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INLEDNING

Detta a

r Cibus

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) “Cibus” affarsidé ar att forvarva, féradla och
forvalta hogkvalitativa fastigheter i Norden med valrenommerade livsmedelsbutiker
och dagligvarukedjor som ankarhyresgaster for att kunna ge en god utdelning
manadsuvis till vara aktiedgare.

1851

fastighetsvarde, MEUR

090

Féreslagen utdelning per aktie, EUR

Per den 31 december 2022 agde Cibus en nordisk fastighets-
portfolj om totalt 454 fastigheter varav 271 fastigheter i

Finland, 125 fastigheter i Sverige, 36 fastigheter i Danmark och
22 fastigheter i Norge. Total uthyrningsbar area var 980 576
kvm. De storsta hyresgasterna var Kesko (33 % av driftnettot),
Tokmanni (19 %), Coop Sverige (11 %), S-gruppen (8 %), Dagrofa
(5 %) och Lidl (4 %). Dessutom var ytterligare 17 % av driftnettot
fran fastigheter uthyrda till andra aktorer verksamma inom
dagligvaruhandeln.

Fastighetsportfoljen ar spridd till strategiskt bra lagen, framst i
sodra och sydvastra Finland, sédra och mellersta Sverige, Sjalland
i Danmark samt i sodra Norge. Fastigheterna ligger till stor del i
regioner med god befolkningstillvéxt.

Cibus ar specialiserat pa att 4ga och forvalta fastigheter med
hyresgaster verksamma inom livsmedels- och dagligvaruhandeln,
vilka i allmanhet har tva huvudsakliga kannetecken som skiljer
dem fran de flesta andra typer av handelsfastigheter. Dessa
egenskaper ar verksamhetens konjunktursoberoende natur och
motstandskraft mot den negativa effekten av e-handeln.

981

uthyrningsbar area, TKVM

3,8

Direktavkastning, % (kurs 116,90)

Portféljen utgor ett strategiskt distributionsnatverk med
utldamningsstallen fér andra varor handlade online. Egenskaperna
ger en hogre stabilitet och lagre risk jamfért med andra
handelsfastigheter, vilket har visat sig inte minst under Covid-19
pandemin.

Bolaget stravar efter att ge en god manatlig utdelning till sina
aktiedgare som pa sikt 6kar over tid. Detta uppnas genom en god
I6nsamhet i den underliggande fastighetsportféljen tillsammans
med tillaggsinvesteringar i nya fastigheter.

Fastigheter med hyresgéster verksamma inom livsmedels- och
dagligvaruhandeln &gs i stor utstrackning av institutioner,
livsmedels- och dagligvarukedjor eller ett samriskféretag mellan
bada. Cibus erbjuder investerare samma mojligheter till en god
direktavkastning fran segmentets starka kassaflode.

Styrelsen &mnar foresla arsstdmman 2023 en utdelning om
0,90 EUR (0,99) per aktie fordelat pa 12 utbetalningstillfallen.
Direktavkastningen blir 8,8% pa borskursen den 10 mars 2023
(116,90).

Utdelningen ar satt med hansyn till dagens ranteldge sa att det
blir for bolaget en hallbar niva éver tid. Mals&ttningen &r att
framoéver kunna 6ka utdelningen fran den justerade nivan.



INLEDNING

Aret i korthet

Helar 2022

Hyresintdkterna uppgick till 106 722 TEUR (81 058) och 6kade framst genom férvarv, men aven av att hyresintdkterna ékar med index.

Driftnettot uppgick till 99 607 TEUR (76 326), vilket resulterade i en 6verskottsgrad pa 93,3 % (94,2). D& manga av vara hyresavtal
ar triple-net avtal dar hyresgasterna star for merparten av fastighetskostnaderna ar driftsnettot ett av de viktigaste jamforelsetalen.
Beroende pa hyresavtalens villkor kan kostnaderna debiteras hyresgéasterna direkt eller via Cibus. Detta innebar att bruttohyrorna,
kostnaderna och serviceintakter kan variera dver tid, &ven om driftnettot forblir stabilt.

Forvaltningsresultatet uppgick till 55 182 TEUR (47 741) . Forvaltningsresultatet exklusive kostnader av engangskaraktar samt
valutakurseffekt uppgick till 60 494 TEUR.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 79 990 TEUR (51 370) vilket motsvarar 1,66 EUR (1,25) per aktie.

Fastighetsportféljens marknadsvarde uppgick till 1850 911 TEUR (1499 626). Okningen berodde till stérsta delen pa forvarv.
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till 28 143 TEUR (10 644).

Refinansiering av banklan har gjorts under aret sa att forsta banklanet forfaller férst under 2025. Av utestaende obligationer aterstar 61,8
MEUR att refinansiera i september 2023. Nastkommande obligation om 50 MEUR att forfalla &r i december 2024.

/ /‘\L@;ng enligt stdmmobeslut var 0,99 EUR (0,94) per aktie férdelat pa tolv manatliga utdelningar.

Styrelsen amnar foresla arsstamman 2023 en utdelning om 0,90 EUR (0,99) per aktie fordelat pa 12 utbetalningstillfallen. Utdelningen
ar satt med hansyn till dagens ranteldge sa att det blir for bolaget en hallbar niva 6ver tid. Malsattningen ar att framéver kunna oka
utdelningen fran den justerade nivan.

Cibus investeringar for 2022 uppgick till 342 MEUR. Cibus har som mal att 6ka fastighetsportféljen till 2,5-3 miljarder EUR. Pa grund av
det nya marknadsldget har vi valt att skjuta fram tidpunkten for att na malet till dess att marknaderna ar mer stabila.




INLEDNING

Tidslinje

2022

17 FEBRUARI

Den 17 februari pressmeddelades kommunikén fran den extra
bolagsstdmman som hélls samma dag. Styrelsen erhéll mandat att
fram till ndsta arsstamma besluta om nyemission av aktier, med
eller utan foretradesratt for bolagets aktiedgare. Det totala antalet
aktier som kan komma att emitteras enligt bemyndigandet far
hogst motsvara 10 procent av antalet utestaende aktier i bolaget
vid tidpunkten for extra bolagsstdmman, det vill sdga maximalt 4
400 000 aktier kan komma att emitteras.

22 MARS

Den 22 mars meddelades att Cibus emitterat seniora icke
sakerstallda gréna obligationer om 50 MEUR under sitt MTN-
program. Obligationerna har en [6ptid om 2,75 ar och l6per med en
ranta om 3 manaders EURIBOR + 400 baspunkter.

24 MARS

Den 24 mars meddelades att Cibus har genomfort en riktad
nyemission om 4 400 000 nya aktier och harigenom tillforts cirka
955 MSEK.

Samma dag meddelades att Cibus ingatt bindande avtal angaende
forvarv av en fastighetsportfélj i Danmark med 34 dagligvaru- och
handelsfastigheter.

31 MARS

Den 31 mars meddelades att det totala antalet aktier och roster i
Cibus har under mars 2022 6kat som ett resultat av den riktade
nyemissionen. Antalet aktier och roster i Cibus uppgar darmed till
48 400 000 och aktiekapitalet i Cibus uppgar till 484 000 EUR.

6 APRIL

Den 6 april meddelades att Cibus tilltratt ett tidigare aviserat
forvarv av en fastighetsportfolj bestaende av 34 fastigheter med
matvarubutiker i Danmark med ett fastighetsvarde om cirka

2 080 MDKK (cirka 280 MEURD). Foérvarvet ar Cibus forsta forvarv
i Danmark.

1 APRIL

Den 11 april meddelades att Cibus styrelse aterkallar forslag om
inforande av nytt aktieslag och kallar till extra bolagsstdmma den
5 maj med forslag om att 6ka total utdelning per aktie till 0,99
EUR.

20 APRIL

Pa arsstamman den 20 april 2022 valdes Nils Styf till ny
styrelseledamot. Patrick Gylling, Elisabeth Norman, Victoria
Skoglund och Stefan Gattberg omvaldes till styrelseledaméoter
med Patrick Gylling som styrelsens ordférande.

28 APRIL

Den 28 april meddelades att Cibus kopt och tilltratt en
livsmedelsfastighet i Finland for 4,3 MEUR. S-gruppen ar
ankarhyresgast.

5 MAJ

Den extra bolagsstdmman den 5 maj 2022 beslutade att hoja
utdelningen med 0,24 EUR till totalt 0,99 EUR per aktie, fordelat
pa tolv utbetalningstillfallen.

11 MAJ

Den 11 maj meddelades att Cibus styrelse har beslutat om ett
erbjudande om aterkép till innehavare av teckningsoptioner
inom ramen for program 2019/2022. Erbjudandet ér villkorat
av att teckningsoptionsinnehavaren aterinvesterar del av
aterkopsvederlaget i aktier i Cibus genom utnyttjande av de
teckningsoptioner som behalls.

31 MAJ

Den 31 maj meddelades att utnyttjandet av teckningsoptionerna
medférde en 6kning av antalet aktier och roster i Cibus med
41792 och en 6kning av aktiekapitalet i Cibus med 41792 EUR.
Antalet aktier och roster i Cibus uppgar darmed till 48 441792 och
aktiekapitalet i Cibus uppgar till 484 41792 EUR per den 31 maj
2022.

Samma dag meddelades att liris Eestild utsetts till ny CIO Finland
och borjar den 13 juni 2022. Denna rekrytering &r en konsekvens av
den tidigare utndmningen av tidigare CIO Finland Lauri Tiensuu till
ansvarig for Affarsutveckling inom Cibus.

30 JUNI

Den 30 juni meddelades att Cibus tilltratt ett forvarv av en portfol;j
innehallande fyra fastigheter i mellersta Norge for 12 MEUR.
Fastigheterna &r fullt uthyrda med Kiwi och REMA 1000 som
ankarhyresgaster pa langa hyresavtal.

13 JULI

Den 13 juli meddelades att Cibus uppdaterat sitt MTN-program
och offentliggjort ett uppdaterat grundprospekt.

22 AUGUSTI

Den 22 augusti meddelades att Cibus 6vervagde att emittera
seniora icke sakerstallda grona obligationer och lanserar ett
aterkopserbjudande.

25 AUGUSTI

Den 25 augusti meddelades att Cibus forlangt aterkops-
erbjudandet avseende utestaende SEK-obligationer.

26 AUGUSTI

Den 26 augusti emitterade Cibus gréna obligationer om 700
MSEK samt fortidsinloste bolagets obligationslan 2020/2023 med
ISIN SE0014453130.



INLEDNING

Tidslinje

29 AUGUSTI

Den 29 augusti offentliggjorde Cibus resultatet fran
aterkopserbjudandet avseende bolagets obligationslan
2020/2023 med ISIN SE0014453130. Totalt accepterade aterkop
av obligationer for motsvarande ett totalt nominellt belopp om
518,75 MSEK.

12 SEPTEMBER

Den 12 september meddelades att Cibus kopt och tilltratt en
livsmedelsbutik i Danmark for 2,3 MEUR.

30 SEPTEMBER

Den 30 september meddelades att Cibus undertecknat och
tilltratt ett forvarv av tva livsmedelsfastigheter i Nordnorge for
7,9 MEUR.

Den 30 september meddelades aven att Cibus tilltratt att tidigare
kommunicerat forvarv av en nybyggd livsmedelsfastighet i
Sverige for 10,7 MEUR.

7 OKTOBER

Den 7 oktober meddelades att Cibus képt och tilltratt en
livsmedelsbutik i Danmark for 2,9 MEUR.

10 OKTOBER

Den 10 oktober meddelades att valberedningen infér nasta
arsstamma var utsedd. Valberedningen utsags baserat pa de
storsta aktiedgarnas rostrétt sista handelsdagen i augusti 2022.

13 OKTOBER

Den 13 oktober meddelades att Cibus forvarvat och tilltratt en
livsmedelsbutik i Finland fér 3,8 MEUR.

21 NOVEMBER

Den 21 november meddelades att Cibus 6vervagde att emittera
seniora icke sdkerstéllda obligationer och att lansera ett
aterkopserbjudande av bolagets utestaende EUR-obligationer
med ISIN SE0014479366.

22 NOVEMBER

Den 22 november meddelades att Cibus emitterat seniora icke
sakerstallda obligationer om 70 MEUR under sitt MTN-program.

23 NOVEMBER

Den 23 november offentliggjordes resultatet fran
aterkopserbjudandet avseende bolagets obligationslan
2020/2023 med ISIN SE0014479366. Bolaget har mottagit
prioriterade aterkép om ett totalt belopp om 46,9 MEUR.
Aterképsinstruktioner som inte ingick i prioriterade aterkop
accepterades ej.
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KOMMENTAR FRAN VD

Ett bra ar for Cibus trots oro och krig i Europa

Det &r gladjande att kunna rapportera annu ett bra ar for Cibus
trots oroliga tider. For helaret 2022 okar vi driftnettot med 31%
jamfort med 2021 och fastighetsportféljen vaxte med 6ver

23 %. Cibus har vaxt med forvary, bland annat genom vart intag

pa den danska marknaden under férsta kvartalet da vi kopte en
portfélj om 34 fastigheter for 280 MEUR. Vi har nu uppnatt ett av
vara delmal, att vara narvarande i de fyra storsta nordiska landerna.
Vi diversifierar var portfolj, och darmed var risk, genom att finnas pa
fler marknader och kan vaxa genom férvarv pa den marknad som
for 6gonblicket ger bast avkastning for vara aktiedgare.

De nordiska marknaderna skiljer sig en del gallande
hyreslagstiftning men likheterna &r desto fler. Varje marknad har
starka inhemska livsmedelsaktérer med internationella inslag,
framst inom lagprissegmentet. Samtliga aktorer ar ldonsamma och
skapar trygga kassafloden i vart bestand. Den genomsnittligt
kvarvarande hyrestiden ar fortsatt stabil runt 5 ar och den
ekonomiska vakansgraden var vid arsskiftet ca 5 % vilket skapar
ytterligare trygghet i portfoljen.

Var strategi att &ga och forvalta fastigheter inom dagligvaruhandeln
har under pandemin, och nu under krigstider i Europa, pavisat

sin konjunkturokanslighet da vara hyresgaster har slagit
omsattningsrekord under dessa oroliga tider.

Oro i varldsekonomin

Andra halvaret 2022 var klart oroligare &n det forsta i och med att
Rysslands anfallskrig i Ukraina skapade oro i hela varldsekonomin
med stigande réntor och 6kande inflation som féljd. Att réntorna
stiger med 300 bps pa ett halvar &r extraordinart och paverkar
sjalvfallet Cibus verksamhet. Vi lever nu i en helt annan rantemiljo
vilken vi far anpassa oss till. 99 % av vara hyror ar kopplade till KPI-
utvecklingen vilket ger ett inflationsskydd i vara hyresavtal.

Under andra halvaret har vi fokuserat pa skuldséattningen och
framfor allt pa att refinansiering av banklan och obligationer

som forfoll under aret samt 2023. Vi har lyckats refinansiera

alla vara banklan med i princip oférandrade marginaler, men
styrrantenivaerna har paverkat oss. | dagsléget har vi dock
rantesakat alla vara seniora lan med derivat, swappar eller med
fastranta, sa fortsatta hojningar av styrrantan kommer framgent att
paverka oss mindre.

Styrelsens forslag till utdelning ar en justering till en niva som i
dagens rantelage ar langsiktigt hallbar. Utdelningen fortsatter vara
en central del av erbjudandet till vara aktiedgare. Den betalas ut
manatligt och malsattningen ar att framover kunna 6ka utdelningen
fran denna niva.

Genom att gora denna justering redan nu och inte da
rantesakringarna loper ut vill vi tydliggéra den langsiktiga
utdelningsformagan. Dessutom ges bolaget mdjligheten att kunna
ta tillvara pa flera varde- och kassaflédeshéjande investeringar
som identifierats i portfoljen. Cibus ser vidare att de kommande
tva aren kommer att vara tuffa for manga fastighetsagare. Detta
kan ge upphov till intressanta affarsmojligheter. Med den nya
utdelningsnivan ar Cibus vél rustat for att kunna utnyttja dem.

Mot ett mer hallbart samhélle

Cibus har som malsattning att vara CO2-neutrala ar 2030.

Vi har en handlingsplan som vi jobbar efter vilken inkluderar
energieffektivisering av vara fastigheter och aven att kunna
erbjuda vara hyresgaster hallbar el genom solceller pa taken till
vara fastigheter. Det senaste arets skenande elpriser har 6kat
intresset fran vara hyresgaster att kopa hallbar el fran oss vilket vi
valkomnar. Vi har under december 2022 driftsatt var forsta storre
solcellsanlaggning i Charlottenberg dar vara hyresgaster nu har ett
mindre klimatavtryck tack vare den el vi sjdlva producerar.

Trygghet i affarsmodell och framtidstro

Jag kanner stor trygghet i var affarsmodell att &ga och férvalta
fastigheter inom dagligvaruhandeln pa grund av dess stabilitet och
okanslighet mot konjunkturlage. Livsmedelsbutiken behovs alltid,
kanske &nnu mer i oroliga tider da vi tenderar att &ta mer hemma
och ténka pa vara utgifter.

Vi kommer fortsatta se 6ver och strukturera var finansiering pa ett
langsiktigt hallbart satt. Vi kommer dven blicka framat och fortsatta
véaxa Cibus som bolag och som aktie. Vart uppdrag och malsattning
ar att gora Cibusaktien sa attraktiv som mgjligt att dga och det ar
med stolthet jag konstaterar att vi idag ar éver 43 000 aktiedgare.

Med forhoppningen om att kriget i Ukraina tar slut under 2023 och
att alla ménniskor som drabbats sa fruktansvart hart av detta kan
bérja leva ett nagorlunda normalt liv igen tackar jag for fortroendet
och blickar med tillférsikt in i framtiden.

Stockholm den 17 mars 2023

Sverker Killgarden



STRATEGISK INRIKTNING

Affarsidé och mal

Cibus affarsidé ar att forvarva, foradla och forvalta hogkvalitativa fastigheter i
Norden med ansedda livsmedels- och dagligvarukedjor som ankarhyresgaster.

Affarsidé

Cibus affarsidé ar att skapa langsiktig tillvaxt och vardedkning
genom forvary, foradling och forvaltning av hogkvalitativa
fastigheter i Norden med en tydlig férankring inom
dagligvaruhandeln. Det huvudsakliga malet med bolagets
affarsidé ar att sakerstalla och bibehalla portféljens solida
kassafloden for att mojliggora en god utdelning till sina aktiedgare
manadsvis. Den strategi som bolaget tillampar for att uppna malet
innefattar en aktiv och hyresgéastnara forvaltning med en stravan
att ha finansiellt starka hyresgéaster i marknadsledande positioner
samt att rdntesakra vara skulder for att halla snittréantan pa en
forutsagbar och hallbar niva.

Fastigheter inom dagligvaruhandeln har i allménhet tva
huvudsakliga kdnnetecken som skiljer dem fran de flesta, om
inte alla, andra typer av handelsfastigheter. Dessa kdnnetecken

ar foljande:
—  Verksamhetens konjunkturoberoende natur

—  Fastigheter som gynnas av e-handeln da de agerar som ett
distributionsnat for andra varor handlade online

Hallbarhet

Mal

Cibus har tva finansiella mal. Dessa &r foljande:

—  Att 6ka utdelningen till aktiedgarna 6ver tid.

—  Att nettoskuldséattningen skall ligga mellan 55 - 65 %.
Nettoskuldséttningen kommer dock att revideras nerat
framgent for att na kriterierna for Investment Grade i kredit
rating.

Ar 2023 justeras utdelningen till en niva som i dagens rantelage
ar langsiktigt hallbar. Denna niva &r satt for att tydliggora

den langsiktiga utdelningsformagan samt for att aterspegla
bolagets starka kassaflode och for att ge aktiedgarna en hog och
forutsadgbara direktavkastning.

Malet med nettoskuldsattningen &r satt for att sakerstélla
att de finansiella riskerna hanteras pa ett &ndamalsenligt och
betryggande satt.

Cibus har ett helhetsperspektiv pa hallbarhet. Foretaget arbetar for en friskare miljé och social utveckling, samt motarbetar
sociala missforhallanden och korruption. Detta resulterar i ett battre samhélle och gynnar ekonomisk tillvaxt. Vid fastighetsaffarer,
fastighetsforvaltning samt i dvrigt agerande ingar alltid 6vervaganden kring effekten pa ett hallbart samhalle i beslutsunderlaget.
Hallbarhetsarbetet sker inom tre huvudsakliga omraden vilka ocksa utgor viktiga ataganden for Cibus.

3 langsiktiga ataganden

Vara en hallbar

genom att ha ett hogt engagemang for hyresgéasterna, erbjuda innovativa upplagg

samarbetspartner

Agera for

samt ha god ordning i affarerna.

genom att underlatta for hyresgaster att minska sina och slutkonsumenternas

klimatet

Skapa tillgéngliga

klimatavtryck, samt na klimatneutralitet till ar 2030.

genom att tillhandahalla marknadsplatser i bade tatorter och pa mindre orter

som ger slutkonsumenterna levande och trygga narsamhaéllen, saker service,

marknadsplatser

L&s mer pa sid 25 HALLBARHET

dagligvaror och e-handelsleveranser.



CIBUS SOM INVESTERING

Att investera i Cibus

Cibus investerar och férvaltar livsmedelsbutiker och dagligvaruhandel
i Norden. Det langsiktiga malet ar att skapa en god avkastning manadsvis
till aktieagarna.
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Det segment dar Cibus ar verksamt ar generellt stabilt och ger bra
avkastning. Dagligvaror och framfér allt livsmedel ar icke cykliska
produkter och utvecklas stabilt éver tid.

| och med bérsintroduktionen 2018 6ppnade Cibus upp denna
marknad for saval institutionella som privata investerare och
smasparare som kan ta del av den langsiktigt stabila och goda

Fastighetsportfdljer med livsmedelsbutiker och dagligvaruhandel avkastning som segmentet kan erbjuda.

har varit intressanta for institutionella investerare de senaste aren.

Segmentets attraktivitet generellt samt egenskaper specifika for Cibus
fastighetsportfolj kan sammanfattas enligt féljande:

Livsmedels- och dagligvarubranschen éar stabil och Viktad genomsnittlig kvarvarande hyreslangd (WAULT) pa

forutsagbar, vilket vi har sett aven under Covid-19 pandemin

Livsmedels- och dagligvarubranschen ar motstandskraftig
mot den negativa effekten av e-handel

Butiksnatverket bildar ett strategiskt distributionsndt som
ar idealiskt for post- och andra tjanster, vilket gynnas av
Okad e-handel

Under Covid-19 pandemin 6kade e-handeln pa livsmedel.
Storsta delen av 6kningen var sa kallad click-and-collect dar
man handlar pa natet men hamtar ut varorna i butik. Under
2022 har andelen e-handel av livsmedel minskat igen till
cirka 4 % av handeln.

Portféljens stabila kassaflode som majliggor den hoga
manadsvisa utdelningen.

10

50 ar

Marknadsledande hyresgaster inom daglivaruhandeln
sasom Kesko, S-gruppen, Coop, Tokmanni och Lidl som &r
ankarhyresgaster i cirka 97 % av portfoljens fastigheter

Hyreskontraktens langd varierar och darmed |6per
kontrakten ut jamnt utspritt ver tiden

Ett stort antal fastigheter i samma storleksklass begransar
risken for en enskild tillgang. Ingen enskild fastighet star for
mer &n 2,0 % av portfdljens driftnetto

Strikt kostnadskontroll tack vare den héga
kostnadstackningen fran hyresgéasterna



CIBUS SOM INVESTERING

Aktien & Aktieagare

Borsvarde Marknad

7 miljarder SEK Nasdaqg Stockholm
MidCap

Antal aktledgare Antal stamaktier

43 000 48 441792

Balansdagens kurs ISIN

143,40 SEK SEO0010832204

Cibus &r noterat

Cibus ar noterat pa Nasdaq Stockholm MidCap. Aktien har ISIN SE0010832204.

Aktiekursens utveckling

Borsoron och turbulensen som har varit efter kriget i Ukraina brot ut samt inflations- och rantedkningar har paverkat Cibus aktiekurs.
Slutkurs pa Cibus aktie per den 31 december 2022 var 143,40 SEK, vilket motsvarar ett marknadsvarde pa cirka 7 miljarder SEK. Den
genomsnittliga totala omséattningen under Q4 2022 uppgick till cirka 45 MSEK per dag.
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Cibus aktiedgare

Cibus ar sedan 1juni 2021 noterat pa Nasdaq Stockholm MidCap. Cibusaktien har ISIN SEO010832204. Bolaget har drygt 43 000
aktiedgare per den 31 december 2022. De 15 storsta aktiedgarna innehar ca 43 % av rosterna. Ingen aktiedgare har ett innehav som per
den 31 december 2022 uppgick till 10 % eller mer av Cibus roster.

Aktiedgare per den 31 december 2022
I

Namn Antal aktier Andel, %
Fjarde AP-fonden 3130 898 6,5
AB Sagax 2776 973 5,7
Lansforsakringar Fonder 2234 014 46
Vanguard 1927 705 4,0
Marjan Dragicevic 1620 000 33
BlackRock 1509 761 31
Dragfast AB 1400 000 29
Avanza Pension 1352085 2,8
Sensor Fonder 1096 000 2.3
Columbia Threadneedle 903372 19
Nordnet Pensionsforsakring 764 623 16
ACTIAM 561315 1,2
Tredje AP-fonden 535 000 11
Handelsbanken Fonder 503 070 1,0
Patrick Gylling 500 000 10
Summa 15 storsta aktiedgare 20 814 816 43,0
Aktiedgare, 6vriga 27 626 976 57,0
Totalt 48 441792 100

Kalla: Modular Finance
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CIBUS SOM INVESTERING

Utdelning

Genom att forvarva, foradla och forvalta vara fastigheter inom livsmedels- och
dagligvaruhandeln ger vi en god utdelning till vara aktiedgare manadsvis.

Utdelningspolicy

Bolaget gor manadsvisa utdelningar och utdelningen skall 6ka over tid. Ar 2023 justeras utdelningen till en niva som i dagens rantelage
ar langsiktigt hallbar. Denna niva &r satt for att tydliggora den langsiktiga utdelningsférmagan samt for att aterspegla bolagets starka
kassaflode och for att ge aktiedgarna en hog och forutsagbara direktavkastning.

Styrelsens rekommendation till arsstdmman géllande utdelning

Styrelsen &mnar foresla arsstdamman 2023 en utdelning om 0,90 EUR (0,99) per aktie fordelat pa 12 utbetalningstillfallen.

8,8 % DIREKTAVKASTNING VID FORSLAGEN UTDELNING

(Baserat pa en aktiekurs 116,90 SEK)
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CIBUS SOM INVESTERING

Marknadsoversikt

Ekonomin i Norden har haft ett utmanade ar med stor
paverkan fran Rysslands anfallskrig mot Ukraina

Finland

Rysslands invasion av Ukraina har skapat en europeisk energikris,
Okad inflation och 6kade rantekostnader som har forsvagat den
europeiska ekonomin med en stor osakerhet pa kapital- och
finansmarknaden. Detta krig hdmmar tillvaxten i Europa och

inte minst paverkas Finland med lagre BNP tillvaxt i Finland som
ar stark beroende av export av varor och tjanster till europiska
lander. Den finska BNP-tillvaxten for 2022 uppgick till 1,9 % enligt
Finlands Bank och fér 2023 &r prognosen att den finska ekonomin
gar in en mattlig recession och att finska BNP véntas sjunka med
0,5 % for 2023. Emellertid férutspas lagkonjunkturen i Finland bli
kortvarig och att BNP-tillvaxten forutspas bli positivt igen 2024
och 2025.

Den hoga inflationstakten har tvingat Europeiska Centralbanken
att hoja styrrantan vilket urholkar konsumenternas képkraft.
Under 2022 accelererade inflationen mot slutet av aret, sarskilt pa
grund av stigande priser pa energi och ravaror samt stérningar i
leveranskedjan. Inflationen for 2022 toppade i slutet av aret och
uppgick till 9,1 % i december. | bérjan av 2023 har inflationen i
Finland avtagit och inflationen i januari 2023 var 8,4 %. Foljt av
lattnade flaskhalsar i forsérjningskedjan, stramare penningpolitik
och férsvagad privat konsumtion, forutspar Finlands Bank att
inflationen kommer att minska till 5 % 2023.

| slutet av 2022 uppgick arbetslésheten i Finland till 6,9 % och den
forvantas oka nagot under 2023, men bara tillfalligt. Trots den
ekonomiska nedgangen bedéms sysselsattningsgraden forbli hog
eftersom lagkonjunkturen forutspas forbli kortvarig. Mdnga av de
finska industrierna star infor strukturell brist pa arbetskraft vilket
tyder pa en fortsatt stark efterfragan pa arbetskraft.

Sverige

Den svenska ekonomin har under 2022 pa samma satt som i
andra lander préglats av dramatiska hdndelser. De negativa
konsekvenserna av pandemin och Rysslands invasion av Ukraina
har paverkat aret, sarskilt de som ar relaterade till tillgang till
varor. Inflationen fortsatte att stiga till en ny topp i december pa
10,2 % och har 6kat med 6,3 procentenheter totalt under aret.
Inflation tillsammans med stigande rantor har fatt svensk ekonomi
att svalna och hushallen haller tillbaka sin konsumtion. Trots detta
har BNP-tillvaxten och arbetsmarknaden varit starkare &n véntat i
Riksbankens prognos senast i februari 2023. Inflationen var ocksa
hogre an vantat, till stor del beroende pa vinterpriserna pa el.

Den hoga inflationen har fatt Riksbanken att hoja styrréntan flera
ganger under hésten och vintern. Den senaste hojningen var pa
det penningpolitiska moétet den 8 februari 2023 da Riksbanken
hojde reporantan med 0,50 punkter till 3,0 %. Inflationen

har forsvagats i flera lander till foljd av centralbankernas
rantehojningar. BNP for helaret 2022 6kade med 2,4 % jamfort
med helaret 2021 for att sedan prognostiseras sjunka med -1,2 %
2023.

Norden - BNP-tillvaxt

Norge

Norsk ekonomi hade under 2022 ett fortsatt stark tillvaxt ar med
en stark BNP-tillvaxt samt en fortsatt 6kad privat konsumtion,
detta trotts hog inflation och kraftigt stigande marknadsrantor.
Det finns dock tydliga tecken pa att tillvaxttakten nu avtar och att
Norge, som manga 6vriga nordiska lander, star infér en kommande
lagkonjunktur med minskad konsumtion, fallande bostadspriser
och en langre investeringsvilja bland foretag.

BNP tillvaxten for 2022 summerades till 3,5 %, men for 2023

spas en moderat BNP-tillvaxt pa 0,6 % och 2 % for 2024.
Inflationstakten under 2022 summerades till 5,8 % vilket primart
har drivits upp av héga mat-, energi- och drivmedelspriser. Norges
Banks prognos for KPI 2023 landar pa 3,8 % vilket ar fortsatt 6ver
det langsiktiga inflationsmalet om 2 %.

Efter tre pa varandra foljande rantehdjningar med 50 baspunkter
under 2022 sankte Norges Bank takten i atstramningen i
november 2022. Pa rantemotet i januari 2023 14t Norges Bank
styrrantan vara oférandrat pa 2,75 %. Tidpunkten for och
omfattningen av den férvantade nedgangen i ekonomin &r fortsatt
valdigt osdker och kommer att vara avgorande for utsikterna for
rantan pa kort sikt. Prognosen fran Norges Bank ar att styrrantan
troligen kommer hojas med ytterligare 25-50 baspunkter till
3,00-3,25 % under varen/sommaren 2023.

Danmark

Efter en mangarig stark tillvaxt forvantas Danmarks ekonomin att
bromsa in under 2023. Liksom i andra nordiska lander, paverkas
ekonomin av sjunkande képkraft, stigande rantor och en 6kande
arbetsloshet. Medan BNP-tillvaxten i 2021 och 2022 var 4,9 %
respektive 3,0 %, ligger prognoser for 2023 pa -0,5 % och 2024 pa
10 %.

Under 2022 var inflationen i Danmark 7,7 %, den hogsta sen 1948.
En av de framsta drivkrafter var priset pa mat, som steg 12 %.
Enligt ekonomister kommer inflationen under 2023 sannolikgen
sjunka till fem procent, och under 2024 till 2-procentsnivan.
Centralbanken har i sin rantepolicy foljt ECB och under 2022
hojde styrrantan fyra ganger, och prognosen ar att rantan kommer
att hojas till 3,0 % mitten av 2023.

Den danska ekonomin &r val positionerad fér avmattning da
arbetslosheten ar lag och skulden har minskat. Statsekonomin
har haft dverskott de senaste sex aren, och offentlig bruttoskuld
ligger pa 30 % av BNP. Aven bruttoskuld till disponibel inkomst
ar pa lagsta nivan i 20 ar. Dessutom ligger arbetslosheten pa
ungefar samma niva som fore finanskrisen. Under 2023 kommer
den att stiga, men enligt prognoser bara till samma niva som fére
pandemin.

Kalla: BoF, Newsec, Nordea, SCB, SEB, Norges Bank

Procentuell arlig férandring 2020 2021 2022E 2023E 2024E
Finland £318 30 2,0 -0,3 14
Sverige -2,6 51 29 -1,2 11
Norge =13 39 31 0,6 2,0
Danmark -4,0 4.9 30 0,0 225

Kalla: SEB (januari 2023)
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CIBUS SOM INVESTERING

Fastighetsmarknaden

En fortsatt hog volym i den nordiska
transaktionsmarknaden trots utmanade ar

Den nordiska fastighetsmarknaden hade en nedgang till en
transaktionsvolym pa 48,9 miljarder EUR 2022, vilket ar 32 %
lagre an 2021 men anda den nast hogsta volymen som nagonsin
registrerats for ett enskilt ar i Norden. Transaktionsvolymen
sjonk i tre nordiska lander fran 2021 i Sverige (19,2 miljarder
EUR), Danmark (11,6 miljarder EUR), Norge (10,4 miljarder EUR)
forutom i Finland dar den steg nagot (7,8 miljarder EUR). De
storsta fastighetssegmentet 2022 var bostader som stod for 26
% av volymen, foljt av logistik pa 20 %, samhallsfastigheter och
kontor med 17 % vardera. Utlandska kopare stod for 36 % av den
nordiska transaktionsvolymen 2022. Utlandska séljare stod for 21
% av volymen, vilket gav ett positivt kapitalinflode till regionen for
sjunde aret i rad.

| Sverige var transaktionsvolymen i 2022 cirka 42 % lagre &n
2021 och uppgick till cirka 19 miljarder EUR. Aret borjade starkt
med hoga transaktionsnivaer under de tva forsta kvartalen
medan Q3 var klart svagare och markant under det normala.
Under fjarde kvartalet aterhdmtade sig volymerna nagot och
blev till slut i linje med historiska siffror. Samhallsfastigheter har
Okat mest som andel av den totala transaktionsvolymen, fran

12 % 2021 till 21 % 2022. Detta har framst drivits av avyttringar
fran borsbolag, men ocksa av ett starkt intresse for segmentet.
Under aret har aven intresset for logistik- och industrisegmentet
Okat, fran 15% i 2021 till 21 2022. Kontorssegmentet har haft

sitt svagaste ar det senaste tio aren och star for 13% av den
totala transaktionsvolymen. Bostadssegmentet stod for 24 % av
den totala transaktionsvolymen, vilket ar elva procentenheter
lagre an 2021. Utlandska investerare stod for cirka 24 % av
transaktionsvolymen, medan motsvarande siffra for 2021 var atta
procentenheter lagre.

