras till en kurs om 275 kronor per preferens-
aktie.

Teckningsperiod — Anmalningsperioden ar mellan den 16 juni 2015 — 25 juni 2015 fér
allménheten i Sverige och mellan den 16 juni 2015 — 26 juni 2015 f6r institutionella inves-
terare i Sverige och internationellt.

Anmaélan — Anmaélan ska goras pa sarskild anmalningssedel som kan erhéllas fran
Swedbanks kontor samt Agoras hemsida (www.agoraretail.se) och Swedbanks hemsida
(www.swedbank.se/prospekt). Kunder i Swedbank, Avanza och Nordnet kan anmila sig
via respektive banks internetbank.

Anmalan ska annars goras via den sarskilt upprattade anmalningssedeln och lamnas till:

Swedbank AB (publ)
Emissioner
105 34 Stockholm

Anmalan for institutionella investerare i Sverige och internationellt ska ske till Swedbank i
enlighet med sarskilda instruktioner.

Tilldelning - Tilldelning av preferensaktier kommer att ske pé basis av efterfragan och
kommer att beslutas av styrelsen f6r Agora i samrad med Swedbank, varvid malet ar att
uppné en god spridning av preferensaktierna till institutionella dgare och bland allmén-
heten.

E.4

Intressen som har
betydelse for erbju-
dandet

Swedbank &r Lead Manager och Bookrunner i samband med Erbjudandet. Swedbank
agerar emissionsinstitut i samband med Erbjudandet. MAQS Advokatbyra Stockholm
AB &r legal radgivare till Agora och Advokatfirman Vinge KB &r legal radgivare till Lead
Manager och Bookrunner i samband med Erbjudandet. Radgivare erhaller en pa férhand
avtalad erséttning for utforda tjénster.

E.5

Lock-up avtal

Ej tillamplig. Nagra lock-up avtal féreligger inte i samband med Erbjudandet.

E.6

Utspadningseffekt

Om Erbjudandet fulltecknas kommer det totala antalet aktier i Bolaget att 6ka fran
21356 459 till 22811 005 och antalet roster 6ka fran 5511 711 till 5667 226, vilket
motsvarar en utspadning om 6,8 procent av antalet aktier och 2,6 av antalet réster.

E.7

Kostnader som
aldggs investerare

Ej tillamplig. Bolaget alagger inte investerare nagra kostnader.
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RISKFAKTORER

En investering i aktier &r alltid f6renad med risker. Det finns ett antal faktorer som paverkar och som kan komma att paverka
verksamheten i Agora i positiv eller negativ riktning. Risker f6religger betréffande savél sadana férhallanden som har direkt
anknytning till Agora som sadana som saknar specifik anknytning till Agora, men som paverkar den bransch dér Agora &r
verksamt. Vid en bedémning av Agoras framtida utveckling ar det dérfor viktigt att vid sidan av mdjligheter till positiv utveck-

ling dven beakta riskerna i Agoras verksamhet.

Nedan beskrivs de risker och osékerhetsfaktorer som bedéms ha betydelse fér Agoras framtida utveckling. Riskfaktorerna
beskrivs utan inbérdes rangordning och redogérelsen gér inte ansprak pa att vara heltédckande. Ytterligare risker och oséker-
hetsfaktorer som Agora fér ndrvarande inte kdnner till kan ocksa komma att utvecklas till viktiga faktorer som paverkar Agoras
verksamhet och framtida utveckling. Saddana risker kan leda till att priset pa Agoras preferensaktie sjunker vésentligt och att

investerare ddrmed kan f6rlora hela eller delar av sin investering.

Nedan angivna riskfaktorer skulle kunna innebéra en negativ effekt pa Agoras verksamhet, finansiella stéllning och
resultat. Samtliga riskfaktorer kan av naturliga skél inte beskrivas i detta avsnitt, varfér en samlad utvérdering dven
maste innefatta évrig information i Prospektet samt en allmén omvérldsbed6mning. Innan en investering gérs i Agoras
preferensaktie bor all information i Prospektet noga 6vervédgas och i synnerhet de specifika riskfaktorer som anges i detta

avsnitt.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGET,
BRANSCHEN OCH MARKNADEN
Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen péverkas i stor utstréckning av makro-
ekonomiska faktorer sdsom den allménna konjunkturutveck-
lingen, tillvaxt, sysselsattning, produktionstakten for nya
lokaler och inflationen. Tillvéxten i ekonomin paverkar syssel-
séttningsgraden, som &r en vasentlig grund for utbud och
efterfragan pé hyresmarknaden och som darmed paverkar
vakansgrader och hyresnivaer.

Forvéantningar om inflationen styr réntan och paverkar
darmed finansnettot. Rantekostnaden &r en av Agoras storre
kostnadsposter. Pa langre sikt kan forandringar i rédntan fa
en vasentlig paverkan pa Agoras resultat och kassaflode.
Inflationen paverkar ocksa Agoras fastighetskostnader.
Utover detta paverkar férandringar i ranta och inflation dven
avkastningskraven och darmed fastigheternas marknads-
varden. Ett flertal av Agoras hyresavtal &r helt eller delvis
bundna till konsumentprisindex (KPI), det vill siga &r helt eller
delvis inflationsjusterade. Om Agoras kostnader ckar mer
pa grund av inflation &n vad Agora kompenseras f6r genom
sadan indexering, skulle detta ha en negativ effekt pa Agoras
resultat. Det foreligger en risk fér att Agora inte alltid kommer
att kunna teckna hyresavtal som helt eller delvis kompen-
serar for inflationen. Hogre vakansgrad och réantor, 6kade
kostnader samt lagre hyresnivaer kan f& en negativ effekt pa
Agoras verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Geografiska risker

Utbud och efterfragan avseende fastigheter och diarmed
avkastningen pa fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan
olika geografiska marknader och kan komma att utvecklas
pa olika s&tt inom olika geografiska marknader. Det fére-
ligger en risk for att efterfradgan sjunker pé flera eller samtliga
geografiska marknader dar Bolaget ar verksamt, vilket skulle

kunna fa en negativ effekt p& Agoras resultat och finansiella
stéllning.

Hyresintédkter och hyresutveckling

Hyresintakter for kommersiella lokaler styrs langsiktigt av
bland annat utbud och efterfragan pa marknaden. Agoras
hyresintakter kommer att paverkas av fastigheternas uthyr-
ningsgrad och avtalad hyresniva samt hyresgésternas betal-
ningsférmaga.

Om uthyrningsgrad eller hyresnivéer sjunker, oavsett
skal, paverkas Agoras resultat negativt. Risken for stora
svangningar i vakanser och bortfall av hyresintakter 6kar ju
fler enskilt stora hyresgéster ett fastighetsbolag har. Det fére-
ligger en risk for att Bolagets storre hyresgéster inte férnyar
eller forlanger sina hyresavtal nér de I6per ut, vilket pa sikt
kan leda till minskade hyresintékter och 6kade vakanser.

Agora ar ockséa beroende av att hyresgéster betalar avta-
lade hyror i tid och det féreligger en risk for att hyresgéster
instéller sina betalningar eller i Gvrigt inte fullgor sina forplik-
telser. Om sa intraffar skulle Agoras resultat kunna paverkas
negativt.

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader utgérs huvudsakligen av kostnader som &r
taxebundna sasom kostnader for el, renhéllning, vatten och
vérme. Flera av dessa varor och tjanster kan endast képas
fran en aktor, vilket kan paverka priset. | den man eventuella
kostnadshojningar inte kompenseras genom reglering i hyres-
avtal, eller hyresékning genom omférhandling av hyresavtal,
kan Agoras resultat paverkas negativt.

Underhallsutgifter utgor atgarder i syfte att langsiktigt
bibehalla fastigheternas standard. Oférutsedda och omfat-
tande renoveringsbehov kan paverka Agoras resultat nega-
tivt.
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Riskfaktorer

Rénterisk

Koncernens verksamhet finansieras, férutom av eget kapital,
till stor del av uppléning fran kreditinstitut. Rantekostnaden &r
en av Agoras storre kostnadsposter. Rénterisken definieras
som risken att férdndringar i rénteldget paverkar Koncernens
rantekostnad. Réantekostnaderna paverkas, férutom av
omfattningen av rénteb&rande skulder, frdmst av nivan pa
aktuella marknadsréntor och kreditinstitutens marginaler samt
av vilken strategi Koncernen véljer for bindningstiden pa
rantorna.

Marknadsrantor paverkas framst av den férvantade infla-
tionstakten. De kortare réntorna paverkas framst av Riksban-
kens sa kallade reporénta vilken utgor ett penningpolitiskt
styrinstrument. | tider med stigande inflationsférvantningar
kan rantenivan férvantas stiga, vilket omgéaende ¢kar rénte-
kostnaderna for lan med kort 16ptid, vilket i sin tur vdsentligen
kan paverka Agoras resultat och finansiella stéllning.

Vardeforandringar rantederivat

Flera av Koncernens laneavtal |6per med rérlig ranta. Som

en del i hanteringen av ranterisken anvénder sig Koncernen
av rantederivat, huvudsakligen ranteswappar och rantetak.
Rantederivaten redovisas I6pande till verkligt varde i balans-
rékningen med vardeférandringar i resultatrakningen. | takt
med att marknadsréntorna foréndras uppstar ett teoretiskt
over- eller undervarde, som inte &r kassafl6despaverkande,
pa réntederivaten. Derivaten utgor ett skydd mot hégre rénte-
nivaer, men innebér ocksa att marknadsvérdet pa Koncernens
réantederivat minskar om marknadsréntorna sjunker, vilket far
en negativ effekt pa Agoras finansiella stéllning och resultat.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Agoras motparter inte
kan uppfylla sina finansiella ataganden mot Bolaget. Agoras
befintliga och potentiella kunder skulle kunna hamna i ett
sadant finansiellt lage att de inte ldngre I6pande kan erldgga
avtalade hyror i tid eller i 6vrigt avsta fran att fullgéra sina
forpliktelser. Kreditrisk inom finansieringsverksamheten
uppstar bland annat vid placering av likviditetsoverskott, vid
tecknande av rédnteswapavtal samt vid erhéllande av lang-
och kortfristiga kreditavtal. Det finns en risk foér att Agoras
motparter inte kan uppfylla sina ataganden.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls
kan erhallas, eller kan erhallas endast till 6kade kostnader.
Lanebehovet kan avse refinansiering av befintliga lan eller
nyupplaning. Om Agora inte erhaller tillracklig finansiering
genom Erbjudandet kommer Agoras behov att finna alternativ
finansiering genom lan eller obligationer att 6ka.

Trots att Agora idag bed6mer att refinansieringsrisken &r
lag foreligger det en risk for att framtida refinansiering inte
kommer att kunna ske pa skaliga villkor, vare sig avseende
eget kapital via nyemission eller avseende refinansiering av
utestdende lan samt upptagande av nya skulder i Bolaget,
vilket skulle kunna fa en vasentligt negativ effekt pa Agoras
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.
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Risker i samband med tilltrade till fastigheter

den 3 juli 2015

Agora har tecknat avtal om forvérv av fastighetsdgande bolag
frdn NIAM. Det finns en risk att Agora inte erhéller finansie-
ring avseende det aktuella férvarvet. Agora férvantas erhalla
kreditbeslut senast den 19 juni 2015. Det féreligger dock en
risk for att erforderligt kreditbeslut inte erhélls och att Agora
inte kan uppfylla sina skyldigheter gentemot NIAM, vilket
skulle kunna fa en negativ inverkan pa Koncernens verk-
samhet, resultat och finansiella stallning.

Finansiella ataganden

Koncernens finansiering sker fran saval bank- som kapital-
marknaden. Koncernen har stéllt sékerheter och lamnat
garantier for vissa lan. Laneavtal kan I6pa med finansiella
ataganden, vilket bland annat kan innefatta bestdmmelser
avseende dgandet av de bolag som upptar beladningen. Om
Koncernen skulle bryta mot saddana &taganden skulle det
kunna leda till att aktuella l&n sags upp till omedelbar betal-
ning eller att sakerheter ianspraktas av relevant kreditinstitut.
Detta kan f& en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stéallning.

Kontrollférandringar

| vissa av Koncernens avtal finns bestdammelser som aktua-
liseras vid férandringar i kontrollen 6ver Koncernen. Vid
sadana férandringar kan vissa rattigheter fér motparten, eller
skyldigheter f6r Koncernen intrdda som bland annat kan
komma att paverka Koncernens fortsatta finansiering. Om
Koncernens finansiering paverkas, vilket indirekt skulle kunna
paverka Koncernens dgande av fastigheter, skulle det kunna
fa en negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Likviditetsrisker

Med likviditetsrisk avses risken att Agora skulle sakna tillrack-
ligt med likvida medel f6r att kunna fullfélja sina betalnings-
ataganden, vilka huvudsakligen bestar av driftskostnader
sasom el, renhallning, vatten och varme, avtalade under-
hallsutgifter, investeringar samt ranta pé skulder. Agoras
tillgang till likvida medel kan komma att férsvaras om Agora
inte erhaller tillrécklig finansiering genom Erbjudandet. Om
Agoras tillgang till likvida medel férsvaras skulle det kunna fa
en vasentligt negativ effekt pa Agoras verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Vardeforandringar fastigheter

Agoras férvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen
till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i
resultatrakningen. Orealiserade vérdeférandringar &r inte
kassaflodespaverkande. Vardet pa fastigheterna paverkas av
ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom uthyrnings-
grad, hyresniva och driftskostnader dels marknadsspecifika
sasom direktavkastningskrav och kalkylrdntor som harleds
ur jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Savaél
fastighetsspecifika férsdmringar sdsom légre hyresnivaer
och 6kad vakansgrad som marknadsspecifika férsamringar



sasom hdogre direktavkastningskrav kan féranleda att Agora
skriver ned det verkliga vardet pa sina forvaltningsfastigheter,
vilket skulle paverka Agoras resultat och finansiella stéllning
negativt.

Transaktioner

Att kopa och silja fastigheter ingar som en del av Agoras
verksamhet och &r, sarskilt vid forvary, férenat med risker.
Alla investeringar &r forenade med osékerhet, sasom risk

for bortfall av hyresgaster, miljéférhallanden och tekniska
problem. Infor ett férvarv gors en utvérdering som syftar till
att identifiera och om m&jligt reducera de risker som kan vara
forknippade med investeringen, men det finns dnda en risk
for att framtida verksamheter eller fastigheter som tillkommer
genom forvarv paverkar Agoras resultat och finansiella stéll-
ning negativt.

Vid forséljning av fastigheter foreligger osakerhet avseende
bland annat pris och méjlighet att fa avséttning for fastig-
heterna. Vidare kan krav komma att riktas mot Koncernen
med anledning av férséljningen eller den salda fastighetens
skick. Om Bolaget inte kan fa avsattning for fastigheterna till
ett fordelaktigt pris eller om krav riktas mot Bolaget kan det
innebéra férdrojningar av projekt samt 6kade och of6rutsedda
kostnader for fastigheterna eller transaktionerna.

Viljan och férmagan att betala for fastigheter som Agora
onskar sélja paverkas av flera faktorer. Viljan att betala for
fastigheter beror bland annat pa hur vél en given fastighet
motsvarar efterfragan pa marknaden, den allmanna pris-
utvecklingen pa fastighetsmarknaden samt tillgang till, och
kostnader f6r, andra fastigheter. Férmagan att betala for
fastigheter paverkas bland annat av den allménna I6neutveck-
lingen, sysselséttningen och andra faktorer som paverkar
ekonomin, sdsom mojligheten till ranteavdrag och méjligheten
att erhalla finansiering. Dessa omstéandigheter kan paverka
potentiella kdpares vilja och mojligheter att betala for fastig-
heter som Agora 6nskar avyttra.

Skulle nadgon av de ovan beskrivna riskerna realiseras
kan det fa en negativ inverkan p& Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Projektrisker

Agoras verksamhet kommer att omfatta fastighetsutvecklings-
projekt. Vid nybyggnation eller ombyggnation och renovering
av befintliga fastigheter uppstar vissa risker. Stérre projekt
kan innefatta betydande investeringar, vilket kan leda till en
okad kreditrisk om hyresgaster inte klarar av att uppfylla sina
forpliktelser att betala hyra och Bolaget inte kan hitta andra
hyresgéster fér de aktuella lokalerna, eller om efterfragan
eller priset pa fastigheter generellt férandras under projektets
gang. Dessutom kan projekt férsenas eller férdyras, vilket kan
resultera i 6kade kostnader eller minskade intakter. Dartill &r
Agora beroende av att erhalla erforderliga myndighetsbeslut
och tillstand for att genomféra fastighetsutvecklingsprojekt.
Om ovanstaende faktorer skulle realiseras finns det en risk
for att det resulterar i 6kade kostnader eller intdktsbortfall,
vilket kan fa en negativ inverkan pa Agoras verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Riskfaktorer

Ledande befattningshavare, 6vrig personal och
organisation

Mot bakgrund av att samtliga fastigheter i Bolagets bestand
har forvarvats under 2015 har Agora &nnu ingen egen
forvaltningsorganisation utan fastigheterna forvaltas av inhyrd
personal fran ett antal olika leverantérer.

Agoras ledningsgrupp har lang och unik erfarenhet av
forvaltning, utveckling och finansiering av detaljhandelsfas-
tigheter, befattningshavarnas vilkas kunskap, erfarenhet och
engagemang ér viktiga fér Agoras framtida utveckling. Agora
har traffat anstallningsavtal med ledande befattningshavare
som Agora bedomer vara marknadsméssiga. Agora skulle
paverkas negativt om flera ledande befattningshavare skulle
lamna Bolaget samtidigt. De atgarder som vidtas for att
forhindra att sa sker kan visa sig vara ineffektiva och det finns
saledes en risk for att i framtiden inte kunna behalla befatt-
ningshavare eller annan kvalificerad personal eller rekrytera
ny kvalificerad personal.

Operationell risk

Operationell risk definieras som risken att asamkas forluster
pa grund av bristfélliga rutiner och/eller oegentligheter eller
interna eller externa handelser som férorsakar avbrott i verk-
samheten. Det krévs operationell sékerhet sdsom god intern
kontroll, andamélsenliga administrativa system, kompetens-
utveckling och tillgang till palitliga véarderings- och risk-
modeller for att garantera Agoras administrativa sékerhet och
kontroll. Brister i den operationella sakerheten kan paverka
Agoras verksamhet negativt.

Konkurrens

Agora verkar i en bransch som ar utsatt for konkurrens.
Agoras framtida konkurrensméjligheter &r bland annat
beroende av Agoras férméga att ligga i framkant och snabbt
reagera pd befintliga och framtida marknadsbehov. Agora kan
darfor tvingas gora kostnadskravande investeringar, omstruk-
tureringar eller prissénkningar for att anpassa sig till en ny
konkurrenssituation. En 6kad konkurrens kan paverka Agoras
resultat och verksamhet negativt.

Tekniska risker

Fastighetsverksamhet medfér tekniska risker. Med teknisk
risk forstas de riskférhallanden som &r férknippade med den
tekniska driften av fastigheten, sdsom risken f6r konstruk-
tionsfel, andra dolda fel eller brister, skador (exempelvis
genom brand eller annan naturkraft) samt féroreningar.

Om tekniska problem uppstar kan de komma att medféra
betydligt 6kade kostnader for fastigheterna och darmed &dven
paverka Agoras resultat och finansiella stallning negativt.

Legala risker

Regleringen av fastighets- och hyresmarknaden &r exponerad
for politiska beslut som kan péaverka Bolagets operationella
kostnader. Nya lagar och regler eller férédndringar avseende
tillampningen av befintliga lagar och regler som &r tillamp-
liga pa Agoras eller dess kunders verksamhet kan innebéra
okade kostnader och paverka Agoras verksamhet negativt.
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Riskfaktorer

Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér
miljspaverkan. Enligt miljsbalken (1998:808) har den som
bedrivit verksamhet som har bidragit till férorening &dven ett
ansvar for efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren kan
utféra eller bekosta efterbehandling av en férorenad fastighet
ar den som forvérvat fastigheten, och som vid férvarvet kant
till eller d& borde ha upptéckt féroreningarna, ansvarig. Det
innebér att krav under vissa forutsattningar kan riktas mot
Agora for marksanering eller efterbehandling avseende fére-
komst eller misstanke om férorening i mark, vattenomraden
eller grundvatten for att stélla fastigheten i sddant skick

som féljer av miljobalken. Sadana krav kan paverka Agoras
resultat negativt.

Agora har inte gjort nagon fullstandig utredning av even-
tuella milj6fororeningar i fastighetsbestandet, men bedémer
att vare sig befintliga eller tidigare bedrivna verksamheter pa
fastigheterna féranleder nagra miljérisker som skulle kunna
medféra negativa effekter for Agoras verksamhet, finansiella
stallning eller resultat. Vid forvarv av fastigheter dar risk for
miljépaverkan bedéms foreligga féregas férvarvet av miljout-
redningar. Dessa utredningar kartlagger eventuell férekomst
av miljoskadlig verksamhet som bedrivits eller om fastighe-
terna innehaller miljérisker. Det finns dock en risk for att even-
tuella framtida miljorisker kan paverka Agoras verksamhet
eller finansiella stéllning negativt.

Skatterisker
Foérandringar av bolagsskatt, fastighetsskatt och mervardes-
skatt liksom 6vriga statliga palagor och bidrag, kan péaverka
forutsattningarna fér Agoras verksamhet. Det féreligger en
risk for att dessa palagor och bidrag kan férandras i fram-
tiden. Skatteverket och domstolarna har de senaste aren
andrat uppfattning om hur lagar och praxis ska tolkas pa
flera skatteomraden. Sadana &ndringar kan medféra nega-
tiva effekter for Agoras verksamhet, finansiella stéllning och
resultat. | flertalet av Agoras hyresavtal svarar hyresgésten
for vid varje tid belépande fastighetsskatt. Férandringar av
bolagsskatt och Gvriga statliga palagor kan dock komma att
paverka Agoras resultat negativt. Aven om Agora efterstrivar
att alla transaktioner och skattemassiga beslut ska genom-
féras och redovisas i enlighet med de lagar och den praxis
som foreligger vid respektive deklarationstillfalle kan Skatte-
verket vara av en annan uppfattning och féretagna beslut och
atgarder kan fa oférutsedda negativa skatteméssiga konse-
kvenser fér Agora.

Det pagar standigt arbete med forandringar i lagstift-
ning och praxis géllande beskattning av féretag. Féretags-
skattekommittén féreslog i juni 2014 vissa foréndringar i
lagstiftningen. Forslaget innebér bland annat att mojligheten
till avdrag férandras pa ett genomgripande satt. Enligt
kommitténs huvudférslag ska avdragen for rantekostnader
och andra finansiella kostnader begransas genom att endast
finansiella kostnader som motsvarar finansiella intékter far
dras av. Samtidigt féreslas ett schablonmissigt finansie-
ringsavdrag om 25 procent av foretagets hela skatteméssiga
resultat. Finansieringsavdraget far goras oavsett om féretaget
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har motsvarande kostnader eller inte. Kommittén har dven
presenterat ett alternativt férslag som innebaér att viss del av
negativt rantenetto far dras av (motsvarande 20 procent av
EBIT). Enligt det alternativa férslaget ska dven nuvarande
ranteavdragsbegrénsningsregler som galler for foretag i
intressegemenskap behallas. Som ett led i finansieringen av
forslaget foreslogs ocksa att ingdende skattemassiga under-
skott ska minskas med 50 procent. Den nuvarande reger-
ingen har mot bakgrund av omfattande remisskritik meddelat
att forslaget kréaver fortsatt analys och ny remittering av det
slutliga forslaget. De nya reglerna férvantas trada i kraft tidi-
gast den 1 januari 2017. Det kan inte heller uteslutas att det
sker andra regelférandringar som paverkar fastighetsédgandet
eller fastighetstransaktioner (sdsom att skattefria avyttringar
genom s.k. underprisoverlatelser begrénsas eller att stam-
pelskatt ska tas ut pa sddana fastighetstransaktioner dar
stampelskatt inte tidigare utgatt). Skulle nagon av de ovan
beskrivna riskerna realiseras skulle det kunna ha en vésentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Ovriga férandringar i regelverken som styr bolagsskatt
och 6vriga skatter och avgifter, kan ocksa paverka férutsatt-
ningarna fér Koncernens verksamhet och saledes paverka
resultatet. Sddana beslut eller férandringar, eventuellt med
retroaktiv verkan, kan i betydande utstrackning paverka
Koncernens resultat och finansiella stéllning negativt.

Forandrade redovisningsregler

Bolaget paverkas av de redovisningsregler som fran tid till
annan tillampas, inklusive exempelvis IFRS och andra inter-
nationella redovisningsregler. Det innebar att Koncernens
redovisning, finansiella rapportering och interna kontroll i
framtiden kan komma att paverkas av och behéva anpassas
till férandrade redovisningsregler eller férandrad tillampning
av sadana redovisningsregler. Detta kan medféra osékerhet
kring Koncernens redovisning, finansiella rapportering och
interna kontroll samt kan &ven paverka Bolagets redovisade
resultat, balansrékning och egna kapital, vilken skulle kunna
ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.

Tvister

Agora &r inte och har inte tidigare varit part i nagot réttsligt
forfarande eller skiljeférfarande som har eller kan férvéntas

fa vésentligt negativ effekt pa Bolagets verksamhet, resultat
eller finansiella stallning. Det finns emellertid en risk for att
Agora kan komma att bli inblandat i sddana tvister i framtiden.
Ett negativt utslag av sddana tvister kan fa en negativ effekt
pa Agoras verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

RISKER RELATERADE TILL ERBJUDANDET
OCH BOLAGETS AKTIER

Aktiemarknadsrisker och volatilitet

Aktiehandel &r alltid forknippat med risk och prisséttningen
av preferensaktien &r beroende av faktorer som Agora inte
rader 6ver, bland annat aktiemarknadens férvantningar och
utveckling samt den ekonomiska utvecklingen i allménhet.



En aktieinvestering kan sjunka i vérde och det finns en risk
for att en investerare inte kommer att fa tillbaka satsat kapital
eller ndgot kapital alls. Investeringar i Agoras preferensaktier
bor darfor féregas av en noggrann analys av Bolaget, dess
konkurrenter och omvérld.

Preferensaktierna i Agora kommer att handlas pé First
North. Det féreligger en risk for att likviditeten i Agoras
preferensaktier inte kommer att vara tillfredsstéllande, vilket
innebdr att det finns en risk fér att dessa vardepapper inte
omsdtts dagligen och att avstandet mellan kop- och séljkurs
kan vara stort. Lag likviditet i Agoras preferensaktier kan
dessutom medféra svarigheter att avyttra aktier vid for aktie-
agaren onskad tidpunkt eller till prisnivaer som skulle rada om
likviditeten var god.

Utdelning och andra villkor fér preferensaktierna
Enligt Agoras bolagsordning medfér preferensaktierna fértur
till utdelning for preferensaktieédgarna fére eventuell utdelning
till stamaktiedgarna, se avsnittet "Bolagsordning”. Framtida
utdelningar och storleken pa sadana utdelningar &r bland
annat beroende av Agoras framtida verksamhet, framtidsut-
sikter, resultat, finansiella stallning, utdelningsbara reserver,
kassaflode, rorelsekapitalbehov samt generella finansiella
och legala restriktioner. Det finns manga risker som kan
komma att paverka Agoras verksamhet negativt och det &r
mojligt att Agora inte kommer att kunna prestera resultat som
mojliggor utdelning pa preferensaktierna i framtiden. Villkoren
i framtida kreditavtal kan ocksa férhindra att utdelning sker.
Vidare foreligger den en risk for att Agoras bolagsstamma
inte beslutar om utdelning pa preferensaktierna. Pa motsva-
rande sétt finns det en risk for att preferensaktiedgare inte
fullt ut kompenseras vid Bolagets uppldsning.

Agora har rétt att |6sa in preferensaktierna fran och med
ar 2015. Det finns en risk for att preferensaktierna kan bli
inlosta i fortid till en kurs om 500 kronor per preferens-
aktie, plus eventuellt Innestdende Belopp (enligt definition
i Bolagets bolagsordning). Om Agora skulle upplésas och
Bolaget saknar tilltrackliga medel, finns det en risk for att
beloppet till preferensaktiedgarna om 400 kronor per prefe-
rensaktie, som preferensaktiedgarna &r berattigade till enligt
bolagsordningen, inte kan utbetalas.

Riskfaktorer

Valutakursfoérandringar

Valutakursférandringar kan ha negativ inverkan pa vérdet

av utlandska aktiedgares innehav och utdelning. Preferens-
aktierna &r denominerade i SEK och den utdelning, liksom
eventuellt inlésenbelopp, som preferensaktierna berattigar till
kommer att betalas ut i SEK. En investering i preferensaktier
av investerare utanfoér Sverige féranleder darfér en valuta-
kursrisk fér investeraren. En eventuell férsvagning av SEK

i forhallande till aktuell utlandsk valuta kommer att minska
vardet pa investeringen samt utdelningen pa, respektive
inlésen av, preferensaktierna i den utlandska valutan.

Agora har aktiedgare med betydande inflytande
Kvalitena AB (publ) och M2 Asset Management AB dgde
per den 8 juni 2015 aktier i Agora motsvarande cirka 34,0
procent respektive cirka 40,8 procent av résterna i Bolaget.
Dessa innehav gor att ndamnda &dgare far ett stort inflytande

i Agora och kan komma att paverka bland annat saddana
angeldgenheter som &r féremal f6r omrostning pa bolags-
stdmma, exempelvis val av styrelse. Namnda agare kan ocksa
ha mojlighet att férhindra eller férsvara ett kontrollagarskifte,
eventuella samgaenden, konsolideringar eller férséljningar av
samtliga, eller nastan samtliga, Agoras tillgangar. Preferens-
aktierna och stamaktierna av serie B berattigar vardera till en
tiondels rést pa bolagsstamman jamfért med stamaktierna av
serie A som berittigar till en rost per aktie. Agare av stam-
aktier av serie A kan darmed komma att paverka beslut som
fattas av aktiedgare i storre utstréckning &n preferensaktie-
dgare och agare av stamaktier av serie B.

Om Agoras huvudégare skulle minska sina respektive
aktieinnehav kan det komma att medféra att kontrollen 6ver
Bolaget 6vergar till ndgon annan nuvarande eller tillkom-
mande aktiedgare. Ett sddant dgarskifte kan paverka omvarl-
dens syn pa Agora, innefattande bland annat féréandrad
kreditvardighet, vilket kan fa en negativ inverkan pa Agoras
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.
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INBJUDAN TILL TECKNING

Styrelsen for Agora har, med stéd av bemyndigande fran extra bolagsstdamma den 8 juni 2015, beslutat att genomféra en
nyemission av preferensaktier. Erbjudandet omfattar htgst 1454 546 preferensaktier med en teckningskurs om 275 kr per
preferensaktie, vilken har faststallts av Bolagets styrelse baserat p& en bedémning av marknadens avkastningskrav. Férutsatt
full anslutning till Erbjudandet kommer Agora att tillféras hégst cirka 400 mkr fére emissionskostnader, vilka véantas uppga till
cirka 16 mkr.

Ratt att teckna preferensaktier ska, med avvikelse fran de befintliga aktiedgarnas foretradesratt, tillkomma allmanheten i
Sverige samt institutionella investerare i Sverige och internationellt. Férutsatt att Erbjudandet fulltecknas kommer antalet prefe-
rensaktier i Bolaget att uppga till 1 454 546 preferensaktier, vilket motsvarar en utspédning om 6,8 procent av totala antalet
aktier och 2,6 procent av totala antalet roster. Agora har ansékt om godkannande om upptagande till handel av Bolagets
preferensaktier pa First North.

Anmélan om teckning av preferensaktier inom ramen for erbjudandet till allménheten ska ske under perioden 16 juni —

25 juni 2015 och vad avser institutionella investerare under 16 juni — 26 juni 2015. Harmed inbjuds investerare att teckna
preferensaktier i enlighet med villkoren i Prospektet.

Stockholm den 15 juni 2015

A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ)
Styrelsen
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BAKGRUND OCH MOTIV

Agora ar ett fastighetsbolag fokuserat pé& detaljhandelsfastigheter i Sverige. Det nuvarande fastighetsbestandet i Agora utgérs
av 13 fastigheter, huvudsakligen innerstadsgallerior, beldgna pa nio orter. Agora &r ett ungt bolag som grundades i februari
2015. Bolagets ledning och styrelse besitter bred och djup erfarenhet av s&val képcentrum och detaljhandel som fastigheter,
finansiering och arbete i noterade bolag.

| juni 2015 noterades Agoras stamaktie av serie B pa First North for att méjliggéra en planerad expansion av saval verksam-
heten som Bolagets fastighetsbestand genom 6kad tillgang till kapitalmarknaden. | enlighet med Bolagets strategi att fortsatta
vaxa inom omradet detaljhandelsfastigheter ingick Agora i maj 2015 avtal med Niam, Diligentia och Balder om f6rvérv av nio
detaljhandelsfastigheter lokaliserade i svenska medelstora stdder med ett totalt fastighetsvéarde om cirka 1,6 mdkr. Affarerna ar
ett led i Agoras strategi att befasta Bolaget som en ledande nischaktér inom segmentet detaljhandelsfastigheter i Sverige. For
ytterligare information géllande de avtalade men ej tilltradda férvarven se avsnitten "Fastighetsbestand” och "Legala fragor och
kompletterande information”.

For att bland annat finansiera de avtalade men ej tilltrddda férvarven av detaljhandelsfastigheter har Agoras styrelse, med
stéd av bemyndigande fran extra bolagsstamma, beslutat att genomféra en nyemission av preferensaktier om hégst cirka 400
mkr fére emissionskostnader. Emissionslikviden avses anvindas till att finansiera de avtalade men ej tilltradda férvarven samt
att finansiera nya @nnu ej identifierade fastigheter.

Styrelsen for Agora &r ansvarig for innehallet i Prospekt. Harmed fGrsékras att styrelsen har vidtagit alla rimliga forsiktighets-
atgérder for att sékerstélla att uppgifterna i Prospekt, savitt styrelsen vet, 6verensstimmer med faktiska férhallanden och

att ingenting &r uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebérd. | det fall information har inhdmtats fran tredje man har
informationen atergivits korrekt och ingen information har uteldmnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig
eller missvisande.

Stockholm den 15 juni 2015

A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ)
Styrelsen
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PREFERENSAKTIEN | KORTHET

Nedan féljer 6versiktliga villkor fér Agoras preferensaktie. For fullstandiga villkor, se avsnittet "Bolagsordning”

Teckningskurs: 275 kronor per preferensaktie.

Utdelning: 20,00 kronor per ar, med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor per preferensaktie. Preferens-
aktierna medfér i 6vrigt inte ndgon rétt till utdelning. Preferensaktierna beréttigar till utdelning
forsta gdngen pa den avstdmningsdag for utbetalning som infaller ndrmast efter det att de nya
preferensaktierna inforts i Agoras aktiebok, vilket innebér att férsta avstdmningsdag férvantas
vara den 30 september 2015.

Direktavkastning: 7,3 procent arlig kontant avkastning baserat teckningskursen om 275 kronor per preferensaktie
(7,5 procent effektiv arsavkastning).

Rostratt: Varje preferensaktie beréttigar till en tiondels rost.

Utebliven utdelning: | det fall bolagsstdmma i Agora beslutar att inte [amna utdelning eller [damna utdelning som
understiger 5,00 kronor per preferensaktie under ett kvartal ska del som understiger 5,00 kronor
laggas till Innestaende Belopp (sdsom definierat i Agoras bolagsordning), vilket ska rdknas upp
med en faktor motsvarande en arlig réntesats om 8 procent till dess att full utdelning lamnats.
Ingen utdelning far ske till stamaktiedgarna innan preferensaktiedgarna erhallit full utdelning
inklusive Innestadende Belopp.

Inlésen: Kan ske efter bolagsstammobesilut till ett belopp om 500 kronor per preferensaktie med tillagg
for eventuellt Innestdende belopp uppréknat med ett belopp motsvarande den arliga réntan per
preferensaktie.

Bolagets uppl6sning: Vid Bolagets uppl&sning har preferensaktier prioritet framfér stamaktie till ett varde om
400 kronor med tillagg for eventuellt Innestdende Belopp uppraknat med arligt ranta enligt ovan
per preferensaktie.

Notering: Styrelsen fér Agora har ansékt om upptagande till handel av preferensaktierna pa Nasdaq First
North.

Avstamningsdagar for utbetalning av utdelning 2015/2016

31 mars 2016
5,00 kronor

30 december 2015
5,00 kronor

30 september 2015
5,00 kronor

30 juni 2016
5,00 kronor
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

ERBJUDANDET

Erbjudandet omfattar hogst 1 454 546 preferensaktier och ar
uppdelat i tva delar:

® Erbjudandet till allménheten

® Det institutionella erbjudandet

Utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggéras genom
pressmeddelande omkring den 29 juni 2015.

FORDELNING AV AKTIER

Fordelning av preferensaktier till respektive del av
Erbjudandet kommer att ske med beaktande av efterfragan.
Fordelningen kommer att beslutas av styrelsen for Agora i
samrad med Swedbank.

TECKNINGSKURS
Preferensaktierna emitteras till en kurs om 275 kr per prefe-
rensaktie. Courtage utgar ej.

ANMALAN

Viktig information angaende investeringssparkonto
m.m.

Den som vill anvénda konton/depaer med specifika regler
for vardepapperstransaktioner, exempelvis investeringsspar-
konto eller kapitalférsakring, for teckning av preferensaktier i
Erbjudandet méaste kontrollera med den bank eller det institut
som for kontot respektive tillhandahaller férsakringen om
detta ar mojligt och i sa fall ska anmalan och teckning ske
via saddan bank eller sddant institut. Den som vill anvanda
investeringssparkonto som férs av Swedbank kan dock géra
anmélan i enlighet med vad som anges under "Erbjudandet
till allménheten”.

Erbjudandet till allmanheten

Anmalan om teckning av preferensaktier inom ramen for
erbjudandet till allménheten ska ske under perioden 16 juni —
25 juni 2015. Anmélan ska avse lagst 50 preferensaktier och
hogst 5 000 preferensaktier, i jgmna poster om 10 prefe-
rensaktier. Anmélan ska goras pa sarskild anmélningssedel
som kan erhéllas fran Swedbanks kontor samt bestallas

frdn Agora. Anmélan maste ha inkommit till Swedbank
senast klockan 15.00 den 25 juni 2015. Fér sent inkommen
anmélan liksom ofullstéandig eller felaktigt ifylld anmélnings-
sedel kan komma att ldmnas utan avseende. Inga &ndringar
eller tillagg far goras i fortryckt text. Endast en anméalan per
person far géras och endast den anmélan som sist kommit
Swedbank tillhanda beaktas. Observera att anmalan &r
bindande. Den som anméler sig fér teckning av preferens-
aktier maste antingen ha ett VP-konto, servicekonto eller en
vardepappersdepa hos ett valfritt vardepappersinstitut eller
ha ett investeringssparkonto hos Swedbank eller sparbanker
(se rubrik "Viktig information angéende investeringsspar-

konto m.m”). Anmalningssedeln finns tillganglig p4 Agoras
hemsida (www.agoraretail.se) samt Swedbanks hemsida
(www.swedbank.se/prospekt). Anméalningssedeln ska limnas
till nagot av Swedbanks eller sparbankers kontor i Sverige for
registrering alternativt skickas till:

Swedbank AB (publ)
Emissioner
105 34 Stockholm

Kunder i Swedbank eller sparbanker kan anméla sig via inter-
netbanken, mobilbanken, telefonbanken (personlig service),
sin radgivare eller sin personliga maklare. For kunder i
Swedbank eller sparbanker kommer Swedbank pa likvid-
dagen den 1 juli 2015 att debitera likviden fran det likvid-
konto, vardepappersdepa alternativt investeringssparkonto
hos Swedbank eller sparbanker som angivits i anmalan.
Kunder i Swedbank eller sparbanker maste darfor ha likvida
medel motsvarande minst tilldelat belopp (tilldelat antal
preferensaktier multiplicerat med teckningskursen) tillgang-
ligt pa likviddagen klockan 01.00 den 1 juli 2015. Styrelsen
férbehaller sig ratten att férlanga anmélningsperioden. Sadan
eventuell férlangning kommer att offentliggéras fére anmal-
ningsperiodens utgang.

Det institutionella erbjudandet

Anmélan om teckning av preferensaktier inom ramen for det
institutionella erbjudandet ska ske under perioden 16 juni —
26 juni 2015. Anmaélan ska ske till Swedbank i enlighet med
sérskilda instruktioner och omfatta lagst 5 000 preferensak-
tier. Anmalan maste vara Swedbank tillhanda innan klockan
12.00 den 26 juni 2015. Styrelsen forbehaller sig ratten att
forkorta eller férlanga anmalningstiden. Sadan férkortning
eller férlangning kommer att offentliggéras fére anmalnings-
periodens utgang.

Anmélan via Avanza och Nordnet

Den som &r depa-och internetkund hos Avanza eller Nordnet
kan dven anméla sig via Avanzas eller Nordnets internettjénst.
Anvisningar om detta kan erhallas p4 www.avanza.se eller
www.nordnet.se.

TILLDELNING

Beslut om tilldelning av preferensaktier fattas av styrelsen for
Agora, efter samrad med Swedbank, varvid malet kommer
att vara att uppna en god institutionell &garbas och en bred
spridning av preferensaktierna bland allménheten.

Erbjudandet till allménheten

Tilldelningen &r inte beroende av nar under anmalnings-
perioden anmélan inges. | héndelse av 6verteckning kan
tilldelning komma att helt utebli eller ske med ett lagre antal

A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ) 21



Villkor och anvisningar

preferensaktier &n anmalan avser, varvid tilldelning helt eller
delvis kan komma att ske genom slumpmassigt urval. Kunder
i Swedbank, sparbankerna, Avanza och Nordnet kan komma
att sarskilt beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan ske till
anstéllda i Swedbank, Avanza och Nordnet, dock utan att
dessa prioriteras. Tilldelningen sker i sddant fall i enlighet
med Svenska Fondhandlareféreningens regler och Finans-
inspektionens foreskrifter.

Det institutionella erbjudandet

Vid beslut om tilldelning av preferensaktier inom ramen f&r
erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och inter-
nationellt kommer som ovan namnts att efterstrévas att Agora
far en god institutionell 4garbas. Férdelning bland de institu-
tioner som lamnat intresseanmalan sker helt diskretionart.

BESKED OM TILLDELNING OCH LIKVID
Erbjudandet till allmanheten

Tilldelning beraknas ske omkring den 29 juni 2015. Snarast
darefter kommer avrakningsnota att séndas ut till dem som
erhallit tilldelning. De som inte tilldelats preferensaktier far
inget meddelande.

Betalning

Tecknade och tilldelade preferensaktier ska betalas kontant
enligt instruktioner pa avrékningsnotan, dock senast
Swedbank tillhanda klockan 16.00 den 1 juli 2015.

Betalning for preferensaktier som tilldelats genom
Avanza eller Nordnet

Likvida medel for betalning av tilldelade preferensaktier ska
finnas disponibelt pa depan under perioden fran och med
den 25 juni 2015 till och med likviddagen den 1 juli 2015.

BRISTANDE OCH FELAKTIG BETALNING
Observera att om full betalning inte gérs i rétt tid, kan tillde-
lade preferensaktier komma att tilldelas annan eller séljas.
Skulle férsaljningspriset vid saddan 6verlatelse understiga
teckningskursen enligt Erbjudandet kan den som erhdll tilldel-
ning av preferensaktier i Erbjudandet fa svara fér mellan-
skillnaden. Felaktigt inbetalt belopp kommer att aterbetalas.
Ingen rénta kommer att utbetalas fér 6verskjutande belopp.

BETALDA TECKNADE PREFERENSAKTIER (BTA)
Efter betalning for tilldelade preferensaktier inkommit och
registrerats hos Swedbank erhalls BTA pa tecknarens
VP-konto eller depa. En VP-avi fran Euroclear erhalls som
bekréftelse for tecknare som angivit att preferensaktier ska
levereras till ett VP-konto. Depakunder hos forvaltare aviseras
enligt férvaltarens rutiner. Omkring den 7 juli 2015 férvantas
BTA omvandlas till preferensaktier pa tecknarens VP-konto
eller depa. VP-avi avseende sddan omvandling kommer inte
att utsdndas fran Euroclear. BTA kommer inte att noteras eller
vara féremal fér organiserad handel pa First North.
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RATT TILL UTDELNING PA PREFERENSAKTIER
Preferensaktier medfor rétt till utdelning frdn och med den
avstamningsdag for utdelning pa Bolagets preferensaktier
som infaller efter det att Erbjudandet registrerats hos Bolags-
verket. Forsta avstdmningsdag for sddan utdelning avseende
preferensaktier som emitteras inom ramen f6r Erbjudandet
férvantas vara den 30 september 2015. Utdelningen ombe-
sorjs av Euroclear eller for forvaltarregistrerade innehav i
enlighet med respektive forvaltares rutiner. Ratt till utdelning
tillfaller de som pé den faststéllda avstdmningsdagen var
registrerade som &dgare i den av Euroclear férda aktieboken.
Betraffande avdrag for svensk prelimindrskatt, se avsnittet
"Vissa skattefragor i Sverige”. For ytterligare information, se
avsnitten "Preferensaktien i korthet” samt "Bolagsordning”.

VILLKOR FOR ERBJUDANDETS FULLFOLJANDE
OCH RATT ATT ATERKALLA ERBJUDANDET
Styrelsen fér Bolaget, i samrad med Swedbank, férbehaller
sig ratten att aterkalla Erbjudandet under anmélningspe-
rioden for det fall handelser intréffar som har sa vasentligt
negativ inverkan pé Bolaget att det &r olampligt att genom-
fora Erbjudandet eller for det fall andra omsténdigheter gor
det olampligt att genomféra Erbjudandet. Om Erbjudandet
aterkallas kommer detta att offentliggéras via pressmedde-
lande senast pa morgonen den 29 juni 2015 och inkomna
anmélningar kommer att bortses frdn samt eventuell inbetald
likvid kommer att aterbetalas. Styrelsen kommer inte att
fullfélja Erbjudandet om styrelsen, i samrad med Swedbank,
bedomer att en dndamalsenlig handel i preferensaktierna inte
kan uppnas.

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALLET AV
ERBJUDANDET

Utfallet av Erbjudandet beraknas offentliggéras genom press-
meddelande omkring den 29 juni 2015. Samtliga pressmed-
delanden med anledning av Erbjudandet kommer att finnas
tillgangliga pa Agoras hemsida (www.agoraretail.se).

HANDEL | AGORAS PREFERENSAKTIER

Agoras preferensaktier avses, i likhet med Bolagets stam-
aktier av serie B, att tas upp till handel pa First North. Forsta
handelsdag i Bolagets preferensaktier berdknas till den 7 juli
2015.

PROSPEKT OCH ANMALNINGSSEDEL

Prospekt och anmélningssedel kan erhallas frdn Agora
och Swedbank. Prospekt och anmalningssedel finns dven
tillgangliga pa Agoras hemsida (www.agoraretail.se) samt
Swedbanks hemsida (www.swedbank.se/prospekt).



INFORMATION OM BEHANDLING AV
PERSONUPPGIFTER

Den som tecknar preferensaktier i Erbjudandet kommer

att lamna personuppgifter till Swedbank. Personuppgifter
som ldmnats till bolag i Swedbankkoncernen kommer att
behandlas i datasystem i den utstréckning som behdévs for
att tillhandahélla tjanster och administrera kundarrangemang
i koncernen. Aven personuppgifter som inhamtas fran

annan an den kund som behandlingen avser kan komma att
behandlas. Det kan ocksa forekomma att personuppgifter
behandlas i datasystem hos féretag eller organisationer med
vilka bolag i Swedbank koncernen samarbetar. Information
om behandling av personuppgifter ldmnas av Swedbanks
kontor, vilka ocksa tar emot begéran om réttelse av person-
uppgifter. Adressinformation kan komma att inhamtas av
Swedbank genom en automatisk datakérning hos Euroclear.

Villkor och anvisningar

OVRIG INFORMATION

Swedbank bistar Bolaget med vissa administrativa tjédnster
kring Erbjudandet. Att Swedbank &r finansiell radgivare
innebér inte i sig att banken betraktar den som anmélt sig i
Erbjudandet som kund hos banken f6r placeringen. Teck-
naren betraktas for placeringen som kund hos banken endast
om den har [amnat rad till tecknaren om placeringen eller
annars har kontaktat tecknaren individuellt angéende place-
ringen eller om tecknaren har ett existerande kundférhéllande
till banken. Foljden av att banken inte betraktar tecknaren
som kund for placeringen &r att reglerna om skydd for inves-
terare i lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden inte
kommer att tillampas pa placeringen. Detta innebér bland
annat att varken sa kallad kundkategorisering eller sa kallad
passandebedémning kommer att ske betréffande place-
ringen. Tecknaren ansvarar darmed sjélv fér att denne har
tillrackliga erfarenheter och kunskaper for att forsta de risker
som &r férenade med placeringen.
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MARKNADSOVERSIKT

Nedan féljer en dversiktlig beskrivning éver de marknader och fastighetssegment vilka Agora &r verksamt inom. Viss informa-
tion har inhdmtats fran externa killor och Agora har atergett sadan information korrekt i Prospektet. Aven om Bolaget anser
dessa Kéllor vara tillforlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts, varfér riktigheten eller fullstindigheten i informationen inte
kan garanteras. Savitt Bolaget kénner till, och kan férsékra sig om genom jémférelse med annan information som offentlig-
gjorts av den tredje part varifran informationen hdmtats, har dock inga uppgifter uteldmnats pa ett sétt som skulle géra den
atergivna informationen felaktig eller missvisande.

SVENSK EKONOMI andra halvaret 2016." Det laga rintelaget, stigande real-
Sveriges ekonomi vaxte med cirka 1,7 procent under 2014 |6ner och en férbattrad arbetsmarknad bidrar till en allt mer
vilket understeg férvantningarna fran bérjan av aret. Exporten,  positiv framtidssyn hos konsumenterna, vilket &r viktigt fér

till framst euroldnderna, var svagare an véntat medan den tillvéxten. Konjunkturinstitutet prognostiserar en BNP-tillvaxt
inhemska konsumtionen och bostadsinvesteringarna bidrog om 2,3 procent under 20152. Arbetsmarknaden utvecklades
till den ekonomiska tillvaxten. Inhemsk konsumtion och positivt under 2014 med en gradvis 6kad sysselsattning men
bostadsinvesteringar férvintas fortsatta att driva tillvéxten arbetslésenheten ligger samtidigt kvar pa relativt héga nivaer.
framdver. Riksbankens reporanta sanktes till under noll Under 2015 férvéntas arbetslésheten minska nagot och
procent under bérjan av 2015 och Riksbanken bedémer inflationen véntas uppga till omkring noll procent.?

att en hojning av reporéntan inte blir aktuell forréan under

DISPONIBEL INKOMST PER CAPITA, KRONOR"
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Serien har inflationsjusterats med KPI, 2014 ars penningvarde

1) Kalla: Sveriges Riksbank, www.riksbank.se
2) Kaélla: Konjunkturinstitutet, www.konj.se
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Detaljhandelns utveckling

Detaljhandeln ar viktig for svensk ekonomi. Svenska hushall
spenderar omkring 33 procent av sin disponibla inkomst

pa detaljhandelsvaror vilket &r den stérsta utgiftsposten for
hushéllen. Detaljhandeln sysselsatter cirka 250 000 personer
samtidigt som andelen av det samlade f6radlingsvardet i
Sverige uppgér till omkring fem procent.”

Utsikterna for detaljhandeln under 2015 &r positiva. En
rad forutsattningar som lag bolaneranta, reallénedkningar
och 6kad sysselsattning &r faktorer som talar fér detta. HUI
Research beddmer att férséljningen inom den totala detalj-
handeln kommer att viaxa med cirka 3 procent under 2015.
Inom detaljhandeln férvéntas dagligvaruhandelns forséljning
6ka med 2,5 procent 2015 och 3,5 procent under 2016."
Den 6kade efterfragan pa kvalitetsvaror i ett hégre pris-
segment véntas utg6ra en betydande del av forséljningen i
dagligvaruhandeln. Inom séllankdpsvaruhandeln forvantas
forséljningen véxa med 3,5 procent under 2015. Mébel-,
elektronik-, sport- och fritidshandeln &r de branscher som
foérvantas uppvisa den starkaste forséljningstillvaxten fram
till och med 2016. Trenden att branscher med koppling till
hemmet driver tillvaxten i sallanképsvaruhandeln férvantas
fortsatta. Generellt kan konstateras att konsumenterna och
detaljisterna har en positiv férvéntan pa framtida ekonomiska
férhallanden.?

SALLANKOPSVAROR OCH DAGLIGVARORS ANDEL AV
TOTALA DETALJHANDELN | SVERIGE

Marknadsoversikt

E-handeln stod for cirka 6 procent av den totala detalj-
handeln under 2014, dar leksakshandeln samt bygghan-
deln uppvisade starkast tillvaxt.” En allt viktigare aspekt for
e-handelns utveckling i Sverige &r kombinationen av nat- och
butikshandel. Denna utveckling sker idag hos ett antal detal-
jister, vars arbete syftar till att skapa helintegrerade férsélj-
ningssystem dar konsumenten ges full flexibilitet vad betraffar
betalning, distribution samt aterkép av varor. Framé&ver
férvantas férméagan att kunna méta konsumenten i olika
forsaljningskanaler utgéra en viktig konkurrensfaktor. Logistik-
och lénsamhetsaspekterna av hur detta lyckas kommer att
avgora e-handelns fortsatta utveckling. Samverkan mellan
fysisk butik och e-handel, dér det konstaterats att den ena
typen av handel gagnar den andra, ar nyckeln i samman-
hanget.

De svenska hushallen spenderar en stor del av sin
disponibla inkomst pa konsumtion och det finns inga stérre
skillnader mellan storstadsregionerna och resten av Sverige
nér det kommer till per capita konsumtion av dagligvaror
och séllankopsvaror. Stérst skillnad aterfinns bland restau-
rang och cafébestk dar personer bosatta i Stor-Stockholm
spenderar vasentligt mer an de andra storstadsregionerna
Goteborg och Malmé samt resten av Sverige.

DETALJHANDELNS OMSATTNING | SVERIGE,
MILJARDER SEK

[l Dagligvaror

Sallankopsvaror

1) Kalla: Handelns Utredningsinstitut, www.hui.se
2) Kaélla: Konjunkturinstitutets konfidensindikator, www.konj.se

Kélla: Konjunkturinstitutet, www.konj.se
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Marknadsoversikt

FASTIGHETSMARKNADEN | SVERIGE
Fastighetsmarknaden i Sverige &r i dagslaget stark vilket
delvis forklaras av laga kapitalkostnader och fa alternativa
investeringsmojligheter. Finansieringsmdjligheterna har under
flera &r kontinuerligt férbattrats, vilket gynnat marknaden och
bidragit till att driva fastighetspriserna uppét. Hyresmark-
naden for kommersiella lokaler har lange praglats av god
efterfragan i regioner med tillvéxt, vilket attraherat allt fler
starka &gare.

Transaktionsmarknaden”

Bade den totala transaktionsvolymen och antalet transak-
tioner pa den svenska fastighetsmarknaden var lagre under
det forsta kvartalet 2015 jamfort med forsta kvartalet 2014.
Den totala transaktionsvolymen uppgick till cirka 24 mdkr
under férsta kvartalet 2015 vilket &r en 6kning om 8 procent
i jamforelse med det forsta kvartalet 2014. Detta kan
jamféras med en transaktionsvolym om 72 mdkr under det
fjarde kvartalet 2014. Detaljhandelsfastigheter stod for drygt
34 procent av transaktionsvolymen under férsta kvartalet i
2015.