Den norska fastighetsmarknaden har haft ett turbulent ar dar det
forsta tertialet indikerade pa nya rekordnivaer matt i genomférda
transaktioner. Sedan maj 2022 och resterande del av aret var
transaktionsintensitet markant mycket lagre en normalt. Under
2022 uppgick transaktionsvolymen till ca 10,4 miljarder EUR som
var en signifikant nedgang med 35% jamfort med 2021 da den
totala transaktionsvolymen uppgick till 16 miljarder EUR. Totalt
genomfordes ca 300 fastighetstransaktioner i Norge under 2022
dar kontorssegmentet var storst och representerade ca 40 % av
den total transaktionsvolymen.

Transaktionsvolymen

BEUR

Ovriga starka segment var handelsfastigheter och
logistikfastigheter som varade stod fér 20% av transaktions-
volymen. De storsta nettokdparna under 2022 var norska
fastighetsbolag och norska fastighetsyndikat som stod éver 50%
av genomforda transaktioner. Noterbara transaktioner under 2022
var nar SBB salda utbildningslokaler till kanadensiska Brookfield

i bade Sverige och Norge, Aurora Eiendom férvarv av Gulskogen
kopcenter av Steen & Strom samt finska CapMan kép av KPMG-
bygget i centrala Oslo fran Entra Eiendom.

| Danmark minskade transaktionsvolymen 17 % till 11,6 miljarder
EUR, vilket 4nd& var den andra hégsta volymen nagonsin.

Aret borjade valdigt starkt med ett &ven hégre H1 volym ani
féregdende ar, men efter sommaren har transaktionsmarknaden
varit tystare da investerare har varit avvaktande pa grund av
stigande rantor. Bostader var dverlagset storst segment och
representerade 39 % av hela transaktionsvolymen, f6ljd av
handelsfastigheter (20 %) och industri- och logistikfastigheter
(18 %). Arets storsta transaktioner var Orange Capital Partners
forvarv av en bostadsportfolj fran NREP for ca 650 miljoner
EUR och Peek & Cloppenburgs forvarv av fyra Magasin-
varuhusfastigheter for ca 600 miljoner EUR. Utlandska investerare
stod for 55 % av transaktionsvolymen, samma niva som under
2021.

Transaktionsmarknaden i Finland hade en stark start,

men férdndrades snabbt under andra delen av ar 2022

dar markant farre transaktioner genomférdes. Den totala
transaktionsvolymen i Finland 2022 uppgick till 7,8 miljarder
EUR, vilket var cirka 2 % hogre an 2021. Aret borjade med en
rekordstor transaktionsvolym for forsta halvaret och under
forsta halvaret gjordes transaktioner for 4,5 miljarder EUR med
flera stora transaktioner pa dver 100 miljoner EUR. P& grund av
stigande rantor och de osdkra ekonomiska utsikterna, sa avtog
transaktionsaktiviteten avsevart under andra halvaret. | Finland
var bostader det storsta segmentet med en andel pa 29 % av
transaktionsvolymen, foljt av samhallsfastigheter som stod for 25
%. Affars- och kontorsfastigheter stod for 17 % respektive 15 %
av transaktionsvolymen. Inflédet av utlandskt kapital till Finland
var fortsatt starkt, sarskilt under forsta halvaret och 55 % av
transaktionsvolymen 2022 utférdes av utldndska investerare.

Kalla: CBRE, Colliers, KTI, Newsec
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VERKSAMHET

Intjaningsférmaga

Den aktuella intjaningsférmagan presenteras harmed baserad pa den fastighetsportfol;
som Cibus dgde per 1januari 2023 for de kommande tolv manaderna.

| radande marknadsléage med 6kande rantor &r intjaningsformagan en 6gonblicksbild vars syfte ar att presentera intakter och kostnader pa
arsbasis givet fastighetsbestand, finansieringskostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. Intjdningsformagan ar
ingen prognos och innehaller inga estimat fér den kommande perioden vad galler utveckling av hyror, uthyrningsgrad, fastighetskostnader,
rantor, vardeférandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.

Aktuell intjaningsférmaga

Belopp i tusental euro (TEUR) 31dec 31 mar* 30 juni 30 sep 1jan Forandring
2021 2022 2022 2022 2023 (1jan’23-dec’21)

Hyresintakter 91400 108 700 110 000 111 300 118 500

Fastighetskostnader -5 600 -6 500 -6 800 -7 000 -7 800

Driftnetto 85800 102 200 103 200 104 300 110 700

Central férvaltning -5 850 -7 050 -7100 -7 250 -8 250

Finansiella kostnader netto** -23790 -29 000 -29 900 -33700 -44.300

Forvaltningsresultat 56 160 66 150 66 200 63 350 58 150

Kostnader hybridobligation -1275 -1275 -1360 -1660 -2 060

Forvaltningsresultat plus kostnader hybri- 54 885 64 875 64 840 61690 56 090

dobligation

Férvaltningsresultat per aktie plus kostnader 1,25 1,34 1,34 1,27 116 1%

hybridobligation EUR***

*Innehaller alla transaktioner som har tilltratts t o m mars 2022 plus forvarvet av 34 fastigheter i Danmark som tillraddes 6 april.
**Tomtrattsavgald ingdr i enlighet med IFRS16 bland finansiella kostnader. | finansiella kostnader ingar dven foérutbetalda upplaggningsavgifter som inte paverkar kassaflodet framéver.
***Nyemission har genomforts med 4 400 000 aktier i mars 2022 samt 41792 aktier genom utnyttjande av teckningsoptioner i maj 2022. Totalt antal aktier &r darefter 48 441792 aktier.

Féljande information utgér grunden for den uppskattade intjaningsférmagan:

—  Hyresintakterna baseras pa undertecknade hyresavtal pa arsbasis (inklusive eventuella hyresrabatter) samt évriga fastighetsrelaterade intékter per den 1 januari 2023.

—  Fastighetskostnader ar hyresvardens nettokostnader efter skotselhyra och andra tillagg som hyresgasterna betalar for att técka drift-och underhallskostnader. De
ar baserade pa ett normalt verksamhetsar med underhall. | driftkostnaderna ingar fastighetsrelaterad administration. Fastighetsskatt beréknas utifran fastigheternas
aktuella taxeringsvarden. Fastighetsskatt ingar i posten Fastighetskostnader.

—  Centrala administrationskostnader beraknas utifran den aktuella organisationen och fastighetsportfoljens storlek. Kostnader av engangskaraktar &r inte medtagna.

—  Vid omrakning av den svenska verksamheten har vaxelkursen 10,20 SEK/EUR anvants fram till och med 30 juni 2022 och sedan 30 september 2022 véxelkursen 11,00
SEK/EUR. Fér den norska verksamheten har 10,00 NOK/EUR anvénts fram till och med 30 juni 2022 och sedan 30 september 2022 véaxelkursen 10,40 NOK/EUR. Fér
den danska verksamheten har véxelkursen 744 DKK/EUR anvants for intjaningsformagan.

Driftnetto i jAmforbart bestand

Jamfort med Jamfort med
31 december 2021 1januari 2022
Driftnetto i jamférbart bestand TEUR % forandring TEUR % forandring ::‘:Em:;iaf;?:naévgs::nde den aktuella
Driftnetto december 2021 85800 87100 L . .
P P pprs . 1107 3 Intjdningsformagan har fér de kommande
ekt av forandringar i fastighetskost- - -1,3% - -1,3% 2 01 .
nader tolv manadﬂerna per 2023 01' 01 jamfort
med tolvmanadersperspektivet per 2021-
Effekt av férandringar i beldggning -1752 20% -1818 21% 12-31 minskat med -7 %. Detta pa grund av
0.
Effekt av indexupprakning och andra 8583 +10,0 % 7367 +85 % det hégre ranteldget. Effekten av index-
hyreshojningar upprakning och andra hyreshdjningar var
Jamférbart bestand 1.1.2023* 91524 +6,7% 91542 +51% 8,5 % pa arsbasis.
Valutaeffekt -10M -1,2 % -1029 -1,2 %
Forvarvade/salda fastigheter 20187 +235 % 20187 +232 %
Driftnetto 1 januari 2023 110 700 +29,0 % 110 700 +271%

* Jamforbart bestand valutakurser enligt intjaningsformaga Q4/2021.

| de tva jamférelsena ovan &r det endast i princip indexeringen som skiljer dem &t. Vid jamférelse med 31 december 2021 réknas indexjustering
bade for 1januari 2022 och 1 januari 2023 med. Jamfér med 1 januari 2022 ar bara indexupprakningen for 1januari 2023 med.
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VERKSAMHET

Hyresgaster och
hyresavtalsstruktur

Hyresgaster

] Kesko
Cirka 97 % av driftnettot harror fran dagligvarufastigheter. Zztmasr\]/mri
De storsta hyresgaster ar Kesko, Tokmanni, Coop Sverige, poverige
S-gruppen, Dagrofa och Lidl. Bland 6vriga hyresgéaster inom S-gruppen
dagligvaruhandeln finns Norgesgruppen, Reitan, Coop Danmark, D_agmfa
Salling Group och ICA. | diagrammet till hdger visas hur driftnettot I:Idl‘ .
ar fordelat mellan fastigheter dér de olika dagligvarukedjorna ar - ijé?]j:lg“gva'

ankarhyresgast. = Ovrig handel

Sammanfattning av hyresavtalen

Nedan gar det att utldsa att hyresavtalens forfallostruktur ar val férdelad dver de kommande aren. Det typiska hyresavtalet innehaller
en option for hyresgéasten att férlanga avtalet, vanligen i tre eller fem ar, till samma villkor som det géllande hyresavtalet. Detta gors i
majoriteten av fallen. Tabellen nedan illustrerar hyresavtalens I6ptid om inga sddana optioner utnyttjas fran hyresgéstens sida. Eftersom
optionerna oftast utnyttjas, och ungefar samma antal hyresavtal férlangs arligen, har hyresavtalens genomsnittliga langd hittills varit
relativt stabil 6ver tiden och kommer sannolikt att forbli det i framtiden. Portféljens genomsnittliga aterstaende I6ptid &r 5,0 ar.

MEUR
20 Aterstaende I5ptid 5,0 ar
15
10
5
0 . I
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032-
Avtal som galler tillsvidare 2055

® Andra avtal

Ungefar 58 % av de hyresavtal vars l6ptid skulle ta slut under 2023 géller tillsvidare, vilket betyder att bade hyresvarden och hyresgasten
har méjligheten att sdga upp dem. Saddana hyresavtal ar typiska med mindre hyresgaster och denna avtalsstruktur ger flexibilitet att
utveckla fastigheten om till exempel ankarhyresgasten vill utvidga sina lokaler. | de allra flesta fall har avtal som gaéller tillsvidare rullat
redan en langre period, och man kan anta att varken hyresvéarden eller hyresgasten kommer att sdga upp avtalet inom en nara framtid.

Over 90 % av hyresavtalen klassificeras som nettohyresavtal, vilket innebar att risken forknippad med driftkostnader ar mycket lag for
fastighetsagaren.
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VERKSAMHET

Fastighetsbestand

Allman 6versikt

Per den 31 december 2022 bestod Cibus fastighetsbestand av 454 relativt moderna butiksfastigheter, belagna i olika tillvéaxtregioner i
Finland, Sverige, Norge och Danmark. Ungefar 68 % av portféljens driftnetto for fjarde kvartalet harrér sig fran fastigheter i Finland, 15 %
fran fastigheter i Danmark, 13 % fran fastigheter i Sverige och 4 % fran fastigheter i Norge.

Cirka 97 % av de sammanlagda hyresintakterna harror fran dagligvaruhandelsfastigheter. Fastigheterna upplevs som val
lampade for verksamheten av de storsta dagligvarukedijor i Norden. Ankarhyresgasterna star for 87 % av hyresintékterna fran
dagligvaruhandelfastigheter och har genomsnittlig aterstaende 16ptid pa 5,7 ar.

Ankarhyresgast Antal Uthyrbar area, kvm Aterstaende Ankarhyregastens Ankarhyresgéastens

fastigheter, st loptid, ar  aterstaende l6ptid, ar andel av hyran
Kesko 152 287 642 43 4,6 92 %
Tokmanni 53 241027 35 4,0 84 %
Coop Sverige 12 121871 70 72 97 %
S-gruppen 40 70 429 6,1 6,6 79 %
Dagrofa 7 27585 34 58 74 %
Lidl 7 42138 6,5 91 75 %
Ovrig dagligvaruhandel 68 131839 6,7 74 86 %
Ovrig handel 15 58 045 31 n/a n/a
Portféljen total 454 980 576 5,0 5,7 87 %

Fastighetsbestand i Finland

Per den 31 december 2022 bestod Cibus fastighetsbestand i
Finland av 271 butiksfastigheter med en uthyrningsbar area om
721500 kvm. Fastighetsportfdljens genomsnittliga aterstaende
I6ptid per den 31 december 2022 i Finland var 4,4 &r. Over 90
procent av driftnettot i Finland kommer fran fastigheter dar
Kesko, Tokmanni, S-gruppen eller Lidl ar ankarhyresgast. Bland
Ovriga hyresgéaster inom dagligvaruhandeln finns t.ex. HalpaHalli.
Ankarhyresgésterna stod for drygt 87 % av hyresintakterna

fran dagligvaruhandelsfastigheter och hade duration pa 4,9

ar. Koncernens fastigheter i Finland ligger i éver 120 olika

orter, majoriteten i sédra och sydvastra delen av landet.
Fastighetsportféljen omfattar fastigheter beldgna i alla av Finlands
tio storsta stader, vilket skapar en sund plattform.

Fastighetsbestand i Sverige

Per den 31 december 2022 bestod Cibus fastighetsportfolj i
Sverige av 125 fastigheter, med uthyrningsbar area om 149 400
kvm. | Sverige var fastighetsportfdljens genomsnittliga aterstdende
|6ptid i slutet av 2022 ca. 6,9 ar. 100 procent av driftnettot harrér
fran fastigheter dar Coop, ICA, Lidl eller Axfood &r ankarhyresgéast
och deras genomsnittliga duration var 7,0 ar. | Sverige ligger
majoriteten av fastigheterna i sédra och mellersta Sverige.
Merparten kategoriseras som mellanstora livsmedelsbutiker,
butikstypen som svarar foér merparten av livsmedelshandeln i
Sverige.
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Fastighetsbestand i Norge

Per den 31 december 2022 bestod Cibus norska fastighetsbestand
av 22 butik- och dagligvarufastigheter med en uthyrningsbar
area om ca 30 000 kvm. Den norska portféljens genomsnittliga
aterstaende l6ptid pa hyreskontrakten var 8,4 ar i slutet av 2022.
Storsta ankarhyresgésterna &r Norgesgruppen (Kiwi, Spar och
Meny), REMA 1000 och Coop Norge som star for ca 87% av de
arliga hyresintakterna. De flesta fastigheterna i Cibus norska
portfdlj ar beldgna i sodra Norge i eller i narheten av stader

som Drammen, Halden, Kristiansand, Moss och Sandefjord.
Ovriga fastigheter ar lokaliserade i Stavangerregionen,
Trondheimsregionen samt i Boddéregionen.

Fastighetsbestand i Danmark

Per den 31 december 2022 bestod Cibus danska
fastighetsbestand av 36 handelsfastigheter med en uthyrningsbar
yta om ca 80 700 kvm. Den genomsnittliga aterstaende I6ptid

pa hyreskontrakten i slutet av 2022 i Danmark var 5,2 ar. De
storsta hyresgéasterna ar Dagrofa med butiksvarumérken Spar
och Meny, Coop Danmark, Salling Group med butiksvarumarke
Netto, samt Rema 1000. De fyra ankarshyresgaster star for
ungefar 75 % av hyresintakter. Majoriteten av fastigheter ligger i
Képenhamnsomrade och 6vriga Sjalland.



Portféljdiversifiering

Ingen enskild fastighet i portféljen svarar for
en storre andel an 2,0 % av portféljens totala
driftnetto, vilket eliminerar vikten av en enskild
fastighet. Endast en fastighet svarar enskilt for
mer an 1,5 % av portfdljens totala hyresintakter.

Medelstora livsmedelsbutiker svarar for
merparten av livsmedelshandeln i Finland,
Sverige, Danmark och Norge och utgér den
butikstyp som dominerar portfoljen.

Nyckeltal

VERKSAMHET

B Medelstor livsmedelsbutik
B Lagprisvaruhandel
Stormarknad
Narbutik
Ovrig

Det arliga driftnettot uppskattas till omkring 110,7 MEUR (aktuell intjaningsférmaga) baserat pa den portféljen som Cibus dgde per den 1

januari 2023.

Antal fastigheter 454

Total uthyrningsbar area, tusen kvm 981

Uthyrningsbara area/fastighet, kvm 2160

Driftnetto (aktuell intjaningsférmaga), MEUR 10,7

Driftnetto EUR/kvm (uthyrd area) 120 i

WAULT (viktad genomsnittlig hyreslangd), ar 50 i z
N
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Geografiskt lage

Portféljen ar diversifierad med bra tackning

Fastighetsportféljen har en stark kon-
centration till tillvaxtorter, och majorite-
ten av fastigheter ligger i sédra och
sydvastra Finland, sédra och mellersta
Sverige, i sodra Norge samt pa Sjélland
i Danmark, kring de storsta staderna. |
varje ort har fastigheterna generellt ett
mycket bra mikrolage, nara bebyggelse
i tatortscentrum. Liksom fallet med
manga andra industrildander genomgar
de nordiska landerna en nationell urba-
nisering, dar landsbygden avfolkas och
de storre stdderna vaxer.

Kartan visar fastigheternas geografiska
lage.

i hela Norden.




VERKSAMHET

E-handelns inverkan pa Cibus
affarsmodell

Den fysiska detaljhandeln har varit under tryck fran e-handeln
da allt fler konsumenter valjer att handla dver natet. Enligt
E-barometern 2022 som ges ut av HUI Research och PostNord
ar de branscher vars den fysiska handeln som har kommit att
paverkats mest av e-handeln ar forséljningen av elektronik

(47 %), klader & skor (29 %) samt apoteksvaror (20 %) medan
den bransch som paverkas minst ar dagligvaror (4 %). Segmentet
livsmedelshandel och dagligvaror &r den bransch dér nathandeln
inte slagit igenom vilket primart beror pa att konsumenten sjélv
vill se, kdnna och vélja den béasta varan sjalv. En annan orsak att
till varfor andelen av e-handel for livsmedel ar fortsatt l1ag ar att
dagligvarubranschen har laga marginaler och héga kostnader
for packning och distribution av ofta kylda livsmedel ut till
konsument som gor det olonsamt for butiken/e-handlaren att
leverera varan hem till konsumenten.

Kunder som handlar livsmedel pa natet uppmanas darfor att

hamta ut varorna i anslutning till butiken, sa kallad click & collect.

Amazons effekt pa olika typer av detaljhandel

Lag

Dagligvaror Mobler Mode Sport

Source: Handelsradet Sverige, HUI Research

Bygg hemma

Under Covid-19 pandemin 6kade e-handel i alla kategorier,
speciellt med click & collect vilket har gjort att livsmedelsbutiken
har kommit att bli ett utlamningsstalle for bestéllda varor pa
natet. Den 6kade e-handel gor att livsmedelsbutikerna blir

ett naturligt distributionsnatverk av 6vrig e-handel och antal
potentiella kunder till den fysiska livsmedelsbutiken 6kar. Ar
2022 var det forsta aret, sedan den "moderna” e-handel tog sin
start i mitten av 2000-talet, som e-handeln totala omsattning
minskade. Den totala e-handelsvolymen i Sverige sjonk med

7% jamfort med 2021, och dven dagligvaruhandeln pa natet har
haft ett svart 2022. Efter att ha blomstrat under pandemiaren
drabbades e-handeln inom dagligvaror hart under 2022 nar
konsumenterna atervande till de fysiska butikerna samtidigt som
en inflationschock 6kade prisbilden avsevart. Till exempel i den
svenska dagligvarubranschen sjonk den totala e-handelsvolymen
med 17 % jamfort med 2022. Oaktad hur de framtida kopmonster
kommer se ut for den fysiska handeln och e-handel sa star Cibus
affarsmodell stark.

Kélla: E-barometer 2022 utgiven av HUI Research och PostNord,
Finlands Dagligvaruhandel rf

Apotek Leksaker Bocker Elektronik

Dagligvarumarknaden ar motstandskraftig mot e-handel och kan i
sjalva verket gynnas av e-handeln tack vare det distributionsnat som
butikerna tillhandahaller.




VERKSAMHET

Finansiering

Cibus finansieras genom stamaktier fran aktiedgarna, sakerstallda lan
fran nordiska banker och institut, fyra icke-sakerstallda obligationslan
samt ett hybridobligationslan.

Finansieringskallor Banklan

®  Banklén 75 % av Cibus externa finansieringskallor utgors av banklan. Per

880 111 TEUR den 31 december 2022 hade koncernen séakerstéllda banklan om
= Obligationer 880 MEUR med en genomsnittligt viktad rorlig rantemarginal
259 230 TEUR om 1,6 % och en genomsnittligt viktad kreditbindningstid om
Hybridobligationer 3,0 ar. Som sakerhet for de rantebarande skulderna har Cibus
30 000 TEUR stéllt pantbrev i fastigheterna. Cibus har gjort bedémningen att

pantsattningsavtalen ingatts pa marknadsmassiga villkor.

Cirka 70 % av bolagets banklan per den 31 december &r
rantesakrade antingen med réntetak eller |6per med en fast ranta
varfor réanterisken ar begransad. Se mer utférlig information kring
rantetak och forfallostruktur pa sidan 86.

Obligationer och hybridobligationer

22 % av Cibus externa finansieringskallor bestod av icke sakerstallda obligationer till ett varde av 259 MEUR. Utéver det har Cibus ett
hybridobligationslan pa 30 MEUR, vilket motsvarar 3 % av den externa finansieringen. Alla obligationer ar noterade pa Corporate Bond
listan pa Nasdaqg Stockholm. Fér mer information se sidan 86.
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MEDARBETARE OCH ORGANISATION

Kompetenta medarbetare

Varje enskild medarbetare har stor inverkan pa Cibus utveckling. Matt i fastighetsvarden ar Cibus ett stort foretag, men till antalet medarbetare
ar foretaget litet da stora delar av fastighetsforvaltning och enklare administration &r outsourcad. Beroendet av nyckelkompetenser innebar att
Cibus maste kunna attrahera, utveckla och behalla de medarbetare som pa basta satt bidrar till foretagets utveckling och mal.

Organisation

Cibus organisation i sin nuvarande struktur etablerades under 2019. Féretagets ledningsgrupp och ledande befattningshavare utgoérs idag av
VD, CFO samt CIO Sverige, CIO Finland, CIO Norge och Affarsutvecklingschef (Head of Business Development). Tillsammans med CFO arbetar
Head of Finance for Sverige och Finland pa ekonomiavdelningen. CIO Finland har en Asset manager som arbetar med den finska portfoljen.
Under 2022 har tva medarbetare nyanstallts, ingen personalomséttning har skett. Vid utgangen av aret uppgick personalstyrkan till nio
medarbetare, varav fyra personer var stationerade i Finland.

New markets
Special Projects

.
ﬁ.ﬁ.wﬁ.

Det ar var dvertygelse att en organisation praglad av mangfald och bredd gynnar Cibus utveckling, innovation och tillvéxt. | enlighet med
styrelsens ambition och mangfaldspolicyn efterstravas en jamn kénsbalans med jamstéllda ersattningsnivaer och utvecklingsmojligheter samt
en inkluderande arbetsmiljo dar alla beméts respektfullt. Cibus har nolltolerans avseende diskriminering till foljd av exempelvis kon, familjebild,
etniskt eller nationellt ursprung, sexuell Idggning, religion eller alder. Fri anslutningsrétt till fackféreningar rader. Géllande kollektivavtal samt
nationell arbetslagstiftning for anstéallda och arbetsmiljo foljs.

Aldersfordelningen bland medarbetare var vid utgangen av 2022 56 % mellan 30 och 50 r samt 44 % 6ver 50 ar. Loner och ersattningar i Cibus
ar verksamhetsstyrda och individuella.

Né6jda och engagerade medarbetare

Cibus foretagskultur praglas av en stark vardegrund som bidrar till organisationens utveckling och baseras pa karnvardena engagemang,
ansvar och gladje.

Engagemang Ansvar Gladje

...ar passion, energi och delaktighet. Vi ..ar etik, arlighet, transparens och respekt. ..ar utveckling, god kamratskap och att ha

brinner for det vi gor och anstranger oss Affarer ska goras pa ett schysst och roligt pa jobbet. For att kunna prestera pa

extra for att na resultat och mal. hallbart satt och med respekt for det topp sa kravs att man mar bra pa jobbet
ansvar vi har i relation till vara viktigaste och har en sund balans mellan privatliv
intressenter och samhallet vi verkar i. och arbetsliv.

Medarbetare som trivs och utvecklas starker var konkurrenskraft. Arligen genomfdrs medarbetarsamtal i syfte att utveckla
medarbetare och organisation. Vid medarbetarsamtalen behandlas fragor sasom karriarutveckling, maluppfyllnad med mera. Under 2022
har samtal genomférts med samtliga medarbetare.

| snitt har varje medarbetare erhallit 15 timmars utbildning under aret. Samtliga medarbetare utbildas och uppdateras arligen i externa
och interna regelverk sasom uppférandekod, mangfaldsfragor, insiderregler och informationshantering. Interna policyer och regelverk ar
tillgangliga for samtliga medarbetare och styrelseledaméter inom Cibus.

En hélsosam arbetsmiljo kannetecknas av friska och néjda medarbetare samt avsaknad av missforhallanden. Ansvaret for arbetsmiljon
ligger hos foretagsledningen. Sjukfranvaron har under aret varit noll procent, inga arbetsrelaterade olyckor har intraffat. Medarbetare
skyddas fran pandemiutbrott genom en hég andel hemarbete, flexibel arbetstid samt digitala méten. Cibus erbjuder medarbetare arliga
friskvardsbidrag. Misstankar om 6vertradelser mot lagstiftning, interna regler eller andra missforhallanden kan goéras anonymt via Cibus
externa oberoende visselblasarfunktionen.

En medarbetarundersokning hos samtliga anstéllda genomférdes under 2022, vilken visade pa en mycket hog ndjd- och stolthet kring
Cibus avseende arbetsmiljo och 6vriga personalrelaterade (eNPS) nyckeltal.
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Koénsbalans i organisationen
Helar 2022 Helar 2021

Kvinnor Man Kvinnor Mén
Cibus medarbetare 33% 67% 29% 71%
Cibus ledande 33% 67% 25% 75%
befattningshavare
Cibus styrelse 40% 60% 40% 60%

.0

5.5 Sakerstall fullt deltagande for kvinnor i ledarskap och beslutsfattande
i i Cibus hade vid utgdngen av 2022 en styrelse med 40 % kvinnor och ledande befattningshavare

motsvarande 33 % kvinnor.

Organisationen

2022 2021 2020
Antal medarbetare, vid arets utgang 9 7 6
Nyrekryteringar under aret, antal 2 1 4
Nytekryteringar, % av medarbetare vid arets utgang 22 % 14 % 67 %
Personalomsattning, % av medarbetare vid arets utgang 0% 0% 0%
Sjukfranvaro, % 0% 0,8 % 0%
Utbildning per anstalld, timmar 15 24 n/a
Medarbetarsamtal avseende karriar och maluppfylinad, 100 % 100 % 100 %

% av medarbetare vid arets utgang
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HALLBARHET

Hallbara marknadsplatser och
klimatneutral verksamhet

Lattillgdngliga och klimatsmarta marknadsplatser bidrar till

en positiv samhallsutveckling. Manniskor nar enkelt butiker
och service i trygga miljéer och far tillgang till dagligvaror

samt utlamningsstallen for varor handlade online och annan
service utan att behova foreta langa bilresor. Marknadsplatsens
miljopaverkan minskas genom att uppvarmning och el anvands
effektivt och utvinns fran rena energikallor, samt att slutkunder
erbjuds olika méjligheter att minimera sitt totala miljéavtryck.

Omvaérldens krav

DE GLOBALA MALEN FOR EN HALLBAR UTVECKLING

Nar FNs medlemslander 2015 antog Agenda 2030 med 17 globala
utvecklingsmal, tog sig landerna, dess naringsliv och civilsamhallen
att bidra till malen och stélla om for att mota globala utmaningar
kring klimatet och miljon, fattigdom, ojamlikhet, krankningar av
manskliga rattigheter och korruption. Ett stort arbete aterstar, och
det ar darfor vasentligt att alla parter i samhallet bidrar. Cibus har
faststallt vilka mal som foretaget paverkar och mojliggor bidrag till,
och redogor for detta i kommande hallbarhetsavsnitt samt i avsnitt
om Medarbetare och organisation.

5 JAMSTALLDHET

13 BEKAMPA KLIMAT-

12 e
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Ansvar och paverkan i hela vardekedjan

Vid utgangen av 2022 uppgick Cibus fastighetsbestand till 454
fastigheter med en gemensam uthyrningsbar yta om nara en
miljon kvadratmeter. Andelen fastighetsbestand uthyrd till mat-
och dagligvarubutiker i Finland, Sverige, Norge och Danmark
utgor cirka 97 %av driftsnettot. | partnerskap med dessa ledande
nordiska livsmedels- och dagligvaruhandlare utvecklar vi vara
fastigheter till att bli hallbara marknadsplatser. Att ha hyresgéaster
med egna hoga hallbarhets- och klimatambitioner ar en
grundlaggande del av var strategi.

FN GLOBAL COMPACT

2022 blev Cibus medlem i Global Compact och
rapporterar sina framsteg i enlighet med Global
Compacts krav. Det innebar bland annat att

vi inte medverkar i projekt eller uppdrag och
anlitar heller ingen leverantor dar det finns risk
for att bryta mot eller kranka nagon av Global
Compacts tio principer.

WE SUPPORT

SBTI, SCIENCE BASED TARGETS INITIATIVE

Cibus ansluter till Parisavtalet och ska na klimatneutralitet
senast ar 2030. Foretagets atgardsplan och klimatmal kommer
under 2023 att laggas fram for godkannande av SBTi (Science
Based Target Initiative). Ett godkéant mal enligt SBTi ger oss och
omvarlden en tydlig guide kring hur Cibus bidrar till att minska
den globala uppvarmningen.

Malet ar att vara foretagsbeslut och de av Cibus 4gda marknadsplatserna bidrar positivt till miljon, ménniskor och samhallet samtidigt
som vart negativa inflytande minimeras. Darfor agerar vi hallbart i hela vardekedja, fran att kravstalla leverantorer inom fastighetsskotsel,
forvaltning och energi, samt ha ett starkt hallbarhetsfokus i den egna organisationen, till att vid investeringar i handelsfastigheter
integrera hallbarhetsaspekter i beslutsunderlaget. Nedstroms i vardekedjan déar Cibus inte dger besluten, sasom i fastigheter som via
hyresavtalens konstruktion ger oss liten eller ingen operativ kontroll, sker hallbarhetsarbetet genom dialog och samarbeten dér vi verkar

for att understédija hyresgastens hallbarhetsarbete.




Styrning av hallbarhetsarbetet

EXTERNA RAMVERK

HALLBARHET

Cibus foljer nationella och internationella lagar och regler och ansluter till FN Global Compacts tio principer, de globala malen fér en
hallbar utveckling samt ett antal internationella konventioner och principer sasom FNs vagledande principer for foretag och manskliga
rattigheter, Parisavtalet om klimatférandringar, ILOs karnkonventioner samt OECDs riktlinjer for multinationella foretag. Medlemsskapet
i den europeiska fastighetsorganisationen EPRA- European Public Real Estate Association- uppmuntrar till 6kad transparens, hallbarhet
och mer enhetlig rapportering for noterade fastighetsbolag.

INTERNA RAMVERK

Hallbarhetsarbetet styrs ocksa av Cibus 6vergripande strategi och vardegrund, policyer och ett organisatoriskt ansvar samt det egna
hallbarhetsramverket. Arligen avges en hallbarhetsrapport som beskriver Cibus &taganden, styrning, framsteg och resultat for foretagets

vasentligaste hallbarhetsfragor.

POLICYER

Cibus hallbarhetspolicy utgor det 6vergripande styrdokumentet for hallbarhetsarbetet. | tillégg till denna finns ett antal policyer och riktlinjer.
Arligen sker en 6versyn av samtliga policyer som darefter beslutas av Cibus styrelse. Uppfoliningen av policyer sker i den &rliga utvarderingen

av hallbarhetsarbetet.

Policyer relaterade till hallbarhet

Kort om policyns innehall

Hallbarhetspolicy

Overgripande riktlinjer fér Cibus hallbarhetsdtaganden som baseras pa FNs Global
Compacts tio principer kring manskliga rattigheter och arbetsratt, miljo samt arbete
mot korruption. | enlighet med hallbarhetspolicy maste alla affarsprojekt utredas som
missténks strida mot internationella sanktioner, Global Compacts principer kring miljo,
manskliga rattigheter, arbetsvillkor och korruption eller pa annat satt riskerar Cibus
anseende.

Uppférandekod

Baserat pa principerna i FN Global Compact samt internationella konventioner anger
koden vilket agerande intressenterna kan forvénta sig av Cibus, dess medarbetare och
styrelse samt Cibus samarbetspartners. Den tydliggor Cibus nolltolerans mot korruption,
vad som avses med mutor och intressekonflikter, att finansiella transaktioner ska
rapporteras i enlighet med vedertagna redovisningsprinciper samt hur misstankar om
incidenter ska hanteras. Vidare framgar bland annat att Cibus ar partipolitiskt neutral,
att lokala lagar, regleringar, affarsnormer och undersokningsplikt foljs fér transaktioner
och rapportering, samt att Cibus ska motverka krankningar av manskliga rattigheter,
arbetsratt (sasom fri anslutningsratt till fackféreningar, avskaffandet av tvangsarbete
och barnarbete samt icke-diskriminering) samt skadlig inverkan pa miljon.

Miljépolicy

Sammanfattar Cibus miljoataganden vid investeringar, fastighetsforvary, riskbedémning
och 6vrig verksamhet. Cibus atar sig att skydda miljén och skapa en medvetenhet kring
miljéfragor, efterstrava en effektiv anvandning av vatten, naturresurser och energi,
minska utslapp och avfall samt na koldioxidneutral verksamhet till &r 2030, att |6pande
méta och rapportera Cibus miljomassiga utveckling samt halla en dialog kring miljéfragor
med intressenter.

Gron inkdpspolicy for outsourcing,
partners och leverantérer

Anger hur leverantorer och partners utvarderas och prioriteras i syfte att bidra till Cibus
mal att till &r 2030 bedriva en klimatneutral verksamhet.

IT och informationssékerhetspolicy

Sammanfattar principer och riktlinjer for informationshantering i Cibus, samt hur fall av
Overtradelser hanteras. .

Integritetspolicy- GDPR

Sammanfattar principer kring hantering av personuppgifter enligt GDPR, samt hur fall av
6vertradelser hanteras.

Insiderpolicy

Tydliggoér ansvar och hantering kring kurspaverkande information avseende Cibus.