Marknaden f6rvéantas utvecklas starkt under 2015 med
en fortsatt hog transaktionsvolym. En stark marknadsdrivare
ar okat fokus pa utlaning till fastighetsbranschen hos banker
vilket leder till férbattrade lanevillkor. Det utékade utbudet av
alternativ finansiering, frdmst i form av obligationer, férvantas
ocksé ha en positiv effekt.

KONSUMTION PER CAPITA, 2013

Detaljhandelsfastigheter i Sverige

| takt med att marknaden for detaljhandelsfastigheter i
Sverige mognar Skar graden av renodling bland fastighets-
dgarna. Fastighetsportfoljerna blir mer specialiserade och
vissa aktorer soker sig till farre objekt medan andra soker sig
till stérre orter, &ven om det under senare tid noterats ett 6kat
intresse for mindre regionorter. Detta medfor enligt Agoras
uppfattning att det finns ett antal objekt som ar lagt priori-
terade och betraktade som mindre attraktiva, trots att de ar
belagna i orter med goda férutsattningar.

Storre fastighetsagare med diversifierade fastighetsport-
foljer kan dessutom i vissa fall hammas av rigida hierarkier
med l&nga beslutsvagar. Manga detaljhandelsnéra fastigheter
forvaltas dven i andrahand av konsultfirmor, vilket Agora
beddmer ar en faktor som sénker tempo och handelskraft
vid férvaltningen av fastighetsslaget. Det finns aven objekt
som kréver kunskap om lokala férhallanden som stora aktorer
(framforallt utlindska) inte besitter eller &r villiga att skaffa
sig. Pa andra sidan av skalan finns det lokala &gare vilka kan
vara for sma for att effektivt kunna férvalta detaljhandelsfas-
tigheter optimalt.

Under lang tid har det diskuterats i flera stadskommuner
hur man ska bevara eller aterskapa innerstadens attraktivitet.
Stadské&rnornas behov av 6kad attraktivitet skapar méjligheter
for en beslutsam, langsiktig och kunnig aktor sdsom Agora,
som kan anvanda detaljhandelsfastigheter som katalysator
i stadsutvecklingen. Att samarbeta, som engagerad fastig-
hetsédgare av centrala fastigheter, med kommuner f6r mer
attraktiva stader, utgor en viktig del av Agoras affarsmodell i
syfte att 6ka attraktionskraften i utvalda omraden i stdderna.
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Stor-Stockholm
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M Dagligvaror 1] Sallankspsvaror

Kélla: HUI/SCB

1) Kalla: Savills, www.savills.se

26 A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ)

Stor-Malmé Resten av Sverige

Restaurang och cafébestk



Detaljhandelsberoende fastigheter
Det finns ett antal olika typer av detaljhandelsberoende
fastigheter, vilka oftast i vardagligt tal bendmns képcentrum
eller gallerior. Branschens vokabuldr harstammar vanligen
fran engelskan och definitionerna anvands vanligen av tva
organisationer; ULI (Urban Land Institute) eller ICSC (Inter-
national Council of Shopping Centers):

Agora kategoriserar detaljhandelsberoende fastigheter pa
féljande satt:

Képcentrum
Over 5000 kvm med minst 5 butiker, oftast halvexternt eller

externt lage.

Galleria

Over 3000 kvm, innerstadslige, vanligen utmed central gata.

High street
Butiker langs med en gata, i gatuplan och 1 vaning upp eller
ner.

Marknadsoversikt

Big box
Enkla hus, med en eller fa butiker med separata ingangar,
externt lage.

Retail park
Ett stérre (planerat) omrade med Big boxes och kanske
kdpcentrum.

Handelsomrade

Ett (oplanerat) omrade som ocksa innehaller handel
(Big boxes).

Bostadsomradescentrum

Handel och service som betjénar ett bostadsomrade eller
forort.

Carolus 32, Malmo
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Marknadsoversikt

Ortsbeskrivningar
Nedan féljer ortsbeskrivningar pa de huvudsakliga orter dar
Agoras fastigheter &r belagna.

Stockholm/Vérberg
Stockholmsregionen ar Sveriges huvudstadsregion och en
tillvéxtmotor. Regionen préglas av en stark ekonomisk och
befolkningsmaéssig utveckling samt Sveriges hogsta syssel-
séttningsgrad. Stockholms lan ar Sveriges mest utvecklings-
kraftiga region och enligt internationella bedémningar ligger
Stockholmsregionen i topp i Europa. | dag bor 2,2 miljoner
manniskor i Stockholms l&n och folkméngden 6kar med
6ver 35 000 personer per ar samtidigt som det geografiska
néromradet vaxer i takt med forbattrade transportméjligheter.
Varberg &r en stadsdel i Séderort inom Stockholms
kommun. Bebyggelsen i Varberg uppfordes till stora delar
under 1960 — 70-talet och bestar till storsta del av fler-
familjshus. | Varberg bor det cirka 9 000 personer vilket
berdknas 6ka till cirka 10 000 personer ar 2022". Kommuni-
kationerna till Varberg &r goda; direkt anslutning till tunnel-
banans réda linje samt nérhet till E4-an.

Eskilstuna

Eskilstuna ligger i den expansiva Malardalsregionen och ar
en av de snabbast véxande stdderna i landet. Kommunens
geografiska placering mitt i Stockholm-Mélardalsregionen
ger manga férdelar nér det géller befolkningstillvéxt, fore-
tagsetableringar och arbetsmarknad. Eskilstunas befolkning
okar stadigt. En stor del av Eskilstunas utveckling de senaste
&ren har bland annat hért samman med hogskolans utveck-
ling och bra kommunikationer. Antalet invanare i Eskilstuna
kommun uppgick i slutet av december 2014 till 100 923
personer, vilket ar en 6kning med 1 194 personer, motsva-
rande 1,2 procent jamfoért med utgangen av 2013. Sedan
slutet av 2004 har befolkningen 6kat med 9 755 personer,
motsvarande 10,7 procent. Denna procentuella befolknings-
utveckling placerar Eskilstuna pa plats 46 av Sveriges 290
kommuner under tidsperioden?.

Orebro

Orebro &r en tatort vid Hjalmarens vistra strand i Narke,
samt centralort i Orebro kommun och residensstad i Orebro
lan. Orebro &r Sveriges sjunde stérsta kommun, med

142 618 invanare 20142, Orebro kommun ligger centralt

i Sverige med cirka 20 mil till Stockholm och 30 mil till
Goteborg. 70 procent av Sveriges befolkning bor inom en
radie av 30 mil fran Orebro. Orebro universitet r ett av
Sveriges mest expansiva universitet med 17 000 studenter
och 1200 anstillda. Orebro har ett varierat naringsliv, en stor
offentlig sektor, eget universitet samt ett universitetssjukhus.
Detta tillsammans skapar goda férutséattningar fér kommu-
nens utveckling. Det strategiska ldget har ocksa bidragit till
att Orebro &r en attraktiv plats for transportverksamhet.

1) www.statistikomstockholm.se
2) www.sch.se
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Linképing

Linkdping ar centralort i Link6pings kommun och residens-
stad i Ostergétlands lan. Linkdpings kommun &r den femte
stérsta i Sverige med 151 881 invénare i slutet av 2014 och
ar tillsammans med Norrkopings kommun och kringliggande
omraden ként som den fjirde storstadsregionen i Sverige?.
Linkdping ar belaget vid E4:an och langs sédra stambanan
(Stockholm—Malmo) vilket innebér att det &r snabbt och
enkelt att resa med bil, buss eller tag bade i nordlig och
sydlig riktning. Det finns utmarkta kommunikationer till

och fran Link6ping, sdsom regionala busslinjer i Linkdping
med avgangar till olika destinationer i Sverige och 6vriga
Norden flera ganger om dagen. En valfungerande regional
pendeltagstrafik gér det enkelt att resa mellan Norrképing,
Linkoping, Mj6lby och Tran&s. Linkdping har en stark och
diversifierad privat arbetsmarknad vilket har varit en bidra-
gande orsak till befolkningstillvaxten.

Trollh&ttan

Trollhattan kommun ligger i de norra delarna av Vastra
Gotalands lén, och tillh6r den sa kallade Trestadsregionen,
som i 6vrigt utgors av Uddevalla och Vanersborg. | slutet av
2014 bodde det 56 929 invanare i kommunen?. Under de
senaste fem aren har befolkningen 6kat med cirka 4 procent.
| kommunen finns det en hdgskola, Hogskolan Vast, och
sammanlagt 2 371 studenter i kommunen. Kommunen ligger
bra till kommunikationsméssigt, dar E45 mellan Géteborg
och Karlstad passerar genom staden. Lansvég 44 och 47
forbinder staden med E6:an vid Uddevalla respektive E20 i
oster. Trollhattan ligger inom pendlingsavstand med tag fran
Goéteborg dar resan tar under 40 minuter med flera avgangar
i timmen. 10 minuter utanfér staden ligger Trollhattan—
Vanersborgs flygplats, med flertal avgangar till Stockholm/
Bromma per dag.

Malmé

Malmé &r Sveriges tredje storsta stad, strategiskt beldgen i
den starkt vixande Oresundsregionen. Staden erbjuder en
mangd kommunikationsm&jligheter med ett flertal europa-
vagar och taglinjer vilket skapar en hég attraktivitet som
lokaliseringsort for féretag och boende. Investeringar i infra-
struktur sdsom Oresundsbron och Citytunneln har bidragit
till en regionférstoring vilket gynnar integration och tillvaxt.
Regionens kollektivtrafiksystem &r vél utbyggt med en 6kande
resandeutveckling. Ett stort antal regional och fjarrtag utgar
frin Malmo Central med téta avgéngar, bland annat till 6vriga
Sverige och Danmark. | Malmé kommun bor drygt 300 000
invanare och i Oresundsregionen som helhet bor totalt cirka
3,8 miljoner invanare. Malmé kommun har de senaste tio
aren haft en kraftig befolkningstillvaxt, i genomsnitt cirka

1,5 procent per ar, och enligt en prognos fran Malmé stad
kommer antalet invanare att Gverstiga 342 000 ar 2020.
Genom effektiviseringen av kommunikationerna i Oresunds-
regionen har staden blivit en attraktiv bostadsort fér danska
medborgare.



Boras

Boras ar en tatort i Vastergotland och ar Sveriges trettonde
stérsta kommun. Boras folkmangd véxer kontinuerligt och
uppgick per 31 december 2014 till 107 022 invanare, vilket
ar en 6kning med cirka 1 200 invanare sedan utgangen av
2013." Hogskolan i Boras med fler an 15 000 studenter
betyder mycket for kommunens utveckling.

Boras &r en handelsstad med lang tradition som textilstad.

Staden &r idag fortsatt ett centrum for textil dar flertalet textil-
och konfektionskedjor har sina huvudkontor.? | staden &r
dven Textilhtgskolan belagen som hart cirka 900 studenter.

1) Boras kommun
2) www.sch.se

Marknadsoversikt

Vésteras

Véasteras ar Sveriges sjétte stérsta kommun och ligger
beldget mitt i den expansiva Mélardalsregionen. | slutet av
2014 hade Vésteras en befolkning om 143 702 invanare
vilket motsvarar en 6kning om 1,1 procent gentemot 2013,
Vésteras har goda kommunikationsférbindelser med bade
ett utvecklat jarnvagsnat och Nordens stérsta insjéhamn.
Hogteknologisk industri &r den drivande basen i néringslivet
dar stora exportberoende bolag sdsom ABB éar stora arbets-
givare.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

BAKGRUND OCH HISTORIK

Agora &r ett ungt fastighetsbolag som grundades i februari
2015 med fokus pa dgande och forvaltning av detaljhandels-
fastigheter i svenska regionorter. Fastighetsbestandet utgérs
per 8 juni 2015 av 13 fastigheter beldgna pé nio orter. Den
sammanlagda ytan pa fastighetsbestandet uppgar till cirka
126 000 kvm med ett hyresvédrde om cirka 164 mkr och ett
fastighetsvarde om cirka 1,8 mdkr.

Ledningen i Agora har mangarig relevant erfarenhet av
fastigheter och detaljhandel. Styrelsen i Bolaget har i sin tur
lang erfarenhet fran fastighetsbranschen samt fran arbete i
noterade fastighetsbolag.

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGI

Affarsidé

Agora ska &ga, férvalta och utveckla detaljhandelsberoende
fastigheter, pa ett sddant satt att konsumenter attraheras till
besok, detaljister kan bedriva attraktiv handel, fastigheten
bidrar till platsens och stadens attraktivitet samt att &garna
far en langsiktigt god avkastning.

Vision
Agora ska vara Nordens bésta dgare av detaljhandelsfastig-
heter.

Mal

Agora ska skapa en hog och langsiktigt hallbar avkastning
for sina aktiedgare genom att férvérva, utveckla och férvalta
fastigheter. Bolagets initiala malsattning &r att, genom férvarv
av nya fastigheter samt investeringar i befintliga fastigheter,

genomfdra en expansion av verksamheten och fastighetsport-

foljen.

Finansiella mal

Agoras finansiella mal ar:

e Soliditeten ska langsiktigt uppga till Iagst 40 procent.

® Rantetackningsgraden ska langsiktigt uppga till lagst
200 procent.

® Uppvisa en genomsnittlig arlig avkastning pa eget kapital
om lagst 10 procent.
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Strategi

Agoras strategi ar att identifiera och forvérva attraktiva detalj-
handelsfastigheter vilka forvaltas passivt och far bristande
uppmarksamhet av sina nuvarande dgare. Detta m&jliggor
for en aktiv, ndrvarande och detaljhandelskunnig dgare att
uppna fastighetens fulla potential genom att utféra n6dvéan-
diga forbéattringsatgarder. Agoras ambition &r att vara delaktig
i respektive orts utveckling genom nara samarbeten med
kommuner, andra fastighetségare och 6évriga intressenter i
syfte att forbattra tillgénglighet, infrastruktur, boendemdjlig-
heter samt innerstadens trivsel och aktualitet. Detta férvantas
oka Agoras fastigheters attraktivitet och darigenom forbattra
fastigheternas I6nsamhet. Agoras organisation besitter
kunskap inom for detta &ndamal nédvandiga omraden sasom
kommersiell-, ekonomisk- och teknisk férvaltning samt fastig-
hetsforvaltning.

Forvarvsstrategi

Agora ska forvérva fastigheter som uppfyller vissa fastighets-
specifika och ortsspecifika kriterier, i enlighet med exempel
nedan:

Ortsspecifika kriterier

® Fastigheten ska vara beldgen i en ort med befintligt eller
méjligt handelsunderlag.

® Orten ska uppvisa befolkningstillvéxt samt ha en fung-
erande infrastruktur.

® Innehav av flera objekt pa samma ort prioriteras om stor-
driftsfordelar kan uppnas.

Fastighetsspecifika kriterier

® Storlek och typ av férvérvsobjekt &r inte avgérande,
objektet bedoms snarare efter relevans péa orten.

® Fastigheter dér retailkunskap och aktiv férvaltning kan vara
av stor betydelse for utvecklingen av fastighetens attrak-
tivitet pa orten bedéms som viktigt d& detta kan generera
langsiktiga vérden for Agora.

Agora har i nulaget, exklusive storstdderna Stockholm,
Goéteborg och Malmé, identifierat omkring 35 orter och
fler &n 50 objekt vilka passar in i Bolagets forvarvsstrategi.
Expansionen kan ske inom fastigheter lokaliserade i inner-
stéder eller bostadsnéara handelsomraden som uppfyller
rétt kriterier. Vidare kan Bolaget dven forvarva halvexterna
eller externa képcentrum samt s& kallade Big Boxes (stora
képcentrum utanfor stiader).



FORVALTNING OCH UTVECKLING

Agoras verksamhet bedrivs ur ett langsiktigt perspektiv.
Agora uppréttar affars- och atgardsplaner fér samtliga fast-
igheter och @&mnar kontinuerligt utveckla fastighetsportféljen
genom att arbeta aktivt med langsiktigt effektiv forvaltning.
Bolaget har bland annat identifierat féljande méjliga atgérds-
punkter:

Minska vakanser

Implementera hyreshéjningar

Genomféra hyresgéstanpassningar

Effektivisera anvandningen av ytor, bland annat genom att
fortéta, foradla och identifiera alternativ anvéandning
Skapa nya ytor inom befintliga fastigheter
Kundanpassa hyresavtal

Effektivisera kontrollsystem

Skapa |6sningar som medfér effektivare drift och miljo-
effektivitet

® Aktivt arbeta med hyresgéstdiversifiering

Agora dmnar teckna hyresavtal med varierande langd for att
minimera risken och skapa jamnare intékter Gver tid. Bolaget
strévar efter att en stor del av hyresintékterna ska héarréra fran
Sveriges storsta och mest valrenommerade detaljister, vilket
forvantas 6ka fastigheternas samt orternas attraktivitet.

Verksamhetsbeskrivning

EKONOMI OCH FINANS

Finansiellt fokus ska vara pa stigande f6rvaltningsresultat och
att generera starka kassafléden. Genom ett kundnéara arbete
ska kundnojdhet och lojalitet sékerstallas, vilket skapar forut-
séttningar for en langsiktigt hallbar avkastning fér Bolagets
aktiedgare. | syfte att uppna en balanserad riskniva i en
forvéantat expanderande verksamhet och samtidigt vara férbe-
rett for nya forvarv ska Agora proaktivt arbeta med Bolagets
kapitalférsérining.

UTDELNINGSPOLICY

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 30-50 procent av
Bolagets forvaltningsresultat efter schablonskatt och utdel-
ning till preferensaktiedgarna. Vid bedémning av utdelningens
storlek ska beaktas bolagets investeringsalternativ, finansiella
stéllning och kapitalstruktur.

ORGANISATION

Agoras ledning har lang och unik erfarenhet av f6rvaltning,
utveckling och finansiering av detaljhandelsfastigheter.
Bolagets ledning &r anstélld av moderbolaget. Mot bakgrund
av att samtliga fastigheter i Bolagets bestand har férvarvats
under 2015 har Agora dnnu ingen egen forvaltningsorga-
nisation utan fastigheterna férvaltas av inhyrd personal fran
ett antal olika leverantérer. Malsattningen &r att under 2015
skapa en egen organisation som ansvarar fér uthyrning,
projektledning. Agora ska dven utvardera hur den hyresgast-
néra fastighetsforvaltningen langsiktigt ska bedrivas.
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FASTIGHETSBESTAND

BEFINTLIGT FASTIGHETSBESTAND

Agoras fastighetsbestand bestér per den 8 juni 2015 av
13 fastigheter, huvudsakligen innerstadsgallerior, beldgna
i tillvéxtregioner i sédra och mellersta Sverige. Totalt mark-

nadsvarde, enligt externa vérderingar, uppgar till cirka Oy
1,8 mdkr. Fastighetsbestandet omfattar totalt cirka 126 000
kvm uthyrbar area. Hyresvérdet, det vill saga kontrakterad
arshyra och bedémd marknadshyra fér vakanta ytor, uppgar
till cirka 164 mkr och fastighetsbestandet har en ekonomisk Eskilstuna
uthyrningsgrad om cirka 91 procent. Orebro @ ® " @ Stockholm/Varberg
@ Linkdping
Falkoping|® ® Tranas
© Nassjé

® Maimé

Oversikt av fastighetsbestandet
Uthyrbar area (kvm)

Fastighets- .

Fastighetsbeteckning Ort vérde (mkr) Butik Kontor Lager Bostad Ovrigt Totalt
Vampyren 9 Eskilstuna 240 6 844 7118 982 1643 0 16 587
Hjalmen 1 Falképing 11 2724 0 0 0 0 2724
Cisel6ren 2 Falkoping 28 4043 343 340 0 0 4726
Lilla bjérn 1 Falk6ping 23 2227 18 0 0 1173 3418
Risféltet 2, Riskornet 2* och

Riket 20* Linképing 238 10 642 1211 257 0 26 12136
Carolus 32 och Innerstaden 1:52  Malmé 474 15 276 209 0 0 0 15485
Lejonet 2, 8, 13, 14 samt del av

brf Nassjohus 5 Néssjo 38 2 633 1353 130 0 346 4 462
Varholmen 4* Stockholm 228 16 906 77 0 7 543 0 24 526
Havren 4 Sundsvall 56 3394 0 0 0 794 4188
Municipet 2 Sundsvall 39 1255 78 55 3229 1165 5 782
Norra missionen 13 Tranas 75 5161 446 24 3496 0 9127
Telefonen 19 Tranas 39 6 774 0 1910 0 0 8 684
Kitteln 11 Orebro 320 7183 5830 546 78 24 13 661
Total 1809 85 062 16 683 4244 15989 3528 125506

* Varholmen 4, Riskornet 2 och Riket 20 innehas med tomtratt.
Not: Parkeringsytor ej medréknade
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Hyresavtal och hyresgaster

Den kontrakterade arshyran férdelar sig pa cirka 68 procent
butiker, cirka 12 procent kontor, cirka 13 procent bostéader
och cirka 7 procent 6vrigt dér bland annat utbildning, kultur,
lager och parkering ingar. Beréknat utifran uthyrbar area

var cirka 12 procent vakant i maj 2015. Den genomsnitt-
liga aterstdende Ioptiden pa hyreskontrakten uppgar till

KONTRAKTSTRUKTUR PER FORFALLOAR
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Fastighetsbestand

cirka 3,3 ar. Omsittningstillagg utéver minimihyran utgor
cirka 0,7 procent av Bolagets totala kontrakterade arshyra
exklusive 6vriga tillagg. Bolagets storsta hyresgéster utgors
av ICA, Axfood samt Ahléns, vilka star for cirka 22 procent av
Bolagets totala hyresintékter.

Storsta hyresgaster

De tio storsta hyresgasterna, andel av total hyra

ICA 11,5%
Axfood 6,5%
Ahlens 4,0%
Stiftelsen Stadsmissionen Skola 3,2%
Eskilstuna kommun 2,6%
Lindex 2,1%
Systembolaget 2,1%
H&M 2,1%
Grant Thornton 1,8%
Actic 1,3%
Summa tio stérsta hyresgésterna 37,3%
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Fastighetsbestand

AVTALADE MEN ANNU EJ TILLTRADDA

FASTIGHETER

I maj 2015 ingick Agora avtal om férvérv av nio detaljhan-

delsfastigheter lokaliserade i svenska medelstora stédder med

ett totalt fastighetsvarde om cirka 1,6 mdkr. Forvarven ska

genomfdras genom bolagsoverlatelser fran Balder, Diligentia
och NIAM med en total uthyrningsbar area om cirka 110 000

kvm och ett hyresvarde om cirka 187 mkr. For ytterligare
information om férvérven se avsnittet "Legala fragor och 6vrig
information”. Den kontrakterade &rshyran férdelar sig pa cirka
89 procent butiker, cirka 5 procent kontor, cirka 2 procent
bostader och cirka 4 procent évrigt dar bland annat utbild-
ning, kultur, lager och parkering ingar.

Uthyrbar area (kvm)

Fastighets- )

Fastighetsbeteckning Ort vérde (mkr) Butik Kontor Lager Bostad Ovrigt Totalt
Bromsen 3 & 4 samt

Spindeln 13 & 14 Boras 190 14 765 2 035 5549 0 0 22 349
Termiten 1 Boras 143 13 949 0 829 0 0 14 778
Vestalen 10 Eskilstuna 255 7 929 0 190 2 156 1095 11 370
Aldermannen 25 Kalmar 152 7 648 40 393 471 0 8 552
Platslagaren 7 Motala 115 7 581 62 30 0 104 7777
Jupiter 15 Sdodertilje 159 5 553 2661 44 0 0 8 258
Oden 7 Trollhdttan 184 14 213 1028 1014 0 227 16 482
Lennart 17 Véasteras 304 9526 3186 360 (0] 151 13223
Sunaman 5 Vaxjo 114 5511 1929 131 0 0 7 571
Total 1616 86 675 10 941 8 540 2627 1577 110360

KONTRAKTSTRUKTUR PER FORFALLOAR

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

2015 2016 2017 2018 2019 2020

34 A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ)

2021

2022

2023

Storsta hyresgaster

De tio storsta hyresgasterna, andel av total hyra

H&M 4,9%
Anlens 4,8%
Lindex 4,5%
Stadium 4,0%
Varner gruppen 2,8%
Kapp Ahl 2,7%
Konsum 2,1%
Intersport 1,8%
Bergendahls gruppen 1,6%
Vaxjé kommun 1,5%
Summa tio stérsta hyresgésterna 30,7%



VARDEINTYG

Nedanstaende vardeintyg avseende Agoras befintliga och avtalade fastigheter har utfardats av oberoende och sakkunniga
varderingsman. Ett av vardeintygen &r utfardat under september 2014, 6vriga vardeintyg &r utfardade under 2015. Det har inte
4gt rum nagra materiella férandringar efter det att vardeintygen utfardats.

Sergels Torg 12
111 57 STOCKHOLM

. . Telefon: 08 545 858 90
Fax: 08 545 858 91
Va rderl n www.savills.se

Savills har vid ett antal tillfallen genomfort marknadsvardering av D. Carnegie & Co AB:s fastighetsbestand,
daribland tomtratten Stockholm Varholmen 4 (Varberg C). Senaste varderingstillfalle var 2015-03-31. Pa
begéaran av Transaktions- och analyschef Jonas Andersson vill vi harmed bekrafta varderingen av ovan
namnda objekt. | samband med véarderingen per 2015-03-31 tillhandholl DCarnegie uppdaterade hyreslistor
samt underhallsplan och budget for mediakostnader 2015. Besiktning genomférdes tillsammans med
representanter for tomtrattshavaren av Annika Drotz och Lars Rickardson fran Savills 2015-02-06.
Varderingen ar i huvudsak genomford enligt RICS och IVSC:s rekommendationer.

Vardebeddémningen grundar sig som huvudmetod pa kassafloddesanalys innebarande att fastigheternas
varden baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under en kalkylperiod om fem ar
dock med hansyn till hyreskontrakt som I6per utéver femarsperioden. Antagandet avseende de framtida
kassaflddena gors utifran bland annat analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter jamfort med den aktuella fastighetens
Investerings- och underhallsplaner

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har
sedan diskonterats med bedémd kalkylrénta. De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen
motsvarar Savills tolkning av hur investerare och andra aktorer pa marknaden resonerar och verkar.

Befintliga och potentiella byggrétter inom fastigheten har vérderats utifran ortsprismaterial och lage i
planprocessen samt med hansyn till upplatelseformen tomtratt.

Pa begaran sammanfattar vi harmed att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden utgor
marknadsvardet per vardetidpunkten 2015-03-31 av Stockholm Varholmen 4 avrundat 228 000 000
(tvahundratjugoatta miljoner) kronor.

Av ovanstaende varde utgdr 35 miljoner kronor befintliga och potentiella byggratter och resterande 193
miljoner kronor bebyggd/kassflédesvarderad del.

Stockholm den 27 april 2015
Savills Sweden

Lars Rickardson Annika Drotz, MRICS

Av Samhallsbyggarna auktoriserade varderare
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Vardeintyg

VARDEINTYG

Pa uppdrag av Kvalitena AB (publ), genom Knut Pousette, har Newsec genomfort en
marknadsvardering av fastigheten:

e Risfaltet 2, Link6ping (Ekholmen Centrum)

Fastigheten ar varderad med vardetidpunkt februari 2015. Fastigheten innehas med
aganderatt.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebdrande att fastighetens
varde baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafldden jamte restvarde under en
kalkylperiod av tio ar dock med hansyn till hyreskontrakt som I6per utéver
tioarsperioden. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors utifran analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastighetens forutsattningar och position i sitt marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i den
aktuella fastigheten.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid
kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med beddmd kalkylranta. De varde-
paverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar Newsecs tolkning av
hur investerare och andra aktérer pa marknaden resonerar och verkar.