Visselblasarpolicy

Anger hanteringen av Cibus visselblasarfunktion dar anmalaren ar anonym och evigt
skyddad och att alla visselblasararenden rapporteras till styrelsen.

Mangfaldspolicy

Beskriver Cibus nolltolerans mot diskriminering till féljd av exempelvis kon, etnicitet,
sexuell laggning, religios eller politisk 6vertygelse, alder eller handikapp, samt arbetet
for och stravan att na en mangfald och bredd samt kdnsbalans bland anstéllda samt i
ledning och styrelse.
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HALLBARHET

Organisatorisk styrning av hallbarhetsarbetet i Cibus

Styrelsen ar ytterst ansvarig for Cibus agerande inom affarsetik och korruption, miljopaverkan samt paverkan i sociala fragor och

faststaller policyer och riktlinjer samt den 6vergripande hallbarhetsstrategin med mal inom olika hallbarhetsfragor. Arligen genomférs
en riskanalys av hallbarhetsfragorna. Styrelsen ansvarar salunda fér klimatrisker och klimatmal. Arligen avger styrelsen en uppfdljning
av hallbarhetsarbetet i Hallbarhetsredovisningen.

VD ansvarar och sakerstaller att hallbarhetsarbetet inom affarsetik och korruption, miljopaverkan samt paverkan i sociala fragor
foljer givna policyer och riktlinjer, utgor en del av den 6vergripande affarsstrategin, samt att Cibus hantering av hallbarhetsrisker och
forhallningssatt i hallbarhetsfragor implementeras och kommuniceras vid forvary, férvaltning och marknadsplatsernas utveckling och

blir en integrerad del av verksamheten.

CFO foljer upp utfall av hallbarhetsmal vilket redovisas arligen for ledningsgruppen och styrelsen.

CIO Finland, Sverige, respektive Norge ansvarar for att utvardera ankarhyresgasters hallbarhetsambitioner samt att féra en arlig
dialog med hyresgéasterna om hur Cibus kan stotta deras hallbarhetarbete.

Chef Affarsutveckling ansvarar for sammantagna atgarder och insatser for att langsiktigt na Cibus klimatmal, samt for dialog med

hyresgasters hallbarhetsarbete i Danmark.

Intressentdialog

Hallbarhetsarbete utgar ifran Cibus vasentligaste paverkan pa intressenter 6ver hela vardekedijan. For att tillvarata intressenternas
behov och synpunkter utvarderar och uppdaterar vi regelbundet de vasentliga hallbarhetsfragorna. Vid I6pande intressentdialoger

sasom kundmoten, medarbetarsamtal och investerarmoten tar vi aktivt upp hallbarhetsaspekter for att fa information om hur arbetet kan

forbattras med att minska den negativa paverkan och forstarka den positiva nyttan fran verksamheten.

Intressentgrupp

Hyresgaster

Slutkonsumenter

Narsamhallen

Investerare, dgare

Medarbetare

Styrelse

Media

Forvantningar pa Cibus

Engagemang, tillstand fér om- och
utbyggnad, fornybar energi, sekretess.

Tillganglighet till kollektivtrafik och
narservice, sakra marknadsplatser,
klimatsmarta l6sningar.

Tillgang till handel, service,
samhallsfunktioner.

Transparent information, minimerat
miljdavtryck i fastigheter, ansvarsfullt
agerande i hela vardekedjan avseende
milj6, manniskor och affarsetik.

God arbetsmiljo, langsiktig arbetsgivare,
utvecklingsmajligheter, ansvarsfullt
agerande i hela vardekedjan.
Transparent information, ansvarsfullt
agerande, minimerat miljéavtryck i
fastigheter.

Transparent information.
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Exempel pa dialog

Kundmoten, férvarv, kundundersoékning,

arsvis hallbarhetsdialog, I6pande forvaltning.

Indirekt engagemang via hyresgaster.

Forvarv. indirekt engagemang via
hyresgéaster.

Enskilda méten och presentationer

for investerare och kapitalmarknaden,
hallbarhetsrankningar, kvartalsrapporter,
arsredovisning, arsstdmma.

Medarbetarsamtal, affarsplanering,

medarbetarundersokning.

Styrelseméten, varav ett mote om aret ar
strategimote.

Intervjuer, pressmeddelanden,
kvartalsrapporter, arsredovisningar.
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Cibus vasentliga hallbarhetsfragor och ramverk

Vara vasentligaste hallbarhetsfragor har identifierats utifran en analys av de fragestéllningar som har storst ekonomisk, miljoméassig och
social paverkan pa Cibus huvudsakliga intressentgrupper. | detta analysarbete har hdnsyn tagits till foretagets externa ataganden sasom
internationella ramverk, lagar och regelverk samt omvarldsanalyser. Aven fradgor som i ett transparensperspektiv bedéms vara viktiga
har prioriterats.

For de vasentligaste hallbarhetsfragorna, organiserade i tre fokusomraden, har Cibus formulerat ett ramverk. Tydliga ambitioner och
mal, styrning och ansvar samt en handlingsplan foljs arligen upp via bland annat ett antal faststallda nyckeltal och syftar till att gynna
transparensen och sakerstalla att hallbarhetsarbetet utvecklas.

CIBUS egna CIBUS Slut- Agare,

LU eVl verksamhet | fastigheter | s Ee konsumenter samhallet

T T
Engangerad och néarvarande samarbetspartner

Vara en hallbar

partner Etiska och sakra affarer utan korruption med samtliga partners
| Transparent

information

Minskat klimatavtryck kring marknadsplatser och i egen verksamhet

'
Transparent information
:

R '
Agera for klimatet Energiefektivt fastighetsbestand

T
Utveckla marknadsplatser
e i tatorer och mindre orter
Skapa tillgangliga- 1
marknadsplatser Skapa tillgang till butik, service,
sakra ndrsamhallen
1
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Vara en hallbar
Samarbetspartner

Vi stodjer vara hyresgéasters hogt stéllda hallbarhetsambitioner
genom att vara en engagerad och narvarande samarbetspartner
samt erbjuda hyresgésterna innovativa upplagg. Ett eget

aktivt arbete kring affarsetik samt att utvardera leverantérer
och sakerstalla att manskliga rattigheter inte kranks ar en
forutsattning for verksamhetens langsiktighet och trovardighet.

Langsiktigt mal Resultat 2022 2021 2020
Underlatta for hyresgaster och slutkunder ~ Hallbarhetssamtal med hyresgaster, andel uthyrd yta 74% 82% 63%
att agera hallbart

Vara en respektabel fastighetsaktor och Incidenter avseende mutor och korruption, antal 0 0 0

bedriva verksamhet affarsetiskt utan
misstanke om korruption, skatteuppléagg
eller brister i kunders sakerhet/integritet.

Arlig hallbarhetsrapport

Folja regelverk och rekommendationer
och ge en transparent redovisning av

Rapportering GRESB

<
<
<

verksamheten och dess resultat.

Rapportering enligt rekommendationer i EPRA
sustainability best practice

storre ankarhyresgaster sitt hallbarhetsarbete.

16:5 Bekampa korruption och mutor.

12:6 Uppmuntra foretag att tillampa hallbara metoder och hallbarhetsredovisning.

Cibus prioriterar hyresgaster med transparent hallbarhetsredovisning. Under 2022 rapporterade alla

Cibus har nolltolerans mot korruption och utvarderar alla sina samarbetspartners utifran denna
aspekt. 2022 uppméarksammades inga korruptionsincidenter inom Cibus eller bland partners.

Hallbarhetssamtal med hyresgéster

Cibus ankarhyresgaster utgors av hogkvalitativa handelskedjor
sasom Kesko, Tokmanni, Coop, S-gruppen, ICA, Lidl och

Salling Group med egna hogt stéllda ambitioner kring sin
omvarldspaverkan och hallbarhet. En kundundersokning
bland de atta storsta hyresgéasterna i den finska verksamheten
genomfordes under 2022, vilken visade pa mycket hog
kundnojdhet.

Varje ar initierar vi sarskilda hallbarhetssamtal med antingen
med fastighets- eller hallbarhetsfunktionen hos hyresgéasterna

i syfte att stodja dagligvarukedjornas hallbarhetsarbete vid
marknadsplatserna (se vidare Klimatneutral verksamhet 2030
sid 31). Samtalen starker bandet mellan Cibus och hyresgéasterna
och forbattrar mojligheterna till forlangda hyreskontrakt och nya
fastighetsforvarv. Under 2022 har Cibus haft hallbarhetssamtal
med hyresgaster motsvarande 74 % av uthyrd yta. Det kan
jamforas med 82 % foregaende ar och nedgangen ar en framst
foljd av arets forvarv pa en ny marknad.
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Affarsetik och arbetet mot korruption

Var formaga att agera som en stabil, sund partner och
fastighetsaktor med hog affarsetik ar avgorande for var relation
till ankarhyresgaster, motparter vid forvarv samt de finansiella
marknaderna. Med en affarsverksamhet som omfattar langa
hyresavtal och stora dagligvarukedjor som aterkommande kunder
maste kunder och samarbetspartners hanteras professionellt,
med hog integritet och sekretess, dar Cibus alltid uppfattas som
raka, respektfulla och latta att samarbeta med. Enligt Cibus &r
alla former av kriminalitet, diskriminering, mutor och utnyttjande
av sin position i bolaget for egna intressen oférenliga med en
hog affarsetik. Misstankar kring oegentligheter eller korruption
inom Cibus eller hos samarbetspartners far aldrig vackas varfor
overvaganden standigt gors kring etikrisker, hur och med vem
foretaget gor affarer samt kontroll av att alla intdkter sasom
hyresbetalningar och andra transaktioner harror fran laglig
verksamhet och inte bryter mot exempelvis penningtvatt. Alla
finansiella transaktioner rapporteras i enlighet med vedertagna
redovisningsprinciper. En ansvarsfull skattehantering bedrivs
vilket innebar att aggressiv skatteplanering aldrig sker.
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Bidrag som stottar partipolitik eller lobbyingorganisationer lamnas
inte. Cibus affarsetiska principer klargors i foretagets uppférandekod,
vilken tydliggér vad som betraktas som korruption, mutor och andra
Overtradelse, och hur medarbetare ska agera vid tveksamheter.
Koden konkretiserar skillnaden mellan mindre symboliska, acceptabla
gester och ej acceptabla formaner eller gavor. Alla formaner som
erbjuds eller accepteras i syfte att uppmuntra en handling som
strider mot lagen eller bryter mot arbetsgivarens fortroende
betraktas som muta. Vid osdkerhet uppmanas medarbetare
konsultera vd eller CFO. Misstanke om interna mutbrott anmals

alltid via visselblasarfunktionen. Inga korruptionsfall har anmalts

eller upptackts under aret. Den stérsta risken for korruption bedéms
foreligga vid leverans- och inkopssituationer.

Cibus uppférandekod ingar i introduktionen vid alla
nyanstéllningar och finns tillganglig fér samtliga medarbetare
och styrelseledaméter. Arligen utbildas de anstallda inom
uppférandekod inklusive 6vriga policyer. For ar 2022 har 100 %
av medarbetarna som var anstallda vid arets utgang genomgatt
utbildningen.

Visselblasarfunktion

Cibus visselblasarfunktionen, dar saval medarbetare som
utomstaende anonymt kan rapportera misstankar om korruption och
andra regel6vertradelser, nas via hemsidan www.cibusnordic.com
och fungerar fér anmélningar pa svenska och engelska. Samtliga
anmalningar utreds via en extern oberoende part dar anmélaren
forblir anonym. Cibus foljer lagstiftningen som skyddar anmalare
fran repressalier. Visselblasararenden rapporteras regelmassigt

till Cibus styrelse. Visselblasarfunktionen &r tydligt kommunicerad
internt i foretaget och regleras aven i uppférandekoden. Under aret
har inga anmalningar inkommit eller utretts.

Informationsséakerhet

En sédker datahantering efterstravas avseende personuppgifter
och annan information knuten till hyresgaster, anstéllda

och styrelse samt aktiedgare. Informationslackage genom
dataintrang eller en felaktig hantering kan resultera i

forlust av konfidentiell information, ingrepp i integritet eller
diciplindara myndighetsatgarder vilket paverkar var stallning

som partner och bolag. Policy for informationssakerhet och
personuppgifter reglerar hur information hanteras utifran olika
klassificeringar. GDPR f6ljs. Misstanke om interna incidenter kring
informationsséakerhet ska rapporteras till vd eller CFO alternativt
via visselblasarfunktionen. Eventuella identifierade 6vertradelser
rapporteras till styrelsen. Inga skadliga 6vertradelser har under
2022 intréaffat.

Transparens och rapportering

Cibus anseende ar starkt forknippat med férmagan att lamna transparent och korrekt

marknadsinformation.

Vi ser en kontinuerlig hallbarhetsrapportering som ett satt att utvardera och standigt forbattra

Utvardering av leverantérer och partners

Cibus anlitar ett drygt hundratal leverantérer per land dar vi
ager fastigheter. Framst utgors leverantorerna av radgivare och
administrationsstdd, fastighetsskotsel och service samt inkép av
energi och inventarier till fastigheterna. Inom Cibus utvarderas
leverantorer och partners regelbundet mot var uppférandekod.
Utgangspunkten &r att leverantorer och samarbetspartners

ska ha samma instéllning som Cibus till miljon, manniskor och
affarsetik inklusive korruption.

Cibus grona inkdpspolicy vagleder oss att prioritera leverantorer
och partners med ett eget aktivt miljdarbete samt att uppmuntra
dessa till att vélja grona energislag i syfte att minska Cibus totala
klimatavtryck. Leverantorer utvarderas aven utifran produkters
och tjansters 6vriga miljopaverkan, korruption, eventuella
krankningar av ménskliga rattigheter sasom diskriminering,
levnadsvillkor och slaveri samt arbetsvillkor sasom manniskors
sakerhet och hélsa, minimiloner, arbetstider, anslutningsratt

till fackféreningar och barnarbete. | enlighet med Cibus
hallbarhetspolicy ska alla affarsprojekt som misstanks strida mot
internationella sanktioner och Global Compacts principer eller pa
annat satt kan riskera att bidra till negativ paverkan genomga en
hallbarhetsutredning. Om en befintlig leverantor bryter mot Cibus
principer sker i forsta hand dialog, och i det fall atgard uteblir
avslutas samarbetet.

Manskliga rattigheter

Over hela varlden paverkas manniskor av de aktiviteter som
dger rum i foretag och andra samhallsorgan, vilka darfor har

ett ansvar att motverka krankningar av ménskliga rattigheter.
Vi medverkar inte i affarer dér det finns en tydlig risk att Cibus
direkt eller indirekt via hyresgaster eller leverantérer bidrar

till dessa krankningar. Hos samtliga ankarhyresgaster i Cibus
fastighetsbestand finns ett aktivt arbete kring dagligvarorna
produktionskedjorna som syftar till att sdkerstélla att manskliga
rattigheter och arbetsrétt inte kranks.

Kriget i Ukraina, som drabbar demokratiska varden och kranker
manskliga rattigheter, utgor ett hot ocksa mot naraliggande
lander och den globala ekonomisk tillvaxten. Cibus har under
aret darfor stottat de drabbade i Ukraina med ekonomiska bidrag
motsvarande tva miljoner kronor.

hallbarhetsarbetet. 2022 ars hallbarhetsrapport i enlighet med Arsredovisningslagen &r foretagets

fiarde. Cibus hallbarhetsrapporterar dven:

— Cibus Green Bond Investor Report 2022 https://www.cibusnordic.com/investors/the-bonds/green-bond-investor-reports/
— EPRA sBPR - European Public Real Estate Association Sustainability Best Practice Recommendations, utgor riktlinjer for
fastighetsbolags hallbarhetsrapportering. | 2022 ars utvardering dar 167 europeiska fastighetsbolag ingick erholl Cibus

"Silver” vilket ar den nasthogsta utmarkelsen.
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Agera for klimatet

Cibus verksamhet ska vara klimatneutral senast ar 2030. Malet
ska nds genom egna energisatsningar och grona energisatsningar
tillsammans med hyresgaster.

Langsiktigt mal Resultat 2022 2021 2020
. . Fastigheter med solpanel i Cibus fastighetsbestand, 43 st 39 st 26 st
Klimatneutral verksamhet till ar 2030, antal
genom att:
;:,tlg;sﬁ;?ztasrgrly,::f%asmr Sles el Uthyrt till hyresgaster med uttalad ambition att minska 82% 83% 79%
9 gl klimatavtrycket eller na klimatneutralitet, andel
-investera i egna gréna energislag
Kg CO2-utslapp fran energiférbrukning per 18 17 24
Investera i tillgangliga marknadsplatser kvadratmeter i fastighetsbesténdgt (market based
som minimerar slutkunders klimatavtryck. CO2-faktorer 2022 och 2021, location based 2020), se
EPRA-tabeller
Oka fastigheternas energieffektivitet Fastigheter med hog energieffektivitet, andel av Cibus 19% 15% 16%

totala yta

7:2 Oka andelen fornybar energi i vérlden.

Cibus bidrar till 6kad utbyggnad av solceller pa sina fastigheter genom att uppmuntra ankarhyresgaster vid hallbarhetssamtal,
samt snabbt godkanna utbyggnadsplaner. 2022 hade 43 fastigheter, 9 procent av antalet fastigheter, solpaneler.

klimatomstallningen.

13:1 Stark motstandskraften mot och anpassningsférméagan till klimatrelaterade katastrofer.

Cibus investeringar i energieffektiva fastigheter och minskade klimatutslapp kring marknadsplatserna bidrar till

Cibus atagande att skydda miljén

Energibrist, stora klimatavtryck fran fossila energislag, samt
Overkonsumtion av vatten och andra naturresurser utgor stora hot
mot varldens matforsorjning som bidrar langsiktigt till 6kad fattigdom.
Som aktiv agare inom fastighetssektorn, vilken via uppvarmning och
annan forbrukning utgor en av varldens stora energikonsumenter,
verkar vi for att skydda miljon, 6ka dess motstandskraft samt skapa
en medvetenhet kring miljofragor. Var évergripande ambition &r att
minimera miljoavtrycket kring marknadsplatserna genom en lag
férbrukning av naturresurser sasom energi och vatten, och laga
utslapp sasom koldioxid och avfall.

| enlighet med miljépolicyn integrerar Cibus miljéfragor vid saval
investeringar och fastighetsforvarv som i 6vrig verksamhet.
Nationell lagstiftning och regelverk pa miljoomradet foljs. Genom
resultatuppféljning av vara miljoméassiga avtryck sakerstaller vi
att miljoarbetet utvecklas. En I6pande intern affarsutveckling
och utbildning samt en kontiuerligt dialog med hyresgaster
kring miljéfragan bidrar till att minska vara fastigheters totala
miljéavtryck.
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Klimatneutral verksamhet till &r 2030

For att na de globala klimatmalen kravs i varlden ett kollektivt
ansvar for klimatomstallningen och att kraftigt begransa
utslappen. Cibus har beslutat stélla om sin verksamhet for att

till &r 2030 na klimatneutralitet. Klimatmalet ar affarsstrategisk
och beslutades av styrelsen 2021 (se dven Cibus redogérelse for
klimatférandringarnas omstallningsrisker och fysiska risker sid
46). Under 2022 har samtliga storre utslapp i Cibus vardekedja
inventerats, och en preliminar atgardsplan for koldioxidreduktionen
har faststallts i syfte att verksamheten ska na klimatneutralitet
senast 2030. Cibus klimatmal kommer under 2023 att laggas fram
for godkannande av SBTi (Science Based Target Initiative). Ett
godkant mal enligt SBTi ger oss och omvérlden en tydlig guide
kring hur Cibus bidrar for att minska den globala uppvarmningen.
Det tydliggor ocksa Cibus atagande att minska utslapp, och
stimulerar interna och externa initiativ att ytterligare forbattra
klimatarbetet.

Tva huvudsakliga atgarder vilka syftar till att ersatta

fossila energislag med fossilfria kommer att bidra till Cibus
klimatneutralitet: Cibus egna gréna energisatsningar och Cibus
gemensamma atgarder tillsammans med hyresgaster.



HALLBARHET

Dagligvaruhandlare med hogt stéllda hallbarhetsambitioner

| Cibus fastigheter verkar dagligvaruhandlare med hogt stéllda hallbarhetsambitioner for saval sina produkters
tillverkningskedjor som miljéavtrycket fran marknadsplatser och varutransporter. Nagra exempel:

Kesko

Klimatmal: Koldioxidneutral till ar 2025 (SBTi)

Tokmanni

Klimatmal: -70% koldioxidutslapp till ar 2025 (SBTi)

COOP Sverige

Klimatmal: -25% koldioxidutslapp till 2025 (SBTi)
S-Gruppen

Klimatmal: -90% koldioxidutslapp till &r 2030 (basar 2015)
LidI

Klimatmal: - 80% koldioxidutslapp till &r 2030 (SBTi)

SBTi - Mal godkéanda av eller under godkannande av Science Based Target initiative med basar 2015.

EGNA GRONA ENERGISATSNINGAR

| hyresavtal dar Cibus star for energiinkop ska uppvarmning och
el uteslutande ske med fossilfria energislag fran och med 2023.
Under 2022 var inkdpt el fossilfri till 99 procent. Cibus kommer
aven utreda forutsattningar for egna investeringar i grona
energikallor sdsom solpanelsutbyggnad pa marknadsplatsernas
platta tak och bli gron elleverantér till sina kunder.

GEMENSAMMA GRONA ENERGIATGARDER MED
HYRESGASTER

82 procent av Cibus fastighetsyta ar uthyrt till ankarhyresgéster
med uttalade ambitioner att minska sitt samlade klimatavtryck
eller na klimatneutralitet med mal férenliga med Parisavtalets
1,5-gradersmal. Dagligvaruhandelns klimatmal omfattar saval
verksamheten i handelsfastigheterna som handelsvaror och
transporter dar fastigheterna utgér en mindre men signalmassigt
betydande del. Flera av de stora kedjor som ar hyresgéster i vara
fastigheter investerar idag sjalva i grona energislag, sasom Keskos,
Tokmannis och S-gruppens investeringar i vindkraftparker samt
solpaneler eller Coops val av fossilfri el och fjarrvarme.

Vara regelbundna héllbarhetssamtal med hyresgasterna
resulterar i snabb tillstdndshantering vid exempelvis tillbyggnader
avseende fornybar energi eller elladdare pa kundparkering. Vid
utgangen av 2022 har hyresgéaster investerat i solpaneler pa
taken pa 42 fastigheter i Finland, vilket genererar 4 752 MWh

i arlig energiproduktion. | det svenska fastighetsbestandet

finns solpaneler installerade pa en fastighet. Solpanelernas
energiproduktion utgoér i dagsléaget endast ett par procent av
fastigheternas totala férbrukning. Utbyggnadsplaner finns redan
uppréattade och har paskyndats av hdga energipriser. Tillsammans
med ankarhyresgéasterna fortsatter Cibus dven en rad andra
energieffektiviserande initiativ sdsom byten till ledbelysning samt
investeringar for att forhindra energilackage.

OVRIGA GRONA ATGARDER

Cibus arbetar ocksa I6pande med att forvarva och uppgradera
befintliga fastigheter till hogre energiklasser (se Energieffektiva
fastigheter sid 34) samt att prioritera leverantérer och
samarbetspartners med ett aktivt miljdarbete samt att uppmuntra
dessa till att vélja grona energislag (se Upphandling av
leverantorer och partners sid 30).
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Férbrukning

Cibus mater fastighetsforbrukning av energi, vatten samt avfall,
trots att vi i merparten av vara fastigheter saknar kontroll 6ver
energiinkop, och i samtliga fastigheter saknar kontroll 6ver
forbrukningen av energi och vatten samt avfallshantering.

Hyresgasternas energiférbrukning avser dels uppvarmning och
dels fastighetsel for belysning och drift av exempelvis kdldmedier.
Vi kan delvis paverka férbrukningsnivan genom energibesparande
investeringar sasom ledbelysning, teknisk 6versyn och automatisk
elavlasning. | anslutning till fastigheterna har flera hyresgaster
och andra samarbetspartners till Cibus installerat laddstationer
for elbilar, vid tolv fastigheter i det finska bestandet och vid

en i det svenska bestandet. Cibus staller sig generellt alltid
positiv till forfragningar om att utnyttja fastigheternas mark for
miljéframjande andamal.

Energiforbrukningen i fastighetsbestandet har paverkats av

vara hyresgéasters energibesparingsatgarder och minskade

med tva procent (like-for-like). | vart finska fastighetsbestand,
som svarar for tre fjardedelar av total energiférbrukning,

har de stora dagligvaruhandlarnas medverkan i finska
energibesparingskampanjer inneburit minskad luftkonditionering
under varmesasong och sankt innetemperatur under
vintersdsong samt minskad nattbelysning. Vidare har arbete med
varmeatervinning och byten till ledbelysning fortsatt.

Uppmatt vattenforbrukning uppgick till 169 liter per kvadratmeter
for Finland, Sverige och Norge. Like-for-like vilket endast

omfattar Finland och Sverige minskade vattenférbrukningen

med fyra procent under 2022. All vattenférbrukning i

fastigheterna pa samtliga Cibus marknader sker frdn kommunala
vattenledningssystem, ingen anvandning sker av grundvatten,
regnvatten eller liknande. Genom teknisk dversyn samt installation
av automatisk vattenavlasning minskas forbrukningen.

Avfall kéllsorteras alltid, sasom matavfall, papper och emballage.
Totalt uppmatt avfall minskade med tio procent like-for-like, vilket
emellertid endast omfattar avfall fran fyra procent av butikerna.

For en detaljerad information om férbrukning av energi och vatten
samt avfall per marknad, se "Hallbarhetsindikatorer enligt EPRA”
pa sid 38-43.
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Klimatutslapp

Cibus totala koldioxidutslapp (Scope 1+2+3, market-based)
dominerades 2022 av utslapp fran de finska och danska
fastigheternas energiférbrukning. | Finland har fastigheterna
under 2022 forsetts med en gronare energimix an tidigare.
Koldioxidutslapp per kvadratmeter (like-for-like) minskade med
11 procent. Den el som Cibus forser hyresgéaster med i Finland &r
ursprungsmarkt och utgérs av 100 procent vindkraft.

Energiinkép som i enlighet med hyresavtalen beslutas av Cibus
redovisas som utslapp i Scope 2 enligt GHG-protokollet. Utslapp fran
hyresgasternas inkdpt av uppvarmning och elférbrukning redovisas

i Scope 3 eftersom Cibus saknar operationell kontroll. Miljdavtrycket
fran Cibus interna verksamhet ar i sammanhanget mycket litet.

UTSLAPP AV KOLDIOXID

Det utgors av uppvarmning och elkonsumtion vid de hyrda
kontoren i Stockholm och Helsingfors samt i samband med
tjdnsteresor och fard med tjénstebilar. All kopt el till kontoren &r
fossilfri och flygresor klimatkompenseras.

Det sker ocksa storre koldioxidutslépp i andra delar av

Cibus vardekedja, sdsom hos anlitade leverantérer for
fastighetsskotsel och service fran exempelvis transporter samt
forbrukningsinventarier i fastigheterna. Vidare resulterar dven
handelsverksamheten i fastigheterna i stora utslapp. Inga av dessa
ingdr for narvarande i Cibus rapportering av koldioxidutslapp.

For en detaljerad information om koldioxidutslapp per marknad, se
"Hallbarhetsindikatorer enligt EPRA” pa sid 40.

Ton CO2- 2022 2021 2022 2021 2020
ekvivalenter (market- (market- (location- (location- (location-
based) based) based) based) based)
Tjanstebilar 8 8 & 8 2
Scope 1
Producerad energi 18 18
energiinkop till Cibus kontor 0 0 0 0 0
Scope 2 . e A . 1
Kopt energi till Cibus fastighetsbestand i 40M 5198 7 429 9 655 7 340
Finland, Sverige, Norge och Danmark
Cibusanstalldas tjansteresor 16 7 16 7 2
Scope 3 Hyresgéasters kopta energi till 15 509 1101 15 882 17 247 11958
fastighetsbestand i Finland, Sverige,
Norge och Danmark
TOTALT 19 657 16 219 23 448 26 912 19 302

Not: * Fér 2022 och 2021 redovisas fastigheternas utslapp enligt saval location based som market based metod. Den senare tar hansyn till Cibus och hyresgasternas

val av energislag.

MILJO — Cibus fastighetsbestand

GHG-intensitet
(market based) *

Energiintensitet

Vattenintensitet

kWh/m? kgCO2/m? 1/m?
300 30
200
250 25
236 232 24 -
200 25 20 19 20 B0 wms B
5 100
10
50
5
0 0
2020 2021 2022 2020 2021 2022 2020 2021 2022

* 2020 ars siffra baseras pa location based
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Energiférbrukning i Cibus Absolut

forbrukning

B Finland

B Sverige
Norge

Danmark (fr o m april 2022)

Energieffektiva fastigheter och grén upplaning

Fastighetsbestandets energiforbrukning paverkas av Cibus
prioritering av energicertifierade fastigheter i samband med
forvarv. Vid etableringen i Danmark (i april 2022) dar vi har
tilltratt totalt 36 butiker har fastigheternas energieffektivitet
sarskilt beaktats tillsammans med deras tillgangliga lagen for
slutkonsumenter.

Handelsfastigheter har generellt en samre energieffektivitet
jamfort med kontors-och bostadsfastigheter. Under 2023
kommer Cibus att undersoka forutsattningarna for att

uppgradera hela bestandet till hdgsta energiklass (se aven "Gront

fastighetsbestand utifran EUs taxonomi” pa nasta sida).

MWh

250 000

200 000

150 000

100 000

50 000

2022 2021

Cibus har tva grona obligationer motsvarande 113 MEUR. Vardet
av energicertifierade fastigheter av hog klass i Cibus svenska
och finska bestand uppgar minst till vardet av utestdende grona
obligationer. Vid utgangen av 2022 agde vi fastigheter med
energicertifiering motsvarande europeisk energiklass EPC A och
B, det vill sdga A och B i Finland samt A, B och C i Sverige till ett
totalt varde av 205 MEUR. Detta motsvarar 181 procent av de
utestaende grona obligationerna.

ENERGICERTIFIERADE FASTIGHETER AV HOG KLASS | FINLAND OCH SVERIGE
ey

Allokerat Annu ei Certifierade fastigheter % av totalt
Marknadsvarde .. ) i Finland och Sverige, % antal % av total
MEUR- gréna  allokerat " Antal . . Yta,m2
MEUR o av totalt marknads-varde fastigheter i yta
obligationer  MEUR A .
i Cibus Cibus
205 13 92 1% 37 st 8% 129 079 13 %

| tillagg till detta finns nagra fastigheter i Norge och Danmark av hég energiklass. Mer information om certifierade fastigheter, se "Hallbarhetsindikatorer enligt

EPRA” i Arsredovisning pa sid 38-43
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Gront fastighetsbestand utifran EUs taxonomi

Fran 2022 ska stora bolag av allméant intresse (6ver 500
anstallda) inom EU rapportera hur stor andel av deras intakter,
kostnader och investeringar som omfattas av EUs kriterier for den
gréna taxonomin. Cibus omfattas av kravet forst fran och med
rakenskapsaret 2024.

For 2022 redovisar Cibus hur val fastighetsportféljen motsvarar
taxonomins tekniska screeningkritierier for 7.7, Férvarv och
dgande av fastigheter. Kriteriet avser gransvarden for fastigheters
energieffektivitet och syftar till att bidra till ett av EUs klimatmal,
"Begransningar av klimatférandringar”. Darmed visar Cibus hur
stor andel av fastigheterna som klimatanpassats och betraktas
som grona enligt EU-taxonomin.

Taxonomins
troskelvarde for
fastighet som

100 % av Cibus
fastigheter bedoms

| enlighet med EUs taxonomi har dven en kontroll gjorts av att de
fastigheter som moéter taxonomins kriterier inte paverkar évriga
miljomal negativt. Det sa kallade DNSH (Do No Significant Harm)-
kriteriet anses vara uppfyllt. En kontroll har aven gjorts av att
sociala och affarsetikmassiga fragestallningar uppfylits, sa kallat
Minimum Safeguards.

Andelen grona fastigheter vantas 6ka i takt med Cibus arbete for
en klimatneutral verksamhet.

. . . . % av % av Marknads- % av totalt Top 15 % i landet
omfattas av bidrar vasentligt  Uthyrnings- Antal « .
; . . s total . totalt varde marknads- avseende energi-
taxonomins tekniska till EUs miljomal  bar yta m2 fastigheter T - b
) - N P yta antal (milj EUR)  varde prestanda.
screenings-kriterier Begransningar
for 7.7 av klimat-
forandringar”
Finland 8 386 1% 2 1% 18 1% EPC A
(EPC) A
alternativt g ;
) o o o Primarenergi-tal 83
Sverige Top 15 % i 14727 10 % 10 8% 42 17 % (KWh/ m2 Atemp)
landet avseende
Norge energiprestanda. - g9 4% 1 5% 3 4% EPC A
For nybyggda
fastigheter 10
%“béttre an EPC A + B, assets
Danmark néra-noll-energi- 56 386 68% 28 75 % 202 % without EPC built
byggnad. after 2009
Totalt 80 590 8% 41 9% 262 14 %

Not: * Kéllor fér Top 15%: Finland - Granlund, Sverige - Fastighetsdgarna, Norge - Norway Finance, Danmark - Jyske Bank.

Biologisk mangfald

| takt med att ekosystem och artrikedom bland vaxter och
djur hotas, paverkas ocksa naturen och de resurser som
livndr manniskor. | en rapport 2019 av FNs vetenskapliga
expertpanel for biologisk mangfald slar 400 experter fast att
forlusten av djur och natur gar allt snabbare och att detta &r
ett lika stort hot mot manniskan som klimatférandringarna.
For oss ar biologisk mangfald forknippad med bade miljé och
tillvaxt da livsmedelsframstéllning i slutdnden paverkar bade
ankarhyresgaster och slutkonsumenter.
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Nar Cibus forvarvar fastigheter ar de fardigstallda, exploaterade
och uthyrda till dagligvaruhandlare. Méjligheter finns dock att
oka biologisk mangfald med insprangda myller av véxt- och
djurkulturer genom vard av gronytor kring Cibus fastigheter samt
etablering av dngsmark och bikupor.
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Klimatrelaterade finansiella risker och hantering

Globala klimatférandringar resulterar bade i fysiska risker och
omstallningsrisker som paverkar foretag. Styrelsen ansvarar for
att de klimatrelaterade riskerna beaktas vilka hanteras i Cibus
Overgripande strategi. Den beslutar om att tillrackliga finansiella
resurser avsatts for att hantera riskerna genom initiativ och
anpassningar av affarsmodellen. Cibus ledning svarar for att
integrera kortsiktiga omstallningsrisker i sina affarsprocesser
strategiska arbetet.

Fysiska risker &r exempelvis extrema vaderfenomen och kroniska
forandringar sdsom hogre medeltemperatur och havsnivahaojning.
Omstallningsriskerna inkluderar teknikrelaterade risker, politiska

och legala risker, marknadsrisker och anseenderisker.

Klimatrisker

For Cibus kan dessa risker ge upphov till finansiella konsekvenser
vilka maste hanteras i den finansiella och strategiska planeringen.
Omstéllningsriskerna kan dven utgéra mojligheter for de bolag
som i snabbare takt &n andra anpassar sin verksamhet till de
forandrade forutsattningarna, exempelvis via billigare finansiering.