Fastigheten har i samband med detta uppdrag, okularbesiktigats.
Varderingsforfarandet med tillhérande underlagsinsamling och bearbetning ansluter i
huvudsak till RICS anvisningar.

Pa begéaran far vi harmed intyga att enligt de beddmningar som gjorts av Newsec
utgoér marknadsvardet av den ovan angivna fastigheten avrundat 238 000 000
(tvahundratrettioatta miljoner) kronor med ett utifran kanslighetsanalys skattat
osakerhetsintervall om +/- 5 %.

Stockholm/ Géteborg den 5 maj 2015

NEWSEC ADVICE AB
Anders Rydstern, MRICS Andreas Bjoérnsson
Regional Director Valuation & Advisory Av Samhallsbyggarna aukt. varderare
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Vardeintyg

Sammanfattning av
vardeutlatande

P& uppdrag av Klévern AB, genom Peeter Kinnunen, har Savills genomfort en
marknadsvérdering av fastigheten Eskilstuna Vampyren 9 med rapportdatum 2015-03-30
och virdetidpunkt per 1 april 2015. Fastigheten besiktigades i november 2013.

Virdebedomningen grundar sig pa en kassaflodesanalys innebdrande att fastighetens vérde
baseras pa nuvirdet av prognostiserat kassaflode jamte restvirde under en kalkylperiod av
fem ar. Antagandet avseende de framtida kassaflodena gors utifran analys av:

e Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/ndromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutsittningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmaéssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhéllskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i de aktuella
fastigheterna

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvérde vid
kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedomd kalkylrénta. De virdepaverkande
parametrar som anvénds i viarderingen motsvarar Savills tolkning av hur investerare och andra
aktorer pd marknaden resonerar och verkar.

Virderingsforfarandet med tillhérande underlagsinsamling och bearbetning ansluter till
RICS:s valuation standard ("Red Book™).

Pé begiran far vi hirmed intyga att enligt de beddmningar som gjorts av Savills utgor
marknadsvérdet av den ovan angivna fastigheten till avrundat 240 000 000 (Tvahundrafyrtio
miljoner) kronor per 2015-04-01.

Stockholm den 11 maj 2015
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Vardeintyg

NEWSEC

Varderingsrapport

Syfte/uppdragsgivare

Av Pare Fastigheter, genom Andreas Hyltefors, har undertecknat féretag erhallit uppdraget att
beddéma marknadsvardet av fastigheten Kitteln 11, Orebro. Vardetidpunkt &r den 1 april 2015.

Varderingen syftar till att bedéma fastighetens marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forsaljning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Fastigheten besiktigades av Newsec 2015-03-26.

Ekonomisk redovisning

Information om de rddande hyresvillkoren har framst hamtats fran den hyreslista som erhallits fran
Pare Fastigheter. | de fall hyrorna har beddémts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid
avtalsslut. Med hansyn till objektens storlek, karaktar och lage, varierar den langsiktiga vakans-
och hyresrisken.

Kostnaderna for drift och I6pande underhall samt avsattning for periodiskt underhall har bedémts
med hjalp av statistik, uppgifter fran Pare Fastigheter, kontraktsuppgifter och erfarenhet.
Kostnaderna for drift och underhall bedoms i genomsnitt folja inflationsutvecklingen under
kalkylperioden.

Vardebedémning

Grunden for alla marknadsvardebedémningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktérernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kdnnedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardet for fastigheterna har bedémts med stdd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken
man genom simulering av de beraknade framtida intakterna och kostnaderna (10 ar) analyserar
marknadens forvantningar pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i kalkylen har
harletts ur férsaljningar av jamférbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
forrantningskrav ar bedémningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och
eventuella foradlingsmijoligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Varderingsforfarandet med tillhérande underlagsinsamling och bearbetning ansluter i huvudsak till
RICS anvisningar.

Slutbedémning

Enligt den vardebedémning som redovisas i varderingsobjektets kalkyl bedomer Newsec
marknadsvardet av Kitteln 11, Orebro, vid vardetidpunkten 1 april 2015, till
320 000 000 kronor (trehundratjugo miljoner kronor).

Stockholm 2015-05-11

Newsec Advice AB

Jenny Siberg
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Vardeintyg

FASTIGHETEN CAROLUS 32, MALMO

Pa uppdrag av Profi | Sverige AB, genom Profi Foérvaltning AB, har Newsec i utlatande
daterat 2014-12-31 beddmt marknadsvardet for fastigheten Carolus 32 i Malmé.
Utlatandet var endast avsett att utgoéra underlag for bolagets interna bedémningar i
samband med bokslut. Vardebedémningen ingick i ett varderingsuppdrag omfattande
bolagets samtliga fastigheter.

Fastigheten har tidigare varderats, och besiktigades 2012-11-21 samt dversiktligt
2013-08.

Som underlag for vardebeddémningen erhélls sammanstallningar avseende ytor och
gallande hyresvillkor. Nagon kontroll av de erhallna uppgifterna, mer én en
rimlighetskontroll har ej gjorts. Uppdragsgivaren har getts majlighet att kontrollera de i
utlatandet angivna sakuppgifterna som vardebedémnigen grundas pa.

Vardebeddémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebarande att fastighetens
varde utgors av nuvardet av antagna driftnetton samt restvardet under en kalkylperiod
pa tio ar. Driftnettona och restvardet har sedan diskonterats med en bedémd
kalkylranta. De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar
Newsecs tolkning av de bedémningar som marknadens aktorer gjorde vid
vardetidpunkten.

Mot bakgrund av erhallen information och de bedémningar om framtida driftnetton
som gjordes vid vardetidpunkten 2014-12-31 bedémdes marknadsvardet for
fastigheten Carolus 32 i Malmé till 474 000 000 (fyrahundrasjuttiofyra miljoner) kronor.

Stockholm 2015-05-17
NEWSEC ADVICE AB

Jan Rosengren
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Vardeintyg

Bry@an

P& uppdrag av m2gruppen AB genom Rutger Arnhult, har Bryggan Fastighetsekonomi ge-
nomfdrt marknadsvérdering av bolagets fastigheter i Sundsvall, Falkdping, Né&ssjo & Trands.

De varderade fastigheterna &r;
Sundsvall, Havren 4

Sundsvall, Municipet 2
Falképing, Lilla Bjémn 1
Falkdping, Hjédlimen 1
Falképing, Ciseldren 2

Trands, Telefonen 19

Trandas Norra Missionen 13
Nassjo, Lejonet 2 m fl

Fastigheterna i Sundsvall 8r varderade med vardetidpunkt september 2014 och de dvriga
fastigheterna har vardetidpunkt april 2015.

Véarderingarna har utférts dels via marknadsanalys (ortsprismotod), dels genom berékning av
objektets avkastningsvarde utifrdn en kassaflddesanalys med marknadsanpassade paramet-
rar (kassaflédesmetod).

Samtliga fastigheter &r besiktigade och varderade av varderingsmdan som &r av Somhdill-
byggarna auktoriserade och ar val kvalificerade fér uppdraget.

Inom ramen fér detta uppdrag genomférs endast en rimlighetskontroll av handlingar och
information. Om information visar sig vara pé ndgot satt felaktig sé& kan resultatet vara felak-
tigt och bér omprévas.

Marknadsvérdet av de ovan redovisade fastigheterna har beddmis fill; 309 000 000 (trehund-
ranio miljoner kronor

Goteborg 2015-05-18
Bryggan Fastighetsekonomi

\\_I\ﬁ_@?;(- —_

Dennis Oldgrsn

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A

SAMHALLSBYGGARNA

40 A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ)




Vardeintyg

SAMMANFATTNING AV VARDERING

Pa uppdrag av Kvalitena AB (publ), genom Knut Pousette, har Newsec genomfort en
marknadsvardering av fastigheterna:

e Bromsen 3 och 4 samt Spindeln 13 och 14, Boras (Knallerian)

Fastigheterna ar varderade med vardetidpunkt mars 2015. Fastigheterna innehas med
aganderatt.

Vardebeddémningen grundar sig pa en kassaflddesanalys innebarande att
fastigheternas varden baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte
restvarde under en kalkylperiod av tio ar dock med hansyn till hyreskontrakt som l6per
utover tioarsperioden. Antagandet avseende de framtida kassaflddena gors utifran
analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment
Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i de
aktuella fastigheterna

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid
kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedémd kalkylranta. De varde-
paverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar Newsecs tolkning av
hur investerare och andra akttrer pa marknaden resonerar och verkar.

Samtliga fastigheter har i samband med detta uppdrag okularbesiktigats.
Varderingsforfarandet med tillhérande underlagsinsamling och bearbetning ansluter i
huvudsak till RICS anvisningar.

Pa begaran far vi harmed intyga att enligt de bedémningar som gjorts av Newsec
utgdr marknadsvardet av de ovan angivna fastigheterna avrundat 190 000 000
(etthundranittio miljoner) kronor med ett utifran kanslighetsanalys skattat
osakerhetsintervall om +/- 5 %.

Stockholm/ Goéteborg den 21 april 2015

NEWSEC ADVICE AB
Anders Rydstern, MRICS Andreas Bjérnsson
Regional Director Valuation & Advisory Av Samhallsbyggarna aukt. varderare
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Vardeintyg

DTZ Sweden AB
Kungsbron 2,

111 22 STOCKHOLM
Sweden

Telefon: +46 8 671 34 00
Fax: +46 8 671 34 05

www.dtz.se

VARDERINGSUTLATANDE

DTZ Sweden har fatt i uppdrag av Stendorren att uppskatta marknadsvardet av 7 fastigheter upplatna med
aganderatt. Samtliga fastigheter ar belagna i Sverige och utgors till dvervagande del av lokaler for
handelsandamal men aven kontors- och lageranvandning forekommer. Datum foér vardebedémningen ar satt
till den 31 mars 2015. Den totala uthyrningsbara ytan ar 71 331 kvm, varav 2 627 kvm utgérs av bostader
och 68 704 kvm utgdrs av kommersiella lokaler.

Varderingen har uppréattats i enlighet med RICS Valuation - Professional Standards ("Red Book"),
innebarande att alla objekt har besiktigats av representanter fran DTZ i samband med varderingen (i mars
2015).

Vi bekréftar att vi har tillracklig kunskap om de sarskilda fastighetsmarknader som berérs, bade lokalt och
nationellt, och har tillracklig kompetens for att genomféra varderingen. Varderingarna har utférts av
varderingsman kvalificerade for andamalet och som har agerat som externa varderare.

Vi har gjort olika antaganden om besittningsratt, uthyrning, planférhallanden etc. Om nagon information eller
antaganden som varderingen bygger pa befinns vara felaktig, kan varderingsresultat ocksa vara felaktiga
och bor omprovas.

Marknadsvardet per vardetidpunkten, 31 mars 2015 har bedoémts till:

Summa Marknadsvarde: 1242 000 000 kronor
(En miljard Tvahundrafyrtiotva miljoner kronor)

Stockholm 2015-04-20
DTZ Sweden AB

Sven-Erik Hugosson, MRICS
Av Samhallsbyggarna Auktoriserad fastighetsvarderare

Pagelofl
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Vardeintyg

Virdeintyg

JLL har av JLL Tenzing Capital Markets genom Martin Schollin och David Sjoback fatt i uppdrag att
utfora en marknadsvardering avseende fastigheten Oden 7 i Trollhattan kommun.

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en forsaljning pa en fri och Gppen
fastighetsmarknad vid ett visst givet tillfalle.

Varderingsuppdraget ar utfort i mars 2015 med vardetidpunkt 2015-04-01. Vardebedémningen bygger
pa en kassaflodesanalys i kombination med en ortsprisanalys. Kassaflodesanalysen bygger pa var
tolkning av marknadens forvantningar om framtida utveckling av vardegrundande parametrar vid
vérdetidpunkten. Ortsprisanalysen gors med ledning av betalda priser for jamforbara objekt.
Antaganden om framtida kassafloden basers pa foljande parametrar:

o Av fastighetsagaren tillhandahallen hyres- och areasammanstallning
e Av fastighetsagaren tillhandahallen kostnadssammanstéllning

e Utveckling av den for fastigheten aktuella marknaden

e Hyreskontraktsvillkor i befintliga avtal

e  Marknadsméssiga villkor avseende hyror vid kontraktstidens slut

e Marknadsméssiga driftkostnader for liknande fastigheter

En kassaflodeskalkyl upprattas for att kunna berékna det ekonomiska vardet av de framtida nyttor en
fastighet genererar. Kalkylen delas in i tva delar déar den forsta delen ar en nuvardeberédkning av
framtida in- och utbetalningar, driftnetton, under en begransad kalkylperiod, vanligen 5-10 ar, och den
andra delen ar en darpa foljande evighetskapitalisering av driftnettot forsta aret efter kalkylperioden
hemraknat till vardetidpunkten med en kalkylranta.

Fastigheten har i samband med varderingen okularbesiktigats 2015-03-27 utvandigt och invandigt
tillsammans med representant fran fastighetségaren. Véarderingsforfarandet med tillhérande
underlagsinsamling och bearbetning ansluter i huvudsak till RICS anvisningar.

Pa begaran intygas att JLL har utfort en vardebeddémning av fastigheten med ett marknadsvarde om
184 000 000 (etthundraattiofyra miljoner) kronor. Kring det bedémda marknadsvardet har ett
osakerhetsintervall om + 10 000 000 kronor asatts, markerande den osékerhet all fastighetsvardering
&r behaftad med.

Géteborg den 11 maj 2015

Lena Sylvén
Senior Valuer
JLL
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PROFORMARAKENSKAPER

FINANSIELL PROFORMAINFORMATION
Bakgrund

Agora bildades den 18 februari 2015. Den 30 april tillférde
dgarna, Kvalitena AB (publ), organisationsnummer 556527-
3314, och M2 Asset Management AB, organisationsnummer
556559-3349, som d4 dgde 50 % vardera av Bolagets
aktier, ovillkorade aktiedgartillskott om totalt 30 mkr. P&
ordinarie bolagstdmma den 13 maj 2015 genomfdrdes en
fondemission varvid 701 250 nya stamaktier av serie A har
emitterats till de tva aktiedgarna. Den 27 maj 2015 genom-
férdes en kontant nyemission om 3 000 000 stamaktier av
serie A till de tva dgarna om sammanlagt 120 mkr.

Den 27 maj 2015 ingick Agora avtal om forvérv av nio
dotterbolag som sammanlagt dger 13 fastigheter. Férvarven
tilltraddes den 8 juni 2015 och betalades genom apportemis-
sion, varvid 17 013 104 stamaktier av serie B emitterades till
séljarna. De aktier som emitterades i apportemissionen utgor
full betalning fér dotterbolagen férutom en kontant betalning
om 4018906 kronor. Agora kommer darefter att ha skulder
om totalt 25 mkr till séljare som kommer att betalas kontant
av Agora den 15 oktober 2015.

Vid extra bolagstamma den 27 maj beslutades att
genomfdra nyemission av hogst 592 105 stamaktier av
serie B riktad till allménheten i Sverige. Styrelsen fér Agora
har ans6kt om notering av Bolagets stamaktier av serie B
pa First North. Nasdaq Stockholm AB har den 5 juni 2015
beslutat att uppta Agoras stamaktier av serie B till handel pa
First North. Handeln beréknas pabdrjas omkring den 15 juni
2015.

Den 27, 28 och 29 maj 2015 ingick Agora avtal om
forvarv av fyra bolag som dger nio detaljhandelsfastigheter
med tilltrade den 3 juli 2015. For att delvis finansiera de avta-
lade men e; tilltradda férvarven har styrelsen f6r Agora, med
stéd av bemyndigande fran extra bolagsstdamma den 8 juni
2015, beslutat att genomféra en nyemission av preferensak-
tier. Resterande del av férvarvet kommer att finansieras med
externa lan. Kreditbeslut avseende forvarv fran Balder och
NIAM véntas senast den 19 juni 2015. Forvarvet fran Balder
ar villkorat av att Agora erhaller erforderlig finansiering.

For att askadliggora effekten av nyemitterade stamaktier
av serie B, nyemitterade preferensaktier och forvarvet av de
13 dotterbolagen samt visa det sammanslagna resultatet av
de enskilda bolagen har en proformaredovisning fér Agora
upprattats. Bolagets revisor har avgett en rapport avseende
proformaredovisning pa sidan 51 i Prospektet.
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SYFTE MED PROFORMAREDOVISNING
Proformaredovisningen har endast till syfte att informera och
belysa fakta. Proformaredovisningen &r till sin natur avsedd
att beskriva en hypotetisk situation och tjanar inte till att
beskriva Agoras finansiella stallning eller resultat.
Andamalet med proformaredovisningen ér att redovisa
den hypotetiska paverkan som férvarven skulle ha haft
pa Agoras konsoliderade finansiella rapporter. Proforma-
resultatrakning har upprattats som om forvérven av de
13 dotterbolagen skulle ha genomférts den 1 januari 2014.
Proformabalansrékningen har uppréttats som om férvarvet av
dotterbolagen skett den 31 december 2014, men baseras pa
férvarvsanalysen per 27 maj 2015 samt den 3 juli 2015.
Proformainformationen beskriver en hypotetisk situa-
tion och har tagits fram endast i illustrativt syfte. Informa-
tionen avser inte beskriva Koncernens faktiska resultat och
ska heller inte anses indikera vilka framtida resultat Agora
kommer att generera. Inga synergieffekter eller integrations-
kostnader har beaktats. Centrala administrationskostnader
utgors endast av den centrala administration som de tidigare
dgarna belastat dotterbolagen med.

GRUNDER FOR PROFORMAREDOVISNINGEN
Proformaresultatrédkningen baseras pa dotterbolagens
reviderade arsredovisningar fér 2014. Moderbolaget Agora
var inte bildat och bedrev saledes ingen verksamhet 2014.
Resultatrakningarna i dotterbolagen &r uppréttade i enlighet
med BFNAR 2008:1 Arsredovisning i mindre aktiebolag.
Verksamheten i Stencap Linkping AB bedrevs av dess
davarande moderbolag under perioden januari—april 2014,
varfor resultatet for den perioden har medtagits baserat pa
en intern rapport fran Stencap Holding AB.

Agora upprattar sin koncernredovisning for detta enligt
IFRS. Dotterbolagens resultatrékningar har darfor juste-
rats. Justeringen bestéar i att avskrivningar har aterférts och
vardeférandringen under 2014 redovisas pa en sérskild
rad i resultatrékningen. En uppskjuten skatt om 22 % har
beraknats pa vardeférandringen och redovisas som skatt i
resultatrdkningen. De stérsta vardeforandringarna bestar i
att fastigheten Malmo Carolus 32 har minskat i varde med
71 mkr och fastigheten Orebro Kitteln 11 som &kat i virde
med 40 mkr under 2014.

Proformabalansrakningen baseras pa dotterbolagens
reviderade arsredovisningar for 2014 och visar stéllningen
per den 31 december 2014. Moderbolagets balansrakning
baseras pa den reviderade arsredovisningen for 2015 och
visar stéllningen per den 30 april 2015.

Dotterbolagens fastigheter har tagits upp till ett
uppskattat marknadsvarde per den 31 december 2014
och skillnaden i vdrde mot 6verenskommet forvarvspris den
27 maj 2015 har paverkat eget kapital.



REDOVISNINGSPRINCIPER

Agora uppréttar koncernredovisning i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC). Vidare upprittas koncern-
redovisning i enlighet med svensk lag genom tillampning av
Radet for finansiell rapporteringsrekommendation RFR1,
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner.

PROFORMAJUSTERINGAR

Proformajusteringarnas 6vergripande natur beskrivs nedan.
Ytterligare uppgifter aterfinns i proformaresultat- och balans-
rékningen med tillhérande noter dér berakningarna redovisas
mer i detalj.

Justeringar for skillnader i redovisningsprinciper
Agora har bedémt att den enda skillnaden som féreligger
mellan BFNAR 2008:1 och IFRS &r att avskrivningar pa
fastigheter inte gors enligt IFRS. Istéllet tas fastigheterna
upp till ett uppskattat marknadsvérde vid bokslutstillfallet
och arets vardeférandring redovisas som vardeférandring
forvaltningsfastigheter i resultatrakningen. En schablonskatt
om 22% redovisas som férandring uppskjuten skatt.

Proformarakenskaper

Justeringar med anledning av dndrad finansiering
Den externa finansiering som funnits i dotterbolagen kommer
i allt vasentligt att ersattas med motsvarande extern finan-
siering. | Fastighetsaktiebolaget Carolus 32 har en tidigare
intern kortfristig finansiering om 167 mkr (per 31 december
2014) ersatts med eget kapital. | Kiévern Vampyren KB har
ett tidigare internt |an ersatts med ett lan frdn Agora som
finansierats med ett nytt externt lan. Det har funnits avrék-
ningskonton mellan dotterbolagen och de tidigare dgarna.
Dessa avrékningskonton har efterskankts av de tidigare
dgarna i form av ovillkorade kapitaltillskott i samband med
Agoras forvarv. Ingen justering av réntekostnader har gjorts i
proformaredovisningen.

Nyemission av preferensaktier

Med anledning av avtalade forvarv av fastigheter har Agoras
styrelse, med stéd av bemyndigande fran extra bolags-
stdmma, beslutat att genomféra en nyemission av prefe-
rensaktier. | proformaredovisningen har det antagits att en
nyemission om 400 mkr har fulltecknats och likvidregistrerats
med 380 mkr efter avdrag for transaktionskostnader om

20 mkr vid forvarvtidpunkten.
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Proformarakenskaper

KONCERNRESULTATRAKNING PROFORMA

A Group
Of Retail
Assets AB

559004-3641

Klovern
Vampyren KB

969704-6820

Pare Fastig-
heter Il AB

556799-6870

Véarberg
Forvalt-
ning AB

556717-8313

Fastighets-

Butiks- Butiks-

Norra Telefonen 19

Linképing AB
556684-0954

Carolus 32
556704-3715

i i M2

Falkoping AB
556690-0303

ppen |

Né&ssjdé AB Sundsvall AB
556680-2574 556727-8121

i
Trans AB forvarv)

556104-7886

Troden 7 AB
556677-5127

Falkdping Nassjo
Linkdping Ciseloren 2, Lejonet 2, 8, Sundsvall
Eskilstuna Orebro Stockholm Risfaltet 2 Malmé Hjalmen1, 13,14 samt Havren 4, Tranas Norra Tranas Trollhattan
Tkr Vampyren 9 Kitteln 11 Varholmen 4 m.fl. Carolus 32  Lilla Bjoérn 1 delav 5 Municet 2 Missionen 13 Telefonen 19 Oden 7
Proforma resultat-
rékning 2014 Not 1 Not 2 Not 2 Not 2 Not 3 Not 2 Not 2 Not 2 Not 2 Not 2 Not 4
Hyresintakter 20 120 21558 22 384 20 231 35 845 5434 3663 9 270 7175 3563 18 390
Ovriga rorelseintikter 52 665 53 6
Totala intakter 0 20120 21 605 22 384 20 231 36510 5434 3663 9323 7175 3569 18 390
Avskrivning byggnad -4 700 -4 810 -1722 -4 461 —-67 933 -313 -2135 -1768 -1088 -4 320
Drift- och
underhéllskostnader -6 366 -7390 -18398 -5910 -12085 -1 061 -2131 -3 891 -2196 -1 507
Fastighetsskatt -1712 -943 -814 -1180 -164 -207 -181 -283 -176
Ovriga kostnader -419 =577 -18 150 -190 —-876 -9 609
Tomtréttsavgald och
arrende —600 -39
Driftnetto 0 6923 8 828 721 9007 -62838 3 896 -1 000 2 607 3608 1886 4 461
Central administration
(Not 6) -971 -253 -110 -338 -188 -226
Finansiella intakter 5 37 3 110 8 237 65 6 116
Finansiella kostnader -10 -6 498 -2 046 -3257 -13371 -677 -473 -2 740 -1761 -8 300
Forvaltningsresultat 0 6918 1396 -1575 5750 -76 201 3118 -1408 -315 1737 1886 -3 839
Vérdeforandring
forvaltningsfastigheter
Resultat fore skatt 0 6918 1396 -1575 5750 -76 201 3118 -1408 -315 1737 1886 -3 839
Skatt -192 338 325 -90 -66
Arets resultat 0 6918 1204 -1237 5750 -76 201 3118 -1083 -405 1671 1886 -3 839
Tillskott av Justeringar
Botkyrka tidigare dgare hanférliga till
Tegelbruket 1 Kontant 2015 samt skillnader i
Fastighets Niam IV Niam IV (ingér i Niam Apport- Nyemission forvarv av Omrubri- resultat under redovisnings-
AB Knallerian Akvarium AB Tetra AB IV Akvarium) emission Troden aktier serie A serie B aktier ceringar jan-maj 2015 principer
559013-6916 556745-4748 556783-9955
Boras
Bromsen Lennart 17,
Tkr 3&4 6 st Vasteras
Proforma resultat-
rakning 2014 Not 5
Hyresintakter 26397 113605 21441 -14818
Ovriga rérelseintikter
Totala intakter 26397 113605 21441 -14818 0 0 0 0 0 0 0 0
Avskrivning byggnad -42 185 -5819 863 140 391
Drift- och
underhéllskostnader -9685 -55858 4796
Fastighetsskatt -2 262 -7 159 704
Ovriga kostnader -1988 -185 -12089
Tomtréttsavgald och
arrende —600
Driftnetto 11 862 8218 3533 -8 455 0 0 0 0 0 0 0 140 391
Central administration
(Not 6) -714
Finansiella intakter 31 2
Finansiella kostnader -583632 -10329 6102
Férvaltningsresultat 11148 -45383 -6 794 -2 353 0 0 0 0 0 0 0 140391
Véardef6randring
forvaltningsfastigheter -10 000
Resultat fére skatt 11148 -45383 -6 794 -2 353 0 0 0 0 0 0 0 130391
Skatt 1532 103 250
Arets resultat 11148 -43 851 -6 691 -2 353 0 0 0 0 0 0 0 130641
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Proformarakenskaper

Refinansiering

Eliminering av Klévern
av aktier i Vampyren KB Carolus och Pare och

dotterbolag och M2-bolagen Stencap Swedbank Troden Diligentia Niam Varberg PBB Skandia Niam revers Proforma
Tkr
Proforma resultat-
rakning 2014 Not 2
Hyresintakter 314 253
Ovriga rérelseintakter 776
Totala intdkter 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 315029
Avskrivning byggnad 0
Drift- och underhéllskostnader -121 682
Fastighetsskatt -14 377
Ovriga kostnader -44 083
Tomtréttsavgéld och arrende -1239
Driftnetto 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 133648
Central administration (Not 6) -2 800
Finansiella intakter 620
Finansiella kostnader -96 992
Forvaltningsresultat 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 34 476
Vardefsrandring
forvaltningsfastigheter -10 000
Resultat fore skatt 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 24 476
Skatt 2 200
Arets resultat 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 26 676

Noter till proforma resultatrédkning kalenderaret 2014

1

3.

. Moderbolaget Agora enligt arsredovisning per 30 april 2015, ingen verksamhet har bedrivits 2014.
2.

Bolag forvarvade den 27 maj 2015 och tilltradda den 8 juni 2015 enligt respektive arsredovisning fér 2014. Arsredovisningarna &r uppréttade enligt BFNAR 2008:1
Arsredovisning i mindre aktiebolag.

Driften av Stencap Linkdping ABs fastighet Linképing Risfaltet 2 redovisades i dess moderbolag Sten-cap Holdings AB fram till april 2014. Resultatrakningen fran den
perioden har hidmtats fran en intern rapport i Stencap Holdings AB (som omfattade fastigheten Linképing Risféltet 2) och har summerats med Stencap Linképing ABs
resultatrékning 2014, dar driften av fastigheten Linkoping Risfaltet 2 redovisats fran april.

. Fastigheten Telefonen 19 &gs av ett bolag som dven &ger fastigheter som inte ska férvarvas. Séljaren har darfor salt fastigheten till Norra Missionen i Tranas AB fére Agoras

forvarv. Resultatrakningen ar hamtad fran en intern resultatrapport.

. Justeringar hanférliga till skillnader i redovisningsprinciper. Avskrivningar pa fastigheter som redovisats i dotterbolagen (enligt BFNAR 2008:1) har aterférts. Férvarven av

dotterbolagen, vars enda tillgang ar en fastighet, &r ett tillgangsforvarv. Darmed beaktas inte uppskjuten skatt. Skattekostnad redovisad i de férvarvade bolagen har aterférts
och en schablonskatt om 22% pa resultatet fére vardeférandring och med beaktande av de skatteméssiga avskrivningarna har istéllet berdknats.

Vardeforandringen som redovisas i resultatrakningen ar den beréknade férandringen under 2014 och baserar sig pa tillgangliga varderingar i sa néra anslutning till respek-
tive arsskifte som majligt.

. Central administration 4r den Management Fee som redovisas i respektive bolags resultatrapport fér 2014.
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Proformarakenskaper

KONCERNBALANSRAKNING PROFORMA

A Group
Of Retail
Assets AB

559004-3641

Klovern
Vampyren KB

Pare Fastig-
heter Il AB

969704-6820 556799-6870

Véarberg Fastighets- Butiks- Butiks- Norra Telefonen 19
Forvalt- ktiebol: fastigh i fastigh i M2 ppeni  Mi i i
ning AB Linképing AB Carolus 32 Falkoping AB Nassjo AB Sundsvall AB Tranas AB forvarv)

556717-8313 556684-0954

556704-3715

556690-0303

556680-2574 556727-8121

556104-7886

Troden 7 AB
556677-5127

Falkdping Nassjo
Linkdping Ciseloren 2, Lejonet 2, 8, Sundsvall

Eskilstuna Orebro Kitteln Stockholm Risfaltet 2 Malmé Hjalmen1, 13,14 samt Havren 4, Tranas Norra Tranas Trollhattan
Tkr Vampyren 9 11 Véarholmen 4 m.fl. Carolus 32  Lilla Bjoérn 1 delav 5 Municet 2 Missionen 13 Telefonen 19 Oden 7
Proforma balansréakning Not 2,
per 2014-12-31 Not 1 Not 2 Not 2 Not 2 Not 2 Not 2 Not 2 Not 2 Not 2 Not 2 Not 3
efter emission av
preferensaktier och
tilltrade 2015-07-03
Forvaltningsfastigheter 166 576 254868 118103 159286 473437 30 646 14017 93 395 54 328 11623 209 951
Materiella
anlaggningstillgangar 325 1006 3000
Andelar i dotterféretag
Uppskjuten skattefordran 1256
Summa
anlaggningstillgangar 0 166576 254868 119359 159611 474 443 30 646 17 017 93 395 54 328 11623 209 951
Kundfordringar 38 173 272 2 460 3895 4 11
Skattefordran 94 4
Fordringar hos
koncernféretag 0 10 087 1840 10 168 3000 3 300 5462
Ovriga fordringar 30 000 314 2 2 3459 2 2 270 292
Forutbetalda kostnader
och upplupna intékter 4134 131 288 564 3869 183 82 9 114
Kassa och bank 50 18 1276 1925 954 161 384 2 351 0
Summa
omséttningstillgdngar 30 050 4 486 418 1838 15 036 14 017 10 331 3577 6014 5471 0 406
SUMMA TILLGANGAR 30050 171062 255286 121197 174647 488460 40 977 20 594 99 409 59 799 11 623 210 357
Bundet eget kapital 50 44 277 100 3933 120 100 100 100 1200 0 100
Fritt eget kapital 30000 -27694 9 366 15 472 20 831 11872 2 239 1773 26 803 7 770 48 722
Summa eget kapital 30050 -27694 53 643 15572 24 764 11992 2339 1873 26 903 8970 0 48 822
Rénteb&rande skulder 147 000 81690 133700 299977 21 000 15 450 60 840 47 166
Skulder till koncernféretag 144 654 25 004 15629 154 600
Ovriga skulder 652
Uppskjuten skatteskuld 1155 456 1339 1005 868
Summa langfristiga
skulder 0 144654 172004 83497 133700 299977 36 629 15906 62179 48171 0 155468
Réntebarande skulder 39 846 1676 840 1400 3030 1000 700 1000
Skulder till koncernféretag 7212 22 076 12 347 163 089 1307 7 755 11623 428
Leverantérsskulder 759 1547 3537 1559 2400 69 251 291 156 497
Skatteskulder 1579 1886 814 330 9 1
Ovriga skulder 295 2573 657 122 43 252 158 467
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 4706 4 340 3223 9 837 7 315 488 514 2 020 1343 4675
Summa kortfristiga
skulder 0 54102 29 639 22128 16183 176 491 2009 2815 10327 2658 11 623 6 067
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 30050 171062 255286 121197 174647 488460 40 977 20 594 99 409 59 799 11 623 210 357
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Proformarakenskaper

Tillskott av Justeringar
Botkyrka tidigare agare hanférliga till
Fastighets Tegelbruket 1 Kontant 2015 samt skillnader i
AB Niam IV Niam IV (ingar i Niam Apport- Nyemission forvarv av P Omrubri- resultat under redovisnings-
Knallerian Akvarium AB Tetra AB IV Akvarium)  emission Troden aktier serie A serie B aktier ceringar jan-maj 2015 principer
559013-6916 556745-4748 556783-9955
Boras
Bromsen Lennart 17,
Tkr 3&4 6 st Vasteras
Proforma balansréakning
per 2014-12-31 Not 4 Not 5 Not 6 Not 7 Not 8 Not 9 Not 10
efter emission av prefe-
rensaktier och tilltrade
2015-07-03
Férvaltningsfastigheter 138413 989489 266 631 -90 504
Materiella
anlaggningstillgangar 7
Andelar i dotterféretag 684543 25234 183612
Uppskjuten skattefordran 1610 -2 866
Summa
anlaggningstillgangar 138413 991106 266 631 0 684543 25234 183612 0 0 0 -2866 0 -90504
Kundfordringar 1364 184
Skattefordran
Fordringar hos
koncernféretag 42 848 9 706 0 65 167
Ovriga fordringar 1 2380 —-30 000 127 847
Férutbetalda kostnader
och upplupna intakter 812 5470 2505
Kassa och bank 50 25516 5945 -28523 48366 -183612 150000 20000 380 000
Summa
omsattningstillgangar 862 75199 20 720 0 -28523 48366 -183612 120000 20000 380000 65167 127 847 0
SUMMA TILLGANGAR 139 275 1 066 305 287 351 0 656020 73600 0 120000 20000 380000 62301 127 847 -90 504
Bundet eget kapital 50 100 100 17 013 349 3701 592 1455 -367
Fritt eget kapital 30 215 67 197 663510 73 251 116299 19408 378 545 285037 -90 504
Summa eget kapital 50 30315 67 297 0 680524 73600 0 120000 20000 380 000 0 284670 -90504
Réntebérande skulder 0
Skulder till koncernféretag 129 611 370 752 65 371 —25 004 139 590
Ovriga skulder
Uppskjuten skatteskuld 4 554 -5 411
Summa langfristiga
skulder 129611 370752 69 925 0 -25004 0 0 0 0 0 134179 0 0
Réntebérande skulder 623 406 25 000
Skulder till koncernféretag 141 406 -24 500 -133969 -156823
Leverantdrsskulder 6 087 3500
Skatteskulder 587
Ovriga skulder 5618 172 0 62 091
Upplupna kostnader och
férutbetalda intékter 9614 29 540 5 051
Summa kortfristiga
skulder 9614 665238 150129 0 500 0 0 0 0 0 -71878 -156 823 0
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 139 275 1 066 305 287 351 0 656020 73600 0 120000 20000 380000 62301 127 847 -90 504
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Proformarakenskaper

Refinansiering

Eliminering av Klévern
av aktier i Vampyren KB  Carolus och Pare och Niam

dotterbolag  och M2-bolagen Stencap Swedbank Troden  Diligentia Niam Varberg PBB  Skandia revers Proforma
Tkr
Proforma balansrakning per
2014-12-31 Not 11
efter emission av preferens-
aktier och tilltrade 2015-07-03
Férvaltningsfastigheter 426 241 3316 500
Materiella anlaggningstillgangar 4 338
Andelar i dotterféretag -893 389 0
Uppskjuten skattefordran 0 0
Summa anléggningstillgangar -467 148 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3320838
Kundfordringar 8 401
Skattefordran 98
Fordringar hos koncernféretag -8 873 -1643 -141 062 0
Ovriga fordringar 134 571
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 18 161
Kassa och bank -308 571 438992 711000 -176 919 -123 752 -1 070 692 -233 967 1 190000 117 000 185250 275218
Summa omsittningstillgangar -8 873 -310214 438992 711000 -176 919 -123 752 -1 211754 -233967 1190000 117000 185250 436 449
SUMMA TILLGANGAR -476 021 -310214 438992 711000 -176 919 -123 752 -1 211 754 -233967 1190000 117 000 185250 3 757 287
Bundet eget kapital —49 706 23 367
Fritt eget kapital —409 307 1280 807
Summa eget kapital -459 013 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1304174
Réntebérande skulder -143 328 -433 677 700 345 —233967 1166 000 117 000 185250 2 164 446
Skulder till koncernféretag 0 -150 700 -157 701 -123 752 -588 054 0
Ovriga skulder 652
Uppskjuten skatteskuld -3 965 0
Summa langfristiga skulder -3965 -294 028 -433 677 700 345 -157 701 -123752 -588054 -233967 1166000 117 000 185250 2 165098
Réntebérande skulder -5315 10655 -623 700 24 000 103 538
Skulder till koncernféretag —16 547 -16 186 -19218 0
Leverantdrsskulder 20 653
Skatteskulder 5206
Ovriga skulder 3504 75 952
Upplupna kostnader och
forutbetalda intékter 82 666
Summa kortfristiga skulder -13 043 -16186 -5315 10655 -19218 0 -623700 0 24 000 0 0 288015
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER —476 021 -310214 -438992 711000 -176 919 -123 752 -1 211 754 -233967 1190000 117 000 185250 3757 287

Noter till proforma balansrakning 2014-12-31
1. Moderbolaget Agora enligt arsredovisning per 30 april 2015. Innehaller nyteckning av aktier i samband med bildandet (50 tkr) och ovil
2015 (30 mkr).

Ikorat aktieédgartillskott per 30 april

2. Bolag férvirvade per 27 maj 2015 och tilltrddda den 8 juni 2015 enligt respektive arsredovisning per 31 december 2014. Arsredovisningarna &r uppréttade i enlighet med

BFNAR 2008:1 Arsredovisning i mindre aktiebolag.

3. Apportemission, dvs. forvérv av bolag med betalning genom utfardande av nyemitterade aktier till séljarna. Dérefter ges nya aktier ut och betalning for aktierna erlagges

genom apportemission. 25 mkr av reverserna kommer att betalas kontant den 15 oktober 2015.
. Apportemission av 17 013 104 nya stamaktier av serie B.
Fondemission och nyemission av stamaktier av serie A om sammanlagt 120 mkr och betalningar av fordringar om 30 mkr.
. Kontant nyemission av 592 105 nya stamaktier av serie B.
Kontant nyemission av 1 454 546 nya preferensaktier.

SISO RSN

Dessa belopp motsvarar belopp som reglerats under 2015 fram till forvarvet. 62 091 tkr &r den nettoskuld som redovisas per 31 dece
tidigare dgarna under 2015 fram till forvarvet.
9. Tillskott av tidigare agare under 2015 samt resultat for januari-maj 2015. Forvarvsanalysen baseras pa stéllningen i dotterbolagen per

. Omrubricering av fordringar och skulder till koncernbolag avseende tidigare dgare. Inga koncerninterna fordringar och skulder till de tidigare dgarna kvarstar efter férvarvet.

mber 2014 och aterbetalats av de

tilltrdadesdagen 27 maj respektive

den 3 juli 2015. Fore forvérvet har Kiévern Vampyren KB erhallit ett kapitaltillskott om 43 mkr. Resultatet f6r perioden januari-maj 2015 har behandlats som forvarvat

resultat i férvarvsanalysen. Dessa poster har omrubricerats fran eget kapital till dvriga kortfristiga fordringar i proformabalansrakningen.

10. Justeringar hanférliga till skillnader i redovisningsprincip. Férvarven av dotterbolagen, vars enda tillgang &r en fastighet, ar ett tillgangsforvarv. Darmed beaktas inte

uppskjuten skatt. Ingen uppskjuten skatt ingar i férvérvet av dotterbolagen, varfér de belopp som fanns i bolagen per 31 december 20

11. Eliminering av internt aktieinnehav enligt forvarvsanalys per dagen for dotterféretagens forvéary.
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REVISORS RAPPORT AVSEENDE
PROFORMAREDOVISNING

Till styrelsen i A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ)
Org. nr. 559004-3641

Revisors rapport avseende proformaredovisning

Vi har utfort en revision av den proformaredovisning som framgar pa sidorna 44-50 i A Group Of Retail Assets Sweden AB:s
(publ) prospekt daterat den 15 juni 2015.

Proformaredovisningen har upprattats endast i syfte att informera om hur férvarven av andelarna i Kiévern Vampyren KB,
aktierna i Pare Fastigheter I AB, Varberg Forvaltning AB, StenCap Linkdping AB, Fastighetsaktiebolaget Carolus 32, Butiks-
fastigheter i Falkdping AB, Butiksfastigheter i Nassjo AB, M2 Gruppen i Sundsvall AB, Norra Missionen i Tranas AB, Troden
7 AB, Fastighets AB Knallerian, Niam IV Akvarium AB och Niam IV Tetra AB samt fastigheten Telefonen 19 skulle ha kunnat
paverka en koncernresultatrakning for perioden 1 januari 2014 — 31 december 2014 samt en koncernbalansrékning per den
31 december 2014 for A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ).

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsens ansvar att uppratta en proformaredovisning i enlighet med kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det ar vart ansvar att Idmna ett uttalande enligt bilaga Il p. 7 i prospektférordningen 809/2004/EG. Vi har ingen skyldighet att
lamna nagot annat uttalande om proformaredovisningen eller nagon av dess bestandsdelar. Vi tar inte nagot ansvar for sa-
dan finansiell information som anvants i sammanstaliningen av proformaredovisningen utéver det ansvar som vi har for de
revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som vi lamnat tidigare.

Utfért arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt. Vart

arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har huvudsakligen bestatt i
att jamfora den icke justerade finansiella informationen med kélldokumentation, bedéma underlag till proformajusteringarna
och diskutera proformaredovisningen med féretagsledningen.

Vi har planerat och utfort vart arbete for att f& den information och de forklaringar vi beddmt nédvandiga for att med rimlig
sakerhet forsékra oss om att proformaredovisningen har sammanstallts enligt de grunder som anges pa sidorna 44-45 och
att dessa grunder dverensstammer med de redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.

Uttalande
Enligt var bedomning har proformaredovisningen sammanstallts pa ett korrekt satt enligt de grunder som anges pa sidorna
44-45 och dessa grunder 6verensstammer med de redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.

Stockholm den 15 juni 2015

Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor

A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ)




KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN
FINANSIELL INFORMATION

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Agora &r finansierat med eget kapital och skulder, dér
huvuddelen av skulderna utgérs av réntebérande skulder
till kreditinstitut. Koncernen anvénder sig av rantederivat,
huvudsakligen ranteswappar och rantetak, for att hantera
Koncernens rénterisk.

Bolagets finansiella stéllning har féréndrats vasentligen
sedan bokslutet den 30 april 2015 med anledning av de
genomfdrda fastighetsférvarven. Det egna kapitalet uppgick
per den 27 maj 2015 till 830,6 mkr. Per samma datum hade
Agora kortfristiga réntebérande skulder om 93,2 mkr och
langfristiga réantebarande skulder om 939,7 mkr. Av de totala

skulderna om 2 458 mkr var 2 273 mkr rdntebarande skulder.

De icke rantebarande skulderna om totalt 185 mkr bestod
av uppskjutna skatteskulder samt Gvriga kortfristiga skulder.
Nedan redovisas Agoras kapitalstruktur per den 27 maj
2015.

NETTOSKULDSATTNING

Nedan redovisas Agoras nettoskuldsattning per 27 maj
2015. Nettoskuldséttningen i tabellen nedan reflekterar
Koncernens rantebarande skulder per den 27 maj 2015.

Eget kapital och skuldsattning, mkr 27 maj 2015
Summa kortfristiga skulder 93,2
Mot borgen -
Mot sékerhet" 34,5
Blancokrediter 58,7
Summa langfristiga skulder 939,7
Mot borgen -
Mot sikerhet" 939,7
Blancokrediter -
Summa eget kapital 830,6
Aktiekapital 20,4
Reservfond -
Andra reserver -
Balanserat resultat 809,8
Periodens resultat -
Total kapitalisering 18634

1) Sékerhet stélld i form av moderbolagsborgen, pantsattning av
pantbrev for internreverser och pant i aktier i dotterbolag.
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Nettoskuldsattning, mkr 27 maj 2015
(A) Kassa _
(B) Likvida medel 134,3
(C) Lt realiserbara vardepapper -
(D) Summa likviditet (A) + (B) + (C) 134,3
(E) Kortfristiga finansiella fordringar 20,4
(F)  Kortfristiga bankskulder -
(G)  Kortfristig del av langfristiga skulder 345
(H)  Andra kortfristiga skulder 58,7
()  Summa kortfristiga skulder (F) + (G) + (H) 93,2
(J)  Netto kortfristig skuldsattning (I) - (E) - (D) -61,5
(K)  Langfristiga banklan 939,7
(L) Emitterande obligationer -
(M)  Andra langfristiga skulder -
(N) Langfristig skuldsattning (K) + (L) + (M) 939,7
(0) Nettoskuldsattning (J) + (N) 878,2

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Agoras materiella anlaggningstillgangar bestar huvudsak-
ligen av fastigheter. Ovriga materiella anliggningstillgangar
uppgick till cirka 4 mkr per den 8 juni 2015. Fastigheternas
varde uppgick till cirka 1,8 mdkr per den 27 maj 2015.

RORELSEKAPITAL

Det ar Agoras uppfattning att det befintliga rérelsekapitalet,
med anledning av avtalade forvarv av fastigheter, inte &r till-
rackligt fér de aktuella behoven den ndrmaste tolvménaders-
perioden. Underskottet i rérelsekapital for den kommande
tolvmanadersperioden forvantas uppga till cirka 70 mkr infor
férvéarven som ska tilltradas den 3 juli 2015. Genom Erbju-
dandet férvéntas Agora tillféras hégst cirka 400 mkr f6r emis-
sionskostnader. Emissionslikviden kommer, tillsammans med
fastighetskrediter, bland annat att anvandas till att genomféra
forvérven av fastigheterna. Det &r Bolagets bedémning att
behovet av rérelsekapital kommer att vara tackt under den
narmaste tolvmanadersperioden efter Erbjudandets genom-
férande.



Om Erbjudandet inte kan genomféras eller likviden fran
Erbjudandet inte blir tillréckligt stor, kan Bolaget tvingas att
soka alternativ finansiering i form av eget kapital pa annat
sétt. Bolagets huvudédgare Kvalitena AB (publ) och M2 Asset
Management AB har uttryckt sin avsikt att i sddant fall till-
skjuta erforderligt kapital. Kreditbeslut avseende forvarv fran
Balder och NIAM viéntas senast den 19 juni 2015. Forvarvet
fran Balder &r villkorat av att Agora erhaller erforderlig finan-
siering.

INVESTERINGAR

Agoras investeringar utgors huvudsakligen av férvarv av
fastigheter. | maj 2015 ingick Agora avtal om férvarv av
fastigheter med ett vérde om cirka 1,8 mdkr med tilltrade den
8 juni 2015.

Pagaende och framtida investeringar

Bolaget har avtalat om férvarv av fastigheter med ett varde
om cirka 1,6 mdkr, som avses finansieras genom emissions-
likviden fran Erbjudandet tillsammans med fastighetskrediter.

TENDENSER
Utvecklingen av Sveriges ekonomi har effekt pa den svenska
fastighetsmarknaden. Sverige har i jamférelse med manga
andra europeiska lander klarat de senaste arens finansiella
kris relativt bra. Laga kapitalkostnader och goda finansie-
ringsmojligheter bidrar till att fastighetsmarknaden i Sverige
ar fortsatt stark. Efterfrdgan pa detaljhandelsfastigheter
beror bland annat pa detaljhandeln i Sverige som enligt
HUI Research foérvantas 6ka under 2015 och 2016.
Beskattningen av fastighetsbolag i Sverige kan komma
att forandras, bland annat till f6ljd av Féretagskommitténs
slutbetédnkande som lamnades in i juni 2014.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER

DEN 30 APRIL 2015

Bolagets finansiella stallning har féréndrats signifikant sedan
bokslutet per den 30 april 2015. Bolaget har genomfért

forvarv av 13 fastigheter och dartill avtalat om férvary av ytter-

ligare nio fastigheter. Vidare har Bolaget under maj och juni
2015, med anledning av férvérven, genomfort en fondemis-
sion av stamaktier av serie A, en emission av stamaktier av
serie B, en riktad emission av stamaktier av serie A samt en
apportemission av stamaktier av serie B. Bolagets stamaktier
av serie B noterades i juni pa First North efter att Bolaget
genomfort en nyemission av 592 105 stamaktier av serie B
motsvarande en emissionslikvid om 22,5 mkr fére emissions-
kostnader.

| 6vrigt har inga vasentliga férandringar intraffat med
avseende pa Agoras finansiella stéllning eller stéllning pa
marknaden sedan den senaste perioden for vilken finansiell
information har redogjorts.

Kapitalstruktur och annan finansiell information

FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG
Agora bildades i februari 2015 och har avgett ett bokslut

for perioden den 18 februari 2015 till 30 april 2015. Efter
utgangen av rékenskapsaret 2015 har Bolaget férvarvat

13 fastigheter och dartill avtalat om férvarv av ytterligare nio
fastigheter. Bolagets finansiella stallning och framtida resultat
har genom férvarven av fastigheter och de avtalade férvéarven
av fastigheter darfor vasentligen féréandrats under aret 2015.
Finansiell information f6r de under aret férvarvade fastighe-
terna samt de avtalade f6érvérven av fastigheter aterfinns i
avsnittet "Proformarékenskaper”.

Information till h6ger &r ett sammandrag av Agoras finan-
siella resultat och stallning f6r perioden den 18 februari 2015
till 30 april 2015, hamtade ur Agoras reviderade arsredovis-
ning fér 2015.

Resultatrakning

2015-02-18
Tkr —-2015-04-30
Rérelseresultat 0
Resultat efter finansiella poster 0
Arets resultat 0
Balansrakning
Tkr 2015-04-30
Tillgangar
Kortfristiga fordringar 30 000
Kassa bank 50
Summa omséttningstillgangar 30 050
Summa tillgangar 30 050
Eget kapital och skulder
Aktiekapital 50
Balanserad vinst eller forlust 30 000
Summa eget kapital och skulder 30 050
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

OCH REVISORER

STYRELSE

Bolagets styrelse bestar av fyra ordinarie ledaméter utan
suppleanter. Uppdraget fér samtliga ledaméter I6per till
slutet av arsstdmman 20186. Styrelsen och ledningen nas via
Bolagets adress Strandvagen 5A, 114 51 Stockholm eller
telefon +46 70 608 8080.

Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen fér Bolagets orga-
nisation och forvaltningen av Bolagets angeldagenheter. Detta
innebér bland annat att styrelsen fortlépande ska bedéma
Bolagets ekonomiska situation samt tillse att Bolagets
ekonomiska forhallanden kontrolleras pa ett betryggande
sétt. Styrelsen ska dven utse verkstéllande direktér samt
granska att den verkstéllande direktdren fullgér sina skyldig-
heter. Styrelsen utses av arsstdmman. Styrelsen i Agora har
for sitt arbete faststallt en arbetsordning samt en instruktion
for den verkstallande direktéren dér styrelsens respektive
verkstéllande direktérens skyldigheter samt arbetsférdel-
ningen mellan dem regleras. De tidigare uppdrag som
styrelseledaméterna har haft, for vilka redovisas nedan, avser
en period om de senaste fem aren. Uppdrag i dotterbolag
redovisas inte separat.

Knut Pousette

Styrelseordférande, invald i styrelsen 2015.

F6dd: 1972

Aktieinnehav i Agora: 13 340 stamaktier av serie B (privat
och nérstaende)

Utbildning och tidigare erfarenhet: Civilekonom

Knut Pousette har en bred erfarenhet fran fastighets- och
finansbranschen. De senaste elva &ren har Knut Pousette
varit verkstallande direktor i Kvalitena-koncernen. Tidigare
var han managementkonsult inom corporate finance och
transaktioner pa Klaraberg Business Advisors. Han har &ven
erfarenhet av fastighetsférvaltning internationellt, framférallt i
Tyskland.

Knut Pousette &r idag verkstéllande direktor och styrel-
seledamot i Sérmlandsporten AB, Stencap Holding AB,
RGE Fastigheter AB, Nacka Skarpnés Fastigheter AB, SP
Tillbringaren 2 AB, Nykvarn Tilloringaren 2 Fastighets AB.
Han &r aven extern verkstéllande direktor i Kvalitena AB
(publ). Han &r vidare styrelseordférande i D. Carnegie & Co.
Aktiebolag, Fredrikshovs Utbildnings AB, Fastighets AB
Turdus, Kvalitena Danmark AB och Stenhus Kungens Kurva
Forvaltning AB samt styrelseledamot i Schneiders Trading
Aktiebolag, Biskopsuddens Fastighetsférvaltning AB, Sten-
dérren Fastigheter AB (publ), Stendérren Fastigheter Skélby
2:2 AB, Kvalitena Jakobsberg 18:27 AB, Kvalitena Séby 4:1
AB, ME 18:30 AB, Kvalitena Jakobsberg 18:30 AB, ME 4:1
AB, Hedvig Eleonora Fastighets AB, Kvalitena Sutaren 14
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AB, LKF Fastigheter AB, SF Nygarda 2:14 AB, Sveavalvet
AB, Envoyéns Forvaltnings AB, Beyond Clean Water AB,
Hedonora Fastigheter AB och Nitton Tretton AB.

Knut Pousette har tidigare varit verkstéllande direktor och
styrelseledamot i Varberg Forvaltning AB, Moutarde Factory
AB, Tulia Riggen AB, Storholmen Férvaltning Aktiebolag,
Storholmen Parkering AB, Sérmlandsporten Norrkpingsbo-
stader AB (upplést genom fusion) och Bromma Skog & Trad-
gard i Stockholm AB. Han har tidigare dven varit styrelseord-
férande i Cemi Férvaltning AB (uppldst genom fusion). Han
har vidare varit styrelseledamot i Fastighets AB Okvistavigen
15, Fredrikshovs Slott AB, Spanga Férvaltning i Rinkeby
AB (upplést genom fusion), Bostéder Rinkeby AB (upplést
genom fusion), Fastighets AB Idbicken (uppldst genom
fusion), SWOG. AB, Optineo Fastighetsférvaltning AB
(under likvidation), Spanga Férvaltning i Tensta AB (upplost
genom fusion) och Montessoriférskolan Lilla Kvikkjokk ek. for.

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Beroende i forhallande till Bolagets st6rre aktiedgare.

Rutger Arnhult

Styrelseledamot, invald i styrelsen 2015.

F6dd: 1967

Aktieinnehav i Agora: 1 875 625 stamaktier av serie A och
3750000 stamaktier av serie B (genom bolag)

Utbildning och tidigare erfarenhet: Civilekonom

Erfarenhet fran féretagsledning under 20 &r samt erfarenhet
fran fastighetsbranschen och som finansanalytiker.