Klimatrisker som identifierats i Cibus verksamhet har olika
sannolikhet att intraffa samt sker med olika tidsperspektiv.
Riskerna och hanteringen av dessa beskrivs nedan.

For mer information om Cibus klimatrisker i den sammantagna
riskbedémningen, se Riskavsnitt pa sid 45-46.

Omstillningsrisker Finansiell effekt pa Cibus Cibus hantering av risken Tids- Sannolikhet
perspektiv att risk ska
* intréaffa
Pa Cibus hyresnivaer pga Uthyrning till ankarhyresgéaster kort- hoég
forsdmrad I6nsamhet bland med hoga klimatambitioner, med medellang
ankarhyresgaster. stor andel fossilfri elférsorjning, sikt
med satsningar pa egen fossilfri
energiforsorjning. (se dven
“Klimatneutral verksamhet till &r
2030” sid 31)
Dyrare energiinkop paverkar En minskad andel hyresavtal kort- hog
Cibus driftskostnad samt Cibus  dar Cibus svarar for medellang
tillgdngsvarden i de fastigheter ~ fastighetsuppvarmning, Cibus sikt
Legala och politiska - som inte ar energieffektiva. omstéllning till energieffektiva
Koldioxidskatter, regleringar fastigheter (se dven "Klimatneutral
mm som leder till hdgre verksamhet till &r 2030” sid 31)
energikostnader.
Pa Cibus finansieringskostnad Okat fokus pa grén finansiering kort- hog
pga investerares behov av gron  och omstallning av det samlade medellang
finansiering. fastighetsbestandet till 6kad sikt
energieffektivitet. (se dven
“Klimatneutral verksamhet till ar
2030” sid 31)
Pa Cibus tillgangar alternativt Okad tillvéxt bidrar till méjlighet medellang lag
nya investeringsobjekt pga till battre kreditvardering och lagre  sikt
stigande fastighetspriser pa finansieringskostnad.
energieffektiva fastigheter.
Marknad - Hogre Pa Cibus driftskostnad pga Fastighetsportfoljens tillvaxt och medellang mellan
fastighetsomkostnader pga dyrare forsakringar mm. okade diversifiering starker Cibus  sikt
dyrare materialkostnader, hogre férhandlingsposition.
risker mm
Anseende - Férdndrade Pa Cibus hyresnivaer pga Uthyrning till stora kort sikt hog
konsumtionsménster hos forsamrad Ionsamhet bland ankarhyresgaster med god
slutkonsumenter ankarhyresgaster. I6nsamhetspotential samt med
héga klimatambitioner vilka tilltalar
slutkonsumenter.
Fysiska risker
Pa Cibus tillgangar pga Forvarv av fastigheter i Finland, lang sikt lag
Oversvamningsomraden. Sverige, Norge och Danmark dar
fastigheten fore forvarv analyseras
utifran eventuella riskomraden.
Havsnivahojningar
Pa Cibus omkostnader pga Forvarv av fastigheter i Finland, lang sikt lag

materialskador.

Sverige, Norge och Danmark dar
fastigheten fore forvarv analyseras
utifrdn eventuella riskomraden.

Not: * Kort sikt < 3 ar, Medellang sikt 3-10 ar, L&ng sikt >10 ar
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Skapa tillgangliga
marknadsplatser

Slutkonsumenter behover tillgang till levande och trygga
narsamhallen med butiker for dagligvaror, utlamningsstallen for
varor handlade online, miljéstationer och annan service utan
behova foreta tidskravande resor eller gora ett stort klimatavtryck.
Cibus finansiering av marknadsplatserna mojliggor detta.

Langsiktigt mal Resultat 2022 2021 2020
Stimulera marknadsplatsers utveckling Andel av fastighetsbestand uthyrt till mat- 971% 977 % 96,9 %
genom att dga fastigheter uthyrda till och dagligvarubutiker, % av driftsnettot

attraktiva dagligvarukedjor.

Skapa tillgangliga marknadsplatser for Uthyrningsbar yta, m2 981396 866 920 744 000

slutkunder med tillgang till butik och
service.

11:3 Inkluderande och héllbar urbanisering

Cibus utvecklar stadsdelar och mindre orter dar méanniskor far tillgang till levande och trygga narsamhaéllen med butiker for

dagligvaror samt service.

Trygga narsamhéllen

Med satsningar pa attraktiva livsmedels- och dagligvarubutiker

i anslutning till bostadsomraden, pa mindre orter eller nara
kollektivtrafikforbindelser erbjuder Cibus marknadsplatser med
hog tillganglighet for manniskor. Till dessa ndrsamhaéllen kan
slutkonsumenter promenera, ta cykeln eller kollektiva fardmedel
for att pa ett tryggt satt fa tillgang till service, dagligvaror

och e-handelsleveranser samt kommunala satsningar som
miljéstationer med mera. Att etablera en effektiv intressentdialog
ar vasentligt for att forsta vilka forvantningar och behov som finns
i lokalsamhallena.

Cibus har en kontinuerlig dialog med ankarhyresgasterna om

hur ménniskors trygghet och behov kan forbéattras, exempelvis
kring transporter och service som foérbattrar marknadsplatsens
sdkerhet och attraktivitet. Eftersom hyresgasterna har kontrollen
over sdkerhet kring byggnader och inomhusmiljo, belyser vi vikten
av fragorna i vara hallbarhetssamtal.
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Sambhallsnyttiga &ndamal

| regel godkénns alla forfragningar om att nyttja tomma
fastighetsytor for samhallsnyttiga &ndamal, sa lange de inte
forsamrar marknadsplatsens kvalitet.
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Hallbarhetsindikatorer enligt EPRA

Cibus rapporterar hallbarhetsnyckeltal utifran EPRA:s (European
Public Real Estate Association) rekommendationer. Nyckeltal
redovisas inom miljo for energi, vaxthusgasutslapp, vatten, avfall,
miljécertifierade byggnader, samt inom bolagsstyrning och social
paverkan. Tabellernas n/d innebér att datan ej redovisas.

Organisational boundary - Cibus &ger och férvaltar fastigheter

for detaljhandel med befintliga langa hyreskontrakt. Over den
huvudsakliga delen tillgangar saknar Cibus operationell kontroll,
endast for en mindre del av sina fastigheter koper Cibus energi at
sina hyresgaster och kan da vélja energikallor. | rapporteringen ingar
energiforbrukning i Cibus fastigheter for uppvarmning och annan
fastighetsel, oavsett Cibus kontroll. Vidare ingar hyresgasternas
forbrukning av vatten och avfall i samtliga Cibus tillgangar.

Coverage - Cibus arbetar for att rapportera data for samtliga
tillgéngar. Vissa data saknas emellertid, sdsom avfall for
merparten av fastigheterna. Cibus anger hur stor andel av
fastigheterna som ingar i respektive nyckeltal.

Estimation of landlord-obtained utility consumption -All data
utgar fran faktiska matningar av den energi som Cibus levererar
till hyresgéaster.

Third party assurance - Cibus hallbarhetsredovisning &r
upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen. Granskningen
avser endast att en hallbarhetsrapport har upprattats.

Normalisation - Cibus berdknar intensitet utifran
kvadratmeteryta.

Segmental analysis - Cibus dger endast detaljhandelsfastigheter.
Hallbarhetsdata redovisas for fastigheter per land (Sverige,
Finland, Norge och Danmark). Kommentarer till data per land ges i
Hallbarhetsrapport samt i not till tabeller.

Disclosure on own offices - Indikatorer inom miljé och sociala
fragestaliningar for Cibus egna kontor och verksamhet redovisas
separat fran fastighetsbestandet.

Narrative on performance — Forklaringar till utvecklingen i
hallbarhetsnyckeltalen framgar i Cibus hallbarhetsredovisning och
hanvisning anges i EPRA Index.

Location of EPRA Sustainability Performance Measures in
companies’ report — Cibus rapporterar hallbarhetsdata enligt
EPRAs rekommendationer i ett separat avsnitt nedan samt i
hallbarhetsredovisning.

Reporting period - rapporteringen avser kalenderar.

Materiality - Cibus vasentliga hallbarhetsfragor utgar fran
intressenterna, och framgar i hallbarhetsredovisningens avsnitt
"Hallbara marknadsplatser som affarsidé”.

Innehallsférteckning EPRA Sustainability Performance Measure

Environmental sustainability performance measures Sid Kommenteras i arsredovisning, kapitel Tabell
nedan
Elec-Abs Total electricity consumption 39 Hallbarhet-Agera for klimatet X
Elec-LfL Total electricity consumption 39 Hallbarhet-Agera for klimatet X
DH&C-Abs Total district heating & cooling consumption 39 Hallbarhet-Agera for klimatet X
DH&C-LfL Total district heating & cooling consumption 39 Hallbarhet-Agera for klimatet X
Fuels-Abs Total fuel consumption 39 Hallbarhet-Agera for klimatet X
Fuels-LfL Total fuel consumption 39 Hallbarhet-Agera for klimatet X
Energy-Int Building energy intensity 39 Hallbarhet-Agera for klimatet X
GHG-Dir-Abs Total direct greenhouse gas (GHG) emissions 40 Hallbarhet-Agera for klimatet X
GGH-Indir-Abs Total indirect greenhouse gas (GHG) emissions 40 Hallbarhet-Agera for klimatet X
GHG-Int Greengouse gas (GHG) emissions intensity from building 40 Hallbarhet-Agera for klimatet X
energy consumption
Water-Abs Total water consumption 40 Hallbarhet-Agera for klimatet X
Water-LfL Total water consumption 40 Hallbarhet-Agera for klimatet X
Water-Int Building water intensity 40 Hallbarhet-Agera for klimatet X
Waste-Abs Total weight of waste by disposal route 41 Hallbarhet-Agera for klimatet X
Waste-LfL Total weight of waste by disposal route 41 Hallbarhet-Agera for klimatet X
Cert-Tot Type and number of sustainability certified assets 41 Hallbarhet-Agera for klimatet X
Social performance measures
Diversity-Emp Employee gender diversity 23-24 Kompetenta medarbetare
Diversity-Pay Gender Pay ratio 23-24,77 Forvaltningsberéttelse, not medarbetare
Emp-Training Employee training and development 23-24 Kompetenta medarbetare
Emp-Dev Employee performance appraisals 23-24 Kompetenta medarbetare
Emp-Turnover Employee new hires and turnover 23-24 Kompetenta medarbetare
H&S-Emp Employee health and safety 23 Kompetenta medarbetare X
H&S-Asset Asset health and safety assessment 43 Hallbarhet- Skapa tillgangliga marknadsplatser X
H&S-Comp Asset health and safety compliance 43 Hallbarhet- Skapa tillgadngliga marknadsplatser X
Comty-Eng Community engagement, impact assessment and 25-28 Hallbarhet- Skapa tillgédngliga marknadsplatser, Vara
development programs en hallbar samhéllspartner
Governance performance measures
Gov-Board Composition of the highest governance body 47-54 Bolagsstyrningsrapport
Gov-Select Process for nominating and selecting the highest 47-54 Bolagsstyrningsrapport
governance body
Gov-Col Process for managing conficts of interest 47-54 Bolagsstyrningsrapport
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EPRA Sustainability Performance Measures (Environment)

Energy - in assets

Total portfolio 4) Performance by country and assets
Absolute perfor- Like-for-Like Finland Sweden Norway Denmark
mance (Abs) performance (LfL)
EPRA Code 2022 2021 2022 2021 % 2021 2020 2021 2020 % 2021 2020 2021 2020 % 2022 2021 2022 2021
Abs Abs: LfL LfL) change Abs Abs; LfL LfL) change Abs; Abs Abs; Abs
Indicator (Units) 3) 2) 3) 3)change (Abs)  (Abs)  (LfL)  (LfL) (Lf?_) (Abs) (Abs)  (LfL)  (LfL) (Lf?_) (Abs)  (Abs)  (Abs)  (Abs)
Elex-Abs, Elec-LfL Landlord shared services 174 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 N/A 174 N/A
Electricity (MWh) ~ (Sub)metered exclusively to 37525 37662 31509 34981 -10% 33682 32989 29639 30308 2% 1870 4673 1870 4673 -60% 1973 N/A 0 N/A
tenants
Total landlord-obtained 37699 37662 31509 34981 -10% 33682 32989 29639 30308 2% 1870 4673 1870 4673 -60% 1973 N/A 174 N/A
electricity
Total tenant obtained electricity 144 855 122 534 124 279 108 344 15% 90647 88313 86407 74123 17 % 37872 34221 37872 34221 N% 7469 N/A 8868 N/A
Total electricity 182554 160196 155787 143326 9% 124329 121302 116 045 104 432 1% 39742 38894 39742 38894 2% 9442 N/A 9042 N/A
Electricity (%) Proportion of landlord obtained 99% 100 % 100% 100 % 94 % 100 % 100 % N/A 0% N/A
electricity from renewable
sources 5)
Proportion of tenant obtained 78% 82% 74 % 75 % 100% 100 % 100 % N/A N/A N/A
electricity from renewable
sources 5)
% from renewable sources 5) 82 % 86 % 81% 82 % 99.7% 100%% 100 % N/A 0% N/A
Proportion of tenant renewable 4143 3235 3920 2574 52% 4143 3235 3920 2574 52 % 0 0 0 0 0 N/A 0 N/A
selfgenerated electricity on-site
No of applicable  Electricity disclosure coverage 440 381 365 349 5% 268 262 251 230 9% N4 19 N4 19 4% 22 N/A 36 N/A

properties

m2 of applicable  Electricity disclosure coverage 1088 942 249 879 836 859 229 2% 829107 797 431 730 479 714 411 2% 149357 144 818 149 357 144 818 3% 2979% N/A 80723 N/A
properties 981

Electricity (%) Proportion of electricity 12% 2% 3% 2% 6% 0% 3% 0% 4% n% 4% n% 24% N/A 87 % N/A
estimated
DH&C-Afbs, for landlord shared services 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 N/A 0 N/A
DH&C-LfL
(Sub)metered exclusively to 29108 33105 14889 32025 -54% 27644 32889 14889 31809 -53% (0] 216 0 216 -100 % 0 N/A 1460 N/A

District heating andtenants
cooling (MWh)

Total landlord-obtained district 29103 33105 14889 32025 -54% 27644 32889 14889 31809 -53% (0] 216 (0] 216 -100 % 0 N/A 1460 N/A

heating and cooling

Total tenant obtained district 33706 32694 29137 28598 2% 29217 31269 27516 27173 1% 1621 1425 1621 1425 4% 0 N/A 2868 N/A

heating and cooling 1)

Total heating and cooling 62809 65799 44026 60623 -27% 56861 64158 42405 58982 -28% 1621 1641 1621 1641 -1% 0 N/A 4327 N/A
District heating and Proportion of landlord obtained N/A N/A N/A N/A 100%  100% 0 N/A N/A N/A
cooling (%) district heating and cooling from

renewable sources

Proportion of tenant obtained N/A N/A N/A N/A 100%  100% 0 N/A N/A N/A

district heating and cooling from
renewable sources

No of applicable ~ Heating & Cooling disclosure 291 244 238 231 3% 151 133 125 120 4% 13 m 13 m 2% 0 N/A 27 N/A
properties coverage
m2 of applicable  Heating & Cooling disclosure 801244 645118 570 790 596 839 -4 % 617 740 526 759 448 909 478 480 -6% 121881 118359 121881 118 359 3% 0 N/A 61623 N/A
properties coverage
District heating and Proportion of heating & cooling 18 % N/A 2% N/A 16 % N/A 3% N/A 0% 0% 0% 0% 0 N/A 78 % N/A
cooling (%) estimated
Fue:s-Alf)Is, for landlord shared services 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 N/A 0 N/A
Fuels- L
" (Sub)metered exclusively to 616 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 N/A 616 N/A
Fuels (MWh) tenants
Total landlord-obtained 616 (o] 0 0 0 0 (o] 0 0 0 0 0 0 N/A 616 N/A
electricity
Total tenant obtained fuels 7000 3015 2992 3015 1% 6729 3015 2992 3015 -1% 0 0 0 0 0 N/A 272 N/A
Total fuel 7616 3015 2992 3015 1% 6729 3015 2992 3015 -1% 0 0 0 0 0 N/A 888 N/A
Fuels (%) Proportion of landlord obtained 0 0 0 0 0 0 0 N/A 0 N/A
fuels from renewable sources
Fuels (%) Proportion of tenant obtained 1% N/A 43 % N/A 0 0 0 N/A 0 N/A
fuels from renewable sources
No of applicable  Fuel disclosure coverage 32 21 19 20 5% 24 21 19 20 -5% 0 0 0 0 0 N/A 8 N/A
properties
m2 of applicable  Fuel disclosure coverage 77052 29691 29319 29393 0% 57952 29691 29319 29393 0% 0 0 0 0 0 N/A 19100 N/A
properties
Fuels (%) Proportion of fuel estimated 9% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0 0 0 0 0 N/A 36 % N/A
Fuels (MWh) Total energy use 252980 229 010 202 805 206 964 -2% 187918 188 475 161442 166 429 -3% 41363 40535 41363 40535 2% 9442 N/A 14256 N/A
Energy-Int Landlord-obtained energy 62 73 52 n  27% 78 104 78 104 -25% 13 34 13 34  -61% 66 N/A N/A N/A
Energy izmensity Tenant-obtained energy 170 163 175 148 18 % 285 271 285 271 5% 264 246 264 246 7% 251 N/A N/A N/A
(kWh/m?/year)
v Total energy use intensity 232 236 227 220 3% 227 228 217 209 4% 277 280 277 280 -1% 317 177
No of applicable  Energy and associated GHG 439 of 381of 3650f 375o0f 268 of 262of 2520f 256 of M3of 190of 1130of 119 of 220f 22 36 of 36,
properties (xx of  dislosure coverage 456 392 398 392 273 268 273 268 125 124 125 124
total yy)
m2 of applicable  Energy and associated GHG 1088 971652 894 229 942735 829107 826 834 744872 797 917 149357 144 818 149 357 144 818 2979% 80723
properties dislosure coverage 981
% of m2 Proportion of energy and associ- 6% 2% 1% 2% 0% 0% 0% 0% 4% n% 4% n% 0% 69 %

ated GHG-estimated

Notes for 2022 disclosure: 1) The rise in tenant-obtained energy in Finland is highly linked to two properties that were
not reported in 2021.

Narrative to energy consumption, see page 33-36 2) For 2021, figures include Finland and Sweden.

Estimations are based on the following proxys: 3) For 2022, figures include Finland, Sweden, Norway and Denmark. Like for like figures
Norway - electricity: based on similar properties; include Finland and Sweden.

Denmark - fuel: based on actual consumption covering 64% area, heating: based on aver- 4) Energy intensity for total portfolio is based on m2 total applicable properties.

age of minimum and maximum EPC. score for 2021, electricity: supermarket is based on 5) In Sweden: Renewables include other fossile free sources (nuclear power). Total renewa-
actual consumption, the rest based on Finnish electricity consumption proxy for 2021. ble include Finland, Sweden and Norway.

Sweden - electricity: based on the buildings PED.
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Green-house gas emissions - in assets

e e e e e Y S
Performance by country and assets

Total portfolio 3)

Absolute perfor- Like-for-Like Finland Sweden Norway 1) Denmark
mance (Abs) performance (LfL)
EPRA Code Indicator (Units) 2022 4) 20213) 20224) 20214) % 2022 2021 2022 2021 % 2022 2021 2022 2021 % 2022 2021 2022 2021
change (Abs) (Abs)  (LfL)  (LfL) change (Abs) (Abs) (LfL)  (LfL) change (Abs) (Abs) (Abs) (Abs)
(LfL) (LfL)
GHG-Dir-Abs  Direct (tonnes Scope 1 18 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 N/A 18 N/A
CO2e)
GHG-Indir-Abs Indirect Scope 2 7429 9655 5348 9144 -429% 7259 9547 5311 9036 -41% 37 107 37 107 -65% 22 N/A 10 N/A
(tonnes CO2e) Location-based
Scope 2 40M 5198 2280 5088 -55% 3790 5091 2247 4931 -54% 34 107 34 107 -69% 22 N/A 164 N/A
Market-based
Scope 3 15882 17247 13262 14914 -11% 13153 16390 12430 14057 -12% 832 857 832 857 -3% 82 N/A 1815 N/A
Location-based
Scope 3 15509 11011 9742 9135 7% 9694 10154 8910 8279 8% 832 857 832 857 3% 82 N/A 4901 N/A
Market-based
GHG-Int GHG emissions Scope 1+2+3 emis- 22 28 21 26 -18 % 25 31 24 29 -18 % 6 7 6 7 -13% 4 N/A 24 N/A
intensity sions (location
(kg CO2e/m2/ based) 2)
ear,
yean Scope 1+2+3 18 17 13 15 -M% 16 18 15 17  -10% 6 7 6 7 -13 % 4 N/A 63 N/A
emissions (market
based) 2)
No of applicable Energy and 4390f 381of 3560f 375o0f 268 of 2620f 2520f 256 of 13of M9of 13of 119of - 220f22 36 of 36
properties, xx of associated GHG 456 392 398 392 273 268 273 268 125 124 125 124
total yy dislosure coverage
m2 of applicable Energy and 1088281 971652 894 229 942 735 829 107 826 834 744 872 797 917 149 357 144 818 149 357 144 818 - 29094 80723
properties associated GHG
dislosure coverage
% of m2 Proportion of 6% 2% 1% 2% 0% 0% 0% 0% 4% 1% 4% 1% S 0% 69 %
energy and asso-
ciated GHG-esti-
mated 5)
Location based electricity 100 131 100 131 20 23 20 23 n 181
factors gCO2/ — X
kWh district heating 125 148 125 148 46 49 46 49 0 54

Notes for 2022 disclosure:

Narrative to CO2 emissions, see pages 33-36

1) For Norway and Sweden, no information about Market based emission is available for
tenants. Location based emissions is used.
2) GHG intensity is divided by m2 of applicable properties.
3) For 2021, figues include CO2-footprint for Finland and Sweden.

4) For 2022, figures include CO2-footprint for Finland, Sweden, Norway and Denmark.

Like-for-like figures include Finland and Sweden.
5) | Denmark, 44% of the area has actual district heating & fuel consumption, 18% of the
area has actual electricity consumption and the average is 31%.

Water - in assets

Total portfolio 3)

Performance by country and assets

Absolute perfor- Like-for-Like Finland Sweden Norway 2) Denmark
mance (Abs) performance (LfL)
EPRA Code Indicator (Units) 2022 20212) 2022 20212) % 2022 2021 2022 2021 % 2022 2021 2022 2021 % 2022 2021 2022 2021
change (Abs) (Abs)  (LfL)  (LfL) change (Abs) (Abs) (LfL)  (LfL) change (Abs) (Abs) (Abs) (Abs)
(LfL) (LfL)
Water-Abs Municipal Water Total water 150 663 107 238 102276 95851 7% 140816 102876 97974 91489 7% 4302 4362 4302 4362 1% 5545 N/A N/A N/A
Water LfL (m3) consumption by
tenants 1)
Water Int Water consup- Building water 169 154 145 152 -4% 189 178 167 178 -6 % 36 37 36 37 2% 191 N/A N/A N/A
tion intensity  intensity 3)
(litres/m2)
No of applicable Water dislosure 3420f 3120f 289of 269 of 209of 178 0of 178 of 157 of Mof M2of 1Mlof 112of 220f 22 00of 36
properties, xx of coverage 454 400 396 392 273 268 273 268 125 124 125 124
total yy
m2 of applicable Water dislosure 892 893 695556 705391 631901 745582 577156 587174 513501 118 217 118 400 118 217 118 400 29 094 (0]
properties coverage
% of m2 Proportion of 9% 0% 2% 0% 10% 0% 2% 0% 0% 0% 0% 0% 28%

water-estimated

Notes for 2022 disclosure:

Total portfolio includes Finland, Norway and Sweden.
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1) The only source of water is municipal water supplies. There is no water withdrawn from
surface water, ground water, rainwater or waste water from another organisation.
2) Norway: Estimates based on proxy from actual.
3) Total portfolio water intensity is based on total m2 of applicable properties.
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Waste - in assets

e e e e O e e e S S
Performance by country and assets

Total portfolio 3)

Absolute performan- Like-for-Like Finland Sweden Norway Denmark
ce (Abs) performance (LfL)
EPRA Code Indicator (Units) 2022 2021 2022 2021 % change 2022 2021 2022 2021 % change 2022 2021 2022 2021 2022 2021
(Abs) (Abs) (LfL) (LfL) (LfL) (Abs) (Abs) (Abs) (Abs) (Abs) (Abs)
Waste-Abs Waste Total waste 1209 348 313 348 -10 % 313 348 313 348 -10 % N/A N/A 896 N/A N/A N/A
tonnes;

Waste-LfL ¢ ) Proportion of 0 = 0 = 0 - 0 - N/A N/A 0 N/A N/A N/A

hazardous waste

Proportion 314 100 % 313 100 % 313 348 313 348 N/A N/A 100 % N/A N/A N/A

non-hazardous

waste
No of applicable Waste dislosure 38 of 454 25 of 400 15 of 400 16 of 400 16 of 273 16 of 273 16 of 273 16 of 273 00of125 00f124 220f22 N/A 0of36 N/A
properties, xx of coverage
total yy
m2 of applicable Waste dislosure 137 638 n/d 108 544 N/A 108 544 N/A 108 544 N/A 0 0 29094 N/A N/A N/A
properties coverage
% of m2 Proportion of 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

waste-estimated

Notes for 2022 disclosure:

Narrative on Waste, please see pages 32

All waste is sorted by tenants at source, including sorting of food waste, paper and packaging.

1) Waste for total portfolio include for 2021 Finland and for 2022 Finland and Norway. Like

for like include Finland.

Certified assets

Total portfolio

Performance by country and assets

Absolute performance (Abs) Finland 1) Sweden 1) Norway Denmark

EPRA Code Indicator 2022 2021 2022 (Abs) 2021 (Abs) 2022 (Abs) 2021 (Abs) 2022 (Abs) 2022 (Abs)
Cert-Tot Number of sustainability certi- 66 36 26 27 n 9 1 28

fied assets

% of total number of assets in 15 % 9% 10 % 10 % 9% 7% 5% 78%

country (total for total portfolio)

Certified area (‘000 m2) 186 556 126 894 113 014 115 221 16 065 11673 1091 56 386

Certified area, share of total 19 % 15 % 16 % 16 % nN% 8% 37% 70 %

portfolio in country (total for

total portfolio) (%)

Value of sustainability certified 410 220 169 195 36 25 34 202

assets, MEUR

% of totalt asset value in 13% N/A 15 % N/A 5% 72%

country

% of total asset value 22% 15 % 9% 13 % 2% 2% 0.2% 1%

Certified assets include:

EPC-certified A and B

Energy class A, B and C

EPC-certified A EPC-certified A and

B, assets without
EPC built after
2009

Notes for 2022 disclosure:

Also see Taxonomy on page 35

1) Total portfolio include in 2021 certified assets in Finland and Sweden, in 2022 Finland,
Sweden, Norway and Denmark.
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Energy - CIBUS

]
Headquarters = Cibus

Absolute performance (Abs)

EPRA Code Indicator (Units) 2022 2021

Elex-Abs, Electricity (MWh) Total consumed electricity 87 6.6

Elec-LfL Proportion of electricity from renewable 100 % 100 %
sources

DH&C-Abs, District heating and coo- Total consumed district heating and not available 2) not available 2)

DH&C-LfL ling (MWh) cooling

Proportion of district heating and cooling - -
from renewable sources

Fuels-Abs, Fuels (MWh) Total consumed fuels 0 0

Fuels- Lfl Proportion of landlord-obtained fuels 0 0
from renewable sources

Energy-int Energy intensity 389 334

(kWh/m2/year)

No of applicable pro- Energy and associated GHG dislosure 2/2,100% 2/2,100%

perties coverage 4)

m2 applicable properties Energy and associated GHG dislosure 224 197
coverage

% of m2 Proportion of energy and associated 0% 0%

GHG-estimated

Green-house gas emissions - CIBUS, market-based

GHG-Dir-Abs Direct (tonnes CO2e) Scope 11) 3 3
GHG-Indir-Abs Indirect (tonnes CO2e)  Scope 2 2) 0.05

Scope 33) 0 0
GHG-Int GHG emissions intensity Scope 1and 2 emissions 14 15

(kg CO2e/m2/year

Notes 1) GHG Scope 1- emissions of company cars based on Volvo V60 D4, 1,000 kilometers
driven, mixed driving.
2) GHG Scope 2- District heating consumed in the offices in Sweden and Finland is inclu-
ded in the rent and not separately metered. Its GHG-impact is therefore not included.
3) GHG Scope 3- includes emissions from its employees’ business travel, based on the
ICAO method. Emissions from business travel are carbon offset via Fly Green Fund. During
2021, business travel resulted in 6,7 tonne CO2, in 2022 business travel resulted in 16 tonne
CO2.
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EPRA Sustainability Performance Measures (Social)

Health & safety

Corporate performance Performance by country and assets
Cibus Finland Sweden Norway Denmark

EPRA Code Units Indicator Boundary 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2022
H&S-Emp 1) Number of incidents per 2.000 Injury rate Direct employees in Cibus 0 (o] 0 0 0 0

worked hours

% of total number of worked hours Lost day rate Direct employees in Cibus 0 0 0 (0] 0 0

% of total number of worked hours Absentee rate Direct employees in Cibus 0 0.80 % 0 (0] 0 1%

Total number Fatalities Direct employees in Cibus 0 (o] 0 0 0 0
H&S-Assets % of assets 5ea|th and Safety assessment 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
H&S- Comp Total numbers Number of incidents 2) 0 0 0 [0 (0] 0 0 0
Notes 2022: 1) Cibus have employees in Sweden and Finland only.

2) Cibus has not identified or been noticed about any incidents occuring in its assets that
has adversely affected customers’, or end-customers’, health and safety. Cibus has no direct
control of the safety in and around the, but engage with tennants on the issue health and
safety during. sustainability meetings. Properties in Norway and Denmark were aquired late
2021and in 2022.

For more information about health and security among employees, please see "Employees
and Organisation” page 23-24.
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EPRA

EPRA-Nyckeltal

EPRA (European Public Real Estate Association) ar en gemensam intressegrupp for listade fastighetsbolag i Europa. Cibus ar sedan flera
ar tillbaka medlem i EPRA. EPRA: s mal ar att uppmuntra till storre investeringar i europeiska noterade fastighetsbolag och att strava efter
gemensamma nyckeltal och metoder inom redovisning, ekonomisk rapportering och bolagsstyrning for att tillhandahalla hogkvalitativ
information till investerare och for att 6ka jamforbarheten fran olika foretag. De basta metoderna skapa ocksa en ram for diskussion och

beslutsfattande i de fragor som avgor sektorns framtid.

Cibus tillampar EPRA:s rekommendationer for finansiella rapportering men aven for hallbarhetsredovisning. Las mer i Cibus lagstadgade

hallbarhetsrapport pa sidan 55.

EPRA nyckeltal

e e e )
| tusental euro, TEUR, om inget annat anges 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat 79 990 51370
Rénta pa hybridobligationer -1435 -993
Arets resultat inkl. ranta pa hybridobligationer 78 555 50 377
Genomsnittligt antal utestaende aktier 47 425 672 40 284 932
Resultat per aktie, EUR 1.66 125
Uteslutning av

- vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade -28 143 -10 644
- vardeférandring réntederivat, orealiserad -14 102 -980
- uppskjuten skatt avseende EPRA-justeringar 8702 2395
Justeringar for att berdkna EPRA-resultat -33543 -9 229
EPRA resultat 45 012 41148
EPRA resultat per aktie, EUR 0.95 1.02
Eget kapital exkl. hybridobligationer 667 808 553 262
Aterlaggning av derivat -12 844 1094
Aterlaggning av uppskjuten skatt 43 051 26 486
Aterlaggning av ej utbetald utdelning 12110 10 560
EPRA NRV 710 125 591402
Antal utestaende aktier 48 441792 44000 000
EPRA NRV per aktie, EUR 14.7 13,4
Eget kapital exkl. hybridobligationer 667 808 553 262
Aterlaggning av immateriella tillgangar -158 -200
Aterlaggning av derivat -12 844 1094
Aterlaggning av uppskjuten skatt 43 051 26 486
Aterlaggning av ej utbetald utdelning 12110 10 560
EPRA NTA 709 967 591202
Antal utestaende aktier 48 441792 44000 000
EPRA NTA per aktie, EUR 14.7 13,4
Eget kapital exkl. hybridobligationer 667 808 553 262
Aterlaggning av derivat -12 844 1094
Aterlaggning av bedémt verkligt varde pa uppskjuten -2193 -4 675
skattefordran

Aterlaggning av ej utbetald utdelning 12110 10 560
EPRA NDV 664 881 560 241
Antal utestdende aktier 48 441792 44000 000
EPRA NDV per aktie, EUR 13.7 12,7
Beraknat hyresvarde for vakanta ytor 6313 514
Uppskattat hyresvarde for hela portféljen 121000 96 562
EPRA vakansgrad, % 5.2 53
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Riskhantering

Cibus arbetar I6pande med forvary, foéradling och att utveckla
hégkvalitativa fastigheter i Norden med en tydlig féorankring inom
livsmedels- och dagligvaruhandeln. | not 22 pa sidan 83-86 finns

beskrivning och riskhantering av Cibus finansiella risker. Nedan beskrivs
Cibus strategiska och operationella risker samt riskhantering av dessa.

Verksamhet & organisation

Beskrivning risk

HYRESINTAKTER

Cibus resultat paverkas av vakansgraden i bestandet, kundférluster
och eventuellt hyresbortfall. Uthyrningsgraden (ekonomisk) i
bestandet vid periodens utgang var cirka 94,7 (94,4)% och den
viktade genomsnittliga hyresavtalslangden var 5,0 (5,5) ar. Cirka 97
(98) % av bolagets intakter ar hanforliga till fastigheter uthyrda till
hyresgéaster verksamma inom livsmedels- och dagligvaruhandeln.
Risken for vakanser, kundférluster och hyresbortfall paverkas

av hyresgastens bendgenhet att fortsatt hyra fastigheten

och hyresgéastens ekonomiska situation, miljokrav samt yttre
marknadsfaktorer.

DRIFT OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Koncernen léper en risk med kostnadshéjningar som inte
kompenseras genom reglering i hyresavtalet, risken &r emellertid
begrénsad da cirka 90 % av alla hyresavtal ar s.k. "triple net”- eller
nettohyresavtal vilket innebar att hyresgésten, utdver hyran,
betalar de flesta kostnader som beldper pa fastigheten. Aven
oférutsedda reparationsbehov utgor en risk for verksamheten. Ett
aktivt och standigt pagaende arbete for att bibehalla och férbattra
fastigheternas skick minskar risken for reparationsbehov. | tillagg
finns risk for att den nya EU-Taxonomy lagstiftningen medfor 6kade
investeringar i fastigheterna for att hantera klimatomstallningen
och trygga framtida finansiering.

FORVARVSDRIVEN STRATEGI

Fastighetsforvarv utgor en central del av Cibus strategi. For att
forvarv ska kunna genomforas kravs att lampliga investeringsobjekt
inom Cibus nisch finns till salu till rimliga prisnivaer. Forvarv

kan aven vara férenade med risker kopplade till séljaren och

den forvarvade verksamheten och fastigheten, miljorisker samt
finansieringsrisk kopplad till forvarvet.
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Riskhantering

For att hantera riskerna arbetar Cibus med att dels skapa

en an mer diversifierad kontraktsbas, dels att fortsatt
bibehalla och forbattra den nuvarande relationen med
koncernens storsta hyresgaster som ar ledande inom
livsmedel- och dagligvaruhandeln. Cibus féljer I6pande upp
den ekonomiska utvecklingen for bolagets hyresgaster

och utvarderar alternativa hyresgaster. Genom att nischa
fastighetsinvesteringar till livsmedels- och dagligvaruhandel
ar Cibus mer motstandskraftig mot den negativa effekten

av e-handel. Cibus stravar efter att bli en strategisk partner
och inte bara en forvaltare for att minska risken fran
hyresgastkoncentration. Vidare har Cibus implementerat
processer for att hantera miljorisker och klimatomstéllningen
med malet att vara klimatneutrala 2030. Se hallbarhetsrapport
sid 25-43

Ett aktivt och standigt pagaende arbete for att bibehalla

och forbattra fastigheternas skick minskar risken for
reparationsbehov. Cibus arbetar I6pande med effektivisering
i fastighetsforvaltningen vad géller exempelvis forbattrade
energisystem som minskar energiférbrukningen

och miljopaverkan. Cibus arbetar med langsiktig
underhallsplanering for fastigheterna for kontroll Gver
underhallskostnader och for att undvika oférutsedda skador
och reparationer. Samtliga fastigheter &r forsdkrade mot
dverkan pa grund av skada. Vidare har Cibus implementerat
processer for att hantera miljérisker och klimatomstéallningen
med malet att vara klimatneutrala 2030, se hallbarhetsrapport
sid 25-43

Cibus har en stark position pa transaktionsmarknaden for
livsmedels- och daglighandelsfastigheter i Norden. Cibus

har ett team med bred erfarenhet och gedigen kunskap om
fastighetstransaktioner. Processen for att utvardera ett forvarv
bygger pa att fastigheten har en ankarhyresgast med langt
hyresavtal. Infor ett forvarv utvarderas fastigheten, hyresgasten
och en riskanalys gors. Vidare har Cibus implementerat
processer vid forvarv for att hantera miljorisker och
klimatomstallningen med malet att vara klimatneutrala 2030, se
hallbarhetsrapport sid 25-43.



RISK OCH RISKHANTERING

SKATT

Forandringar i skattelagstiftning och regelverk kan paverka
beskattningen av fastigheter och bolaget. Andrade skattesatser

och regler i Norden kan paverka resultatet och nyckeltal samt

Cibus tillvaxtmajligheter. Den 1januari 2019 tradde reglerna

om ranteavdragsbegransningar i kraft. Regelverket i Sverige

innebar en avdragsratt om 30 % av skatteméassigt EBITDA och en
sankning av bolagsskatten i tva steg fran 22 % till 20,6 % for 2021.
Maxbeloppet av negativa rantenetton som alltid far dras av pa
koncernniva ar 500 TEUR. | Finland tradde liknande regler avseende
ranteavdragsbegréansningar i kraft med vissa skillnader. Avdragsratten
ar begransad till 25 % av skattemassigt EBITDA och maxbeloppet av
negativa rantenetton som alltid far dras av uppgar till 500 TEUR per
bolag. I Norge finns &ven regler kring ranteavdrag. Reglerna avseende
ranteavdragsbegréansningar har inte haft en materiell paverkan pa
koncernen under rapportperioden. Regelverket i Danmark innebéar en
bolagsskatt om 22% och det finns vissa begrénsningar i ranteavdragen.
Reglerna avseende réanteavdragsbegransningar har inte haft en
materiell paverkan pa koncernen under rapportperioden.

KLIMATOMSTALLNING OCH MILJORISKER
Klimatomstallning och miljorisker ar en strategisk och finansiell risk.

Fastigheter paverkar miljon bland annat av I6pande skotsel,
energiforbrukning, hyresgastanpassningar och av den verksamhet som
bedrivs. Enligt miljcbalken kan Cibus bli skyldig att bekosta atgarder till
foljd av fororeningsskada eller miljoskada. Detta kan paverka bolagets
resultat och nyckeltal.

Fastigheter med negativ miljoprofil vad géller exempelvis
energiférbrukning kan uppfattas som mindre attraktiva for hyresgaster,
generera hogre energikostnader relativt andra fastigheter samt
innebéra kostnader fér uppgradering samt hogre finansieringskostnad.

Fastighetssektorn via uppvarmning och annan elférbrukning utgor en av
vérldens stora energikonsumenter som i dagslaget utgor ett av de stora
hoten mot klimatet. Det finns en risk att Cibus klimatomstallning inte gar
tillrackligt snabbt vilket kan paverka varderingarna av fastigheterna samt
méjligheterna till finansiering, se finansiella risker pa sid 83-86.

VARDEFORANDRING FASTIGHETER

Fastighetsbestandet varderas till verkligt véarde. Verkligt varde baseras
pa en marknadsvardering utford av ett oberoende varderingsinstitut
och for rapportperioden har Newsec, CBRE och Cushman & Wakefield
anlitats. Fastigheternas varde paverkas i stor utstrackning av de
kassafloden som genereras av fastigheterna i form av hyresintakter, drift
och underhallskostnader, administrationskostnader och investeringar

i fastigheterna. Det foreligger saledes risk for vardeforandringar pa
fastigheterna till foljd av dels forandrat beteende sasom ckad e-handel,
dels 6kade miljokrav som en del av klimatomstéllningen. Vidare risk for
saval férandrade kassafloden, som av férandringar i avkastningskraven
samt fastigheternas skick. Risk for bolaget involverar risk for vakanser
inom bestandet till foljd av hyresgasts uppsagning av befintliga
hyresavtal samt den ekonomiska situationen for hyresgésterna. De
bakomliggande faktorerna som paverkar kassaflédena ar i sin tur
férankrade i den rddande ekonomins tillstand, energipriser, liksom lokala
yttre faktorer i form av konkurrens fran andra fastighetsagare och
geografiska lage som kan paverka utbud- och efterfragejamvikten.

INTERNA PROCESSER OCH KONTROLL

Cibus kan inom ramen for den I6pande verksamheten
paverkas negativt av bristfalliga rutiner, bristande kontroll eller
oegentligheter inom och utom organisationen.

MEDARBETARE OCH KOMPETENS

Cibus framtida utveckling beror i hog grad av medarbetarnas
kunskap, erfarenhet och engagemang. Bolaget har valt att ha

en forhallandevis liten organisation i syfte att arbeta snabbt

och effektivt, vilket kan medféra ett viss beroende av enskilda
medarbetare och leverantérer da exempelvis hyresadministrationen
ar outsourcad.
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Cibus féljer noga den politiska utvecklingen och bevakar I6pande
utvecklingen inom regelomradet for att tidigt fanga upp forslag
till regelférandringar. Denna bevakning sékerstéller att Cibus i
god tid forstar effekterna av eventuella regelférandringar.

En kostnadseffektiv hantering av skatter ska vagas mot risker
med koncernens skattehantering.

Forvarv av nya fastigheter foregas alltid av miljoutredningar

for att klargora fastighetens miljostatus. Pa sa vis minimerar
Cibus risken for att forvarva fastigheter med nagon form av
miljéskuld. Cibus arbetar 6vergripande i syfte att minska negativ
miljopaverkan tillsammans med vara hyresgéaster.

Cibus framsta prioritet ar att skapa klimatneutrala
marknadsplatser. Malet ar att gora var verksamhet klimatneutral
senast ar 2030. Darfor underlattar och uppmuntrar vi vara
ankarhyresgasters investeringar i atervinningsbar energi samt
prioriterar att sjalva investera i energieffektiva fastigheter och

i egna klimatframjande atgarder. Samtliga klimatrelaterade
risker som identifierats ha hog sannolikhet att intraffa hanteras
genom integrerade affarsprocesser for att sakerstalla hallbara
fastighetsvarden och finansiering samt for att na vart mal om att
bli klimatneutrala 2030, se hallbarhetsrapport sid 25-43.

Cibus fokus pa att erbjuda en aktiv och hyresgastnara
forvaltning for att skapa goda och langsiktiga relationer

med hyresgéasten skapar goda forutsattningar for att kunna
uppratthalla en stabil vardeutveckling i fastighetsbestandet.
Fastighetsutvecklingskompetensen inom bolaget méjliggor
vidare for att proaktivt kunna hantera risker avseende
fastigheternas varde genom att sakerstalla bestandets kvalité
och energieffektivitet. Cibus fastighetsbestand har en geografisk
spridning i Norden. Cibus strategi &r att fortsatta att véxa i
Norden for att ytterligare 6ka den geografiska spridningen

och darmed marknadsrisken. Cibus féljer noga utvecklingen

av e-handel inom livsmedels och dagligvaruhandeln. Cibus

fokus pa livsmedels- och dagligvaruhandel innebara stabila
hyresgaster och langa hyresavtal. Marknadsvardet pa Cibus
samtliga fastigheter bedéms varje kvartal av externa oberoende
fastighetsvarderare. Vardet faststalls dock alltid av Cibus ledning.

Vidare har Cibus implementerat processer for att hantera
miljorisker och klimatomstallningen med malet att vara
klimatneutrala 2030, se hallbarhetsrapport sid 25-43.

Cibus foljer upp interna processer och kontrollerar efterlevnad
av regelverk, se mer information i bolagsstyrningsrapporten pa
sid 47-54.

Cibus arbetar kontinuerligt med att utveckla, utbilda och
starka upp organisationen i syfte att minska beroendet av
nyckelpersoner, se medarbetare och organisation pa sid 23.
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Bolagsstyrningsrapport

Cibus Nordic Real Estate AB

Valberedning

Aktiedgare

Bolagsstdmma

Ersattningsutskott

Revisionsutskott

2

God bolagsstyrning, riskhantering, intern kontroll och styrning, &r
centrala delar i en framgangsrik verksamhet. Det ar en forutsattning
for Cibus kapacitet att fortsatta vdaxa med utdelningskapacitet

och en hygienfaktor for att fa fortroendefulla relationer med vara
investerare och 6vriga intressenter. Bolagsstyrningsrapporten avser
verksamhetsaret 2022. Cibus ar noterade pa Nasdaq Stockholm,
Mid Cap, som ar en EU-reglerad marknadsplats. Bolaget ingar i det
ledande globala indexet EPRA for fastighetsinvesteringar. Cibus
foljer tillampliga lagar for bolagsstyrning, framst aktiebolagslagen
och arsredovisningslagen. Bolaget tillampar och féljer svensk kod
for bolagsstyrning (Bolagskoden) vilken finns tillganglig pa www.
bolagsstyrning.se samt EPRAs riktlinjer for bast praxis i hallbar
rapportering (EPRA sBPR) vilka finns tillgdngliga pa www.epra.com.

Styrande dokument intern
kontroll och styrning

Utgangspunkt

Struktur for bolagsstyrning

Cibus bolagsorgan ar bolagsstdmman, styrelsen, verkstéllande
direktéren och revisorn. Vid ordinarie bolagsstdmma som halls inom
sex manader efter rakenskapsarets utgang (arsstdmman), utser
aktiedgarna en styrelse och revisor. Styrelsen tillsatter verkstallande
direktoren. Revisorn granskar arsredovisningen samt styrelsens

och verkstallande direktérens forvaltning. Valberedningen har till
uppgift att féresla styrelseledamoter, styrelseordférande och revisor
for val vid arsstamman.

Aktier och dgare

Aktier och dgare Information om Cibus aktie och aktiedgare
framgar av sidorna 11-12.

Styrelse
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Revisorer

VD och ledning

Bolagsstamman

Bolagsstdmman ar Cibus hogsta beslutande organ. Aktieagare,
som ar registrerade i aktieboken per avstamningsdagen och

har anmaélt deltagande i tid, har ratt att delta och rosta vid
bolagsstdmman personligen eller via ombud. Vid arsstdmman
utévar aktiedgarna sin rostratt for att fatta beslut om forslag fran
valberedningen, styrelsen och aktiedgarna samt nyckelfragor som
exempelvis faststallande av resultat och balansrékningar, beslut
om utdelningar och val av styrelse. Vidare véljs revisor, arvoden
faststélls och andra lagstadgade arenden behandlas. Beslut

vid stdmman fattas normalt med enkel majoritet. | vissa fragor
foreskriver dock aktiebolagslagen att ett férslag ska godkannas
av en hogre andel av de pa stamman foretradda rosterna. Utover
arsstdmman som halls inom sex manader efter rakenskapsarets
utgdng kan kallelse dven ske till extra bolagsstdmma om styrelsen
anser att det finns behov eller om en &gare till minst 10 procent av
aktierna begér det.

Arsstamma 20 april 2022

Vid arsstamma den 20 april 2022 fattades i huvudsak féljande

beslut:

— Arsstamman faststallde resultat- och balansrakningarna for

moderbolaget och koncernen.

Arsstamman beslutade om disposition av arets resultat enligt

den faststéllda balansrakningen i enlighet med forslag fran

styrelsen. Saledes beslutades om vinstutdelning enligt foljande:

Arsstamman beslutade om utdelning till aktieagarna med 0,75

EUR per aktie.
Det beslutades att utdelning ska utbetalas manadsvis under
aret med tolv delbetalningar dar den forsta delbetalningen
blir 0,06 EUR per aktie, den andra 0,06 EUR per aktie, den
tredje 0,06 EUR per aktie, den fjarde 0,06 EUR per aktie, den
femte 0,06 EUR per aktie, den sjatte 0,07 EUR per aktie, den
sjunde 0,06 EUR per aktie, den attonde 0,06 EUR per aktie,
den nionde 0,07 EUR per aktie, den tionde 0,06 EUR per
aktie, den elfte 0,06 EUR per aktie och 0,07 EUR per aktie
vid den tolfte delbetalningen.
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Avstamningsdagar for utdelning ska vara den 22 april 2022,
13 maj 2022, 22 juni 2022, 22 juli 2022, 24 augusti 2022, 23
september 2022, 24 oktober 2022, 23 november 2022, 22
december 2022, 24 januari 2023, 21 februari 2023 och 24
mars 2023. Utdelning berédknas betalas den 29 april 2022,
20 maj 2022, 30 juni 2022, 29 juli 2022, 31 augusti 2022, 30
september 2022, 31 oktober 2022, 30 november 2022, 30
december 2022, 31 januari 2023, 28 februari 2023 och 31
mars 2023.

Det konstaterades att styrelsen har kallat till en extra
bolagsstamma att hallas den 5 maj 2022 dér styrelsen
foreslar att bolagsstdmman ska besluta om extra
vinstutdelning for att den totala utdelningen ska uppga till
0,99 EUR per aktie.
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— Arsstdmman beviljade styrelseledaméterna och den

verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret 2021.
Arsstamman beslutade att antalet styrelseledaméter ska uppga
till fem (5) och omvalde styrelseledaméterna Patrick Gylling,
Elisabeth Norman, Victoria Skoglund och Stefan Gattberg

samt valde Nils Styf till ny ledamot. Arsstdmman omvalde
Patrick Gylling till styrelseordférande. Arsstamman omvalde

det registrerade revisionsbolaget KPMG AB till bolagets revisor.
Arsstamman beslutade om att styrelsearvode ska utga med

2 500 EUR per manad till vardera av styrelseledaméterna

och att arvode ska utgad med 5 000 EUR per manad till
styrelseordféranden.

Arsstamman beslutade att anta ett langsiktigt
incitamentsprogram riktat till medarbetare i bolaget.
Incitamentsprogrammet utgors av ett teckningsoptionsprogram.
Arsstamman beslutade vidare, for att mojliggéra sina
forpliktelser under teckningsoptionsprogrammet, om emission
av teckningsoptioner samt om 6verlatelse av teckningsoptioner.
Maximalt kan 500 000 teckningsoptioner komma att emitteras
inom ramen for teckningsoptionsprogrammet.

— Arsstdmman beslutade att godkénna ersattningsrapporten.
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Utdelningskalender

Beslutad utdelning Belopp i euro Sista handelsdag Handelsdag utan Avstamningsdag Utbetalningsdag
med utdelning utdelning
Ordinarie utdelning 0,09 2023-03-22 2022-03-23 2023-03-24 2023-03-31
Ordinarie utdelning 0,08 2023-02-17 2023-02-20 2023-02-21 2023-02-28
Ordinarie utdelning 0,08 2023-01-20 2023-01-23 2023-01-24 2023-01-31
Ordinarie utdelning 0,09 2022-12-20 2022-12-21 2022-12-22 2022-12-30
Ordinarie utdelning 0,08 2022-11-21 2022-11-22 2022-11-23 2022-11-30
Ordinarie utdelning 0,08 2022-10-20 2022-10-21 2022-10-24 2022-10-31
Ordinarie utdelning 0,09 2022-09-21 2022-09-22 2022-09-23 2022-09-30
Ordinarie utdelning 0,08 2022-08-22 2022-08-23 2022-08-24 2022-08-31
Ordinarie utdelning 0,08 2022-07-20 2022-07-21 2022-07-22 2022-07-29
Ordinarie utdelning 0,08 2022-06-20 2022-06-21 2022-06-22 2022-06-30
Ordinarie utdelning 0,10 2022-05-11 2022-05-12 2022-05-13 2022-05-20
Ordinarie utdelning 0,06 2022-04-20 2022-04-21 2022-04-22 2022-04-29

Valberedning

Enligt beslut pa arsstdmman 2021 ska Cibus valberedning besta
av styrelsens ordférande samt tre ytterligare ledamoter som
representerar de tre storsta aktiedgarna. Valberedningen utses
baserat pa Euroclear Sweden AB:s forteckning 6ver registrerade
aktiedgare per den sista bankdagen i augusti. Styrelsens
ordférande kontaktar aktiedgarna som har 14 dagar pa sig att
informera ordféranden om de vill delta i valberedningens arbete.
Om nagon av de tre storsta aktiedgarna avstar sin ratt att

utse en ledamot till valberedningen kommer nasta aktiedgare i
storleksordningen fa en vecka pa sig att utse en ledamot.
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Namnen péa de fyra representanterna, och de parter de féretrader,
offentliggors sa snart valberedningen utsetts, vilket skall

ske senast sex manader innan arsstdmman. Om farre an fyra
ledamoter har utsetts vid denna tidpunkt, kommer valberedningen
att besta av farre an fyra ledaméter. Ordférande i valberedningen
ska, om inte ledamoterna enats om annat, vara den ledamot

som representerar den storsta aktiedgaren. Valberedningens
mandatperiod stracker sig fram till dess att en ny valberedning
utsetts. Valberedningens ledamoter erhaller inte nagot arvode.



BOLAGSSTYRNING

Infor arsstamman ska valberedningen férbereda och foresla:

— val av ordférande for arsstdmman

— val av styrelseordférande, 6vriga styrelseledaméter och antal
styrelseledamoter

— arvode till styrelsens ordférande, arvode till 6vriga
styrelseledaméter, samt ersattning for utskottsarbete

— val av revisor och eventuell revisorssuppleant, faststallande
av arvode till revisor, samt riktlinjer for hur valberedningen ska
utses, och valberedningsinstruktioner

Valberedningen har ratt att, pa bolagets bekostnad, anlita

rekryteringskonsulter eller andra externa konsulter som

valberedningen anser nédvandiga for att kunna fullgéra

sina uppgifter. Valberedningen skall utféra de uppgifter som

svensk kod for bolagsstyrning stipulerar. Instruktionerna till

valberedningen som beslutades pa arsstdmman 2021 finns pa

Cibus hemsida www.cibusnordic.com. Infér arsstdmman 2023

utgors valberedningen av:

— Olof Nystrém, utsedd av Fjarde AP-fonden, ordférande i
valberedningen

— David Mindus, utsedd av AB Sagax (publ)

— Johannes Wingborg, utsedd av Lansforsakringar
Fondférvaltning AB (publ)

— Patrick Gylling, Styrelseordférande i Cibus

Valberedningen tillampar och féljer bolagskoden 4.1 som
mangfaldspolicy samt EPRAs riktlinje om hallbarhetskompetens

i sitt framtagande av forslag till styrelse. Malet med policyn

och riktlinjerna &r att styrelsen ska ha en med hénsyn till

bolagets verksamhet, utvecklingsskede och forhallanden i 6vrigt
dndamalsenlig sammansattning, praglad av mangsidighet och
bredd avseende kompetens, erfarenhet och bakgrund samt att en
jamn konsfordelning ska efterstravas. Pa arsstdmman 2022 valdes
fem ledaméter varav tva kvinnor och tre man. Som underlag

for sitt forslag infor arsstamman 2023 gor valberedningen en
bedémning om styrelsen &r andamalsenlig utifran den utvardering
av styrelsens arbete som gors arligen samt tilldmpning av
bolagskoden.

Styrelsens roll och sammanséttning

Styrelsen har en central roll i Cibus affarsmodell att forvarva,
utveckla och férvalta hogkvalitativa fastigheter i Norden for

att skapa direktavkastning till aktiedgarna. Styrelsen ar efter
bolagsstdmman bolagets hogsta beslutande organ. Styrelsens
arbete regleras av bland annat aktiebolagslagen, bolagsordningen
och styrelsens arbetsordning. Styrelsen fastslar mal, strategiska
riktlinjer samt riktlinjer fér bolagets hallbarhetsarbete, ansvarar
for att VD genomfor styrelsebeslut samt har det yttersta
ansvaret for bolagets interna kontroll samt riskhantering.
Revisionsutskottet och ersattningsutskottet utgjordes av hela
styrelsen. Cibus styrelse ska enligt bolagsordningen besta

av lagst tre och hogst atta stammovalda ordinarie ledamoter

utan suppleanter. Vid arsstdmman 2022 valdes fem ordinarie
styrelseledamoter, mer information om styrelsens ledamoter finns
pa sidan 56.

Cibus Nordics styrelse bestar av:

— Patrick Gylling, ordférande (omval)
— Elisabeth Norman (omval)

— Stefan Gattberg (omval)

— Victoria Skoglund (omval)

— Nils Styf (nyval)

Samtliga styrelseledaméter &r oberoende i forhallande till bolaget
och storre aktiedgare.

Arbetet utgar fran styrelsens arbetsordning och féljer en arlig
plan. Varje sammantrade utgar fran en till styrelsen distribuerad
dagordning samt relevant bakgrundsdokumentation. Utéver
det konstituerande styrelsemotet i anslutning till arsstamman,
sammantrader styrelsen normalt 10 ganger per ar (ordinarie
sammantraden inklusive méten i samband med publicering av
delars- och bokslutsrapporter).

50

Extra styrelsemote sammankallas vid behov. Under 2022 hade
styrelsen totalt 41 (47) méten varav 26 (34) per capsulam moten.
Pa det konstituerande styrelsemotet faststéalldes bland annat
styrelsens arbetsordning, utskottens instruktioner (hela styrelsen
utgor ersattningsutskott och revisionsutskott), och beslut om
firmateckning samt styrelsens arliga planering.

Styrelsens utskott

Styrelsen som helhet utgor revisionsutskott och ersattningsutskott
eftersom styrelsen med hansyn till bolagets storlek anser det mest
andamalsenligt. Arbetet inom respektive utskott utfors i enlighet
med utskottens instruktioner som utgor en del av styrelsens
arbetsordning.

Arbetet i revisionsutskottet och ersattningsutskottet hanteras
enligt styrelsens arliga plan pa ordinarie styrelsemote.

Ersattningsutskott

Cibus ersattningsutskott bestar av hela styrelsen.
Ersattningsutskottet ar for styrelsen beredande organ och
inskranker inte styrelsens ansvar for bolagets skotsel och for

de beslut som fattas. Utskottets arbetsuppgifter innefattar att
forbereda styrelsens forslag rérande riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare, att 6vervaka och utvardera avslutade
och pagaende program for rorlig ersattning och Cibus efterlevnad
av riktlinjer for ledande befattningshavare som beslutats av
bolagsstamman. Ersattningsutskottets arbete protokollférs som en
separat punkt i styrelseprotokollen.

Revisionsutskott

Cibus revisionsutskott bestar av hela styrelsen. Revisionsutskottet
ar for styrelsen beredande organ och inskrénker inte styrelsens
ansvar for bolagets skétsel och for de beslut som fattas. Utskottets
arbete innefattar bland annat att dverse bolagets finansiella
rapportering och effektiviteten i bolagets interna kontroll och
riskhantering. Revisionsutskottets arbete inriktas aven pa kvaliteten
och riktigheten i koncernens finansiella redovisning och dartill
hérande rapportering. Utskottet foljer hur redovisningsprinciper
och krav pa redovisning utvecklas, diskuterar andra vasentliga
fragor som har samband med bolagets finansiella redovisning.
Vidare utvarderar utskottet revisorernas arbete, kvalifikationer

och oberoende och foljer sarskilt upp om revisorn tillhandahaller
bolaget andra tjanster an revisionstjanster. Revisionsutskottets
arbete protokollférs separat i styrelseprotokollen.

Styrelsearbetet

De ordinarie styrelsemétena omfattar flera fasta agendapunkter.
Rapporteringen omfattar bland annat beskrivning om utvecklingen
av verksamheten, forvaltningen av fastigheterna, mojliga
forvarvsobjekt, analys av risker, hallbarhetsarbete, finansiell
stéllning och utdelningskapacitet. Alla styrelsebeslut baseras pa ett
beslutsunderlag och fattas efter diskussion som leds av styrelsens
ordférande. Styrelsens arbete utvarderas arligen i en strukturerad
process som leds av styrelseordférande. 2022 ars utvardering har
genomforts genom ett frageformulér i syfte att fa en uppfattning
om styrelseledaméternas asikter om formerna for styrelsens
arbete, styrelsens sammansattning, styrelsens prestation och
forbattringsomraden. Resultatet av utvarderingen har presenterats
och diskuterats i styrelsen. Slutsatserna fran dessa utvarderingar
och diskussioner har muntligen redogjorts for valberedningen.
Arbetet i revisionsutskottet och ersattningsutskottet hanteras
enligt styrelsens arliga plan for ordinarie styrelsemoten.

Styrelseordférande leder styrelsearbetet och foljer verksamheten i
dialog med verkstallande direktéren. Ordférande foretrader bolaget
i fragor kring agarstrukturen och fragor av sarskild betydelse.
Uppdraget medfor ansvar for att styrelsearbetet ar valorganiserat,
effektivt, att styrelsen fullgor atagandena samt att styrelsens
erhaller tillfredsstallande information och beslutsunderlag.



Ersattning till styrelsen

Pa arsstamman 2022 beslutades om att styrelsearvode

ska utgd med 2 500 (2 375) EUR per manad till vardera av
styrelseledaméterna och att arvode ska utga med 5 000 (4 750)
EUR per manad till styrelseordféranden.

Sakerstallande av kvalitet i finansiell rapportering

| VD-instruktionen samt i Cibus Compliance and Procedures
Manual som arligen beslutas av styrelsen ingar detaljerade
instruktioner om bland annat vilka ekonomiska rapporter och
vilken finansiell information som ska lamnas till styrelsen. Utover
bokslutsrapport, delarsrapporter och arsredovisning granskar
och utvarderar styrelsen omfattande finansiell information

som avser Cibus. Styrelsen behandlar ocksa information om
riskbedomningar, tvister och eventuella oegentligheter som kan
fa paverkan pa Cibus finansiella stéllning. Styrelsen granskar
ocksa de mest vasentliga redovisningsprinciper som tillampas

i koncernen avseende den finansiella rapporteringen, liksom
vasentliga forandringar av principerna samt rapporter om intern
kontroll och processerna for finansiell rapportering.

Bolagets revisorer rapporterar till styrelsen vid behov och minst
tva ganger per ar varav minst en ar utan bolagets ledning.

| samband med det styrelsesammantrade som behandlar
arsbokslut, forvaltningsberattelse, forslag till vinstdisposition och
bokslutsrapport lamnar revisorn en redogérelse for revisorernas
iakttagelser och bedémningar fran den genomférda revisionen.

Revision

Cibus revisorer granskar arsbokslut och arsredovisning samt
bolagets I6pande verksamhet och rutiner for att sedan uttala sig
om finansiella rapporteringen samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning. Revisorerna ska efter varje rakenskapsar
lamna en revisionsberattelse till arsstdmman. Bolagets revisorer
rapporterar till styrelsen varje ar personligen sina iakttagelser fran
granskningen och sina bedémningar av bolagets interna kontroll.
Vid arsstdmman 2022 omvaldes revisionsfirman KPMG till
bolagets revisor. KPMG meddelade auktoriserade revisorn Marc
Karlsson som huvudansvarig revisor for tiden intill slutet av nasta
arsstdmma. Vid arsstdmman 2022 beslutades att ersattning till
revisorn skulle utga enligt godkand rakning. Revisorsarvodet 2022
uppgick till sammanlagt 984 TEUR for hela koncernen. Av dessa
avser 267 TEUR revisorstjanster for aren 2020 och 2021 framst i
samband med omstrukturering av den finska koncernen.

Verkstéllande direktéren och koncernledningen

Verkstéllande direktoren leder verksamheten i enlighet med

den av styrelsen antagna VD-instruktionen. VD ansvarar for att
styrelsen erhaller ett relevant informations- och beslutsunderlag
som kravs for att styrelsen ska kunna fatta val underbyggda
beslut. Koncernledningen bestod 2022 av VD, CFO, Head of
Business Development, CIO Sverige CIO Finland och CIO Norge.
Koncernledningen har regelbundet méten for att diskutera
aktuella fragor samt har strategidagar tillsammans med styrelsen
minst en gang per ar.




Erséattning till ledande befattningshavare

Under 2022 betalades totalt 1742 (1 408)TEUR i fast ersattning
till bolagets ledande befattningshavare (koncernledningen). Da
har det tillkommit tva medarbetare i koncernledningen under
aret. Den totala utbetalda bruttoerséattningen till verkstallande
direktoren, inklusive grundlon, pensionsbetalning samt bil- och
sjukforsakringsforman uppgick under 2022 till 501 (479)TEUR.

Riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare

Riktlinjerna omfattar VD, CFO samt 6vriga medlemmar av
koncernledningen. Riktlinjerna omfattar inte ersattningar som
beslutats av bolagsstdamman.

Riktlinjerna tillampas pa ersattningar som avtalas, och
forandringar som gors i redan avtalade ersattning, efter det att
riktlinjerna antagits av arsstamman 2020 och inga férandringar
beslutades pa arsstimman 2022. Arsstamman 2022 beslutade att
godkanna bolagets ersattningsrapport for 2021.

Riktlinjernas framjande av bolagets affarsstrategi, langsiktiga
intressen och hallbarhet

Bolagets affarsstrategi ar att forvarva, utveckla och hantera
fastigheter av hog kvalitet i Norden med dagligvaruhandelskedjor
som ankarhyresgaster. Bolaget dger for ndrvarande drygt 454
(382) fastigheter i Finland, Sverige, Danmark och Norge. Fér mer
information om Bolagets affarsstrategi hanvisas till sid 9.

En framgangsrik implementering av Bolagets afféarsstrategi och
tillvaratagandet av Bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess
hallbarhet, forutsatter att bolaget kan rekrytera och behalla
kvalificerade medarbetare. For detta kravs att Bolaget kan
erbjuda konkurrenskraftig ersattning. Dessa riktlinjer méjliggor
att ledande befattningshavare kan erbjudas en konkurrenskraftig
totalersattning.

| Bolaget har inréttats langsiktiga teckningsoptionsprogram for
VD och incitamentsprogram for medarbetare. Dessa har beslutats
av bolagsstdamman och omfattas darfor inte av dessa riktlinjer.
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Av samma skél omfattas inte heller det langsiktiga
teckningsoptionsprogram som styrelsen foreslagit att
arsstdmman 2023 ska anta. Det féreslagna programmet motsvarar
i allt vasentligt befintliga program. De prestationskrav som
anvands for att bedéma utfallet av programmen har en tydlig
koppling till affarsstrategin och darmed till Bolagets langsiktiga
vardeskapande, inklusive dess hallbarhet. Programmen uppstaller
vidare krav pa egen investering och viss flerarig innehavstid. For
mer information om dessa program, innefattande de kriterier som
utfallet &r beroende av, se not 8 .

Rorlig kontantersattning som omfattas av dessa riktlinjer ska
syfta till att framja Bolagets affarsstrategi och langsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhet.

Formerna av ersattning m.m.

Ersattningen ska vara marknadsmassig och konkurrenskraftig
samt far besta av féljande komponenter: fast kontantlon, rorlig
kontantersattning, pensionsformaner och andra formaner.
Bolagsstdmman kan darutéver besluta om exempelvis aktie- och
aktiekursrelaterade erséattningar. Uppfyllelse av kriterier for
utbetalning av rorlig kontantersattning ska kunna méatas under
en period om ett eller flera &r. Den rérliga kontantersattningen
far uppga till hégst 50 procent av den sammanlagda fasta
kontantlénen under méatperioden.

Pensionsformaner, inklusive sjukforsakring, ska vara
premiebestamda, i den man befattningshavaren inte

omfattas av formansbestamd pension enligt tvingande
kollektivavtalsbestdmmelser. Pensionspremierna for
premiebestamd pension far uppga till hdgst 30 procent av den
pensionsgrundande inkomsten.

Betraffande anstallningsforhallanden som lyder under andra
regler an svenska far, savitt avser pensionsférmaner och andra
férmaner, vederborliga anpassningar ske for att folja sadana
tvingande regler eller fast lokal praxis, varvid dessa riktlinjers
overgripande dandamal sa langt som mojligt ska tillgodoses.



Upphérande av anstillning

Vid uppsagning fran Bolagets sida far uppséagningstiden vara
hogst tolv manader. Fast kontantlon under uppséagningstiden

och avgangsvederlag far inte sammantaget 6verstiga ett belopp
motsvarande den fasta kontantlénen for tva ar. Vid uppséagning
fran befattningshavarens sida far uppsagningstiden vara hogst sex
manader, utan rétt till avgangsvederlag. Darutover kan ersattning
for eventuellt dtagande om konkurrensbegransning utga. Sadan
ersattning ska kompensera for eventuellt inkomstbortfall och ska
endast utga i den utstrackning som den tidigare befattningshavaren
saknar rétt till avgangsvederlag. Ersattningen ska baseras pa den
fast kontantlonen vid tidpunkten fér uppsagningen och utga under
den tid som atagandet om konkurrensbegransning galler, vilket ska
vara hogst sex manader efter anstéllningens upphérande.

Kriterier for utdelning av rorlig kontantersattning

Den rorliga kontantersattningen ska vara kopplad till forutbestdmda
och métbara kriterier som kan vara finansiella eller icke-finansiella.
De kan ocksa utgoras av individanpassade kvantitativa eller
kvalitativa mal. Kriterierna ska vara utformade sa att de framjar
Bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive

dess hallbarhet, genom att exempelvis ha en tydlig koppling

till affarsstrategin eller framja befattningshavarens langsiktiga
utveckling.

Nar matperioden for uppfyllelse av kriterierna for utbetalning av
rorlig kontantersattning har avslutats ska bedémas respektive
faststallas i vilken utstrackning som kriterierna har uppfyllts.
Styrelsen ansvarar for sddan bedémning savitt avser rorlig
kontanterséattning till VD, och VD ansvarar for bedémningen i
forhallande till 6vriga ledande befattningshavare. Uppfyllande av
finansiella kriterier ska faststéllas baserat pa den av bolaget senast
offentliggjorda finansiella informationen.