Rutger Arnhult &r idag verkstéllande direktér och styrelse-
ledamot i Klévern AB (publ) och M2 Asset Management AB.
Han &r aven styrelseordférande i Kloster Invest AB samt
styrelseledamot i Corem Property Group AB (publ), Tribona
AB (publ), Arnia Holding AB, M2 FMK Karlskrona AB,

M2 Commercial AB, M2 Vaxj6é Centrum AB, Initia Property
Partners AB, brighthome Sweden Aktiebolag och Devyser
Holding AB. Rutger Arnhult &r slutligen &ven bolagsman i
Utvecklingsbolaget Persson & Persson i Stockholm HB.

Rutger Arnhult har tidigare varit verkstallande direktor i
Corem Property Group AB (publ) samt verkstéllande direktor
och styrelseledamot i Granada Fastigheter AB. Han har dven
varit styrelseordférande i Fastighets AB Lintavdagen 1 mfl,,
Norama Trivselborgen AB, Fastighets AB Decimalen 16 i
Linkdping (upplost genom fusion), HF Kasern 4:7 Fastighets
AB (upplést genom fusion), Hedin Varmvattnet Fastighet AB
(upplést genom fusion), Fastighets AB Malmhuset, Devyser
Holding AB, Devyser AB, lkano Bostad Brandstegen AB,
Fastighets AB Domherrevdgen, Stockholm Syd Fastighets-
utveckling AB (upplést genom likvidation), Klévern Hilda
AB (upplést genom fusion), Ekstréom Varg AB, Centrum



Epaletten AB, Havringe Fastigheter i Nykdping AB, Slagg-
teglet 2 Holding AB, Hans Hanssons Gard AB, Nestor Talay
AB, Westbarn Cityfastigheter 2 AB (upplést genom fusion),
Uppsala Property Invest AB, JA Kérnan AB, Pafast AB,
Fastighets AB i Luna 1 m.fl,, Klévern Bjérk AB (under likvida-
tion), HEBA Enhagen AB, PURetail Linkgping Dahlian 20 AB
(upplést genom fusion), PURetail Linképing Dacken 3 AB
(upplést genom fusion), Perioden Fastighets AB, PURetail
Linképing Domaren AB (upplést genom fusion) och HF
Harberget AB (upplést genom fusion). Han har tidigare dven
varit styrelseledamot i lkano Bostad Vasteras 10 AB, Ikano
Bostad Véasteras 11 AB, Proxia Invest Fastigheter i Sala AB
(under fusion), Wallingatan Apartment AB (upplést genom
fusion), Jarnkilen Blasten 2 AB, Stackarna i Malmé Fastighets
AB (under fusion), M2 Gruppen i Jordbro 1 AB (upplést
genom likvidation), M2 Gruppen i Jordbro 2 AB (uppldst
genom likvidation), Fastighets AB Teleborg Centrum, Norse
Malmé AB, Wastbygg Gruppen AB, Fastighets AB L-Bjorn 1
(upplést genom fusion), Vaxjo Skatan 12 AB, Smalandshem
i Eksjo AB, Fastighetskompaniet AL AB, Fyrskeppsvagens
Fastighets AB (uppl6st genom likvidation), Fyrhéjdens Fastig-
hets AB (uppl6st genom likvidation), Baret 2 i J6nkdping AB
(upplést genom fusion) och Fastighets AB Granlo 1:93.
Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Beroende i férhallande till Bolagets st6rre aktiedgare.

Patrik Essehorn

Styrelseledamot, invald i styrelsen 2015.

F6dd: 1967

Aktieinnehav i Agora: 5 000 stamaktier av serie B (genom
bolag)

Utbildning och tidigare erfarenhet: Jur. kand

Deldgare i MAQS Advokatbyra Stockholm AB.

Patrik Essehorn &r idag styrelseordférande i Corem
Property Group AB (publ) och Suburban Properties Stock-
holm AB. Han &r dven styrelseledamot i Tribona AB (publ)
och Patrik Essehorn Advokat AB.

Patrik Essehorn har tidigare varit styrelseledamot i
Nollitnac Holding AB.

Beroende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Oberoende i férhéllande till Bolagets storre aktiedgare.

Katarina Hedstrém Kilarin

Styrelseledamot, invald i styrelsen 2015.

Fédd: 1963

Aktieinnehav i Agora: Inget innehav

Utbildning och tidigare erfarenhet: Ekonomiutbildning
Katarina Hedstrom Klarin har lang erfarenhet fran lednings-
arbete och styrelsearbete i onoterade bolag. Hon har
sedan 2004 innehaft ett antal olika befattningar inom LRF-
koncernen, bland annat som ekonomi- och finanschef. Dess-
forinnan har hon bland annat arbetat som ekonomikonsult
och tjanstgjort som garantidirektér pa Exportkreditndamnden
(EKN). Katarina har studerat i ekonomi vid Lunds universitet
och har en MBA-examen fran Heriot Watt, Storbritannien.

Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

Katarina Hedstrém Klarin &r idag extern verkstéllande
direktor i LRF Konsult Aktiebolag. Hon &r dven styrelse-
ledamot i Redovisningskonsulterna SRF:s Servicebyran
Aktiebolag och Sveriges Redovisningskonsulters Férbund
Forvaltning AB samt revisor i Sveriges Allménna Utrikes-
handelsférening.

Katarina Hedstrém Klarin har tidigare varit Styrelseordfs-
rande i Svensk Markservice Aktiebolag, LRF Samkop Aktie-
bolag, Lantbrukets Avbytartjanst Aktiebolag, Sanga-Séby
Hotell & Konferens Aktiebolag, SwedeAgri Invest Aktiebolag
(upplést genom likvidation) och SwedeAgri Treasury Consul-
ting Aktiebolag (upplést genom likvidation) samt styrelse-
ledamot i Lantbrukarnas Ekonomi-Aktiebolag, Svenskt Kott
i Sverige AB, SRF Ekonomiutbildning AB (upplést genom
fusion), Macklean Strategiutveckling AB, Bygruppen AB,
Sigill Kvalitetssystem Aktiebolag, Ybas AB (upplést genom
likvidation), LRF Férsakring Livférsakringsaktiebolag (upplést
genom likvidation), LRF Férsikring Skadeférsikringsaktie-
bolag, LRF AG (under likvidation) och Klarin & Co Aktiebolag
(upplost genom likvidation).

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Oberoende i férhéllande till Bolagets storre aktiedgare.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Wilner Anderson, verkstallande direktor

Verkstallande direktér i Agora sedan 2015

F6dd: 1951

Aktieinnehav i Agora: 500 000 teckningsoptioner och

13 000 stamaktier av serie B

Utbildning och tidigare erfarenhet: Ekonomiutbildning
Wilner har bred och lang erfarenhet av detaljhandel och
kopcentrumutveckling, senast 10 &r som VD/Country
manager fér Steen&Strom Sverige, tillika medlem i koncern-
ledningen. Wilner har ocksa lang erfarenhet fran IKEA i
egenskap av VP Marketing Europe, Country manager Norge
och Sales manager Sverige. Ovriga befattningar inkluderar
ledande positioner inom KF och NK Férvaltning (senare

NK Cityfastigheter). Wilner &r ordférande i Nordic Council
of Shopping Centers ("NCSC”") sedan 2010. NCSC &r
branschorganisationen fér képcentrum i de fyra nordiska
landerna med cirka 1 200 medlemmar. Han &r ocksa medlem
av Executive Committee och Advisory Board Europe i Inter-
national Council of Shopping Centers, den internationella
branschorganisationen sedan 2010.

Wilner Anderson ar idag styrelseledamot i Anderson of
Sweden in Strengnes Aktiebolag.

Tidigare har Wilner Anderson &ven varit styrelsele-
damot och verkstéllande direktér i Anderson of Sweden in
Strengnes Aktiebolag Steen & Strém Holding AB, MéIndal
Centrum Koljan 1 Fastighets AB, Mélndal Centrum Karpen
12 Fastighets AB, Mdlndal Centrum Byggnads Fastighets
AB och Ostra Centrum i Kristianstad Fastighetsaktiebolag
(upplost genom fusion).

Beroende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Oberoende i férhéllande till Bolagets storre aktiedgare.
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

Agneta Segerhammar, CFO och vice verkstallande
direktor
Tilltradande chief financial officer och vice verkstallande
direktor i Agora med forvédntad forsta anstallningsdag under
sommaren 2015.
Fédd: 1963
Aktieinnehav i Agora: 100 000 teckningsoptioner och 2 000
stamaktier av serie B
Utbildning och tidigare erfarenhet: Ekonomiutbildning
Agneta Segerhammar har mer &n 15 ars erfarenhet fran kvali-
ficerat ekonomiarbete inom fastighetssektorn med fokus pa
detaljhandel, senast i egenskap av finance director pa Steen
& Strom Sverige AB. Tidigare erfarenheter av lednings-,
ekonomi-, finans-, och IT-arbete &r bl. a. som CFO pa Areim
och Kista Galleria, som ekonomichef pa Jones Lang LaSalle
AB och som business controller och redovisningschef pa
Diligentia Stockholm AB. Agneta har tidigare varit revisor och
arbetade cirka tio ar pa PWGC, varav ett ar i Australien.

Agneta Segerhammar har tidigare varit styrelseledamot i
Fastighets Aktiebolaget Uddevallatorpet, Fastighets Aktiebo-
laget Centruminvest, FASTIGHETS Aktiebolaget CENTRUM
VASTERORT, Fastighets AB Overby Képcentrum, Fastig-
hetsaktiebolaget Marieberg Galleria, Steen & Strom Sverige
AB, Detaljhandelshuset i Hyllinge AB, North Man Sverige
Aktiebolag, Fastighets AB Lantméateribacken, Fastighetsaktie-
bolaget Borlange Képcentrum, Vastra Torp Mark AB, Mitticity
i Karlstad Fastighets AB, Fastighets AB Hageby Centrum,
Fastighets AB Emporia, Fastighets AB Lackeraren Borléange,
Fastighets AB Vistra Gotaland, Fastighets AB Sollentuna
Centrum och Fastighets AB Viskaholm.

Beroende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Oberoende i férhallande till Bolagets stdrre aktiedgare.

Jorgen Ericsson, tillférordnad CFO

Tillfsrordnad chief financial officer i Agora sedan 2015.
Fédd: 1962

Aktieinnehav i Agora: 5 340 stamaktier av serie B (privat och
genom bolag)

Utbildning och tidigare erfarenhet: Ekonomiutbildning
Senior konsult som innehaft roller som CFO, Business
Controller och IT-chef med erfarenhet fran saval riskkapi-
talbolagségda, bérsnoterade som privata féretag. Innehaft
nyckelpositioner i strukturella féréandringsprocesser och van
att arbeta séval strategiskt som "hands-on”. Jérgen har de
senaste nio aren varit arbetat hos RGP som management-
och IT-konsult. Tidigare har han bl.a. arbetat som IT-chef pa
Drott AB, Ekonomichef pa SEB Fastigheter, chef férvalt-
ningsekonomi pa Arsenalen samt som auktoriserad revisor
pa PwC.

Jorgen Ericsson ar idag styrelseledamot i InfoPal AB,
Swung Aktiebolag, C Jorgen Ericsson Aktiebolag och
Sjohuset i Brevik AB. Han &r dven styrelsesuppleant i Kina
Ericsson AB.

Jorgen Ericsson har tidigare varit styrelseledamot i Fastig-
hetsaktiebolaget Essebe, Fastighetsaktiebolaget Brunkeberg,
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Aktiebolaget Stockmakaren, Fastighetsaktiebolaget Nyttan,
Aktiebolaget Nabo, Fastighetsaktiebolaget Casa, Fastig-
hetsaktiebolaget Hamngatsbacken, Fastighetsaktiebolaget
Narcissus, Fastighetsaktiebolaget Stureplan, Fastighetsaktie-
bolaget Pomona i Boras, Fastighetsaktiebolaget Hastskon,
Skandinaviska Kreditaktiebolaget, Fastighetsaktiebolaget
Garg, Fastighetsaktiebolaget Skandarkiv, Fastighetsaktie-
bolaget Annexboden, Aktiebolaget Tenngjutaren, Fastig-
hetsaktiebolaget Lilla Nygatan 23, Fastighetsaktiebolaget
Jernhuset, Fastighetsaktiebolaget Glasbruket (samtliga bolag
har upphért genom fusion). Han har dven varit kommandit-
delégare och prokurist i Kommanditaktiebolaget Bromsaren
Fastighetsforvaltning.

Beroende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Oberoende i férhéllande till Bolagets storre aktiedgare.

Peter Gullberg, Leasing-/Forvaltningschef
Forvaltningschef i Agora sedan 2015

Fédd: 1968

Aktieinnehav i Agora: 100 000 teckningsoptioner och

10 140 stamaktier av serie B

Utbildning och tidigare erfarenhet: Executive General
Management program IFL

Peter Gullberg har gedigen erfarenhet av detaljhandel,
képcentrumdrift och utveckling, senast under 12 ar pa Steen
& Strém Sverige AB dér Peter arbetade som uthyrnings-
direktor och satt i ledningsgruppen. Tidigare erfarenheter
inkluderar sju ar inom Jysk AB, bl.a. som regionchef.

Peter Gullberg &r idag verkstallande direkt6r och styrelse-
ledamot i Scandinavian Retail Properties AB. Han &r dven
innehavare av PeGes Agentur (inaktivt bolag).

Beroende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Oberoende i férhéllande till Bolagets storre aktieagare.

Lars-Erik Gustavsson, Fastighetschef

Tilltradande fastighetschef i Agora med férvéantad foérsta
anstéllningsdag under sommaren 2015

F6dd: 1969

Aktieinnehav i Agora: 100 000 teckningsoptioner och

1 000 stamaktier av serie B

Utbildning och tidigare erfarenhet: Gymnasieingenjér med
inriktning pa fastighetsteknik

Lars-Erik har mycket stor erfarenhet av fastighetsférvalt-
ning inom praktiskt taget alla olika slags fastigheter. Senast
som teknisk chef fér Orebroporten Fastigheter AB, med ett
blandat bestand om 375 000 kvm. Tidigare erfarenheter
inkluderar driftsansvar inom Orebrobostéder AB, frvaltnings-
ansvarig pa Lansgarden Fastigheter AB och Teknisk direkt6r
Steen & Strém Sverige AB.

Lars-Erik Gustavsson &r idag styrelseledamot i Asker-
sunds Smabatshamn Ekonomisk férening och styrelsesupp-
leant i Marieberg Utvecklings AB.

Beroende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen.
Oberoende i forhallande till Bolagets stérre aktiedgare.



REVISORER

Vid arsstamman 2015, for tiden intill arsstimman 20186,
omvaldes Ernst & Young AB till revisorer i Bolaget. Huvud-
ansvarig revisor ar Mikael lkonen, auktoriserad revisor och
medlem i FAR SRS, fédd 1963. Revisorer viljs enligt bolags-
ordningen varje ar.

HANDEL OCH VANDEL

Ingen av Bolagets styrelseledaméter eller ledande befatt-
ningshavare har nagon familjerelation med annan styrelse-
ledamot eller ledande befattningshavare.

Det foreligger ingen intressekonflikt mellan ndgon av
styrelseledamoéternas eller de ledande befattningshavarnas
plikter gentemot Bolaget, deras privata intressen och/eller
andra plikter. Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande
befattningshavarna har slutit avtal eller ingatt annan 6verens-
kommelse med Agora om férmaner efter det att uppdraget
avslutats. Patrik Essehorn ar dock delagare i MAQS Advo-
katbyrd Stockholm AB, som I6pande utfor juridiska tjanster at
Bolaget.

Under de fem senaste &ren har ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare démts i bedrégerirelaterade mal.

Rutger Arnhult var styrelseledamot i M2 Gruppen i
Jordbro 1 AB och M2 Gruppen i Jordbro 2 AB da bada
bolagen inledde likvidation den 30 september 2013. Vidare
var Rutger styrelseledamot i Fyrskeppsvagens Fastighets
AB da bolaget inledde likvidation den 22 november 2010.
Rutger var aven styrelseledamot i Klévern Bjérk AB da
bolaget inledde likvidation den 6 maj 2013. Slutligen var
Rutger styrelseledamot i Fyrhéjdens Fastighets AB da
bolaget inledde likvidation den 17 mars 2011. Samtliga
likvidationer som Rutger Arnhult har varit delaktig i har varit
frivilliga och har avslutats med 6verskott.

Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

Katarina Hedstrém Klarin var styrelseledamot i LRF
Forsakring Livforsakringsaktiebolag da bolaget inledde
likvidation den 26 februari 2014. Katarina var &ven styrelse-
ordférande i LRF AG da bolaget inledde likvidation den
30 juli 2014. Vidare var Katarina styrelseledamot respek-
tive styrelseordférande i SwedeAgri Invest Aktiebolag,
SwedeAgri Treasury Consulting Aktiebolag och Ybas AB da
bolaget inledde likvidation den 19 november 2014. Slutligen
var Katarina styrelseledamot i Klarin & Co Aktiebolag da
bolaget tradde i likvidation den 27 december 2011. Samtliga
likvidationer som Katarina Hedstrom Klarin har varit delaktig i
har varit frivilliga och har avslutats med Gverskott.

| 6vrigt har ingen av styrelseledamdéterna eller ledande
befattningshavarna under de senaste fem aren varit
inblandad i ndgon konkurs, konkursférvaltning eller likvidation
(annat &n frivillig) i egenskap av styrelseledamot eller ledande
befattningshavare.

Under de fem senaste aren har ingen av styrelseleda-
moterna eller ndgon ledande befattningshavare varit utsatt
for anklagelser eller sanktioner av i lag eller férordning
bemyndigade myndigheter (déribland godkinda yrkessam-
manslutningar) och ingen av styrelseledaméterna eller de
ledande befattningshavarna har av domstol férbjudits att
agera som styrelseledamot eller ledande befattningshavare
eller pa annat sétt idka naringsverksamhet. Rutger Arnhult
har emellertid paforts sérskilda avgifter med anledning av foér
sent ingivna redovisningar av &ndrade innehav till Finans-
inspektionen.
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningen i Agora &r langsiktig och beskriver besluts-
systemet med vars hjélp dgarna, direkt och indirekt, styr
Bolaget och hanterar dess risker. Agoras styrning, ledning
och kontroll grundar sig pé gallande lagstiftning, First Norths
regelverk, bolagsordning, andra externa styrdokument

och rekommendationer samt interna styrdokument sdsom
affarsplan, policyer och attestordning. Svensk kod f6r bolags-
styrning ("Koden") &r inte tillamplig pa bolag vars aktier &r
upptagna till handel pa First North, men Agora har for avsikt
att dven folja Koden. Koden innebér bland annat att viss
information ska hallas tillgénglig pa webbsidan. Koden anger
att bolag som féljer Koden men som har valt att avvika fran
denna i nagot avseende ska forklara varfor avvikelse sker.

REVISIONSUTSKOTT

Styrelsen anser att revision &r av saddan betydelse att dessa
fragor ska beredas och beslutas av hela styrelsen. Vid minst
ett tillfalle per rakenskapsar traffas styrelse och revisor utan
att verkstéllande direktdren eller annan representant fran
Bolaget &r narvarande. Revisionsutskottet ska bland annat
sékerstalla kvalitén i Agoras finansiella rapportering, 6vervaka
den interna kontrollen, utvirdera revisorns arbete samt bista
valberedning vid framtagande av férslag till revisor. Bolagets
revisor deltar vid tva styrelseméten per ar och redogor for
iakttagelser och eventuella synpunkter som uppkommit i
samband med granskning.

BOLAGSORDNING

Bolagsordningen, som antas pa bolagsstdmma, anger
tillsammans med géllande lagar, ramarna for Bolagets
verksamhet och styrning. A Group Of Retail Assets Sweden
AB ér ett svenskt publikt bolag. Bolaget &r registrerat med
organisationsnummer 559004-3641 och med séte samt
huvudkontor pa Strandvagen 5A i Stockholm. Agoras
verksamhet &r att direkt eller indirekt genom dotterbolag,
forvarva, dga, forvalta, utveckla och forsélja fastigheter, samt
bedriva déarmed forenlig verksamhet. Aktier kan utges i tre
serier, stamaktier av serie A och serie B samt preferensaktier.
Stamaktier av serie A medfér en rost. Preferensaktier och
stamaktier av serie B medfér en tiondels rost. Rékenskaps-
aret omfattar kalenderar.

BOLAGSSTAMMA

Stamman &r Bolagets hogsta beslutande organ dér aktie-
dgarnas ratt att besluta i Bolagets angelagenheter ut6vas.
Styrelsen och revisorer i Bolaget utses av arsstdamman pa
forslag av valberedningen.
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STYRELSEN

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret fér Bolaget och
utses efter foérslag av valberedningen vid arsstdamman. Dess
uppgift ar att forvalta Bolagets angelédgenheter och att
tillvarata samtliga aktieagares intresse. Atagandet regleras av
aktiebolagslagen, bolagsordningen och styrelsens arbetsord-
ning. Styrelsen ska ha en storlek och sammanséttning som
sékerstaller dess férméga att forvalta Bolagets angeldgen-
heter med integritet och effektivitet.

Styrelsen i Agora har uppréttat en arbetsordning avse-
ende arbetsfordelningen, styrelseméten och ekonomisk
rapportering i enlighet med aktiebolagslagen och andra
tillampliga lagar och forfattningar. Arbetsordningen omfattar
foljande:

STYRELSENS UPPGIFTER OCH ANSVAR
Styrelsen ar enligt aktiebolagslagen ytterst ansvarig for att
Bolaget har en god intern styrning och kontroll, med en
hantering som sakerstéller att den finansiella rapporteringen
6verensstammer med faststéllda krav.

Styrelsens 6vergripande uppgift ar att for dgarnas rékning
forvalta Bolagets angeldgenheter pa ett sddant satt att
dgarnas intresse av langsiktigt god kapitalavkastning till-
godoses pa basta méjliga sétt.

Styrelsen ansvarar for att Bolagets organisation &r
andamalsenlig och att verksamheten bedrivs i enlighet
med bolagsordningen, aktiebolagslagen och andra tillamp-
liga lagar och forfattningar samt styrelsens arbetsordning.
Styrelsen ska utfora styrelsearbetet gemensamt under ordfo-
randens ledning.

Styrelsen ska vidare tillse att verkstallande direktéren
fullgor sina dtaganden i enlighet med styrelsens riktlinjer och
anvisningar. Dessa aterfinns i den av styrelsen upprattade
VD-instruktionen. Styrelsens ledaméter ska inte ha ansvar for
olika arbetsomraden eller uppgifter. Belonings- och ersatt-
ningsfragor for verkstéllande direktéren bereds av styrelsens
ordférande och féredras fér 6vriga i styrelsen innan beslut.

Styrelsens uppgift innefattar, utan att vara begrénsad
dartill, féljande:

o faststélla affarsplan, strategier, vdsentliga policyer och mal
fér Bolaget och den koncern som Bolaget ar moderbolag
for

o faststilla Bolagets och Koncernens 6vergripande organi-
sation

® utse och entlediga verkstallande direktor

o tillse att det finns ett fungerande rapporteringssystem

o tillse att det finns en tillfredsstallande kontroll av Bolagets
och Koncernens efterlevnad av lagar och andra regler som
géller for verksamheten

® Jarligen faststélla ny arbetsordning och instruktion for verk-
stéllande direktoren



® godkanna ekonomisk rapportering i form av delarsrap-
porter, bokslutskommunikéer och arsbokslut som Bolaget
ska offentliggéra

o tillse att Bolaget har en fungerande attestinstruktion och
attestplan

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelsens ordférande utses, efter forslag av valberedning,

vid arsstdmman och ansvarar for att leda och organisera

styrelsens arbete pa ett effektivt satt samt att fungera som

verkstéllande direktérens diskussionspartner och stod.
Ordféranden ska aven:

® ansvara fér kontakten mellan &garna och styrelsen

® bevaka att styrelsen fullgér sina férpliktelser enligt
gallande lagar, 6vriga regelverk, styrdokument och arbets-
ordning

® sakerstilla att styrelseledaméterna far den utbildning och
information som kravs for att kunna analysera féretagets
ekonomiska stéllning, strategi, planering och utveckling

® genomféra arlig utvérdering av styrelsens arbete

® inritta en valberedning, enligt uppdrag fran arsstamman,
och aven delta i densamma

VALBEREDNING

Valberedningens sammanséttning bestdms av bolags-

stdmman och ska vara representativ for dgarna i Bolaget och

med uppgift att bereda for stammans beslut. Valberedningen

ska till &rsstdmman lamna forslag avseende:

® styrelseordférande

® styrelseledaméter med motivering samt antal ledaméter
och arvode

® revisorer inklusive arvode och motivering

® regler for valberedningens sammansattning infér nastkom-
mande arsstdmma

e forfarande vid utbyte av ledamot i valberedningen innan
dess arbete slutforts

STYRELSE OCH REVISION

Antalet styrelseledaméter i Bolaget ska vara fyra, och
Bolaget ska ha ett registrerat revisionsbolag som revisor.
Arsstamman den 13 maj 2015 beslutade om omval av Patrik
Essehorn som ordinarie styrelseledamot. Knut Pousette och
Rutger Arnhult valdes till ordinarie styrelseledaméter. Knut
Pousette valdes till styrelsens ordférande. Stamman beslu-
tade om omval av revisionsbolaget Ernst & Young AB som
Bolagets revisor och att arvode till revisorer ska utga enligt
godkand rékning. Mikael Ikonen har utsetts av Ernst & Young
AB till att vara huvudansvarig revisor.

P& extra bolagsstamma den 27 maj 2015 beslutades att
styrelsens arvoden ska uppga till totalt 600 000 kronor, varav
200 000 kronor till styrelseordféranden och 100 000 kronor
till respektive styrelseledamot. Det faststélldes att styrelse-
ledamot som samtidigt ar anstélld i Bolaget inte ska erhalla
nagot styrelsearvode samt att det inte utgar ytterligare ersatt-
ning till styrelseledamot som utfor utskottsarbete. P4 extra
bolagsstamma den 8 juni 2015 valdes Katarina Hedstrom
Klarin till ordinarie styrelseledamot.

Bolagsstyrning

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Stamman beslutade i korthet om féljande riktlinjer for ersétt-
ning och andra anstaliningsvillkor fér Bolagets ledande
befattningshavare.

Riktlinjer for ersattning till Bolagets ledande befatt-
ningshavare — vilket utgér verkstéllande direktér och
6vriga medlemmar av ledningsgruppen — ska beslutas av
arsstdamman. Grundlonen ska vara marknadsméssig och
konkurrenskraftig och beakta den enskildes ansvarsomraden
och erfarenhet. Grundlénen omprévas varje ar.

Ledande befattningshavare ska &dven ha ratt att delta i
Bolagets teckningsoptionsprogram. Se avsnitt "Incitaments-
program” f6r vidare information.

Pensionspremier for ledande befattningshavare motsvara
ITP1 och pensionsaldern &r 67 ar.

Férmaner ut6ver I16n och pension utgar fér samtliga
ledande befattningshavare i form av tjanstebil, sjukférsakring
samt TGL och TFA.

Ledande befattningshavares uppsagningstid ska vara
omsesidigt tre manader fran Bolagets respektive den
ledande befattningshavarens sida med undantag fér VD
dér en uppségningstid om sex manader fran VD och tolv
manader fran Bolaget tillampas. Avgangsvederlag utgar inte.

Vid tiden for arsstamman den 13 maj 2015 hade Bolaget
inte nagra ersattningsataganden som ej forfallit till betalning.

BEMYNDIGANDE FOR STYRELSEN
ATT BESLUTA OM NYEMISSION AV
PREFERENSAKTIER
P& extra bolagsstamma den 8 juni 2015 beslutades att
bemyndiga styrelsen att langst fram till nasta arsstamma, vid
ett eller flera tillféllen, inom ramen f6r géllande bolagsordning,
besluta om nyemission av stamaktier av serie B och prefe-
rensaktier med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.
Syftet med bemyndigandet och skélet till avvikelsen fran
aktiedgarnas foretradesratt &r att kunna emittera aktier i syfte
att forvarva fastigheter eller andelar i juridiska personer som
ager fastigheter eller i syfte att kapitalisera Bolaget infor
sadana forvérv. For vidare information se avsnittet "Bemyndi-
ganden”.