L6n och anstallningsvillkor for anstéllda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattningsriktlinjer
har 16n och anstéllningsvillkor for bolagets anstallda beaktats
genom att uppgifter om anstélldas totalersattning, ersattningens
komponenter samt ersattningens 6kning och 6kningstakt 6ver tid
har utgjort en del av styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen av
skaligheten av riktlinjerna och de begransningar som féljer av dessa.

Beslutsprocessen for att faststalla, se 6ver och genomféra
riktlinjerna

Styrelsen ska upprétta forslag till nya riktlinjer nar det uppkommer
behov av vasentliga férandringar och atminstone vart fjarde ar, och
forslaget ska laggas fram for beslut vid arsstdmman. Riktlinjerna ska
gélla till dess att nya riktlinjer antagits av bolagsstdmman. Styrelsen
ska aven folja och utvardera program for rérliga ersattningar

for bolagsledningen, tillampningen av riktlinjer for erséttning till
ledande befattningshavare samt géllande ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer i bolaget. Vid styrelsens behandling av och beslut
i ersattningsrelaterade fragor narvarar inte VD eller andra personer i
bolagsledningen, i den man de berérs av fragorna.

Frangaende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt eller delvis,
om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det och ett avsteg ar
nodvandigt for att tillgodose bolagets langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet, eller for att sdkerstélla bolagets ekonomiska
barkraft. Ersattningsrapport finns i not 8.

Styrdokument och intern kontroll

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att Cibus har en
tillfredstéllande intern kontroll. VD ansvarar for att det finns ett
betryggande system for intern kontroll som tacker alla vasentliga risker
inom den operativa verksamheten. Cibus utvecklar [6pande rutiner,
processer och dokumentation for intern kontroll samt har utvarderat
och bedomt den interna effektiviteten. Bolaget ar fran den 1juni 2021
noterade pa den EU-reglerade marknadsplatsen Nasdaq Stockholm.
Styrelsen faststaller arligen styrdokument i form av VD-instruktion och
Cibus Compliance and Procedures manual.
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| Cibus Compliance and Procedures manual ingar bland annat:
informationspolicy och insiderpolicy, Policy for informationssakerhet,
data och dataskydd, Uppférandekod, hallbarhetspolicy, miljopolicy,
riskpolicy, finans- och likviditetspolicy, processer for regelefterlevnad,
instruktion for finansiell rapportering. Under 2022 implementerade

vi en ny inkopspolicy med miljokrav. Arbetsordning for styrelse,
instruktioner for revisions- och ersattningsutskott tillsammans med
VD-instruktionen ger anvisningar och klargér vilka beslut som fattas
av styrelsen och vilka som fattas av verkstallande direktéren. Mot
bakgrund av Cibus Nordics verksamhet, organisationsstruktur samt
hur den finansiella rapporteringen i dvrigt har organiserats finner
styrelsen inget behov av en sarskild granskningsfunktion i form av
internrevision.

Styrelsen utvarderar I6pande den finansiella rapporteringen varje
kvartal som erhalls i samband med styrelseméten och omfattar
fastighetsportfoljen, skuldsattningen, utdelningskapacitet och andra
viktiga forhallanden. Ansvaret att uppréatthalla en effektiv kontrollmiljé
och det I6pande arbetet med internkontroll och riskhantering aligger
verkstéllande direktéren och CFO som rapporterar till styrelsen.
Styrelsen har en kontinuerlig dialog med bolagets revisor kring
omfattning och kvalitet av bolagets finansiella rapportering samt
utvardering av effektiviteten pa den interna kontrollen och styrningen.

Riskbedémning

Bolaget féljer upp och uppdaterar kontinuerligt riskanalysen
avseende bedémning av risker vilka kan leda till fel i den finansiella
rapporteringen. Detta sker framst genom dokumenterade processer
for intern kontroll och styrning samt kontakter mellan verkstallande
direktor och CFO samt ekonomi/ finansfunktion. En gang om aret
genomfor ledningen en workshop med styrelsen for att identifiera
de omraden dér risken for strategiska, finansiella eller operationella
fel ar forhojd. | enlighet med riskpolicyn analyserar styrelsen minst
en gang per ar utfallet av bolagets riskbedémning och riskhantering
for att sékerstalla att den omfattar alla vasentliga riskomraden.
Hallbarhetsfragor ar en Iopande del av riskanalysen och bedémningen.

Kontrollaktiviteter

Cibus har faststéllda och dokumenterade interna processer

och kontrollaktiviteter som bade ar av forebyggande natur och
atgarder som syftar till att undvika forluster eller felaktigheter i

den finansiella rapporteringen. Varje kvartal uppréttas finansiella
rapporter for koncernen. Dar gors detaljerade genomgangar om

hur varje fastighet presterar. Sarskild analys gérs har av driftsnetto,
uthyrningsgrad, kostnadsuppfoljning, investeringar, kassaflode och
finansiering. Pa dessa moten laggs sarskild vikt vid att eventuella
problemstallningar féljs upp och att en korrekt finansiell rapportering
sakerstalls. Kontrollerna sker pa flera nivaer i bolaget for att
sakerstélla att felaktigheter blir rattade. Kontrollmiljon sammanfattas
i Cibus Compliance and Procedures manual och skapas genom

hur verksamheten organiseras, foretagskultur, regler och riktlinjer,
kommunikation, dokumentation och uppféljning. Huvuduppgiften for
ledningen och dess medarbetare ar dels att tilldmpa, utvardera och
uppratthalla Cibus kontrollrutiner, dels att utféra intern kontroll inriktad
pa affarskritiska fragor. Revisionsutskottet utvarderar och bedémer
den interna den interna effektiviteten. Bolagets revisor granskar varje
ar ett urval av kontroller och processer och rapporterar eventuella
forbattringsomraden till bolagsledningen och styrelse. Det har inte
framkommit nagot som tyder pa att kontrollsystemet inte skulle
fungera pa avsett satt.
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Namn Funktion Invald ar Oberoende av storre dgare och Stammobeslut Antal styrelsemoten
bolaget samt bolagets ledning arvode i EUR inkl. utskott

Patrick Gylling Ordférande 2018 Oberoende 59 000 41

Elisabeth Norman  Ledamot 2018 Oberoende 29 500 41

Jonas Ahlblad’ Ledamot 2018-2022  Oberoende 9500 14

Stefan Gattberg Ledamot 2020 Oberoende 29 500 41

Victoria Skoglund  Ledamot 2021 Oberoende 29 500 41

Nils Styf 2 Ledamot 2022 Oberoende 20 000 27

1 Ersattningen utgick fram till drsstimman 2022.

2 Ersattningen utgick fr.o.m. arsstimman 2022.

Information enligt EPRASs riktlinjer om styrelsens de utsetts, tillvarata samtliga aktiedgares intresse och inte

sammansz’a’ttning obehdrigen réja vad som féorekommit i valberedningsarbetet. En

valberedningsledamot ska innan uppdraget accepteras noga
Overvaga huruvida en intressekonflikt eller andra omstandigheter
foreligger, som gor det olampligt att medverka i valberedningen. |
enlighet med svensk kod for bolagsstyrning ska styrelsen ha en med
hansyn till bolagets verksamhet, utvecklingsskede och forhallanden i
6vrigt andamalsenlig sammanséttning, praglad av mangsidighet och
bredd avseende de bolagsstdmmovalda ledaméternas kompetens,

Cibus rapporterar enligt EPRAs riktlinjer for bolagsstyrning
(punkt 6:1-6.3, 6vrig rapportering enligt EPRASs riktlinjer aterfinns i
hallbarhetsrapporten pa sid 55)

Styrelsens sammansattning och kompetens

Samtliga styrelseledaméter i Cibus &r oberoende | férhéllande erfarenhet och bakgrund. En jamn kénsférdelning ska efterstrévas.
till stérre &gare och bolaget och ingen av styrelseledaméterna &r Cibus tillimpar och féljer svensk kod for bolagsstyrning. Styrelsen
verksam i bolaget i ndgon annan roll eller pd négot annat sétt &n i Cibus har utéver branscherfarenhet kompetens inom féljande
som styrelseledamot. Bolaget har fem styrelseledaméter som i omraden: finansiell rapportering, erséttnings-, bolagsstyrnings- och
genomsnitt varit engagerade i tre ar som styrelseledamoter i bolaget. hallbarhetsfragor.

Av de fem styrelseledaméterna har en av styrelseledaméterna
sarskild kompetens inom miljé- och sociala fragor samt ansvar for
klimatrelaterade omstéllningsrisker. Samtliga styrelseledaméters
erfarenhet och sarskilda kompetensomraden framgar av sid 56 dar
styrelsen presenteras.

Bolagets styrelseledamoéter har inga styrelseengagemang

eller &garintressen i bolag som &r intressent eller leverantor till
Cibus. Cibus har ingen kontrollerande huvudagare och for 2022
redovisade bolaget inga narstaende transaktioner relaterade till
styrelseledaméter, se sid 82.

I enlighet med svensk kod for bolagsstyrning ar det valberedningen

som forbereder och foreslar val till styrelsen, se ovan avsnitt om

valberedning. Valberedningens ledaméter ska, oavsett hur

54



BOLAGSSTYRNING

L agstadgad Hallbarhetsrapport

I enlighet med kapitel 6, paragraf 11i Arsredovisningslagen avger Cibus hallbarhetsrapport. Hallbarhetsrapporten avser verksamheten
i Cibus Nordic Real Estate AB (publ) med dotterbolag under kalenderaret 2022. Detta &r Cibus fjarde hallbarhetsrapport, senast rapport
publicerades i mars 2022. Hallbarhetsrapporten omfattar sidorna 9 samt 25-43 i Cibus Arsredovisning 2022 Fér en mer detaljerad
redovisning, se innehallsférteckning nedan.

Innehallsférteckning Lagstadgad Hallbarhetsrapport

Affarsmodell Sid Del av arsredovisning

Vasentliga fragor, intressenter 9 Affarsidé och mal

Styrning av hallbarhetsarbetet  25-37 Hallbarhet - Samtliga sidor

Risker, riskhantering 27,29, 32-33, 45-46  Hallbarhet - Samtliga sidor

Miljo 31-34, 38-43 Hallbarhet - Agera for klimatet, Hallbarhetsindikatorer enligt EPRA

Sociala forhallanden 37 Hallbarhet - Skapa tillgangliga marknadsplatser

Personal, mangfald 23-24, 38 Medarbetare och organisation, Hallbarhetsindikatorer enligt EPRA

Manskliga réattigheter 25,29-30 Hallbarhet - Hallbara marknadsplatser som affarsidé, vara en hallbar
samarbetspartner

Anti-korruption, affarsetik 29-30 Hallbarhet - Vara en hallbar samarbetspartner

Uppfdljning 25-43 Hallbarhet - Samtliga sidor
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Styrelse & revisor

Styrelsen omfattar Patrick Gylling (styrelseordférande),
Elisabeth Norman, Nils Styf, Victoria Skoglund och Stefan Gattberg

Vald revisor ar KPMG med ansvarig Marc Karlsson

Patrick Gylling

Styrelseordférande sedan 2018

Ekonomie magister vid Hanken Svenska
Handelshogskolan

Ovriga uppdrag: VD Sirius Capital Partners
samt styrelseledamot Nyfosa AB (publ) och
Livranteanstalten Hereditas Ab

Aktieinnehav: 500 000 aktier via Oriolidae
Invest Ab

Elisabeth Norman

Styrelseledamot sedan 2018

Kandidatexamen Uppsala Universitet

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande EHB
Hyresbostader AB, Styrelseordférande Nivika
Fastigheter AB (publ), Vice styrelseordférande
Sveriges Allméannytta, Styrelseledamot
Byggpartner i Dalarna AB (publ),
Styrelseledamot Orndalen Exploatering AB

Aktieinnehav: 1500 + 7 000 aktier via
Salsnecke Slott HB

Nils Styf

Styrelseledamot sedan 2022

Civilekonomexamen fran Handelshogskolan i
Stockholm

Ovriga uppdrag: VD och koncernchef pa
Hemso Fastighets AB, styrelseledamot i
Hemsokoncernens samtliga hel- och deldgda
dotterbolag. Styrelseordférande, NP3
Fastigheter AB och styrelseledamot, Bonava AB
och Mattssons Fastighetsutveckling AB.

Aktieinnehav: 1946 aktier

Victoria Skoglund

Styrelseledamot sedan 2021

Juristexamen fran Stockholms Universitet

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Bmondo
AB, och VIE Kapital AB samt delagare pa
Advokatfirman Lindahl.

Aktieinnehav: 1500 aktier

Stefan Gattberg

Styrelsemedlem sedan 2020

Juristexamen fran Lunds Universitet

Ovriga uppdrag: Deldgare och styrelseledamot
Altaal AB, Styrelseordférande Green Yield
Nordic RE AB, Styrelseledamot Altaal-X.

Aktieinnehav: 7 743 aktier

Marc Karlsson

Huvudansvarig revisor sedan 2022
Auktoriserad revisor

Arssstamman 2022 valde KPMG AB som
revisionsfirma.
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Koncernledning

Koncernledningen bestar av Sverker Kallgarden (CEO), Pia-Lena Olofsson (CFO)
Lauri Tiensuu (COO), Peter Lovgren (CIO Sverige), Marcus Kruus (CIO Norge)
och liris Eestila (CIO Finland)

Sverker Kallgarden

CEO
Civilingenjor Kungliga Tekniska Hégskolan

Aktieinnehav: 46 795 aktier + 30 000
aktieoptioner

Peter Lovgren

CIO Sverige

Civilingenjor fran Kungliga Tekniska Hogskolan

Aktieinnehav: 2 500 aktier + 95 000
aktieoptioner

Pia-Lena Olofsson

CFO & Head of IR

Executive MBA Warwick Business School &
MBA Goéteborgs Universitet

Aktieinnehav: 5 000 aktier + 136 000
aktieoptioner

Marcus Kruus

CIO Norway
Executive MBA Goteborgs Universitet och
Civilingenjér Chalmers Tekniska Hégskola

Aktieinnehav: 3 000 aktier + 7 500
aktieoptioner

Lauri Tiensuu

COO/Head of Business development

Civilingenjor fran Aalto University

Aktieinnehav: 7 000 aktier + 100 000
aktieoptioner

liris Eestila

CIO Finland

Civilingenjorsexamen fran Aalto University
Aktieinnehav: 15 000 aktieoptioner
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Forvaltningsberattelse

Arsredovisning fér Cibus Nordic Real Estate AB
(pubD)

Styrelsen och den verkstallande direktoren for Cibus Nordic
Real Estate AB (publ) ("Cibus”), med organisationsnummer
559135-0599, med sate i Stockholm, Sverige, avger hdrmed
arsredovisning for koncernen och moderbolaget for
rakenskapsaret 1januari 2022 - 31 december 2022. Bolagets
redovisningsvaluta ar Euro och om inget annat anges uppges
alla belopp i tusentals Euro.

Verksamhet

Cibus verksamhet bestar av att férvarva, foradla och utveckla
hogkvalitativa fastigheter i Norden med en tydlig férankring inom
livsmedels- och dagligvaruhandeln. Detta for att kunna ge en stabil,
konjunkturoberoende och 6kande utdelning till sina aktiedgare.

Affarsidé, mal och strategi

Cibus affarsidé ar att skapa langsiktig tillvdxt och vardedkning
genom forvary, foradling och utveckling av hogkvalitativa
fastigheter i Norden med en tydlig férankring inom
dagligvaruhandeln. Det huvudsakliga malet med bolagets
affarsidé ar att sakerstalla och bibehalla portféljens solida
kassafloden for att mojliggéra en god utdelning till sina
aktiedgare oberoende av konjunkturlaget. Den strategi som
bolaget tillampar for att uppna malet innefattar en aktiv och
hyresgéstnara forvaltning med en stravan att ha finansiellt
starka hyresgaster i marknadsledande positioner.

Koncernens finansiella nyckeltal

Vidare stravar bolaget efter att skriva langa hyreskontrakt och
bibehalla den diversifierade forfallostruktur betraffande de
befintliga avtalen som bolaget for narvarande har. Vid sidan om
forvaltningen av det befintliga fastighetsbestandet har bolaget
formulerat en tydlig investeringsstrategi for att vaxa fortsatt

i Norden men aven pa sikt att expandera till vriga lander i
Europa.

Fastighetsbestand och hyresgaster

Fastighetsbestandet bestod per den 31 december 2022 av
454 fastigheter med en total uthyrningsbar area om drygt
980 576 kvm. Marknadsvardet uppgick till 1850 911 TEUR.
Innehavet bestar till 100 % av kommersiella lokaler dar det

i huvudsak bedrivs verksamhet inom dagligvaruhandeln.
Ungefar 71 % av portféljens driftnetto pa helarsbasis harror
sig fran fastigheter i Finland, 14 % fran fastigheter i Sverige,

11 % fran fastigheter i Danmark och 4 % fran fastigheter i
Norge. Hyresgéasterna bestar till en 6verhdngande majoritet av
foretag verksamma inom livsmedels- och lagprisvaruhandeln.
Over 97 % av de driftnettot harror sig fran fastigheter som
hyrs av de storsta marknadsledande hyresgasterna: Kesko,
Tokmanni, Coop Sverige, S-gruppen, Dagrofa och Lidl.
Fastigheterna upplevs som val lampade for verksamheten av
samtliga storre hyresgaster. Ankarhyresgasterna star for 87 %
av hyresintakterna fran dagligvaruhandelfastigheter och har
genomsnittlig aterstaende 16ptid pa 5,7 ar.

Cibus varderar samtliga fastigheter externt fyra ganger per

ar, vid varje kvartals slut. Fastigheterna varderas av flera
oberoende varderingsinstitut till verkligt varde som baseras pa
marknadsvarde. Under rapportperioden har varderingen utforts
av Newsec, Cushman & Wakefield och CBRE.

| tusental euro, TEUR, om inget annat anges Helar 2022 Helar 2021
Hyresintakter 106 722 81058
Driftnetto 99 607 76 326
Forvaltningsresultat 55182 47 741
Resultat efter skatt 79 990 51370
Antal utestaende aktier, st 48 441792 44000 000
Genomsnittligt antal utestaende aktier, st 47 425 672 40 284 932
Resultat per aktie, EUR' 1,66 1,25
EPRA NRV per aktie, EUR 14,7 13,4
EPRA NTA per aktie, EUR 14,7 13,4
EPRA NDV per aktie, EUR 13,7 12,7
Forvaltningsfastigheter marknadsvarde 1850 911 1499 626
Likvida medel 45 994 51054
Balansomslutning 1929 726 1570 714
Avkastning pa eget kapital, % 12,5 99
Belaningsgrad seniorskuld, % 476 48,3
Belaningsgrad nettoskuld, % 59,1 578
Rantetackningsgrad, ggr 31 &5
Soliditet, % 36,2 371
Skuldséattningsgrad, ggr 18 1,7
Overskottsgrad, % 93,3 94,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,8 94,3
Andelen dagligvarufastigheter, % 941 94,6

1Resultat per aktie inkluderar rénta pa hybridobligationer fére och efter utspadning
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Resultatanalys helar 2022

INTAKTER

Under 2022 uppgick koncernens hyresintakter till 106 722
TEUR (81 058), vilket var en 6kning med 32 % jamfort med
samma period forra aret. Sett till hyresvarde ar 99% av Cibus
hyror kopplade mot och 6kar med konsumentprisindex

(KPD. | Danmark férekommer dock tak pa drygt hélften av
hyresavtalen. Okningen &r i regel maximerad till mellan 3 - 4%.
Serviceintakter uppgick till 17 297 TEUR (12 696) och utgjordes
till stor del av vidarefakturerade kostnader. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 94,8 % (94,3). Totalt hyresvarde
pa arsbasis uppgick till 121 000 TEUR (94 754).

DRIFTNETTO

Driftkostnaderna uppgick under aret till -24 412 TEUR (-17 428).
Driftnettot 6kade med 31 % och uppgick till 99 607 TEUR (76
326), vilket resulterade i en dverskottsgrad pa 93,3 % (94,2). Da
manga hyresavtal ar s.k. "triple-net”-avtal, dar hyresgasterna
star for merparten av kostnaderna, &r driftnettot ett av de
viktigaste jamforelsetalen. Beroende pa hyresavtalens villkor kan
kostnaderna debiteras hyresgaster direkt eller via Cibus. Detta
innebdr att bruttohyrorna, kostnaderna och serviceintdkterna kan
variera over tid medan driftnettot haller sig relativt stabilt. Det
innebar ocksa att hyresintakterna ckar med konsumentprisindex
men inte kostnaderna i motsvarande grad.

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Administrationskostnaderna uppgick till -8 531 TEUR (-6 385).
Okningen beror delvis pa hogre kostnader pa grund av en storre
fastighetsportfolj och ytterligare anstallda. Cibus har valt att
stodja UNHCRs arbete i Ukraina under forsta kvartalet med
-200 TEUR, vilket ingar i posten administrationskostnader.

| administrationskostnader ingar dven kostnader av
engangskaraktar pa drygt -514 TEUR for legala och 6vriga
radgivningskostnader i samband med framst omstrukturering
inom koncernen hanférliga till 2020 och 2021.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -35 894 TEUR (-22 200) och utgors
frdmst av periodens rédntekostnader om -28 024 TEUR (-19 289)
men aven av en valutakursférandring om -1938 TEUR (468).

Vi har aven kostnad av engangskaraktar om -2 660 TEUR
avseende aterlésenpremie for fortida inlésen av obligation

och lan samt upplaggningsavgifter bland annat gallande
brygglanfacilitet for forvarv i Danmark.

| finansnettot ingar dven limitavgifter, kostnader for
rantederivat, forutbetalda upplaggningsavgifter samt
tomtrattsavgald enligt IFRS 16. Utéver sakerstallda 1an om
880 MEUR finns fyra icke sakerstallda obligationer utgivna
om 700 MSEK;, 135 MEUR, 50 MEUR och 70 MEUR. Under
fiarde kvartalet har Cibus aterkopt 58,7 MEUR av 135 MEUR.
Efter periodens utgang har ytterligare 14,5 MEUR aterkopts
sa att 61,8 MEUR aterstar av obligationen som forfaller den 18
september 2023.

Vid periodens slut uppgick den genomsnittliga réntan i den
totala laneportféljen inklusive icke sakerstallda obligationer och
inklusive marginaler och rantesakringskostnader, till 3,9% (2,3).

FORVALTNINGSRESULTAT

Under aret 6kade forvaltningsresultatet med 16 % till 55 182
TEUR (47 747), vilket motsvarar 1,16 EUR (1,19) per aktie.
Forvaltningsresultatet exklusive kostnader av engangskaraktar
samt valutakurseffekt uppgick till 60 494 TEUR (47 741).
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VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Nettoforandringen pa fastighetsportfoljens varde uppgick till
351285 TEUR (227 112) fran det ingaende vardet om 1499 626
TEUR (1272 514) till det utgdende vardet 1850 911 TEUR (1499
626). Nedan ar en specifikation éver forandringen:

Ingadende varde 1499 626
Forvarv 341858
Forsaljning -660
Orealiserade vardeférandringar 28143
Valutakurseffekt -22 514
Investeringar i fastigheterna 3714
Justerade anskaffningsvarden 744
Utgéaende varde 1850 911

De orealiserade vardeokningarna beror till storsta delen pa
Okade hyresintakter pa grund av indexdkningar da 99% av
Cibus hyror ar kopplade till KPI. Investeringar i fastigheterna
har gjorts med 3 714 TEUR (2 247), varav cirka 1 046

TEUR (403) ar genomférda hyresgastanpassningar med
direktavkastning i linje med eller éver befintlig portfol;.

SKATT

| Finland &r den nominella bolagsskatten 20 %, i Sverige

20,6% samt i Norge och Danmark 22%. Genom skattemassiga
avskrivningar pa byggnadsinventarier, byggnaderna och
utnyttjandet av underskottsavdrag har det under rapportperioden
uppkommit en lag effektiv skattekostnad.

De skattemassiga underskotten beraknas uppga till ca 20 339
TEUR (23 855). Skattefordran hanforlig till de skattemassiga
underskotten har upptagits i koncernens balansrakning till 2 193
TEUR (4 675) och i moderbolagets balansréakning till 1941 TEUR
(3 224). Cibus redovisar en total skatt for rapportperioden om
-17 497 TEUR (-7 995), varav aktuell skatt och uppskjuten skatt
uppgar till -281 TEUR (-81) respektive -17 216 TEUR (-7 914). Den
effektiva skattesatsen uppgar till 17,9 % (13,5).

RESULTAT EFTER SKATT

Arets resultat efter skatt uppgick till 79 990 TEUR (51370)
vilket motsvarar 1,66 EUR (1,25) per aktie. Orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter ingar i resultatet och uppgick
till 28 143 TEUR (10 644)

Kassaflode och finansiell stéllning

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick
till 68 116 TEUR (53 261) vilket motsvarar 1,44 EUR (1,32) per
genomsnittligt antal utestaende aktier.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -344 942
TEUR (-179 675) och utgor framst forvarv av fastigheter under
rapportperioden.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 272 272
TEUR (140 777).

Likvida medel vid periodens slut uppgick till 45 994 TEUR (51
054). Cibus hade per den 31 december 2022 réantebarande
nettoskulder, efter avdrag for likvida medel, om 1093 347 TEUR
(866 806). Aktiverade upplaningskostnader uppgick till 6 141
TEUR (3 969).

Finansiering

Cibus finansieras genom stamaktier fran aktiedgarna,
sakerstallda 1an fran nordiska banker och institut, fyra icke-
sakerstallda obligationslan samt ett hybridobligationslan.

Per den 31 december 2022 hade koncernen sakerstallda
banklan om 880 MEUR med en genomsnittligt viktad

rorlig rantemarginal om 1,6 % och en genomsnittligt viktad
kreditbindningstid om 3,0 ar. Som sakerhet for de rantebarande
skulderna har Cibus stéllt pantbrev i fastigheterna. Cibus

har gjort bedémningen att pantsattningsavtalen ingatts pa
marknadsmassiga villkor. Cirka 70 % av bolagets banklan per
den 31 december &r réantesdkrade antingen med rantetak eller
I6per med en fast ranta varfor ranterisken ar begransad.

Se not 23 for ytterligare information avseende finansiell
riskhantering och finansiella instrument.
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Legal struktur

Per den 31 december 2022 bestod koncernen av 417 aktiebolag
med Cibus Nordic Real Estate AB (publ) som moderbolag.
Samtliga fastigheter &gs av dotterbolagen och 50 av
dotterbolagen ar deldgda fastighetsbolag s.k. MRECs. Det ar
den vanligaste formen av samarbetsarrangemang i Finland som
mojliggor direkt &gande av en specifik del i en fastighet.

Agarforhallanden

Cibus ar sedan 1juni 2021 noterat pa Nasdaq Stockholm
MidCap. Cibusaktien har ISIN SE0010832204. Bolaget har drygt
43 000 aktieagare per den 31 december 2022. De 15 storsta
aktiedgarna innehar ca 43% av rosterna. Ingen aktiedgare har
ett innehav som per den 31 december 2022 uppgick till 10 %
eller mer av Cibus roster.

AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2022

Namn Antal aktier Andel, %
Fjarde AP-fonden 3130 898 6,5
AB Sagax 2776 973 5,7
Lansforsakringar Fonder 2234 014 4.6
Vanguard 1927 705 4,0
Marjan Dragicevic 1620 000 &
BlackRock 1509 761 31
Dragfast AB 1400 000 29
Avanza Pension 1352085 2,8
Sensor Fonder 1096 000 23
Columbia Threadneedle 903 372 19
Nordnet Pensionsforsakring 764 623 1,6
ACTIAM 561315 1,2
Tredje AP-fonden 535 000 11
Handelsbanken Fonder 503 070 10
Patrick Gylling 500 000 1,0
Summa 15 stérsta aktiedgare 20 814 816 43,0
Aktiedgare, 6vriga 27 626 976 57,0
Totalt 48 441792 100
Kalla: Modular
Finance

Moderbolaget

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) &r moderbolag i koncernen
och &ger inga fastigheter utan dess verksamhet bestar

i att 4ga aktier, hantera aktiemarknadsrelaterade fragor

och koncerngemensamma verksamhetsfunktioner sa som
administration, transaktioner, férvaltning, juridiska fragor,
projektutveckling samt ekonomi. Arets resultat i moderbolaget
uppgick till 8 879 TEUR (-2 305).

Hallbarhetsrapport

For bolagets Hallbarhetsrapport se sid 55.

Revisor

Arsstamman 2022 valde revisionsbolaget KPMG AB som
revisor. Den auktoriserade revisorn Marc Karlsson &r bolagets
huvudansvarige revisor.
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Vasentliga handelser under perioden

FORSTA KVARTALET

Den 17 februari pressmeddelades kommunikén ifran den extra
arsstdmman som holls samma dag. Styrelsen erholl mandat
att fram till nasta arsstdmma besluta om nyemission av
aktier, med eller utan foretradesratt for bolagets aktieagare.
Det totala antalet aktier som kan komma att emitteras

enligt bemyndigandet far hogst motsvara 10 procent av
antalet utestaende aktier i bolaget vid tidpunkten for extra
arsstdmman, det vill sdga maximalt 4 400 000 aktier kan
komma att emitteras.

Den 22 mars meddelades att Cibus emitterat seniora icke
sékerstallda gréna obligationer om 50 MEUR under sitt MTN-
program. Obligationerna har en 6ptid om 2,75 ar och lI6per med
en ranta om 3 manaders EURIBOR + 400 baspunkter.

Den 24 mars meddelades att Cibus har genomfort en riktad
nyemission om 4 400 000 nya aktier och tillforts harigenom
cirka 955 miljoner SEK.

Samma dag meddelades att Cibus ingatt bindande avtal
angaende forvarv av en fastighetsportfolj i Danmark med 34
matvarubutiker.

Den 31 mars meddelades att det totala antalet aktier och roster
i Cibus har under mars 2022 6kat som ett resultat av den
riktade nyemissionen. Antalet aktier och roster i Cibus uppgar
darmed till 48 400 000 och aktiekapitalet i Cibus uppgar till
484 000 EUR.

ANDRA KVARTALET

Den 6 april meddelades att Cibus tilltratt ett tidigare aviserat
forvarv av en fastighetsportfolj bestaende av 34 fastigheter
med matvarubutiker i Danmark med ett fastighetsvarde om
cirka 2 080 MDKK (cirka 280 MEUR). Forvarvet ar Cibus forsta
forvarv i Danmark.

Den 11 april meddelades att Cibus styrelse aterkallar forslag om
inforande av nytt aktieslag och kallar till extra bolagsstamma
den 5 maj med forslag om att 6ka total utdelning per aktie till
0,99 EUR.

Pa arsstamman den 20 april 2022 valdes Nils Styf till ny
styrelseledamot. Patrick Gylling, Elisabeth Norman, Victoria
Skoglund och Stefan Gattberg omvaldes till styrelseledamoter
med Patrick Gylling som styrelsens ordférande

Den 28 april meddelades att Cibus kopt och tilltratt en
livsmedelsfastighet i Finland for 4,3 MEUR. S-gruppen &r
ankarhyresgast.

Den extra arsstdmman den 5 maj 2022 beslutade att hoja
utdelningen med 0,24 EUR till totalt 0,99 EUR per aktie, fordelat
pa tolv utbetalningstillfallen.

Den 11 maj meddelades att Cibus styrelse har beslutat om ett
erbjudande om aterkop till innehavare av teckningsoptioner
inom ramen for program 2019/2022. Erbjudandet ar villkorat
av att teckningsoptionsinnehavaren aterinvesterar del av
aterkopsvederlaget i aktier i Cibus genom utnyttjande av de
teckningsoptioner som behalls.

Den 31 maj meddelades att utnyttjandet av
teckningsoptionerna medférde en 6kning av antalet aktier och
roster i Cibus med 41792 och en 6kning av aktiekapitalet i
Cibus med 41792 EUR. Antalet aktier och roster i Cibus uppgar
darmed till 48 441792 och aktiekapitalet i Cibus uppgar till 484
417,92 EUR per den 31 maj 2022.

Samma dag meddelades att liris Eestila utsetts till ny CIO
Finland och bérjar den 13 juni 2022. Denna rekrytering ar
en konsekvens av den tidigare utnamningen av tidigare CIO
Finland Lauri Tiensuu till ansvarig for Affarsutveckling inom
Cibus.

Den 30 juni meddelades att Cibus tilltratt ett forvarv av en
portfélj innehallande fyra fastigheter i mellersta Norge for 12
MEUR. Fastigheterna ar fullt uthyrda med Kiwi och Rema1000
som ankarhyresgaster pa langa hyresavtal.
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TREDJE KVARTALET

Den 13 juli meddelades att Cibus uppdaterat sitt MTN-program
och offentliggjort ett uppdaterat grundprospekt.

Den 22 augusti meddelades att Cibus 6vervagde att emittera
seniora icke sakerstallda grona obligationer och lanserar ett
aterkopserbjudande.

Den 25 augusti meddelades att Cibus forlangt
aterkopserbjudandet avseende utestaende SEK-obligationer.

Den 26 augusti emitterade Cibus gréna obligationer om 700
MSEK samt fortidsinloste bolagets obligationslan 2020/2023
med ISIN SE0014453130.

Cibus offentliggjorde den 29 augusti resultatet fran
aterkopserbjudandet avseende bolagets obligationslan
2020/2023 med ISIN SE0014453130. Totalt accepterades
aterkop av obligationer for motsvarande ett totalt nominellt
belopp om 518,75 MSEK.

Den 12 september meddelades att Cibus kopt och tilltratt en
livsmedelsbutik i Danmark for 2,3 MEUR.

Den 30 september meddelades att Cibus undertecknat och
tilltratt ett forvarv av tva livsmedelsfastigheter i Nordnorge for
7,9 MEUR.

Den 30 september meddelades aven att Cibus tilltratt
ett tidigare kommunicerat férvarv av en nybyggd
livsmedelsfastighet i Sverige for 10,7 MEUR.

FJARDE KVARTALET

Den 7 oktober meddelades att Cibus kopt och tilltratt en
livsmedelsbutik i Danmark for 2,9 MEUR.

Den 10 oktober meddelades att valberedningen infér nasta
arsstémma var utsedd. Valberedningen utsags baserat pa de

storsta aktiedgarnas rostréatt sista handelsdagen i augusti 2022.

Den 13 oktober meddelades att Cibus forvarvat och tilltratt en
livsmedelsbutik i Finland fér 3,8 MEUR.

Den 21 november meddelades att Cibus dvervdgde att emittera
seniora icke sakerstallda obligationer och att lansera ett
aterkopserbjudande av bolagets utestdende EUR-obligationer
med ISIN SE0014479366.

Den 22 november meddelades att Cibus emitterat seniora icke

sékerstallda obligationer om 70 MEUR under sitt MTN-program.

Den 23 november offentliggjordes resultatet fran
aterkopserbjudandet avseende bolagets obligationslan
2020/2023 med ISIN SE0014479366. Bolaget har mottagit
prioriterade aterkop om ett totalt belopp om 46,9 MEUR.
Aterkopsinstruktioner som inte ingick i prioriterade aterkop
accepterades ej.

Vasentliga hdandelser efter rékenskapsarets
utgang

Inga vasentliga handelser efter periodens utgang.
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Risker och osakerhetsfaktorer

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika
typer av finansiella risker, framst relaterat till likviditets- och
finansieringsrisker som beskrivs i not 23 och pa sidorna 45-46.

Moderbolaget paverkas indirekt av risker och
osakerhetsfaktorer genom sin funktion i koncernen.

RYSSLANDS ANFALLSKRIG | UKRAINA OCH DET
MAKROEKONOMISKA LAGET

Den 24 februari 2022 inledde Ryssland en militér invasion av
Ukraina. Detta agerande har moétts med sanktioner fran EU och
USA gentemot Ryssland. Kriget paverkar inte Cibus verksamhet
direkt men indirekt det makroekonomiska laget som bolaget
verkar i med oro pa finansmarknaderna och 6kande inflation
som foljd. Centralbanker runtom i varlden har genomfort
rantehojningar i snabbare takt an tidigare skadat for att dampa
inflation. Marknaden forvantar sig fortsatta rantehojningar for
att minska inflationstakten och makroekonomiska prognoser har
som foljd reviderats nedat. Det &r i nulaget osakert vilken effekt
som kriget i Ukraina kommer att fa i ett langre perspektiv pa den
nordiska ekonomin och kapital- och kreditmarknaden. De hogre
rdntorna har i det korta perspektivet lett till negativa effekter pa
Cibus finansiella stallning och resultat.

CORONAVIRUSET

Coronaviruset har haft en mycket begransad negativ paverkan
under perioden pa Cibus verksamhet. Volymerna inom
dagligvaruhandeln &r pa stabila nivaer och ingenting tyder pa att
vara hyresgaster kommer fa svart att betala sina hyror.

Riktlinjer till ledande befattningshavare

Riktlinjerna omfattar VD, CFO samt 6vriga medlemmar av
koncernledningen. Riktlinjerna tillampas pa ersattningar som
avtalas, och forandringar som gors i redan avtalade ersattning,
efter det att riktlinjerna antagits av arsstdamman 2020. Fér mer
information se sidorna 52-54.

Foérvantad framtida utveckling

Intadkterna fran den befintliga portféljen vantas utvecklas i
takt med inflationen. Cibus strategi ar vidare att genom aktiv
forvaltning, hog kostnadsmedvetenhet, omférhandling av
existerande lan, samt tillaggsforvarv kontinuerligt forbattra
bolagets avkastning.



Vinstdisposition och utdelningsinformation

Styrelsen amnar foresla arsstamman 2023 en utdelning om
0,90 EUR (0,99) per aktie fordelat pa 12 utbetalningstillfallen.
Utdelningen &r satt med hansyn till dagens rénteldge sa att det
blir for bolaget en hallbar niva éver tid. Malsattningen &r att
framover kunna 6ka utdelningen fran den justerade nivan.

Férslag till vinstdisposition

Infor arsstdamman den 18 april 2023 foreslar styrelsen en
utdelning om 0,90 EUR per befintlig aktie, vilket innebar totalt
43 598 TEUR. Utbetalning av utdelningen foreslas ske under en
tolvmanadersperiod efter arsstamman.

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE STAR FOLJANDE
VINSTMEDEL (EUR)

Overkursfond 596 968 347
Hybridobligation 30 000 000
Balanserat resultat -158 727 596
Arets resultat 8879 160

477 119 MM

STYRELSEN FORESLAR ATT VINSTMEDEL DISPONERAS
SAATT

Till aktiedgarna utdelas 43597 613
balanseras i ny rakning 433 522 298
477119 911

For det fall styrelsen maximalt utnyttjar det eventuella
bemyndigande styrelsen kan erhalla pa den ordinarie
arsstdmman den 20 april 2023 att besluta om nyemission ifran
arsstdmman 2023 kommer en utdelning for tillkommande aktier
om maximalt 4 359 761 EUR att delas ut. Av det disponibla
beloppet per den 31 december 2022 kommer minst 429 162 537
EUR att atersta efter utdelning om maximalt totalt 47 957 374
EUR.

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORESLAGNA
UTDELNINGEN

Det finns enligt styrelsens bedéomning, med hansyn tagen

till likviditetsbehov, framlagd budget och investeringsplaner
inget som talar for att bolagets och koncernens eget kapital
inte skulle vara tillrackligt i relation till verksamhetens art,
omfattning och risker for den féreslagna utdelningen. Styrelsen
finner darmed den foreslagna utdelningen forsvarlig enligt 17
kap 3 § aktiebolagslagen.

Betraffande bolagets resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till
efterféljande finansiella rapporter.
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Koncernens resultatrakning och rapport 6ver totalresultat

Belopp i tusental euro (TEUR) Not Helar 2022 Helar 2021
Hyresintakter 4 106 722 81058
Serviceintakter 4 17 297 12 696
Driftkostnader 5 -20 035 -13 791
Fastighetsskatt -4 377 -3637
Driftnetto 6 99 607 76 326
Administrationskostnader 78 -8 531 -6 385
Finansnetto 9 -35 894 -22 200
Forvaltningsresultat 55182 47 741
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, realiserade 60 =
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 12 28143 10 644
Vardeforandring rantederivat, orealiserad 10 14102 980
Resultat fore skatt 97 487 59 365
Aktuell skatt 1 -281 -81
Uppskjuten skatt 1 -17 216 -7 914
Arets resultat 79 990 51370
Genomsnittligt antal utestaende aktier, st 16 47 425 672 40 284 932
Resultat per aktie* fore och efter utspadning, EUR 16 1,66 1,25

*Resultat per aktie har minskats med rénta pa hybridobligation.

I e e Y A
Belopp i tusental euro (TEUR) Not Helar 2022 Helar 2021

Arets resultat 79 990 51370
Ovrigt totalresultat

Poster som har omférts eller kan omforas till arets resultat

Arets omrakningsdifferenser vid omrakning av utlindska verksamheter -5915 -1524
Summa totalresultat* 74 075 49 846

*Arets resultat och totalresultat &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets dgare.
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Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

Belopp i tusental euro (TEUR) Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 1850 911 1499 626
Nyttjanderéttstillgdngar 13 9986 9 649
Andra materiella tillgangar n7 55
Immateriella tillgangar 158 200
Uppskjutna skattefordringar 1 2193 4675
Réntederivat 23 14719 -
Ovriga langfristiga fordringar 36 33
Summa anlaggningstillgangar 1878 120 1514 238
Omsittningstillgangar

Hyresfordringar 800 764
Ovriga kortfristiga fordringar 451 1165
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 4 361 3493
Likvida medel 15 45994 51054
Summa omséttningstillgangar 51606 56 476
SUMMA TILLGANGAR 1929 726 1570 714
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 16 484 440
Ovrigt tillskjutet kapital 596 968 507 155
Reserver -3 031 2884
Balanserat resultat inkl. arets resultat 73387 42783
Eget kapital exkl. hybridobligation 667 808 553 262
Hybridobligation 17 30 000 30 000
Summa eget kapital * 697 808 583 262
Langfristiga skulder

Upplaning 18,23 1052 747 911 494
Uppskjutna skatteskulder 1 45 244 31161
Réntederivat 23 = 391
Ovriga l&ngfristiga skulder 13 13 501 13 080
Summa langfristiga skulder 1111 492 956 126
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av uppléning 18,23 80 453 2 396
Kortfristig del av rantederivat 23 1875 703
Leverantorsskulder 1132 774
Aktuella skatteskulder 1924 1533
Ovriga kortfristiga skulder 7 951 3519
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 27 091 22 401
Summa kortfristiga skulder 120 426 31326
Summa skulder 1231918 987 452
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1929 726 1570 714

*Overensstammer med eget kapital hanfrligt till moderbolagets aktiedgare.

"Inkluderar 76,3 MEUR under 31 december 2022 av EUR obligation 135 MEUR som férfaller 18 september 2023.
Efter periodens utgang har ytterligare 14,5 MEUR aterkdpts. Aterstaende obligationer ar darefter 61,8 MEUR.
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Koncernens rapport éver forandring av eget kapital
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e e e e
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Belopp i tusental euro (TEUR)

Aktiekapital Ovrigt  Reserver Balanserat Totalt Hybrid-  Totalt eget
tillskjutet resultat inkl. obligation kapital
kapital arets resultat

Ingéende eget kapital 2021-01-01 400 422275 4 408 30 945 458 028 - 458 028
Arets resultat = = = 511370: 51370 = 51370
Ovrigt totalresultat - - -1524 - -1524 - -1524
Arets totalresultat - - -1524 51370 49 846 - 49 846
Nyemission 20 48 048 = = 48 068 = 48 068
Apportemission 20 37 559 = = &/ 57 = 37579
Hybridemission - - - - - 30 000 30 000
Nyttjande av optioner - 153 - - 153 - 153
Emissionskostnader * = -1100 = = -1100 = -1100
Skatteeffekt emissionskostnader * - 220 - - 220 - 220
Utdelning till aktiedgare - - - -38 880 -38 880 - -38 880
Utdelning hybridobligation * - - - -652 -652 - -652
Utgaende eget kapital 2021-12-31 440 507 155 2884 42783 553 262 30 000 583 262
Ingédende eget kapital 2022-01-01 440 507 155 2 884 42783 553 262 30 000 583 262
Arets resultat = = = 79 990 79 990 = 79 990
Ovrigt totalresultat - - -5 915 - -5 915 - -5 915
Arets totalresultat - - -5 915 79 990 74 075 - 74 075
Nyemission 44 92 450 = = 92 494 = 92 494
Aterkép av optioner = -1303 = = -1303 = -1303
Nyttjande av optioner - 276 - - 276 - 276
Emissionskostnader - -2028 - - -2 028 - -2 028
Skatteeffekt emissionskostnader = 418 = = 418 = 418
Utdelning till aktiedgare - - - -47 951 -47 951 - -47 951
Utdelning hybridobligation - - - -1435 -1435 - -1435
Utgédende eget kapital 2022-12-31 484 596 968 -3031 73387 667 808 30 000 697 808

*Emissionskostnader, skatteeffekter och utdelningar géllande hybridobligationen har per den 31 december 2022 omklassificerats till 6vrigt tillskjutet kapital.
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Koncernens rapport 6ver kassafléden

I e e e Y A
Belopp i tusental euro (TEUR) Not Helar 2022 Helar 2021

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt * 97 487 59 365
Justeringar for ej kassapaverkande poster:

- Finansiella Poster 2724 1936
- Orealiserade vardeférandringar, forvaltningsfastigheter -28 143 -10 644
- Orealiserade vardeférandringar, rantederivat -14. 102 -980
- Orealiserade kursdifferenser 147 -2788
- Féréndring av skatt vid forvarv = 1930

Betald skatt - -
Kassafl6de fran den lopande verksamheten 59 437 48 819
fore forandring av rorelsekapitalet

Kassafléde fran férandringar i rérelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar -466 22 078
Forandring av kortfristiga skulder 9145 -17 636
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 68 116 53 261

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter 12 -341 858 -177 150
Forsaljning av fastigheter 12 660 -
Investeringar i befintliga fastigheter 12 -3714 -2 247
Andra investeringar -30 -278
Kassafléde fran investeringsverksamheten -344 942 -179 675

Finansieringsverksamheten

Nyemission 92 494 48 088
Hybridobligation = 30 000
Aterkép av optioner -1303 -
Nyttjande av optioner 274 121
Emissionskostnader -2 028 -1107
Utdelning till aktiedgare -46 400 -37 520
Utdelning hybridobligation -1435 -652
Upptagna lan 18 693170 105 610
Amortering av lan 18 -457 662 -2192
Upplaggningskostnader for lan -4 838 -1571
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 272 272 140 777
Arets kassafléde -4 554 14 363
Likvida medel vid arets borjan 51054 36783
Kursdifferens i likvida medel -506 -92
Likvida medel vid arets utgang 45 994 51054

* Betalda réntor uppgick under &ret till -25 604 TEUR (-18 677).

67



FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets resultatrakning och rapport éver totalresultat

Belopp i tusental euro (TEUR) Not Helar 2022 Helar 2021
Rorelseintakter 2 081 1352
Rorelsekostnader 24,25 -3 413 -2 922
Rorelseresultat -1332 -1570

Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 26 23 425 13 419
Rantekostnader och liknande resultatposter 26 -13 311 -11 450
Resultat efter finansiella poster 8782 399

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 2 025 -3 490
Resultat fore skatt 10 807 -3091
Skatt 27 -1928 786
Arets resultat* 8879 -2305

*Qvrigt totalresultat dverensstimmer med &rets resultat
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Modebolagets balansrakning

FINANSIELLA RAPPORTER

Belopp i tusental euro (TEUR) Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Balanserade utgifter for programvaror 158 200
Inventarier 10 12
Andelar i dotterbolag 28 261514 128 599
Uppskjutna skattefordringar 1941 3224
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 513 841 473 904
Ovriga langfristiga fordringar 3317 276
Summa anlaggningstillgangar 780 781 606 215
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 8761 22 046
Ovriga kortfristiga fordringar 53 318
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 82 63
Likvida medel 20 368 30 996
Summa omséttningstillgangar 29 264 53 423
SUMMA TILLGANGAR 810 045 659 638
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 484 440
Summa bundet eget kapital 484 440
Overkursfond 596 968 507 002
Hybridobligation 30 000 30 000
Balanserat resultat -158 727 -107 036
Arets resultat 8879 -2 305
Summa fritt eget kapital 477120 427 661
Summa eget kapital 477 604 428101
Langfristiga skulder

Obligationslan 29 180 419 192 391
Summa langfristiga skulder 180 419 192 391
Kortfristiga skulder

Obligationslan " 76 300 -
Kortfristiga skulder till koncernforetag 62 060 27709
Leverantérsskulder 13 336
Ovriga kortfristiga skulder 135 12
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 13 414 10 989
Summa kortfristiga skulder 152 022 39146
Summa skulder 332 441 231537
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 810 045 659 638

" Avser den EUR obligation om 135 MEUR som férfaller 18 september 2023.

Efter periodens utgang har ytterligare 14,5 MEUR aterképts. Aterstaende obligationer &r darefter 61,8 MEUR

69



FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets férandring av eget kapital

Belopp i tusental euro (TEUR) Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital Overkurs- Hybrid-  Balanserat Totalt
fond obligation resultat inkl. eget kapital

arets resultat

Ingdende eget kapital 2021-01-01 400 422 275 - -67 504 355 171
Arets resultat - - - 2305 2305
Arets dvrigt totalresultat - - - - -
Arets totalresultat - - - -2 305 -2 305
Nyemission 20 48 048 = = 48 068
Apportemission 20 37 559 = = 37579
Hybridemission - - 30 000 - 30 000
Nyttjande av optioner - - - - -
Emissionskostnader * = -1100 = = -1100
Skatteeffekt emissionskostnader * - 220 - - 220
Utdelning till aktiedgare - - - -38 880 -38 880
Utdelning hybridobligation * - - - -652 -652
Utgéaende eget kapital 2021-12-31 440 507 002 30 000 -109 341 428101
Ingédende eget kapital 2022-01-01 440 507 002 30 000 =109 341 428101
Arets resultat - - - 8879 8879
Arets 6vrigt totalresultat - - - - -
Arets totalresultat - - - 8 879 8 879
Nyemission 44 92 450 - - 92 494
Aterkép av optioner - -1303 - - -1303
Nyttjande av optioner - 429 - - 429
Emissionskostnader - -2 028 - - -2 028
Skatteeffekt emissionskostnader - 418 - - 418
Utdelning till aktiedgare - - - -47 951 -47 951
Utdelning hybridobligation - - - -1435 -1435
Utgéende eget kapital 2022-12-31 484 596 968 30 000 -149 848 477 604

*Emissionskostnader, skatteeffekter och utdelningar géllande hybridobligationen har per den 31 december 2022 omklassificerats till dvrigt tillskjutet kapital.
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Kassaflodesanalys, moderbolaget

FINANSIELLA RAPPORTER

Belopp i tusental euro (TEUR) Not Helar 2022 Helar 2021
Den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt * 10 807 -3091
Justeringar for ej kassapaverkande poster:

- Avskrivningar 63 9
- Upplaggningskostnader 1163 780
- Orealiserade kursdifferenser -1095 -179
Betald skatt - -
Kassafléde fran den lépande verksamheten 10 938 -2 481
fore forandring av rérelsekapitalet

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar 12 885 35289
Forandring av kortfristiga skulder 35027 264
Kassafl6de fran den Iopande verksamheten 58 850 33072
Investeringsverksamheten

Lamnade aktieagartillskott -86 428 -
Forvarv av anldggningstillgangar -19 -197
Lan till dotterbolag -91542 -63 286
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -177 989 -63 483
Finansieringsverksamheten

Nyemission 92 494 48 088
Hybridobligation - 30 000
Aterkép av optioner -1303 -
Nyttjande av optioner 308 =
Emissionskostnader -2 028 -1107
Utdelning till aktiedgare -46 400 -37 520
Utdelning hybridobligation -1435 -652
Upptagna obligationslan 28 184120 -
Amortering av obligationslan 28 -114 860 -
Upplaggningskostnader for obligationslan -2 385 -
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 108 511 38 809
Arets kassaflode -10 628 8398
Likvida medel vid arets bérjan 30996 22598
Likvida medel vid arets utgang 20 368 30 996

* Betalda rantor uppgick under aret till -10 773 TEUR (-8 266).
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Koncernens redovisningsprinciper och noter

Not 1 Allman information om bolaget

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) med organisationsnummer
559135-0599 é&r ett aktiebolag registrerat i Sverige med sate i
Stockholm. Bolagets adress ar Kungsgatan 56, 111 22 Stockholm.
Bolagets och dotterbolagens (“koncernens”) verksamhet omfattar
att 4ga och forvalta fastigheter. Bolagets redovisningsvaluta ar
Euro och om inget annat anges uppges alla belopp i tusentals
Euro.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for Cibus har upprattats i enlighet med de
av EU godkénda International Financial Reporting Standards (IFRS)
samt tolkningar av IFRS Interpretations Committee (IFRS IC).

Vidare tillimpar koncernen Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Tillgangar och skulder ar
redovisade till anskaffningsvarden forutom forvaltningsfastigheter
och rantederivat som vérderas till verkligt varde. Dotterbolag

ar bolag i vilka moderbolaget har ett direkt eller indirekt
bestdmmande inflytande 6ver den driftsmassiga eller finansiella
stéllningen. Cibus &ger 100 % av kapitalet och rostetalet i 417 av
468 dotterbolag och ar delagare i 51 av dotterbolagen. De deldgda
dotterbolagen &r s.k. dmsesidiga fastighetsbolag (Mutual Real Estate
Companies ("MRECs”). MREC &r den vanligaste bolagsformen

for fastighetsdgande i Finland. | en MREC ger varje aktieserie
100-procentig besittningsratt till specifika utrymmen och ingen
besittningsratt till de 6vriga utrymmena. Detta finns specificerat i de
olika 6msesidiga fastighetsbolagens bolagsordning. D4 aktiedgaren
hyr ut sitt utrymme tillfaller hyran aktiedgaren och inte bolaget.
Bolaget star daremot for fastighetens driftkostnader och debiterar
aktiedgarna ett manatligt belopp for att tacka denna kostnad, for
att bolagets ska fa ett nollresultat. | Cibus fall vidarefaktureras detta
belopp oftast av hyresgésten. Ifall bolaget har en skuld, & denna skuld
oftast allokerad pa varje dgare pa ett sddant sétt att var och en kan
sjalv betala av sin andel av skulden. P4 samma satt ar dgaren inte
heller ansvarig fér andra agares skuldandelar. Delédgarna redovisar
sina tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt sina andelar av
gemensamma tillgangar, skulder, intékter och kostnader.

Koncernredovisningen redovisas enligt forvarvsmetoden vilket
innebar att ett forvarv av dotterbolag samt deldagda dotterbolag
(MRECs) betraktas som en transaktion dar moderbolaget indirekt
forvarvar dotterbolagets tillgdng och 6vertar dess skulder. Fran
och med férvarvstidpunkten inkluderas det forvarvade bolagets
intakter och kostnader, identifierbara tillgangar och skulder, i
koncernredovisningen. Koncerninterna transaktioner, fordringar
och skulder mellan bolagen i koncernen elimineras i sin helhet.

Vid foérvarv inom koncernen redovisas dessa i enlighet med
forvarvsmetoden. Kopeskillingen utgors av verkligt varde pa
Overlatna tillgangar, skulder och emitterade aktier. Kostnader i
anslutning till forvarvet aktiveras pa fastigheterna nar de uppstar.
Pa férvarvsdagen varderas identifierbara forvarvade tillgangar och
Overtagna skulder initialt till verkligt varde.

Nedan beskrivs de vasentliga redovisningsprinciper som
tillampats.

NYA ELLER ANDRADE IFRS STANDARDER OCH NYA
TOLKNINGAR 2022

De nya och andrade standarder och tolkningar som givits ut

av International Accounting Standards Board (IASB) samt IFRS
Interpretations Committee (IFRS IC) men som trader ikraft

for rakenskapsar som bérjar fran och med 2023 bedéms for
narvarande inte paverka Cibus resultat eller finansiella stallning.
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VARDERINGSGRUNDER

Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska
anskaffningsvarden, férutom vissa finansiella tillgangar, skulder
och férvaltningsfastigheter som i koncernbalansrakningen
varderas till verkligt varde.

Finansiella tillgangar och skulder som véarderas till verkligt varde
bestar av derivatinstrument, varderade till verkligt varde via
koncernresultatrakningen.

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde. Koncernens
redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering
och konsolidering av moderbolag och dotterbolag.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgangar bestar av belopp som forvéantas atervinnas
eller betalas efter mer &n tolv manader raknat fran balansdagen.

Langfristiga skulder bestar av belopp som forfaller till betalning
forst efter mer an tolv manader efter balansdagen samt andra
belopp for vilka bolaget har en ovillkorlig ratt att skjuta upp
betalningen till en tidpunkt som ligger mer an tolv manader
efter balansdagen. Andra tillgangar och skulder redovisas som
omsattningstillgang respektive kortfristig skuld.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Cibus Nordic
Real Estate AB (publ) och de bolag som moderbolaget eller dess
dotterbolag har bestdammande inflytande 6ver. Bestammande
inflytande erhalls nar moderbolaget

har inflytande 6ver investeringsobjektet;

ar exponerad for, eller har ratt till, rorlig avkastning fran sitt
engagemang i investeringsobjektet, och

kan anvanda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet till att
paverka sin avkastning.

Konsolidering av ett dotterbolag sker fran och med den dag
moderbolaget far bestdmmande inflytande och fram till den

dag det upphor att ha det bestdmmande inflytandet dver
dotterbolaget. Detta innebér att intdkter och kostnader for ett
dotterbolag som forvarvats eller avyttrats under innevarande
rakenskapsar inkluderas i koncernens resultatrakning samt évrigt
totalresultat frdn den dag moderbolaget far det bestdmmande
inflytandet fram till den dag moderbolaget upphér att ha det
bestammande inflytandet.

Om nodvandigt gors justeringar i dotterbolagens finansiella
rapporter i syfte att fa dess redovisningsprinciper i enlighet med
koncernens redovisningsprinciper. Alla koncerninterna tillgangar
och skulder, eget kapital, intakter och kassafloden som ror
transaktioner mellan bolag inom koncernen elimineras i sin helhet.

FUNKTIONELL VALUTA OCH RAPPORTERINGSVALUTA

Moderbolagets funktionella valuta &r euro som &ven utgor
rapporteringsvalutan fér moderbolaget och for koncernen.

Det innebaér att de finansiella rapporterna presenteras i

euro. Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till
narmaste tusental. Resultatposter i annan valuta raknas om till
genomsnittskurserna for aret. Balansposter i annan valuta raknas
om till balansdagskurs.



REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

TRANSAKTIONER | UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utldndsk valuta omraknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som féreligger pa transaktionsdagen.
Funktionell valuta &r valutan i de primara ekonomiska miljéer
bolagen bedriver sin verksamhet. Monetara tillgangar och skulder
i utldndsk valuta raknas om till den funktionella valutan till den
valutakurs som foreligger pa balansdagen. Valutakursdifferenser
som uppstar vid omrakningarna redovisas i arets resultat.
Icke-monetéra tillgangar och skulder som redovisas till
historiska anskaffningsvarden omréknas till valutakurs vid
transaktionstillfallet. Icke-monetéra tillgdngar och skulder som
redovisas till verkliga varden omréknas till den funktionella
valutan till den kurs som rader vid tidpunkten for vardering till
verkligt varde.

UTLANDSKA VERKSAMHETERS FINANSIELLA RAPPORTER

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter, inklusive
koncernmassiga 6ver- och undervarden, omraknas fran
utlandsverksamhetens funktionella valuta till koncernens
rapporteringsvaluta, euro, till den valutakurs som rader pa
balansdagen. Intdkter och kostnader i en utlandsverksamhet
omréknas till euro till en genomsnittskurs som utgor en
approximation av de valutakurser som férelegat vid respektive
transaktionstidpunkt. Omrakningsdifferenser som uppstar vid
valutaomrakning av utlandsverksamheter redovisas i 6vrigt
totalresultat och ackumuleras i en separat komponent i eget
kapital, benamnd omrékningsreserv. Nar bestdammande inflytande
upphor for en utlandsverksamhet realiseras de till verksamheten
hanférliga ackumulerade omréakningsdifferenserna, varvid de
omklassificeras fran omrakningsreserven i eget kapital till arets
resultat.

TILLGANGSFORVARV

Nar férvarv av dotterbolag innebér forvarv av nettotillgdngar
som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de
enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa
deras verkligavarde vid forvarvstidpunkten. Anskaffningsvardet
proportioneras ut pa forvarvade tillgangar och 6vertagna
skulder baserat pa dessa verkliga varden. Transaktionsutgifter
laggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar

vid tillgdngsforvarv. Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader
redovisas inte initialt, se vidare avsnitt Skatter. Cibus redovisar
erhallna avdrag for uppskjuten skatt som en orealiserad
vardeforandring pa fastigheten direkt vid tidpunkten for
forvarvet. Vardeforandringar av villkorade kopeskillingar laggs till
anskaffningsvardet av forvarvade tillgangar.

SEGMENTRAPPORTERING

Cibus redovisar sin verksamhet i de fyra landssegmenten Finland,
Sverige, Norge och Danmark. 71 % av driftnettot under 2022 ar
hanforlig till Finland, 14 % till Sverige, 11% till Denmark och 4 %

till Norge. Av fastighetsvardet ar 1249 087 TEUR (1208 059)
hanforlig till Finland, 243 180 TEUR (249 028) till Sverige, 282 046
TEUR (0) till Danmark och 76 598 (42 539) TEUR till Norge. Se not
6 for ytterligare information.
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INTAKTER

Hyresintakter, som ur ett redovisningsperspektiv dven
benamns intakter fran operationella leasingavtal aviseras i
forskott och periodiseras linjart i resultatrakningen baserat

pa villkoren i hyresavtalen. Intdkterna fordelas i hyresintakter
och serviceintakter. | det forstnamnda ingar sedvanlig
utdebiterad hyra inkl. index samt tillaggsdebitering for
investering och fastighetsskatt medan sistnamnda avser all
annan tillaggsdebitering sdsom varme, kyla, sopor, vatten m

m. Serviceintakter redovisas i den period som servicen utfors
och levereras till hyresgasten. Hyres- och serviceintakter
betalas i forskott och férskottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintakter. | de fall hyreskontrakt under viss tid medger

en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt
hégre hyra, periodiseras denna under- respektive 6verhyra

over kontraktets loptid. | de fall hyreskontrakten under viss tid
skulle medge en reducerad hyra som motsvarar av en vid annan
tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under kontraktets 16ptid.

KONCERNEN SOM LEASINGGIVARE

Koncernen utgor leasinggivare avseende hyresavtal avseende

av koncernen &gda fastigheter. Hyresavtalen utgor operationell
leasing. Leasingavgifter vid operationella leasingavtal intaktsfors
linjart 6ver leasingperioden. | de fall hyreskontrakten under viss
tid skulle medge en reducerad hyra som motsvarar av en vid
annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under kontraktets
|6ptid.

LANEUTGIFTER

Finansiella kostnader redovisas i resultatet i den period de hanfor
sig till.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Koncernen har under aret haft nio anstéllda. Ersattningar till
anstallda redovisas i takt med att de anstéllda har utfort tjanster i
utbyte mot ersattningen. Las mer i bolagsstyrningsrapporten med
riktlinjerna for ersattning pa sidorna 52-54.

SKATT

Total skatt utgodrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar. Hit hor aven justeringar av aktuell skatt hanforlig
till tidigare perioder. Uppskjuten skatt beréknas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt fran temporéra
skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgangar och skulder. Uppskjuten skatteskuld redovisas till
nominellt belopp pa skillnaden mellan fastighetens bokférda
varde och skattemassiga varde och medtas i rapporten 6ver
finansiell stallning. Ingen uppskjuten skatt redovisas avseende
temporara skillnader vid den forsta redovisningen av en tillgang.



REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som
forvaltningsfastigheter. Med forvaltningsfastighet menas att den
innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardedkning eller

en kombination av bada. Forvaltningsfastigheterna redovisas
initialt till anskaffningsvardet, vilket inkluderar i forvarvet direkt
hanforbara utgifter. Darefter redovisas forvaltningsfastigheterna
till verkligt varde. Vinster och forluster hanforliga till
vardeforandringar pa forvaltningsfastigheternas verkliga varde
redovisas i resultatet i den period de uppkommer. Verkligt varde
baseras pa en extern marknadsvardering som inhamtas kvartalsvis.

De tre varderingsnivaerna definieras enligt féljande:

Niva 1: Noterade (ojusterade) priser pa aktiva marknader for
identiska tillgangar och skulder.

Niva 2: Varderingsmodell baserad pa andra observerbara data for
tillgangen eller skulden an noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (priser) eller indirekt (harledda priser).

Niva 3: Varderingsmodeller dar vasentlig indata baseras pa icke
observerbar data.

Forvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade vardet
nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska férmaner som

kan hanféras till posten kommer koncernen till godo och att
anskaffningsvardet for densamma kan beraknas pa ett tillforlitligt
satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och underhall samt
tillkommande utgifter redovisas i resultatrakningen i den period
de uppstar.

Forvarv av forvaltningsfastighet redovisas i samband med
kontrollen 6vergar till koparen. Detta sker vid tilltradet av
fastigheterna.

Intakt fran fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa
tilltradesdagen. | handelse av att kontroll 6ver tillgangen
har 6vergatt vid ett tidigare tillfalle &n tilltradestidpunkten
intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt.

KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalysen visar koncernens férandringar av likvida
medel under rdkenskapsaret. Kassaflodesanalysen har upprattats
enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar
endast transaktioner som medfort in- och utbetalningar.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport 6ver
finansiell stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang bokas bort fran
balansrékningen nar den avtalsenliga rétten till kassaflodet fran
tillgangen upphor, regleras eller nar koncernen forlorar kontrollen
over den. En finansiell skuld, eller del av finansiell skuld, bokas
bort fran balansrakningen nér den avtalade forpliktelsen fullgors
eller pa annat satt upphor.
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KLASSIFICERING OCH VARDERING

Finansiella tillgangar klassificeras baserat pa affarsmodell

for férvaltningen av tillgdngarna och egenskaperna hos de
avtalsenliga kassaflodena. Med detta avses pa vilket satt de
avtalade villkoren for den finansiella tillgangen vid bestamda
tidpunkter ger upphov till kassafléden som endast bestar av
betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende
kapitalbeloppet. Om den finansiella tillgangen innehas inom ramen
for en affarsmodell vars mal ar att inkassera kontraktsenliga
kassafloden och de avtalade villkoren fér den finansiella
tillgangen vid bestamda tidpunkter ger upphov till kassafloden
som endast bestar av betalningar av kapitalbelopp och ranta pa
det utestaende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till upplupet
anskaffningsvarde.

Om den finansiella tillgdngen innehas i en affarsmodell vars mal
kan uppnas bade genom att samla in avtalsenliga kassafloden

och sélja finansiella tillgdngar och de avtalade villkoren for den
finansiella tillgangen ger vid bestamda tidpunkter upphov till
kassafloden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta
pa det utestaende kapitalbeloppet redovisas tillgdngen till verkligt
varde via Ovrigt totalresultat.

Samtliga andra affarsmodeller dar syftet ar spekulation,
innehav for handel eller dar kassaflodeskaraktaren utesluter
andra affarsmodeller innebar redovisning till verkligt varde via
resultatrakningen.

UPPLUPET ANSKAFFNINGSVARDE OCH
EFFEKTIVRANTEMETODEN

Finansiella tillgangar/skulder som véarderas till upplupet
anskaffningsvarde redovisas initialt till verkligt varde med tillagg/
avdrag for transaktionsutgifter. Efterféljande redovisning sker
till upplupet anskaffningsvarde med effektivrantemetoden,

i vilken transaktionsutgifterna periodiseras som en del av
ranteintakterna/-kostnaderna ver instrumentets 16ptid.
Effektivrantemetoden ar i huvudsak relevant fér koncernens
upplaning. Korta fordringar och skulder av rorelsekaraktar
redovisas till nominella belopp, da diskontering skulle ha
ovasentliga effekter. Fordringar reduceras med reserv for
forvantade kreditforluster (se nedskrivningar nedan).

NEDSKRIVNING

For kundfordringar finns férenklingar som innebaér att koncernen
direkt ska redovisa forvantade kreditforluster for tillgangens
aterstaende loptid.

Koncernen definierar fallissemang som att det bedéms osannolikt
att motparten kommer att mota sina ataganden pa grund av
indikatorer som finansiella svarigheter och missade betalningar.
Oavsett anses fallissemang foreligga nar betalningen ar 90 dagar
sen. Koncernen skriver bort en fordran nar inga méjligheter till
ytterligare kassafloden bedoms foreligga. Koncernens exponering
for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till kundfordringar,
o6vriga kortfristiga fordringar och likvida medel. Den férenklade
modellen anvénds for berdkning av kreditforlusterna pa koncernens
kundfordringar. Vid berdkning av de férvantade kreditforlusterna
har kundfordringarna analyserats individuellt och utvérderats
baserat pa tidigare handelser, nuvarande férhallanden och
prognoser for framtida ekonomiska forutsattningar. Likvida
medel omfattas av den generella modellen dar undantaget for lag
kreditrisk tilldampas.
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RANTEDERIVAT

Den totala premien pa rantetaken faststalldes nar derivaten
upphandlades och avbetalas varje kvartal under dess |6ptid. Vardet
pa rantetaken bestar saledes av en negativ post motsvarande

de kvarstaende delbetalningarna samt en neutral eller positiv

post som beror pa rantetakets forhallande till den rérliga rantan
som taket hanfér sig till. Den sistndmnda delen av vardet kan

aldrig vara negativ. Rantederivaten marknadsvarderas och
vardeférandringen redovisas 6ver resultatrakningen. Koncernen
varderar samtliga derivat utifran indata enligt niva 2 i verkligt varde
hierarkin. Detta sker i praktiken genom avstamning mot tredje part.
Vardeforandringarna paverkar det redovisade resultatet och egna
kapitalet men paverkar ej kassaflodet eller belaningsgraden.

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden
som |att kan omvandlas till kontanter samt ar foremal for en
obetydlig risk for vardeférandringar.