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
KONCERNLEDNING

Verkstillande direktor utses av, och dr underordnad,
styrelsen. Verkstéllande direkttrens viktigaste uppgift &r att
skota den I6pande forvaltningen av Bolaget. Utover verkstal-
lande direkt6r ingér tre personer i ledningsgruppen, var och
en med unika ansvarsomraden.

Av instruktionen i arbetsordningen framgar tydligt vilka
drenden och vilka fragor som ska understillas styrelsen for
beslut samt vilka befogenheter verkstéllande direktéren har.
Vidare tar verkstéllande direktéren fram och féredrar nédvan-
diga informations- och beslutsunderlag inf6r styrelsesam-
mantraden. Agoras styrelse utvarderar arligen verkstéllande
direktdrens arbete.
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Bolagsstyrning

| bolagsledningen ingér ut6ver verkstéllande direktér, CFO
och vice verkstéllande direktér, Leasing-/Férvaltningschef
samt Fastighetschef. Fragor rérande den I6pande verksam-
heten rapporteras vid bolagsledningens méten.

ERSATTNINGAR

Riktlinjer for erséttning

Styrelsen presenterar i kallelsen till &rsstdmman férslag

till principer for ersattning och andra anstéllningsvillkor for
verkstéllande direktdr och koncernledning, vilka beslutas

av arsstamman. Grundlénen, som omprévas varje ar, ska
vara marknadsméssig och konkurrenskraftig och beakta den
enskildes ansvarsomraden och erfarenhet. Hela styrelsen
deltar i beredning och beslut av ersattningsfragor.

Ersattning till styrelse

Styrelsens arvode féreslas av valberedningen och fastslas
pa arsstdmman. Vid arsstdmman 2015 beslutas att styrelsen
erhaller 600 000 kronor att férdela mellan styrelsens leda-
moter, exklusive verkstillande direktdr. Ordférandes arvode
uppgar till 200 000 kronor och évriga ledaméters arvode ar
100 000 kronor per ledamot. Avgangsvederlag utgar inte.

Ersattning till verkstéllande direktor

Ersattning och férmaner till verkstéllande direktor beslutas
av arsstamman. Grundl6nen ska vara marknadsméssig och
konkurrenskraftig och beakta den enskildes ansvarsomraden
och erfarenhet. Processen for faststéllande av villkoren for
ersattning till verkstéllande direktér ska vara formaliserad och
transparent samt ta hansyn till sambandet mellan prestation
och ersattning. De incitamentsprogram som finns &r langsik-
tiga och har till syfte att frimja engagemanget i Bolaget och
déarmed &ven 6ka vérdet for aktiedgarna.

Verkstillande direktérens férmaner under 2015, utver
[6n och pension, &r sjukf6rsakring och tjanstebil. Under
anstallningstiden hos Bolaget ska pensionspremien motsvara
ITP1. Pensionséldern &r 67 ar. Vid uppségning fran Bolagets
sida utgar full 16n och samtliga férmaner, enligt ovan, under
uppségningstiden. Ersattningen avrdknas mot inkomster fran
eventuell annan arbetsgivare. Vid uppsagning fran verk-
stéllande direktérens sida utgar full 16n inklusive samtliga
férmaner under uppségningstiden sa lange anstéllnings-
forhallandet bestar. Uppségning fran Bolagets sida ar tolv
manader och frdn den verkstallande direktérens sida sex
manader. Avgangsvederlag utgar ej.

Ersattning till 6vriga ledande befattningshavare
Styrelsen foreslar och arsstimman beslutar om principer for
ersattning och andra anstéllningsvillkor fér 6vriga ledande
befattningshavare. Grundlénen ska vara marknadsmassig
och konkurrenskraftig och beakta den enskildes ansvars-
omréaden och erfarenhet. De incitamentsprogram som finns
ar langsiktiga och har till syfte att frimja engagemanget i
Bolaget och dérmed &ven 6ka vérdet for aktiedgarna.

Pensionspremien ska motsvara ITP1. Pensionséldern ar 67
ar. Uppsagningstiden ar msesidigt tre manader fran Bolagets
sida respektive den ledande befattningshavarens sida.
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Avgangsvederlag utgar ej. Formaner utdver I6n och pension &r
sjukforsakring, tjanstebilsforman samt TGL och TFA.

INCITAMENTSPROGRAM

| syfte att framja engagemanget i Bolaget och diarmed &ven
oka vardet for aktiedgarna omfattas vissa ledande befatt-
ningshavarna av langsiktiga incitamentsprogram i form av
teckningsoptioner i Bolaget.

Bolagsstdamman den 27 maj 2015 beslutade att inféra ett
teckningsoptionsprogram till f6rman for vissa ledande befatt-
ningshavare i Bolaget. Skalet till avvikelsen fran aktiedgarnas
foretradesratt &r att dessa ledande befattningshavare ska
ges mojlighet att genom en egen investering ta del av och
verka fér en positiv vardeutveckling av Bolaget och dess
aktier under den period som teckningsoptionsprogrammet
avser. Teckningsoptionerna utgavs mot ett kontant mark-
nadsmassigt vederlag beraknat enligt Black & Scholes. Varje
teckningsoption beréttigar till teckning av en ny stamaktie av
serie B i Bolaget. Teckningsoptionerna far nyttjas foér teckning
av aktier i Bolaget under perioden fran och med den 1 april
2018 till och med den 30 juni 2018. Teckningskursen per
aktie ska uppga till 52 kronor.

Loéner, arvoden och férmaner

Belopp i tkr 2015
Styrelseordférande

Knut Pousette 200
Bvriga styrelseledaméter (4 personer)

Rutger Arnhult 100
Patrik Essehorn 100
Katarina Hedstrom Kilarin 100
Verkstéallande direktor

Grundl6n 1400
Férmaner 70
Vice verkstéllande direktor

Grundl6n 910
Férmaner 70
Bvriga ledande befattningshavare (2 personer)

Grundl6n 1 300
Férmaner 140
Avtalsenliga pensionskostnader (inklusive Fora)

Verkstallande direktor 310
Vice verkstéllande direktor 160
(")vriga ledande befattningshavare (3 personer) 280
Summa 5140
Lagstadgade sociala kostnader

(inklusive ldneskatt)

Styrelseordférande 63
Ovriga styrelseledamaéter 130
Verkstéllande direktor 462
Vice verkstéllande direktor 308
Ovriga ledande befattningshavare (2 personer) 453
Summa 1416
Totalt 6 556



INTERN STYRNING OCH KONTROLL

Styrelsen ansvarar for att Bolaget har en god intern kontroll
och sékerstéller att den finansiella rapporteringen 6verens-
stammer med faststéllda krav.

Tillsammans med &terkommande uppféljining och sunt
fornuft, skapas férutsattningar for att n& gemensamma mal
samt fortroende och tillforlitlighet i hela organisationen saval
som hos aktiedgarna.

Processerna fér hantering av intern kontroll, finansiell
rapportering och styrning inom Bolaget grundar sig i
ramverket for Coso, Committee of Sponsoring Organiza-
tion of the Treadway Commission, och styrs, utéver lagar,
géllande regelverk och rekommendationer, till stor del av
interna policyer och styrdokument. Styrdokument och poli-
cyer revideras kontinuerligt och utvarderas samt utvecklas
|6pande for att anvandas som stdd i beslutsprocesserna i det
dagliga arbetet for varje enskild medarbetare.

KONTROLLMILJO
Kontrollmiljé och kontrollatgérder sakerstaller effektiviteten i
Bolaget och utgér basen for den interna kontrollen. Kontroll-
miljén ska ge forstaelse for Bolagets vérderingar samtidigt
som den tryggar efterlevnaden av policyer och maluppfyl-
lelse. Den formella beslutsordningen utgér fran ansvarsférdel-
ning mellan styrelse och verkstéllande direktér och omfattar
arbetsordning samt VD-instruktion. Overgripande policyer
uppdateras I6pande och faststélls av styrelsen en gang per
ar.

Styrelsen har antagit féljande policyer:
® Finanspolicy
® Informationspolicy
® Insider policy
® Miljspolicy
RISKBEDOMNING
Omfattning och bedémning av Bolagets riskhantering i sin
helhet, och den finansiella rapporteringen i synnerhet, gérs
kontinuerligt av bolagsledningen, styrelse och revisor.

Bolagsstyrning

KONTROLLAKTIVITETER

Ett begransat antal personer har firmateckningsratt och

en attestordning finns uppréattad. Koncernens verksamhet,
finansiella hantering och férvaltning revideras tva ganger per
ar av Bolagets revisorer som rapporterar iakttagelser och
eventuella synpunkter direkt till styrelsen. Principer fér redo-
visning, rapportering och revisionssynpunkter gas igenom vid
ordinarie revision av arsbokslut.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Den externa informationen skots utifran den informations-

policy som &r anpassad efter First Norths regelverk och

kommuniceras via pressreleaser och webbsidan.
Bolagsledningens interna kommunikation utgérs framst av

ledningsgruppens protokollférda méten. Kommunikationen

i Bolaget sker bland annat genom regelbundna konferenser

samt moten med ansvariga for respektive affarsenhet

och 6vriga chefer. Relevant information, intern och extern,

formedlas I6pande till berérda medarbetare.

UPPFOLJNING

Finansiell uppféljining av samtliga affarsenheter och bolag
samt Koncernen sker kvartalsvis mot budget och prognos
enligt en val utarbetad modell. Rapportering sker till bolags-
ledning, styrelse och revisor.

INTERNREVISION

Agora har en transparent organisation. Uppfdljning av resultat
och balans gors kvartalsvis av savél de olika funktionerna
som av affdrsenheterna, bolagsledning och styrelse. Tydlig
dokumentation via policyer och instruktioner, tillsammans
med aterkommande uppféljning och regelbundna diskus-
sioner med revisor, sékerstéller processernas korrekthet.
Hantering och rapportering granskas formellt av Bolagets
revisor tvd ganger per ar och rapporteras till styrelsen.
Baserat pa ovan anses det darfér inte féreligga ndgot behov
av internrevision.
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BOLAGSORDNING

Bolagsordning for A Group Of Retail Assets Sweden AB
(publ), organisationsnummer 559004-3641.

1 FIRMA
Bolagets firma ar A Group Of Retail Assets Sweden AB.
Bolaget &r publikt (publ).

2 SATE
Bolagets styrelse ska ha sitt sate i Stockholm.

3 VERKSAMHET

Bolagets verksamhet ar att, direkt eller indirekt genom dotter-
bolag, forvérva, dga, forvalta, utveckla och forsélja fastigheter,
samt bedriva ddrmed férenlig verksamhet.

4 AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet ska vara lagst 15000 000 kronor och hégst
60000 000 kronor.

5 AKTIER

5.1 Antal aktier och aktieslag

Antal aktier ska vara lagst 15000 000 och hégst
60000 000.

Aktier kan ges ut i tre serier, stamaktier av serie A och
serie B, samt preferensaktier. Stamaktier och preferensaktier
far emitteras till ett belopp motsvarande hégst 100 procent
av aktiekapitalet. Stamaktie av serie A medfér en rost och
stamaktie av serie B samt preferensaktie medfor vardera en
tiondels rost.

5.2 Vinstutdelning

Preferensaktierna ska medfora féretradesratt framfor stam-
aktierna till arlig utdelning av tjugo (20) kronor per aktie med
kvartalsvis utbetalning om fem (5) kronor per aktie. Avstam-
ningsdagar for utbetalningarna ska vara sista vardagen i juni,
september respektive december manad efter arsstimman
samt mars manad aret efter arsstamman.

Om ingen utdelning lamnats till preferensaktiedgare, eller
om endast utdelning understigandes tjugo (20) kronor per
preferensaktie ldmnats under ett eller flera ar, ska preferens-
aktierna medféra ratt att av féljande ars utdelningsbara medel
ocksa erhélla Innestaende Belopp, sdsom det definieras
nedan, (innefattande p& Innestdende Belopp belépande
Upprakningsbelopp sdsom det definieras nedan) innan utdel-
ning pa stamaktierna sker. Om ingen utdelning lamnas eller
om endast utdelning understigande tjugo (20) kronor per
preferensaktie lamnats under ett eller flera ar ankommer det
pa foljande ars arsstdamma att fatta beslut om férdelningen av
den kvartalsvisa utbetalningen av Innestdende Belopp. Prefe-
rensaktierna ska i 6vrigt inte medféra nagon rétt till utdelning.
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Vid varje enskilt kvartal laggs skillnaden mellan fem (5)
kronor och utbetalad utdelning per preferensaktie (férutsatt
att den vid arsstamma beslutade utdelningen understiger
tjugo (20) kronor) till "Innestaende Belopp”. For det fall utdel-
ning pa preferensaktie sker enligt beslut vid annan bolags-
stdmma &n arsstdmma ska utdelat belopp per preferensaktie
dras fran Innestaende Belopp. Avdraget ska ske per den
dag da utbetalning sker till preferensaktiedgare och dérvid
anses utgodra reglering av den del av Innestaende Belopp
som uppkommit férst i tiden. Innestdende Belopp ska raknas
upp med en faktor motsvarande en arlig réntesats om &tta (8)
procent ("Upprakningsbeloppet”), varvid upprikning ska ske
med boérjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av
utdelningen skett (eller borde ha skett, i det fall det ej skett
nagon utdelning alls) och baseras pa skillnaden mellan fem
(5) kronor och den vid samma kvartalsvisa tidpunkt utbeta-
lade utdelningen per preferensaktie. For det fall denna berék-
ning sker vid en annan tidpunkt &n vid ett helt artal raknat fran
dag da tillagg respektive avdrag har skett fran Innestaende
Belopp, ska upprékning av belopp som lagts till eller dragits
ifrdn ske med ett belopp motsvarande upprakningsfaktorn
multiplicerad med den kvotdel av aret som har forflutit.
Upplupet Upprékningsbelopp laggs till Innestdende Belopp
och ska darefter inga i berékningen av Upprakningsbeloppet.

5.3 Emissioner

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller
kvittningsemission har aktiedgarna foretradesratt till de nya
aktierna pa sa vis att en gammal aktie ger foretradesratt till
en ny aktie av samma slag, att aktier som inte tecknas av de
i forsta hand beréttigade aktiedgarna ska erbjudas samtliga
aktiedgare samt att, om inte hela antalet aktier som tecknas
pa grund av sistndmnda erbjudande kan ges ut, aktierna ska
férdelas mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de
forut ager och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller
kvittningsemission av endast ett aktieslag har aktieagarna
foretradesratt till de nya aktierna endast i férhallande till det
antal aktier av detta slag som de forut &ger. Vad som sagts
ovan ska inte innebara nagon inskrankning i méjligheten att
fatta beslut om kontantemission eller kvittningsemission med
avvikelse fran aktieagarnas foretradesratt.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler har
aktiedgarna foretradesratt att teckna teckningsoptioner eller
konvertibler som om emissionen géllde de aktier som kan
komma att nytecknas med pé grund av optionsrétten eller
bytas ut mot konvertiblerna.



Okning av aktiekapitalet genom fondemission far endast
ske genom utgivande av stamaktier, varvid, om bade stam-
aktier av serie A och serie B tidigare utgivits, det inb6rdes
forhallandet mellan de stamaktier av serie A och serie B som
ges ut genom fondemissionen och redan utgivna stamaktier
av serie A och serie B ska vara oféréndrat. Darvid galler att
endast stamaktiedgarna har ratt till de nya aktierna. Finns
bade stamaktier av serie A och serie B utgivna férdelas
fondaktierna mellan stamaktiedgarna i férhallande till det antal
stamaktier av samma aktieslag som de forut dger. Fondemis-
sion far dock dven ske genom utgivande av preferensaktier till
dgare av stamaktier varvid fondaktierna ska férdelas mellan
stamaktiedgarna i férhallande till det totala antal stamaktier
som de forut dger. Det féregaende ska inte innebéra nagon
inskrankning i méjligheten att genom fondemission, efter
erforderlig &ndring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt
slag.

5.4 Inlésen

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet,
kan frdn och med ar 2015 &ga rum efter beslut av bolags-
stdmma genom inldsen av preferensaktier enligt féljande
grunder.

Bolagsstdmman bestdmmer det antal preferensaktier som
varje gang ska inlésas. Vilka preferensaktier som ska inlésas
bestammes genom lottning. Om beslutet bitrads av samtliga
preferensaktiedgare kan dock stamman besluta vilka prefe-
rensaktier som ska inlgsas.

Innehavare av till inlésen bestdmd preferensaktie ska vara
skyldig att tre manader efter det att han underrattats om
inlésningsbeslutet mottaga I6sen fér aktien med ett belopp
beraknat som summan av 500 kronor plus Innestaende
Belopp enligt punkt 5.2 (innefattande pa Innestdende Belopp
beldpande Upprakningsbelopp till och med den dag da
I6senbeloppet forfaller till betalning). Fran den dag l6senbe-
loppet forfaller till betalning upphér all réanteberdkning dara.

5.5 Bolagets upplésning

Upploses bolaget ska preferensaktierna medfora ratt att ur
bolagets behéllna tillgangar erhélla 400 kronor per aktie samt
eventuellt Innestaende Belopp (innefattande pa Innestaende
Belopp belépande Upprikningsbelopp) enligt punkt 5.2
innan utskiftning sker till garna av stamaktierna. Preferens-
aktierna ska i 6vrigt inte medféra n&gon rétt till skiftesandel.

5.6 Omvandlingsforbehall

Stamaktier av serie A ska pa begéran av &gare till sddana
aktier omvandlas till stamaktier av serie B. Begdran om
omvandling, som ska vara skriftlig och ange det antal
stamaktier av serie A som ska omvandlas till stamaktier av
serie B samt om begéran inte omfattar hela innehavet, vilka
stamaktier av serie A omvandlingen avser, ska géras hos

Bolagsordning

styrelsen. Sddan begaran ska tillstéllas styrelsen och ha
kommit styrelsen tillhanda under januari respektive juli manad.
Styrelsen ska genast anméla omvandlingen till Bolagsverket
for registrering i aktiebolagsregistret. Omvandlingen ar verk-
stalld nar registrering skett samt antecknats i avstamnings-
registret.

6 STYRELSEN
Styrelsen ska besta av lagst tre (3) och hgst atta (8) leda-
moter.

7 REVISORER
Bolaget ska ha en eller tva revisorer med eller utan supple-
anter eller ett (1) eller tva (2) registrerade revisionsbolag.

8 RAKENSKAPSAR
Bolagets rakenskapsar omfattar kalenderar.

9 KALLELSE

Kallelse till &rsstdmma samt kallelse till extra bolagsstdamma
dar frdga om andring av bolagsordningen kommer att
behandlas ska utfardas tidigast sex veckor och senast fyra
veckor fére stamman. Kallelse till annan extra bolagsstamma
ska utfardas tidigast sex och senast tva veckor fére stamman.
Kallelse till bolagsstamma ska alltid ske genom annonsering

i Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att
kallelse skett ska annonseras i Svenska Dagbladet.

10 AKTIEAGARES RATT ATT DELTA |
BOLAGSSTAMMA
Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna vid bolagsstamma
ska dels vara upptagen i utskrift eller annan framstéllning av
hela aktieboken avseende férhéllandena fem vardagar fore
stdamman, dels géra anmalan till bolaget senast den dag, som
anges i kallelsen till stdmman, Sistndmnda dag fér inte vara
s6ndag, annan allmén helgdag, l6rdag, midsommarafton,
julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare &n femte
vardagen fore stdamman.

11 UTOMSTAENDES NARVARO VID
BOLAGSSTAMMA

Den som inte &r upptagen i aktieboken ska, pa de villkor

styrelsen bestdmmer, ha ratt att nérvara vid bolagsstamma.
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12 ARSSTAMMA
P& arsstamma ska foljande drenden komma férekomma till
behandling:

1.

o0 r®N

10.
11.

12.

13.
14.

val av ordférande vid stdmman;

upprattande och godkénnande av rostlangd;

val av en eller tvé justeringsman;

prévning om stdmman blivit beh6rigen sammankallad;

godkénnande av dagordningen;

framldggande av arsredovisningen och revisionsberét-

telsen samt, i forekommande fall, koncernredovisningen

och koncernrevisionsberéttelsen;

beslut om

a) faststillande av resultatrdkningen och balansrik-
ningen samt, i férekommande fall, koncernresultat-
réakningen och koncernbalansrékningen,

b) dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust
enligt den faststallda balansrékningen,

c) ansvarsfrihet &t styrelseledaméterna och verkstal-
lande direkttren;

bestdmmande av antalet styrelseledamoter samt

revisorer och revisorssuppleanter eller registrerade

revisionsbolag;

faststéllande av arvoden at styrelsen och revisorer;

val av styrelseledaméter samt styrelseordférande;

val av revisorer och revisorssuppleanter eller registre-

rade revisionsbolag;

beslut om riktlinjer for erséttning till ledande befattnings-

havare;

beslut avseende valberedningen;

annat drende som ankommer pa stamman enligt aktie-

bolagslagen eller bolagsordning.

13 AVSTAMNINGSFORBEHALL

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstdmnings-
register enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finan-
siella instrument.

Denna bolagsordning ar antagen pé extra bolagsstdmma den
8 juni 2015.
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AKTIE, AKTIEAGARE OCH

AGARFORHALLANDEN

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Aktierna i Bolaget har emitterats enligt svensk lag och &r
registrerade i elektronisk form hos Euroclear som &ven for
Bolagets aktiebok. Aktierna &r denominerade i svenska
kronor. Aktierna har utgivits enligt aktiebolagslagen och
dgares rattigheter forknippade med aktierna kan endast
dndras i enlighet med férfaranden som anges i denna lag.
Enligt bolagsordningen ska Bolagets aktiekapital uppga

till 1agst 15 000 000 kronor och hégst 60 000 000 kronor
uppdelat pa lagst 15000 000 och hégst 60 000 000

aktier. Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av
tre aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie B
och preferensaktier. Stamaktie av serie A medfér en rost.
Stamaktier av serie B och preferensaktie medfor en tiondels
rost vardera. Vid bolagsstdmma i Bolaget far varje réstberét-
tigad rosta for det fulla antalet av dennes dgda och fére-
tréddda aktier. Vid tidpunkten f6r Prospektets offentliggérande
uppgar Bolagets aktiekapital till 21 356 459 kronor férdelat
pa totalt 3 751 250 stamaktier av serie A och 17 605 209
stamaktier av serie B.

Preferensaktierna har enligt bolagsordningen féretrades-
ratt framfor stamaktierna till en arlig utdelning om 20 kronor
per preferensaktie (kvartalsvisa utbetalningar om 5 kronor
per preferensaktie). Vid Bolagets uppldsning har preferens-
aktiedgarna prioritet framfor dgarna av stamaktier till ett varde
om 400 kronor per preferensaktie. Samtliga stamaktier dger
dérefter lika rétt till andel i Bolagets tillgangar, vinst och even-
tuellt Gverskott vid likvidation. Fér en vidare beskrivning av
villkoren for Bolagets preferensaktier se avsnitten "Preferens-
aktien i korthet” och "Bolagsordning”.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamma. Ratt
till utdelning tillfaller den som pa faststalld avstdmningsdag
ar inford i aktieboken och antecknad i avstdmningsregistret.
Avstamningsdag f6r utdelning och den dag utdelning ska ske
faststélls av bolagsstdamman eller av styrelsen efter bemyn-
digande av bolagsstamman. Utdelning utbetalas normalt
som ett kontant belopp per aktie men kan &dven utbetalas i
annan form. Sarskilda regler géller fér utdelning pa preferens-
aktierna, se avsnittet "Bolagsordning”. Utbetalning av kontant
utdelning sker genom Euroclear. Om aktiedgare inte kan nas
kvarstar dennes fordran avseende utdelningsbeloppet pa
Bolaget och begransas endast genom regler om preskription.
Vid preskription tillfaller utdelningen Bolaget. Det foreligger
inga restriktioner for utdelning eller sarskilda férfaranden
for aktieagare bosatta utanfér Sverige. For aktiedgare som
inte ar skatteréttsligt hemmahérande i Sverige utgéar dock
normalt svensk kupongskatt, se vidare avsnittet "Skattefragor
i Sverige”.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom kontantemission eller
kvittningsemission har aktiedgarna foretradesratt till de nya
aktierna pa sa vis att en gammal aktie ger foretradesratt till
en ny aktie av samma slag. Aktier som inte tecknas av de i
férsta hand beréttigade aktiedgarna ska erbjudas samtliga
aktiedgare. Om inte hela antalet aktier som tecknas pa grund
av sistndmnda erbjudande kan ges ut, ska aktierna férdelas
mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de férut dger
och, i den man detta inte kan ske, genom lottning. Vid &kning
av aktiekapitalet genom kontantemission eller kvittningsemis-
sion av endast ett aktieslag har aktiedgarna foretradesratt
till de nya aktierna endast i férhallande till det antal aktier av
detta slag som de férut &ger. Vad som sagts ovan ska inte
innebédra nagon inskrénkning i mojligheten att fatta beslut
om kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesratt. Beslutar Bolaget att genom
kontantemission eller kvittningsemission ge ut tecknings-
optioner eller konvertibler har aktiedgarna foretradesratt att
teckna teckningsoptioner eller konvertibler som om emis-
sionen géllde de aktier som kan komma att nytecknas pa
grund av optionsrétten eller bytas ut mot konvertiblerna.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far endast
ske genom utgivande av stamaktier, varvid, om bade stamak-
tier av serie A och serie B utgivits det inbérdes férhéllandet
mellan de stamaktier av serie A respektive serie B som
givits ut genom fondemissionen ska vara oférandrat. Bara
stamaktiedgare har ratt till de nya aktierna. Fondemission far
dock @ven ske genom utgivande av preferensaktier till agare
av stamaktier. Darvid géller att endast stamaktiedgarna har
rétt till de nya aktierna. Fondaktierna férdelas mellan stam-
aktiedgarna i forhallande till det totala antal stamaktier de
férut ager.

Bolaget &r inte och har inte varit féremal for ett offentligt
uppk&pserbjudande eller dylikt. Aktierna &r inte foremal for
erbjudande som ldmnats till f6ljd av budplikt, inlésenrétt eller
|6sningsskyldighet. Det finns inga inskrankningar i rétten att
fritt 6verlata aktier.
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Aktie, aktiedgare och agarférhallanden

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Bolaget bildades den 18 februari 2015 och foérvarvades kort
dérefter av Kvalitena AB (publ), som ett sa kallat lagerbolag.
Déarefter dverlat Kvalitena AB (publ) 25 000 aktier, motsva-
rande 50 procent av samtliga aktier i Bolaget, till M2 Asset
Management AB.

Pa arsstamman den 13 maj 2015 beslutades att infora tva
nya aktieslag i Bolagets bolagsordning, stamaktie av serie B
och preferensaktie. | samband dérmed beslutades att genom
fondemission 6ka Bolagets aktiekapital med 701 250 kronor
genom emission av 701 250 stamaktier av serie A med kvot-
vardet en krona per aktie. Aktiekapital6kningen genomférdes
genom Gverféring av 701 250 kronor fran fritt eget kapital.
Efter fondemissionen uppgick aktiekapitalet till 751 250
kronor fordelat pa 751 250 aktier. De nyemitterade aktierna
fordelades pa de tva aktiedgarna, innebdrande att Kvalitena
AB (publ) och M2 Asset Management AB dgde 375 625
stamaktier av serie A vardera.

Pa extra bolagsstdmma den 27 maj 2015 beslutades att
genomfdra en riktad nyemission av stamaktier av serie A till
Bolagets befintliga aktiedgare. Bolagets aktiekapital 6kades
fran 751 250 kronor till 3 751 250 kronor genom emission
av 3000 000 nya stamaktier av serie A. Kvalitena AB (publ)
och M2 Asset Management AB hade ratt att teckna sig for
1500 000 stamaktier av serie a vardera.

Pa extra bolagsstdmma den 8 juni 2015 beslutades att
oka Bolagets aktiekapital med ytterligare 17 013 104 kronor
till 20 764 354 kronor genom nyemission av 17 013 104

stamaktier av serie B. Med avvikelse fran befintliga aktie-
agares foretradesratt riktades erbjudandet om teckning

av stamaktierna av serie B till M2 Asset Management AB,
Grytetorp Invest AB, Lipid AB, P&E Persson AB, Dellinen AB,
BoPartner i Mélardalen AB, JJ Advokat AB, Butikstorvet A/S
och Lindelsf Stenroos AB, Klévern AB (publ), D. Carnegie

& Co Aktiebolag, Sterner Stenhus Férvaltning AB och
Soérmlandsporten AB. Teckningskursen for de nyemitterade
stamaktierna av serie B uppgick till 40 kronor per aktie och
betalning erlades genom apport av aktierna i respektive teck-
nares dotterbolag som &ger de fastigheter som framgéar av
avsnittet "Fastighetsbestand”. P4 samma extra bolagsstamma
antogs Bolagets bolagsordning i dess nuvarande lydelse.

Den 27 maj 2015 beslutades att genomféra ytterligare
en nyemission av stamaktier av serie B med avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesratt. Erbjudandet om teckning
riktades till allmanheten i Sverige och syftet med emissionen
var att skapa en erforderlig &garspridning i Bolaget. Den
5 juni 2015 besl|6ts att uppta Bolagets stamaktier av serie B
till handel pa First North.

For en vidare beskrivning av villkoren fér Bolagets prefe-
rensaktier som ska emitteras inom ramen for Erbjudandet se
avsnitten "Preferensaktien i korthet” och "Bolagsordning”.

| tabellen nedan redovisas férandringar av aktiekapitalet
och antalet aktier i Bolaget sedan Bolaget bildades den
18 februari 2015. Tabellen férutsétter att nyemissionen av
stamaktier av serie B till allménheten i Sverige fulltecknas.

Andring av Andring av Andring av
antalet antalet antalet Bkning av
Tidpunkt (for stamaktier stamaktier preferens- aktiekapitalet, Totalt antal Totalt aktie- Kvotvarde,
registrering) Héandelse serie A serie B aktier kronor aktier kapital kronor
Februari 2015 Bildande 50 000 - - 50 000 50 000 50 000 1
Maj 2015 Fondemission 701 250 - - 701 250 751 250 751 250 1
Maj 2015 Riktad nyemission 3 000 000 - - 3 000 000 3751 250 3751 250 1
Juni 2015 Apportemission - 17013104 - 17013104 20764354 20 764 354 1
Juni 2015 Nyemission - 592 105 - 592105 21356 459 21 356 459 1
Juli 2015 Erbjudandet - - 1454 546 1454546 22811005 22811005 1
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AGARFORHALLANDEN

Aktie, aktiedgare och agarférhallanden

Antalet aktiedgare i Bolaget uppgick per den 8 juni 2015, efter det att beslut om tilldelning i nyemissionen av stamaktier av
serie B till allmanheten i Sverige skett, till cirka 470. Agoras tva storsta aktiedgare kontrollerade per detta datum cirka 74,8

procent av rosterna i Bolaget.

De sté¢rsta aktiedgarna per den 8 juni 2015, efter det att beslut om tilldelning i nyemissionen av stamaktier av serie B till

allménheten i Sverige skett.

Stamaktier Stamaktier Preferens- Andel roster, Andel kapital,
Aktiedgare serie A serie B aktier Roster procent procent
M2 Asset Management AB 1875 625 3 750 000 - 2250625,0 40,8 26,4
Kvalitena AB (publ) 1875 625 - - 1875 625,0 34,0 8,8
Carolus Malmé 4 AB - 3592313 - 359 231,3 6,5 16,8
Klévern AB (publ) - 2 325 000 - 232 500,0 4,2 10,9
Sérmlandsporten AB - 2 131 250 - 213 125,0 3,9 10,0
D. Carnegie & Co Aktiebolag - 1920 000 - 192 000,0 3,5 9,0
Sterner Stenhus Férvaltning AB - 1280 000 - 128 000,0 2,3 6,0
Girytetorp Invest AB - 842 078 - 84 2078 1,5 3,9
Lipid AB - 412 981 - 41 298,1 0,7 1,9
P&E Persson AB - 221 600 - 22 160,0 0,4 1,0
BoPartner i Milardalen AB - 201 454 - 20 1454 0,4 0,9
Dellinen AB - 120 872 - 12 0872 0,2 0,6
JJ Advokat AB - 100 727 - 10 0727 0,2 0,5
Butikstorvet A/S - 100 727 - 10 072,7 0,2 0,5
Lindel6f Stenroos AB - 14102 - 1410,2 <0,1 0,1
Ovriga aktiedgare - 592 105 - 59 210,65 1,1 2,6
Totalt antal utestaende aktier 3751 250 17 605 209 - 5511 711,0 100,0 100,0

BEMYNDIGANDEN

Beslut om bemyndigande for styrelsen att besluta
om nyemission av preferensaktier

P& extra bolagsstdamma den 8 juni 2015 beslutades att
bemyndiga styrelsen att langst fram till nasta arsstamma, vid
ett eller flera tillfallen, inom ramen f6r géllande bolagsord-
ning, besluta om kontant nyemission av preferensaktier med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesrétt. Antalet aktier som
far emitteras med stéd av bemyndigandet far sammanlagt
uppga till hégst 1 900 000 preferensaktier. Tecknade och
tilldelade preferensaktier ska betalas kontant. Vid nyemission
beslutad med stéd av bemyndigandet far marknadsmaéssig
emissionsrabatt ges.

Syftet med bemyndigandet och skalet till avvikelsen fran
aktiedgarnas foretradesratt &r att kunna emittera preferens-
aktier i syfte att forvarva fastigheter eller andelar i juridiska
personer som &ger fastigheter eller i syfte att kapitalisera
Bolaget infor sddana forvérv.

Beslut om bemyndigande for styrelsen att besluta
om nyemission av stamaktier av serie B

P& extra bolagsstdamman den 8 juni 2015 beslutades att
bemyndiga styrelsen att langst fram till nasta arsstamma, vid
ett eller flera tillféllen, inom ramen f6r géllande bolagsord-
ning, besluta om nyemission av stamaktier av serie B med
eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt. Antalet
aktier som far emitteras med stéd av bemyndigandet far
sammanlagt uppga till hégst 5 000 000 stamaktier av serie B.
De nyemitterade aktierna ska kunna tecknas kontant, genom
apport, med kvittningsrétt eller pa villkor som féljer av 2 kap.
5 § aktiebolagslagen. Vid kontant nyemission beslutad med
stod av bemyndigandet far marknadsmaéssig emissionsrabatt
ges.

Syftet med bemyndigandet och skélet till avvikelsen fran
aktiedgarnas foretradesratt &r att kunna emittera stamaktier
av serie B i syfte att forvérva fastigheter eller andelar i juri-
diska personer som &ger fastigheter eller i syfte att kapitali-
sera Bolaget infér sddana forvarv.
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HANDELSPLATS

Agoras stamaktie av serie B &r upptagen till handel pa First
North. Agora har ansékt om att dven preferensaktierna ska
tas upp till handel pa First North. Bolaget har erhallit ett
godkannande villkorat av att Bolaget uppfyller spridnings-
kravet for First North. Preliminér férsta dag fér handel med
preferensaktierna pa First North &r den 7 juli 2015. Fér bolag
anslutna till First North kravs en Certified Adviser vilken bland
annat ska utdva viss tillsyn. Remium Nordic AB kommer att
vara Agoras Certified Adviser. Preferensaktiernas kortnamn
a4r AGORA PREF och ISIN-koden ar SE0007186283. En
handelspost motsvarar en aktie.

UTDELNINGSPOLICY

Utdelningen ska langsiktigt uppga till 30-50 procent av
Bolagets forvaltningsresultat efter schablonskatt och efter
utdelning till preferensaktiedgare. Vid bedémning av utdel-
ningens storlek ska beaktas bolagets investeringsalternativ,
finansiella stallning och kapitalstruktur.

AKTIEAGARAVTAL

Savitt styrelsen for Agora kénner till, féreligger inte nagra
aktiedgaravtal eller andra 6verenskommelser mellan aktie-
dgare som syftar till gemensamt inflytande 6ver Agora. Savitt
styrelsen kénner till finns inte heller ndgra éverenskommelser
eller motsvarande som kan leda till att kontrollen éver Agora
foérandras.

TECKNINGSOPTIONSPROGRAM

| syfte att framja engagemanget i Bolaget och déarmed &ven
Oka vardet for aktiedgarna omfattas vissa ledande befatt-
ningshavarna av langsiktiga incitamentsprogram i form av
teckningsoptioner i Bolaget.

Bolagsstdmman den 27 maj 2015 beslutade att inféra ett
teckningsoptionsprogram till forman for vissa ledande befatt-
ningshavare i Bolaget. Skalet till avvikelsen fran aktiedgarnas
foretradesratt &r att dessa ledande befattningshavare ska
ges mdjlighet att genom en egen investering ta del av och
verka for en positiv vardeutveckling av Bolaget och dess
aktier under den period som teckningsoptionsprogrammet
avser. Teckningsoptionerna utgavs mot ett kontant mark-
nadsmassigt vederlag beraknat enligt Black & Scholes. Varje
teckningsoption beréttigar till teckning av en ny stamaktie av
serie B i Bolaget. Teckningsoptionerna far nyttjas for teckning
av aktier i Bolaget under perioden fran och med den 1 april
2018 till och med den 30 juni 2018. Teckningskursen per
aktie ska uppga till 52 kronor.
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE

INFORMATION

LEGAL STRUKTUR

Agora &r ett publikt aktiebolag med firmanamnet A Group

Of Retail Assets Sweden AB och med sate i Stockholm.
Bolagets organisationsnummer ar 559004-3641. Bolaget
bildades och registrerades i februari 2015. Bolaget regleras
av aktiebolagslagen (2005:551) och &r anslutet till Euroclear.
Foremalet for Agoras verksamhet &r att direkt eller indirekt
genom dotterbolag férvarva, aga, forvalta, utveckla och
forsalja fastigheter samt bedriva darmed férenlig verksamhet.
Bolaget dger de dotterbolag som framgér under avsnittet
"Koncernstruktur”. Samtliga redovisade dotterbolag &r
bildade i Sverige och &r heldgda av Agora. Genomférs samt-
liga avtalade men inte tilltradda fastighetsférvarv kommer
ytterligare fyra fastighetsdgande dotterbolag att tilltrédas den
3juli 2015.

VASENTLIGA AVTAL

Forvéarvsavtal

Agora har ingatt avtal om férvérv av nio detaljhandelsfastig-
heter som ska tilltradas den 3 juli 2015. Fastigheterna
kommer saledes inte att vara tilltradda per dagen for offent-
liggérandet av Prospektet. Fastigheterna férvérvas indirekt
genom att Agora forvarvar samtliga aktier i fastighetsdgande
bolag fran Diligentia, NIAM och Balder. Aktietverlatelse-
avtalen &r ingéngna pa fér branschen sedvanliga villkor, varvid
séljarna har lamnat vissa tidsbegrénsade garantier avseende
bolagen och fastigheterna. Férvarvet fran Balder &r villkorat av
att Agora erhéller erforderlig finansiering medan 6vriga férvary
ar ovillkorade. Forvarvet fran NIAM finansieras bland annat
genom en séljarrevers om 185 mkr som forfaller till betalning
den 31 december 2015. Kreditbeslut avseende forvérv fran
Balder och NIAM véntas senast den 19 juni 2015.

Hyresavtal
Merparten av Agoras hyresavtal tecknas med Fastighets-
dgarna Sveriges standardformulédr som bas med tillhérande
bilagor avseende indexering och fastighetsskatt samt
sérskilda bestdmmelser som vidare regerar férhallandena
mellan Agora och hyresgésterna. Hyresvillkoren féljer i allt
vasentligt marknadens standard f6r detaljhandelslokaler. | de
flesta hyresavtal indexeras hyran utifran féréandringar i KPI.
Ataganden fran Agora att anpassa lokalerna efter hyresgis-
ternas behov férekommer. Agora tecknar hyresavtal pa mark-
nadsméssiga |6ptider utifran aktuell hyresgésts verksamhet
och med beaktande av eventuella investeringar som gjorts av
Agora i aktuell lokal.

Agora &r inte beroende av nagot enskilt hyresavtal. Hyres-
avtalen &r dock sammantagna av vasentlig betydelse for
Agoras verksamhet.

Entreprenadavtal
Som ett led i den I6pande verksamheten kommer Agora via
dotterbolag att teckna entreprenadavtal f6r ombyggnation
och renovering av befintliga fastigheter samt hyresgéstan-
passningar. Entreprenadavtalen ska félja branschstandard
och som huvudregel ha formen av totalentreprenad med fast
pris eller takpris.

Agoras nuvarande och framtida entreprenadavtal &r
sammantaget av vasentlig betydelse fér Agoras verksamhet.

Storre ataganden

Agora har @nnu inte genomfért nagra fastighetsférsaljningar.
Agora kommer dock att i samband med framtida fastighets-
forsaljningar lamna sedvanliga garantier. Garantikrav kan
saledes komma att framstéllas av képaren motsvarande
eventuell skada som uppkommit. Sddan skada kan uppga till
betydande belopp.

Finansieringsavtal

Agoras verksamhet ar finansierad med eget kapital och
skulder. Huvuddelen av skulderna utgérs av réantebarande
skulder. Upplaning sker genom upptagande av lan i bank
och externa kreditgivare med kortfristig réantebindning dar
rénterisken oftast begrdnsas genom derivat. Som sékerhet
for 1an har Koncernen lamnat pantbrev i fastigheter, aktier och
dotterbolag och internreverser samt moderbolagsborgen.
Kreditavtalen innehaller sedvanliga villkorsbestdammelser om
"change of control” (kontrollagarskifte) och "cross default”
(uppsagning vid kontraktsbrott) samt s& kallade "covenants”
(villkor om finansiella nyckeltal) avseende nivaer for soliditet,
rantetdckningsgrad och belaningsgrad. Agoras skuldsétt-
ningsgrad paverkas dels av finansiell riskniva, dels av lane-
marknadens krav pa det egna kapitalets storlek for att bevilja
marknadsméssiga finansieringsforutsattningar. Agora har per
dagen for offentliggérandet av Prospektet 2015 utestaende
réantebarande skulder om cirka 970 mkr.

RATTSLIGA FORFARANDEN OCH
SKILJEFORFARANDEN

Bolaget &r inte och har inte varit inblandat i nagot rattsligt
forfarande eller skilieférfarande (inklusive annu icke avgjorda
drenden eller sddana som Bolaget &r medvetet om kan
uppkomma) under de senaste tolv ménaderna och som haft
eller skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets eller
Koncernens finansiella stéllning eller [sSnsamhet.

A Group Of Retail Assets Sweden AB (publ) 69



Legala fragor och kompletterande information

FORSAKRINGAR

Agora innehar f6r branschen sedvanliga féretags- och fastig-
hetsférsékringar. Med hansyn tagen till verksamhetens art
och omfattning bedémer Agoras styrelse att moderbolaget
och dotterbolagen innehar ett tillfredstéallande férsakrings-
skydd.

MILJOARBETE

Lagstiftningen och myndighetskrav utgér grunden fér Agoras
miljdarbete. Agora féljer de lagar och myndighetskrav som
finns for fastighetsférvaltning och verksamheten. Kraven
avser i huvudsak obligatorisk ventilationskontroll, energidekla-
ration, besiktningar samt arbetsmiljckrav. Agora har faststallt
en miljdpolicy och arbetar aktivt med miljéfragor.

IMMATERIELLA RATTIGHETER
Agoras vasentliga immateriella rattigheter utgérs av dess
varumarken samt av Koncernen redovisad goodwill.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller
revisor i Agora har sjélv, via bolag eller narstaende haft nagon
direkt delaktighet i affarstransaktioner genomférd av Agora
som har varit, eller ar icke affarsméssig till sin karaktar eller
sina villkor. Patrik Essehorn ar deldgare i MAQS Advokat-
byra Stockholm AB, som I6pande utfér juridiska tjanster at
Bolaget.

Séljarna av fastigheterna ska under en kortare 6vergangs-
period bistd med delar av férvaltningen av fastigheterna.

Inget bolag inom Koncernen har lamnat lan, stallt garantier
eller ingatt borgensférbindelser till, eller till forman fér, nagon
styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i
nagot av Agoras koncernbolag.

INNEHAV AV AKTIER | ANDRA FORETAG
Agora dger inte aktier i andra foretag direkt eller indirekt
fastighetsagande bolag.

INFORMATION FRAN TREDJE MAN

Vardeintyg har upprattats av Newsec Advice AB, med adress
Stureplan 3 i Stockholm, DTZ Sweden AB, med adress
Kungsbron 2 i Stockholm, JLL Tenzing Capital Markets, med
adress Lilla Bommen 6 i Géteborg, Savills Sweden AB, med
adress Sergels Torg 12 i Stockholm, och Géteborgsbryggan
Fastighetsekonomi KB, med adress Drottninggatan 10 i
Goteborg. Namnda vérderingsféretag har samtyckt till att
fastighetsvarderingarna har tagits in i Prospektet. Vardeintyg
och 6vrig information fran tredje man har i Prospektet atergi-
vits exakt och inga uppgifter har utelamnats pa ett satt som
skulle kunna géra den atergivna informationen felaktig eller
missvisande. Ingen av de personer som deltagit i arbetet vid
uppréattandet av véardeintygen har nagra vésentliga intressen
i Agora.
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KONCERNSTRUKTUR

Agora ar moderbolag i Koncernen. Koncernens viktigaste
dotterbolag per dagen for offentliggérandet av Prospektet
framgar av intilliggande tabell. Samtliga bolag i tabellen &gs,
direkt eller indirekt, till 100 procent av Agora.

Koncernstruktur

Andel i % av
Dotterbolag Antal aktier aktiekapital
A Group Of Retail Assets Holding
Ett AB (559013-4978) 50 000 100
A Group Of Retail Assets Holding
Tva AB (559013-4986) 50 000 100
A Group Of Retail Assets Holding
Tre AB (559013-4994) 50 000 100
A Group Of Retail Assets Holding
Fyra AB (5659013-5058) 50 000 100
Pare Fastigheter Il AB (556799-6870) 100 000 100

Klgvern Vampyren KB (969704-6820) 100

Varberg Forvaltning AB (656717-8313) 1000 100
StenCap Linképing AB (656684-7132) 1000 100
Butiksfastigheter i Falképing AB

(5656690-0303) 1000 100
Butiksfastigheter i Nassjo AB

(5656680-2574) 100 000 100
M2 Gruppen i Sundsvall AB

(5656727-8121) 1 000 100
Norra Missionen i Tranas AB

(556104-7886) 10 000 100
Fastighetsaktiebolaget Carolus 32

(556704-3715) 1000 100

RADGIVARE

Swedbank agerar finansiell rddgivare och emissionsinstitut
i samband med Nyemissionen. Swedbank &r darutéver
langivare till Agora. MAQS Advokatbyré Stockholm AB &r
legal radgivare till Agora. Utéver vad som anges ovan har
Swedbank och MAQS Advokatbyra Stockholm AB inga
ekonomiska eller andra intressen i Nyemissionen.

HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM
HANVISNING

Investerare bor ta del av all den information som inférlivas i
Prospektet genom hanvisning och informationen, till vilken
hénvisning sker, ska lasas som en del av Prospektet. De delar
i nedan angivna dokument som inte inférlivas genom hénvis-
ning &r inte delar av Prospektet. Nedan angiven information
ska anses inférlivad i Prospektet genom hénvisning. Kopior
av Prospektet och de handlingar som inférlivats genom
hénvisning kan erhallas frdn Agora elektroniskt via Agoras
hemsida, www.agoraretail.se. Férutom Agoras arsredovisning
daterad 30 april 2015 och proformaredovisning har ingen
information i detta Prospekt granskats eller reviderats.

1. Arsredovisning daterad 30 april 2015.
2. Revisionsberattelse for rakenskapsaret 2015 daterad
30 april 2015.



DOKUMENT TILLGANGLIGA FOR GRANSKNING

Kopior av féljande dokument kan under hela Prospektets

giltighetstid granskas pa Agoras kontor, Strandvagen 5A,

Stockholm, pa ordinarie kontorstid under vardagar:

® Bolagsordning fér Agora.

® Virdeintyg som utfardats av sakkunnig och som bestllts
av Agora med anledning av Prospektet.

® Agoras arsredovisning och revisionsberattelse daterade
den 30 april 2015.

Bolagets bolagsordning, arsredovisning och revisionsberét-
telse daterade den 30 april 2015 finns &ven att tillga pa
Bolagets hemsida, www.agoraretail.se.

Legala fragor och kompletterande information
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VISSA SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefrdgor som aktualiseras med anledning av nyemissionen av preferensaktier samt

upptagande till handel av preferensaktierna fér aktiedgare som &r obegrénsat skattskyldiga i Sverige (om inte annat anges).

Sammantfattningen &r baserad pa nu géllande lagstiftning och &r avsedd endast som generell information for den tid da aktier

&r upptagna till handel pa First North och med antagandet att preferensaktierna anses som marknadsnoterade fran ett skatte-
perspektiv, vilket &r fallet om preferensaktierna handlas i tillrécklig utstrdckning pa First North.

Sammanfattningen behandlar exempelvis inte:

® situationer da vdrdepapper innehas som lagertillgang i
nédringsverksamhet,

® situationer da védrdepapper innehas av kommandit- eller
handelsbolag,

® situationer da védrdepapper férvaras pa ett investerings-
sparkonto alternativt innehav av kapitalférsékring,

® de sérskilda reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive
avdragsférbud vid kapitalférlust) och utdelning i bolags-
sektorn som kan bli tillimpliga da investeraren innehar
vérdepapper i Bolaget som anses vara ndringsbetingade
(skatteméssigt),

® de sérskilda regler som kan bli tillimpliga for innehavare
av kvalificerade andelar i bolag som &r famansbolag,

® utlindska féretag som bedriver verksamhet fran fast drift-
stélle i Sverige, eller

® utlindska féretag som har varit svenska féretag.

Sérskilda skatteregler géller for vissa typer av féretag eller
vissa juridiska personer, exempelvis investmentféretag.
Beskattningen av varje enskild preferensaktiedgare beror pa
aktiedgarens speciella situation. Varje aktiedgare bér dérfér
radfraga oberoende skatteradgivare for att fa information om
de sérskilda konsekvenser som nyemissionen av preferens-
aktier och upptagande av handel av preferensaktier kan
medféra i det enskilda fallet, inklusive tillimpligheten och
effekten av utldndska regler och skatteavtal.

ALLMANT | SVERIGE

Fysiska personer

Avyttring av aktier

For fysiska personer som &r obegransat skattskyldiga i
Sverige beskattas kapitalinkomster sdsom réntor, utdelningar
och kapitalvinster i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i
inkomstslaget kapital &r 30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalfériust vid avyttring av prefe-
rensaktier och andra deldgarratter beraknas som skillnaden
mellan férséljningsersattningen, efter avdrag for foérsaljnings-
utgifter, och omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet
for samtliga aktier av samma slag och sort laggs samman
och beréknas gemensamt med tillampning av genomsnitts-
metoden.
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Preferensaktier ar inte av samma slag och sort som
stamaktier. BTA anses inte vara av samma slag och sort som
befintliga preferensaktier férran beslutet om nyemissionen
registrerats hos Bolagsverket.

Vid forséljning av preferensaktier i Bolaget far alterna-
tivt schablonmetoden anvandas. Denna metod innebér att
omkostnadsbeloppet far bestdammas till 20 procent av férsalj-
ningserséttningen efter avdrag for férsaljningsutgifter.

Kapitalférlust pa aktier och andra marknadsnoterade
deléagarratter i Bolaget far dras av fullt ut mot skattepliktiga
kapitalvinster som uppkommer samma ar dels pa aktier, dels
pa andra marknadsnoterade deldgarratter (dock inte andelar
i investeringsfonder som innehaller endast svenska fordrings-
rétter, s.k. rintefonder). Av kapitalférlust som inte dragits
av genom nu namnda kvittningsméjlighet medges avdrag i
inkomstslaget kapital med 70 procent av forlusten.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges
reduktion av skatten pa inkomst av tjanst och néringsverk-
samhet samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift.
Skattereduktionen medges med 30 procent av den del av
underskottet som inte dverstiger 100 000 kronor och med
21 procent av det aterstdende underskottet. Underskott kan
inte sparas till senare beskattningsar.

Utdelning

For fysiska personer som &r obegrénsat skattskyldiga

i Sverige innehalls preliminér skatt pa utdelningar med
30 procent. Den preliminéra skatten innehalls normalt av
Euroclear eller, betraffande forvaltarregistrerade aktier, av
forvaltaren.

Aktiebolag

Avyttring av aktier

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga
kapitalvinster och utdelningar, i inkomstslaget néringsverk-
samhet. Skattesatsen &r 22 procent. Berékning av kapital-
vinst respektive kapitalférlust sker pa samma satt som f6r
fysiska personer enligt vad som beskrivits ovan.

Avdrag fér avdragsgill kapitalférlust pa preferensaktier
och andra deldgarratter medges endast mot skattepliktiga
kapitalvinster pa aktier och andra deldgarratter. Om en kapi-
talférlust inte kan dras av hos det féretag som gjort forlusten,
kan den samma ar dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa
aktier och andra delégarratter hos ett annat féretag i samma
koncern, om det féreligger koncernbidragsratt mellan fore-



tagen och bada féretagen begér det for ett beskattningsar
som har samma deklarationstidpunkt eller som skulle ha haft
det om inte nagot av féretagens bokféringsskyldighet upphor.
Kapitalforlust pa aktier och andra deldgarrétter som inte har
kunnat utnyttjas ett visst ar, far sparas (hos det aktiebolag
som haft férlusten) och dras av mot skattepliktiga kapital-
vinster pé aktier och andra delagarratter under efterféljande
beskattningsar utan begransning i tiden.

Utdelning

Utdelning pa preferensaktier ar i allménhet skattepliktig.
Utdelning beskattas i inkomstslaget naringsverksamhet med
en skattesats om 22 procent.

Utldndska aktiedgare

For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige

och som erhdller utdelning pé aktier i ett svenskt aktiebolag
uttas normalt svensk kupongskatt. Detsamma géller vid
utbetalning fran ett svenskt aktiebolag i samband med bland
annat inlésen av aktier och aterkdp av egna aktier genom ett
forvarvserbjudande som har riktats till samtliga aktieagare
eller samtliga agare till aktier av ett visst slag. Skattesatsen
ar 30 procent. Kupongskattesatsen kan dock i vissa fall
reduceras genom skatteavtal. | Sverige verkstéller normalt
Euroclear eller, betréaffande forvaltarregistrerade aktier, forval-
taren avdrag fér kupongskatt.

Preferensaktiedgare och innehavare av andra deldgarrétter
som &r begréansat skattskyldiga i Sverige — och som inte
bedriver verksamhet fran fast driftstalle i Sverige — kapital-
vinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av aktier
eller andra delagarréatter. Aktiedgare respektive innehavare
av andra delagarratter kan emellertid bli féremal fér beskatt-
ning i sin hemviststat. Enligt en sérskild regel blir dock fysiska
personer som &r begransat skattskyldiga i Sverige féremal
for kapitalvinstbeskattning i Sverige vid avyttring av aktier och
andra deléagarratter i Bolaget, om de vid nagot tillfalle under
det kalenderar da avyttringen sker eller under de féregaende
tio kalenderaren har varit bosatta i Sverige eller stadigva-
rande vistats i Sverige. Tillampligheten av regeln ar dock i
flera fall begréansad genom skatteavtal.

Vissa skattefragor i Sverige
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