LEVERANTORSSKULDER

Leverantorsskulder ingar i kategorin for finansiella skulder som
varderas till upplupet anskaffningsvérde. Leverantorsskuldernas
forvantade 16ptid ar dock kort, varfor skulden redovisas till
nominellt belopp utan diskontering.

UPPLANING

Upptagen extern finansiering klassificeras som “Upplaning”

och varderas till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden. Transaktionsutgifter vid upptagande av
lan periodiseras i enlighet med effektivrantemetoden dver lanets
|16ptid som en del av réntekostnaden.

AVSATTNINGAR

Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig forpliktelse
(legal eller informell) som en foljd av en intraffad handelse, det ar
troligt att ett utflode av resurser kommer att kréavas for att reglera
forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

Det belopp som avsétts utgér den basta uppskattningen av

det belopp som krévs for att reglera den befintliga forpliktelsen

pa balansdagen, med héansyn tagen till risker och osékerheter
forknippade med forpliktelsen. Nar en avsattning berdknas genom
att uppskatta de utbetalningar som forvantas kravas for att reglera
forpliktelsen, ska det redovisade vardet motsvara nuvéardet av dessa
utbetalningar.

Dar en del av eller hela det belopp som krévs for att reglera en
avsattning férvantas bli ersatt av en tredje part, ska gottgorelsen
sarredovisas som en tillgang i rapport 6ver finansiell stallning nar det
ar sa gott som sakert att den kommer att erhallas om bolaget reglerar
forpliktelsen och beloppet kan beraknas tillforlitligt.
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Not 3 Viktiga uppskattningar och bedomningar

VIKTIGA KALLOR TILL OSAKERHET | UPPSKATTNINGAR

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen gora
bedémningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan
pa koncernens resultat och finansiella stallning. Dessa baseras pa
historiska erfarenheter och antaganden som bedéms vara rimliga
under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig

fran dessa bedémningar och antaganden om forutsattningarna
forédndras.

Nedan redogérs for de viktigaste antagandena om framtiden,
och andra viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar per
balansdagen, som innebar en betydande risk for vasentliga
justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under
nastkommande rakenskapsar.

VARDERING FASTIGHETERNA

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar ar till sin natur
svara att vardera pa grund av den speciella karaktéaren hos varje
fastighet och det faktum att det inte nédvandigtvis ar en likvid
marknad. Som ett resultat kan varderingarna vara féremal for
avsevard osdkerhet. Det finns inga garantier for att de berakningar
som foljer av varderingsprocessen kommer att aterspegla det
verkliga forsaljningspriset. En framtida lagkonjunktur inom
fastighetsmarknaden kan vasentligt paverka vardet pa egendom.
Varderingen baseras pa en uppskattning av framtida in- och
utbetalningar samt en diskontering av dessa med hénsyn till en
riskfri ranta och riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgor saledes
bedémningar av framtiden och &r osékra. Se vidare i not 12.

FORVARV AV BOLAG

Vid férvarv av bolag gérs en bedémning av om forvarvet ar

att betrakta som ett tillgangsforvarv eller ett rorelseforvarv.
Bolag innehallande endast fastigheter utan tillhérande
fastighetsforvaltning/administration klassificeras i normalfallet
som tillgdngsforvarv.

UNDERSKOTTSAVDRAG

Vid vardering av underskottsavdrag gors en bedémning av
sannolikheten att underskotten kan utnyttjas. Faststallda
underskott som med hdg sakerhet kan nyttjas mot framtida
vinster utgor underlag for berdkning av uppskjuten skattefordran.
De skattemassiga underskotten berdknas uppga till ca 20 339
TEUR (23 855) per 31 december 2022.



REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 4 Hyresintékter Not 5 Driftkostnader

TEUR Helar 2022  Helar 2021 TEUR Heldr2022  Heldr 2021
. . Fastighetsskotsel och -3193 -1848

Hy'resmtakter exkl. tillagg 106 722 81058 S S—

D”ftv 1B e e Teknisk forvaltning -1927 -1700

Fastighetsskatt 8iz e Taxebundna kostnader -8 427 -5 396

EI ) 11 Y Forsakringspremier -813 -587

Ovrigt - 73 Lépande underhall 5675 -4 260

Summa 124 019 93 754 . 20 035 13791

Forfallostruktur, hyresvarde

TEUR 2022-12-31  2021-12-31
Ar1 12 734 91006
Ar2 99 640 81787
Ar3 91432 73500
Ar 4 68 562 65 912
Ars 57 590 45121
Efter 5 ar 48132 36 471

Tabellen ovan visar minimileasinginbetalningar, dvs hyra (exkl.
tillagg) for respektive period under kontraktens I6ptid.

Not 6 Segmentinformation

Helar 2022 Finland Sverige Norge Danmark Koncernen
Hyresintakter 77159 13796 4144 11623 106 722
Serviceintakter 14 364 1639 12 1182 17 297
Driftkostnader -17 665 -1016 -237 -1117 -20 035
Fastighetsskatt -2 649 -839 -99 -790 -4 377
Driftnetto 71209 13 580 3920 10 898 99 607
Forvaltningsfastigheter 1249 087 243180 76 598 282 046 1850 911
Helar 2021 Finland Sverige Norge Danmark Koncernen
Hyresintakter 68 845 11847 366 = 81058
Serviceintakter 11930 735 31 = 12 696
Driftkostnader -13 672 -104 -15 - -13 791
Fastighetsskatt -2 912 -719 -6 - -3 637
Driftnetto 64 191 11759 376 - 76 326
Forvaltningsfastigheter 1208 059 249 028 42539 - 1499 626
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Not 7 Administrationskostnader och upplysning
om revisorns arvode och kostnadsersattning

TEUR Helar 2022 Helar 2021
Personalkostnader -3 044 -2 452
Ovriga externa -5 394 -3919
kostnader

Avskrivningar -93 -14
Summa -8 531 -6 385
Upplysning om revisorns arvode

TEUR Helar 2022 Helar 2021
Revisionsuppdrag -914* -499
Revisionsverksamhet -64 -55
utéver

revisionsuppdraget

Summa -978 -554

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av
arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen,
styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning samt
arvode for revisionsradgivning som lamnats i samband med
revisionsuppdraget.

* | posten ingar kostnader som harror sig fran 2020 och 2021
och géller framst den finska verksamheten.

Not 8 Antal anstéllda, I6ner, andra ersattningar
och sociala kostnader

TEUR Heldr 2022 Helar 2021
Loner och ersattningar -2106 -1729
Sociala kostnader inkl. I6neskatt -514 -406
Pensionskostnad -384 -310
Ovriga personalkostnader -40 -7
Summa -3 044 -2 452

Koncernen har 9 anstéllda (7) per den 31 december 2022.
Samtliga ersattningar till styrelsen och VD har utgatt enbart
fran moderbolaget.

STYRELSE

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt
beslut fattat pa bolagsstamma den 20 april 2022.
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VERKSTALLANDE DIREKTOR

Det finns inga avtal om avgangsvederlag utéver

uppsagningslonen. Ersattning och formaner beslutas av
bolagets styrelse efter principer faststallda av stdmma.

Loner, Sociala

arvoden kostnader
TEUR ochPensions- inkl.
Helar 2022 féormaner kostnad I6neskatt Summa
Styrelsens -59 - -12 -1
ordférande,
Patrick Gylling
Elisabeth Norman -30 - -9 -39
Victoria Skoglund -30 - -9 -39
Stefan Gattberg -30 - -9 -39
Nils Styf ' -20 - -6 -26
Jonas Ahlblad ? -10 - -3 -12
VD, Sverker -409 -91 -151 -652
Kallgarden
1Ersattningen utgick fr.o.m. arsstimman 2022.
2 Ersattningen utgick fram till arsstimman 2022.

Loner, Sociala

arvoden kostnader
TEUR ochPensions- inkl.
Helar 2021 féormaner kostnad I6neskatt Summa
Styrelsens -57 - -12 -69
ordférande,
Patrick Gylling
Elisabeth Norman -29 - -9 -37
Victoria Skoglund -29 - -9 -37
Stefan Gattberg -29 - -9 -37
Jonas Ahlblad -29 - -6 -35
VD, Sverker -395 -84 -124 -603
Kallgarden
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ERSATTNINGSRAPPORT 2022

Inledning

Denna ersattningsrapport beskriver hur Cibus Nordic Real
Estate AB (publ) ("Cibus" eller "Bolaget™) riktlinjer for ersattning
till ledande befattningshavare, antagna av arsstamman 2020,
har tillampats under 2022. Rapporten innehaller dven specifika
uppgifter betréffande ersattning till Bolagets verkstallande
direktor och och 6vriga ledande befattningshavare samt en
sammanfattning av Cibus teckningsoptionsprogram. Rapporten
har uppréttats i enlighet med aktiebolagslagen och Kollegiet
for svensk bolagsstyrnings regler om ersattning till ledande
befattningshavare.

Rapporten omfattar inte ersattningar till styrelsen som beslutats
av arsstdmman. Sadan ersattning redovisas i not 8 pa sidan 77 i
arsredovisningen for 2022.

Ytterligare information om ersattningar till ledande
befattningshavare finns i not 8 pa sidan 77 i arsredovisningen
for 2022. Styrelsen i sin helhet fullgor ersattningsutskottets
uppgifter da det har ansetts mest &ndamalsenligt for Bolaget.

Utveckling under 2022

Verkstéllande direktéren sammanfattar bolagets évergripande
resultat i sin redogorelse pa sidan 8 i arsredovisningen for 2022.

Riktlinjer for ersattning

Bolagets affarsstrategi ar att forvarva, utveckla och

hantera fastigheter av hog kvalitet i Norden med
dagligvaruhandelskedjor som ankarhyresgéaster. Bolaget ager
for ndrvarande drygt 454 fastigheter i Finland, Sverige, Norge
och Danmark. Fér mer information om Bolagets affarsstrategi
hanvisas till Cibus senaste arsredovisning.

En framgangsrik implementering av bolagets affarsstrategi och
tillvaratagandet av Bolagets langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet, forutsatter att Bolaget kan rekrytera och
behalla kvalificerade medarbetare. For detta krévs att Bolaget
kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning. Bolagets riktlinjer
mojliggor att ledande befattningshavare kan erbjudas en
konkurrenskraftig totalersattning.

Enligt ersattningsriktlinjerna ska ersattningen till ledande
befattningshavare vara marknadsmassig och konkurrenskraftig,
samt far besta av foljande komponenter: fast kontantlon,

rorlig kontanterséattning, pensionsférmaner och andra
formaner. Den rorliga kontantersattningen ska vara kopplad
till forutbestamda och matbara kriterier som kan vara
finansiella eller icke-finansiella. De kan ocksa utgodras av
individanpassade kvantitativa eller kvalitativa mal. Kriterierna
ska vara utformade sa att de frdmjar Bolagets affarsstrategi
och langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, genom att
exempelvis ha en tydlig koppling till affarsstrategin eller framja
befattningshavarens langsiktiga utveckling.

Riktlinjerna finns pa sidorna 52-54 i arsredovisningen for
2022. Bolaget har under 2022 f6ljt de tillampliga riktlinjerna
for ersattning till ledande befattningshavare som antagits

av arsstdmman 2020. Inga avsteg fran riktlinjerna har gjorts
och inga avvikelser har gjorts fran den beslutsprocess som
enligt riktlinjerna ska tillampas for att faststalla ersattningen.
Revisorns yttrande 6ver Bolagets efterlevnad av riktlinjerna
finns tillganglig pa www.cibusnordic.com. Styrelsen har inte
reducerat eller aterkravt utbetalade ersattningar under aret.

Utover den ersattning som omfattas av ersattningsriktlinjerna
har Bolaget erbjudit ledande befattningshavare méjlighet

att forvarva teckningsoptioner till marknadsvarde, i

enlighet med beslut fattade vid Cibus arsstdmmor. Bolagets
styrelse har for avsikt att &ven framover foresla liknande
teckningsoptionsprogram till arsstdmman. Da programmen
beslutas av arsstamman omfattas de inte av riktlinjerna for
ledande befattningshavare i Cibus.

Tillampning av kriterier for rorlig kontantersattning 2022

Den rorliga kontantersattningen ska vara kopplad till
forutbestdmda och métbara kriterier. Nar matperioden

for uppfyllelse av kriterierna for utbetalning av rorlig
kontantersattning har avslutats ska bedémas respektive
faststallas i vilken utstrackning som kriterierna har uppfyllts.
Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig kontantersattning
ska kunna méatas under en period om ett eller flera ar. Den
rorliga kontantersattningen far uppga till hégst 50 procent

av den sammanlagda fasta kontantlonen under méatperioden.
Styrelsen ansvarar for sddan bedémning savitt avser rorlig
kontantersattning till VD, och VD ansvarar fér bedémningen i
forhallande till 6vriga ledande befattningshavare. Uppfyllande
av finansiella kriterier ska faststéllas baserat pa den av Bolaget
senast offentliggjorda finansiella informationen.

Malen for 2022 var kopplade till totalt fastighetsvarde vid arets
slut, geografisk expansion till Danmark, kreditvardighet och
affarstempo. Malet avseende geografisk expansion till Danmark
uppfylldes och gav en mé&nadslon i bonus till verkstallande
direktor.

TOTAL ERSATTNING TILL BOLAGETS LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE 2022

Andelen fast

respektive

Fast Rorlig Andra Extraordinéra Total rorlig

ersattning ersattning’ Pension, férmaner poster ersattning erséattning

Befattningshavare EUR EUR EUR EUR EUR EUR % 2
Sverker Kéllgarden, VD 304 869 94 099 91461 10 364 - 500792  81%/19%

Ovriga ledande befattningshavare 841692 186 564 202 401 10 338 - 1240995
(antal 5 personer)

1 Avser rorlig ersattning for 2021 som utbetalats 2022.

2 Pension som i sin helhet avser fast ersattning och ar premiebestamd, har redovisats som fast ersattning.
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JAMFORANDE INFORMATION OM FORANDRINGAR | ERSATTNING OCH BOLAGETS RESULTAT

2017/2018 2018/2019 2019/2020 2020/2021 2021/2022 2022

+/-% +/-% +/-% +/-% +/-% EUR

Sverker Kallgarden', VD - - +23,0% +171% +4,6% 500 792
Koncernens resultat fore skatt - +115,6% +11,9% +499% +64,2% 97 486 997
Genomsnittlig ersattning for ovriga - - +291% +33,4% -0,3% 271514

anstéllda? (Heltidsekvivalenter)

VD sedan den 4 mars 2019, innebérande att ersattning under 2019 endast omfattar del av aret.
Darmed omfattar betald ersattning for 2019 inte samma langd pa anstéllningen som erséttning for 2020.

2 Géller anstallda i koncernen inklusive medlemmar i koncernledningen utover verkstallande direktor.

UTESTAENDE TECKNINGSOPTIONSPROGRAM

Bolaget har erbjudit koncernledningen mdjlighet att delta i teckningsoptionsprogram. Syftet med teckningsoptionsprogrammen &r att starka
kopplingen mellan bolagsledningen och medarbetare och skapat aktiedgarvarde. Avsikten &r att teckningsoptionsprogram ska vara arligen
aterkommande och beslutas vid kommande arsstammor efter forslag fran Bolagets styrelse.

Teckningsoptionsprogram 2019, som riktades till Bolagets verkstallande direktor, har avslutats under 2022 efter att Bolaget erbjudit aterkop
av 144 808 teckningsoptioner mot ett marknadsmassigt vederlag, vilket baserades pa en vagd genomsnittlig aktiekurs om 208,20 SEK , med
syfte att likviden fran aterkopen delvis skulle anvandas for att kunna tacka finansieringen av losen av resterande teckningsoptioner (totalt
var 186 600 teckningsoptioner utestaende i programmet vid tidpunkten for aterkopserbjudandet).

TECKNINGSOPTIONSPROGRAM 2020

Vid arsstdamman 2020 beslutades att anta ett langsiktigt incitamentsprogram (“Teckningsoptionsprogram 2020”) fér Cibus bolagsledning,
exklusive Bolagets verkstallande direktor, genom emission av teckningsoptioner med efterfoljande dverlatelse till deltagarna i programmet
till ett marknadsmaéssigt pris, vilket berdknats enligt en allmént vedertagen varderingsmodell. Varje teckningsoption berattigar till teckning
av en aktie i Bolaget till en teckningskurs som motsvarar 100 procent av den framréaknade genomsnittliga volymviktade betalkursen fér Cibus
aktie pa Nasdaq First North Premier Growth Market Stockholm under perioden 18 - 25 maj 2020. Lésenpriset (teckningskursen) faststélldes
till 130,70 SEK per aktie, med forbehall for omrakning under optionernas Ioptid till foljd av vissa bolagshédndelser. Teckning av aktier i enlighet
med villkoren for teckningsoptionerna kan ske under en tvaveckorsperiod fran och med dagen efter offentliggérande av delarsrapporten

for januari-mars 2023, halvarsrapporten for januari-juni 2023, delarsrapporten for januari-september 2023, bokslutskommunikén for 2023
och delarsrapporten for januari-mars 2024, dock langst fram till och med den 14 juni 2024. Under 2022 har inga teckningsoptioner tilldelats,
forverkats, forfallit eller 16sts in. For narvarande ar 160 000 optioner utestdende under Teckningsoptionsprogram 2020. Vid fullt utnyttjande
kan darmed 160 00O aktier ges ut, vilket motsvarar en utspadning med cirka 0,3 procent av det totala antalet aktier och rdster i Bolaget,
dock med forbehall for eventuell omrakning enligt optionsvillkoren.

TECKNINGSOPTIONSPROGRAM 2021

Vid arsstamman 2021 beslutades att anta ett langsiktigt incitamentsprogram ("Teckningsoptionsprogram 2021”) fér Cibus bolagsledning,
exklusive Bolagets verkstallande direktor, genom emission av teckningsoptioner med efterfoljande verlatelse till deltagarna i programmet
till ett marknadsmaéssigt pris, vilket berdknats enligt en allmént vedertagen varderingsmodell. Varje teckningsoption berattigar till teckning
av en aktie i Bolaget till en teckningskurs som motsvarar 100 procent av den framraknade genomsnittliga volymviktade betalkursen for
Cibus aktie pa Nasdaq First North Premier Growth Market Stockholm under perioden 17 - 24 maj 2021. Lésenpriset (teckningskursen)
faststélldes till 203,50 SEK per aktie, med forbehall for omrakning under optionernas l6ptid till foljd av vissa bolagshédndelser. Teckning

av aktier i enlighet med villkoren for teckningsoptionerna kan ske under en tvaveckorsperiod fran och med dagen efter offentliggérande

av delarsrapporten for januari-mars 2024, halvarsrapporten for januari-juni 2024, delarsrapporten for januari-september 2024,
bokslutskommunikén for 2024 och delarsrapporten for januari-mars 2025, dock langst fram till och med den 9 juni 2025. Under 2022 har inga
teckningsoptioner tilldelats, forverkats, forfallit eller [6sts in. For ndrvarande &r 120 000 optioner utestaende under Teckningsoptionsprogram
2021. Vid fullt utnyttjande kan darmed 120 000 aktier ges ut, vilket motsvarar en utspadning med cirka 0,2 procent av det totala antalet
aktier och roster i Bolaget, dock med forbehall for eventuell omrakning enligt optionsvillkoren.

TECKNINGSOPTIONSPROGRAM 2022

Vid arsstdamman 2022 beslutades att anta ett langsiktigt incitamentsprogram ("Teckningsoptionsprogram 2022”) fér medarbetare i Cibus,
genom emission av teckningsoptioner med efterfljande 6verlatelse till deltagarna i programmet till ett marknadsmaéssigt pris, vilket
berdknats enligt en allmant vedertagen varderingsmodell. Varje teckningsoption berattigar till teckning av en stamaktie av serie A i Bolaget
till en teckningskurs som motsvarar 110 procent av den framraknade genomsnittliga volymviktade betalkursen for Cibus stamaktie pa
Nasdaq Stockholm under perioden 5 - 9 maj 2022. VD har férvarvat 30 000 teckningsoptioner i programmet. Lésenpriset (teckningskursen)
uppgick per den 31 december 2022 till 234,14 SEK per aktie, med forbehall for omrakning under optionernas I6ptid till foljd av vissa
bolagshandelser. Teckning av aktier i enlighet med villkoren for teckningsoptionerna kan ske under en tvaveckorsperiod fran och med dagen
efter offentliggérande av delarsrapporten for januari-mars 2025, delarsrapporten for januari-juni 2025, delarsrapporten for januari-september
2025 och bokslutskommunikén for 2025, dock langst fram till och med den 6 mars 2026. Under 2022 har inga teckningsoptioner tilldelats
(utover tilldelning i anslutning till arsstamman 2022), forverkats, forfallit eller 10sts in. For narvarande ar 105 500 optioner utestaende under
Teckningsoptionsprogram 2022. Vid fullt utnyttjande kan ddrmed 105 500 aktier ges ut, vilket motsvarar en utspadning med cirka 0,2
procent av det totala antalet aktier och roster i Bolaget, dock med forbehall for eventuell omrékning enligt optionsvillkoren.
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Not 9 Finansnetto

TEUR Helar 2022 Helar 2021
Rantekostnader pa lanen -27 187 -19 289
Réanteintakter fran 92 36
omsattningstillgangar

Réntekostnader kopplat -1000 -888
till derivaten

Upplaggningskostnader -2 631 -1917
Tomtréttsavgald 582 -466
Valutakursdifferenser -1938 468
Ovriga finansiella -2 698 144
kostnader *

Summa -35 894 -22 200

Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvérde forutom ranta
avseende derivatavtal (exkl. orealiserad vardeférandring).
Upplaggningskostnader avser periodisering av
upplaggningskostnader som periodiseras ut efter laneavtalets
bindningstid. For aret avser dvriga finansiella kostnader
transaktionskostnader i samband med upptagande av den
externa finansieringen. Tomtrattsavgald ses som ranta pa den
leasingskuld avgéalderna ger upphov till.

* | posten ingar kostnad av engangskaraktéar om -2 660 TEUR
avseende aterl6senpremie for fortida inlésen av obligation
och |&n samt upplaggningsavgifter bland annat gallande
brygglanfacilitet for forvarv i Danmark.

Not 10 Orealiserade vardeférandringar,
rantederivat

Bolagets finansiella strategi bygger pa lag ranterisk vilket
uppnas genom att bland annat nyttja rantederivat. Rantederivat
ska enligt IFRS varderas till verkligt varde. Vardeforandringar

i rantederivatportféljen uppkommer bland annat som en

effekt av forandrade marknadsrantor samt till foljd av
aterstaende |6ptid. Orealiserade vardeforandringar paverkar
koncernens resultat fore skatt men inte kassaflédet eller
forvaltningsresultatet.

Not 11 Skatter

TEUR Helar 2022 Helar 2021
Aktuell skatt pa arets -281 -81
resultat

Summa -281 -81
Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt 4273 1M
hanforlig till outnyttjat

underskottsavdrag

Uppskjuten skatt hanforlig -21489 -9 025
till temporara skillnader*

Summa -17 216 -7 914
Arets skattekostnad -17 497 -7 995

*Temporara skillnader &r hanforliga till skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skattemassiga varde.

Vid vardering av aktiverade och icke-aktiverade
underskottsavdrag gors en bedémning av sannolikheten att
underskotten kan utnyttjas. Faststallda underskott som med
hog sakerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgor underlag
for berdkning av uppskjuten skattefordran. De skattemassiga
underskotten berdknas uppga till ca 20 339 TEUR (23 855) per
31 december 2022.

AVSTAMNING ARETS SKATTEKOSTNAD

TEUR Heldr 2022 Helér 2021
Resultat fore skatt 97 487 59 365
Arets skattekostnad -17 497 -7 995
Skatt enligt svensk skattesats -20 082 -12 229
(20,6%)

Skillnad i utlandska skattesatser 147 4 865
Skatteeffekt av ej skattepliktiga -676 -
intakter

Skatteeffekt av ej avdragsgilla 486 -630
kostnader

Skatteeffekt av ej aktiverat 1997 -
underskott

Skatt hanforlig till tidigare ar 136 -
Ovriga skattemassiga justeringar 495 -
Summa -17 497 -7 995

Not 12 Foérvaltningsfastigheter

Koncernen ager 454 fastigheter, vilka redovisas till verkligt
varde. Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna till
verkligt varde. Verkligt varde baseras pa marknadsvarderingar.
Fastigheten varderas per balansdagen av flera externa och
oberoende varderare. Varderingen vid bokslutsdatum 31
december 2022 baseras pa marknadsvardering utford av
oberoende och valrenommerade varderingsinstitut Newsec,
Cushman & Wakefield och CBRE.

TEUR 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende varde 1499 626 1272 514
Forvarv av fastigheter 341858 177 150
Forvarv av fastigheter via - 40 742
apportemission

Orealiserade vardeforandringar 28143 10 644
Investeringar i befintliga 3714 2 247
fastigheter

Forsaljning av fastigheter -660 -
Valutakurseffekt -22 514 -3802
Ovrigt 744 131
Utgéende vérde 1850911 1499626

VARDERINGSANTAGANDEN

Verkligt varde har faststéllts med en kombinerad tillampning

av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Den
avkastningsbaserade metoden bygger pa att en kassaflodesanalys
uppréttats for varje fastighet. Kassaflédesanalysen utgors av

en bedémning av nuvardet av fastighetens framtida driftnetton
under kalkylperioden samt nuvardet av fastighetens restvarde

vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgar till 10 ar och
restvardet har beddmts genom en evighetskapitalisering av ett
uppskattat marknadsmassigt driftnetto aret efter kalkylperiodens
slut. Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav
som har hérletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for
jamforbara fastigheter, saval direkta som indirekta (fastigheter
salda i bolag) transaktioner har beaktats. Den langsiktiga
inflationen uppskattas till 2% 6ver tidsperioden &ven om inflationen
under 2022 har varit hogre. Investeringar har bedémts utifran det
behov som foreligger.

Fastighetsskatten bedéms utifran senaste taxeringsvarden.
Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och bedéms
utifran fastighetens lage och skick. Kalkylranta och
direktavkastningskrav ar baserat pa externvarderares
erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens
forrantningskrav.
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Procent 2022-12-31 2021-12-31
Langsiktig inflation 20 20
Genomsnittlig kalkylrdnta 79 7,7
Genomsnittligt 57 5,7
direktavkastningskrav

Genomsnittlig langsiktig vakans 4.7 53
Kéanslighetsanalys Antagande Snitt (TEUR)
Varderingsparametrar

Hyresintakter +/-10% 198 133 /-198 133

+/- 0,25%
+/- 2%

74 264 [ 80 743
-41574 [ 41574

Direktavkastningskrav
Langsiktig vakansgrad

Not 13 Leasing

Koncernen har ett flertal tomtréttsavtal. Dessa redovisas

som nyttjanderéttstillgdngar och leasingskuld fran och med
2019-01-01i och med att IFRS 16 tradde i kraft. Samtliga
tomtrattsavtal betraktas som eviga och ingen avskrivning sker.

NYTTJANDERATTSTILLGANGAR

TEUR 2022-12-31 2021-12-31
Tomtrattsavtal 10 518 10 115
Tomtréttsavgald SOS2 -466
Utgaende varde 9986 9 649

Utover de finansiella skulder vars odiskonterade kassafléden
presenteras i ovanstaende tabell innehar koncernen
tomtrattsavtal vars arliga tomtrattsavgalder summerar

till 9 986 TEUR odiskonterat. Dessa leasingavtal ses som
eviga ur koncernens perspektiv da koncernen inte har
nagon ratt att sdga upp avtalen. Samtliga tomtrattsavtal
kommer att omférhandlas vilket kommer att fa en effekt pa
tomtrattsavgaldernas storlek.

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna
intakter

TEUR 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna hyresintakter 505 =
Ovrigt 3856 3493
Utgaende varde 4 361 3493

Not 15 Likvida medel

Likvida medel bestar av tillgodohavanden pa bankkonton.
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Not 16 Eget kapital

AKTIEKAPITAL

Samtliga aktier &r av samma aktieslag, ar fullt betalda och
berattigar till en rost. Inga aktier ar reserverade for dverlatelse
enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier vid utgangen
uppgar till 48 441792 stycken med ett kvotvarde av 0,01 EUR
per aktie.

RESULTAT PER AKTIE

Redovisat resultat per aktie har beraknats genom att arets
resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare har dividerats
med genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden.

TEUR 2022-12-31 2021-12-31
Resultat hanforligt 79 990 51370
till moderbolagets

aktiedgare

Resultat hanforligt 78 555 50 718
moderbolagets

aktiedgare efter

minskning av ranta pa

hybridobligation

Antal utestdende aktier 48 441792 44000 000
Genomsnittligt antal aktier 47 425 672 40 284 932

FRITT EGET KAPITAL

Fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns tillgangligt
for utdelning till aktiedgarna, utgors av allt eget kapital

med undantag fér aktiekapitalet. Ovrigt tillskjutet kapital &r
hanforligt till tidigare genomférd nyemission i samband med
forvarv av fastigheterna.

Infor arsstamman den 18 april 2023 foreslar styrelsen en
utdelning om 0,90 EUR per befintlig aktie, vilket innebar totalt
43 598 TEUR. Utbetalning av utdelningen foreslas ske under
en tolvmanadersperiod efter arsstamman. For det fall styrelsen
maximalt utnyttjar det eventuella bemyndigande styrelsen

kan erhalla pa den ordinarie arsstamman den 20 april 2023

att besluta om nyemission ifran arsstdamman 2023 kommer en
utdelning for tillkommande aktier om maximalt 4 359 761 EUR
att delas ut. Av det disponibla beloppet per den 31 december
2022 kommer minst 429 162 537 EUR att atersta efter utdelning
om maximalt totalt 47 957 374 EUR.

Not 17 Hybridobligation

Den 17 juni 2021 emitterade Cibus hybridobligationer om

30 MEUR under sitt nyligen etablerade MTN-program
Hybridobligationerna har en evig |6ptid med méjlighet till forsta
inlésen efter 5,25 ar och lI6per med en ranta om 3 manader
EURIBOR + 4,75 %. Hybridobligationen ar sedan 24 juni 2021
noterad pa Corporate Bond listan pa Nasdaq Stockholm.

Not 18 Upplaning

TEUR 2022-12-31  2021-12-31
Ingadende véarde 913 890 812 964
Upptagande av lan 693170 105 610
Amortering av lan -457 662 -2192
Upplaggningsavgifter -4 838 -2 492
Valutakurseffekter -11360 -
Utgaende varde 1133 200 913 890
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Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter

TEUR 2022-12-31 2021-12-31
Forskottsbetalda hyror 4380 3917
Upplupen ranta 4 352 2769
Upplupen utdelning 12110 10 560
Ovrigt 6 249 5155
Utgaende varde 27 091 22 401

Not 20 Transaktioner med néarstaende

Pa arsstamman den 11 april 2019 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 186 600 optioner till VD Sverker
Kallgarden. Teckningskursen &r satt till genomsnittskursen for
Cibusaktien den 16-29 maj 2019 och uppgar till 10,70 EUR per
aktie. Teckning i enlighet med programmet har skett under maj
2022.

Pa arsstamman den 24 april 2020 beslutades att inratta en
teckningsoptionsprogram om 160 000 optioner fér Cibus
bolagsledning, exklusive Bolagets verkstéllande direktor
som redan deltar i ett teckningsoptionsprogram som
inrattades av arsstamman 2019. Teckningskursen ér satt till
genomsnittskursen for Cibusaktien den 18 - 25 maj 2020 och
uppgar till 12,20 EUR. Teckning kan tidigast ske den 17 april
2023.

Pa arsstamman den 15 april 2021 beslutades att inratta en
teckningsoptionsprogram om 120 000 optioner for Cibus
bolagsledning, exklusive Bolagets verkstéllande direktor
som redan deltar i ett teckningsoptionsprogram som
inrattades av arsstamman 2019. Teckningskursen ér satt till
genomsnittskursen for Cibusaktien den 18 - 28 juni 2021 och
uppgar till 20,0 EUR. Teckning kan tidigast ske den 15 april
2024.

Pa arsstamman den 20 april 2022 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 500 000 optioner for Cibus
verkstallande direktér, bolagsledning och nyckelanstallda.
Teckningskursen éar satt till 110% av genomsnittskursen for
Cibus-aktien 5-9 maj 2022 och uppgar till 21,48 EUR. Teckning
av optionerna kan ske tidigast 14 april 2025.

Syftet med teckningsoptionsprogrammen, och skalen for
avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesratt, ar att starka
kopplingen mellan bolagsledningen och skapat aktiedgarvarde.
Darmed bedoms en okad intressegemenskap uppsta mellan
verkstéllande direktoren, bolagsledningen samt nyckelanstallda
och aktiedgare i Cibus.

Avsikten ar att teckningsoptionsprogrammet for verkstallande
direktoren ar aterkommande var tredje ar och for bolagsledning
och 6vriga anstallda ska vara arligen aterkommande.
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Not 21 Stéllda sdkerheter och
eventualférpliktelser

TEUR 2022-12-31  2021-12-31
Kontopant for likvida medel - -
Fastighetsinteckningar 970 800 777 842
Utgaende varde 970 800 777 842
Eventualférpliktelser Inga Inga
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Not 22 Finansiell riskhantering
och finansiella instrument

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika

typer av finansiella risker, framst relaterat till likviditets- och
finansieringsrisker som beskrivs i ett eget stycke. Det ar bolagets
styrelse som ar ytterst ansvarig for exponering, hantering och
uppfoljning av koncernens finansiella risker. De ramar som

géller fér exponering, hantering och uppféljning av de finansiella
riskerna foljs upp av styrelsen I6pande, se stycket “Likviditets-
rante-, finansierings- och valutarisk” nedan kring hantering av
kapitalrisk.

LIKVIDITETS-, RANTE-, FINANSIERINGS- OCH
VALUTARISK

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem
med att mota dess atagande relaterade till koncernens
finansiella skulder. Fastigheterna &r nastintill fullt uthyrda
med en uthyrningsgrad om 94,8 % och darmed ar bolaget
beroende av hyresgéasternas ekonomi, finansiella stéllning
och betalningsférmaga eftersom bolagets intakter i sin helhet
bestar av hyresintakter. Bolagets riskbild baseras pa motpart
och avtalslangd, vilket resulterar i att hyresavtal med kort
avtalslangd far en annan riskbild an hyresavtal med langre
avtalstider. Kreditrisken hanteras genom att koncernen
kontinuerligt foljer upp forfallna hyresfordringar. For att
minimera likviditetsrisken gors I6pande likviditetsprognoser for
att sakerstalla likviditet pa saval kort som lang sikt.

Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan
uppbringa tillracklig finansiering till en rimlig kostnad. Betalning
av ranta och driftkostnader hanteras genom att koncernen
I6pande far in hyresinbetalningar.

Kostnaden for rantebindningen ar en konsekvens av
rantesakringens storlek, l6ptider och valet av finansiellt derivat.
Aven férandringar av EURIBOR, STIBOR eller NIBOR medfér
att den relativa kostnaden for rantebindningen férandras. Pa
forfallodagen, kommer bolaget att behéva refinansiera sina
utestaende skulder. Styrelsen diskuterar I6pande behov av
framtida finansiering. Koncernens formaga att framgangsrikt
refinansiera denna skuld beror pa villkoren for de finansiella
marknaderna i allméanhet vid denna tidpunkt. Som ett resultat,
kan koncernens tillgang till finansieringskallor vid en viss
tidpunkt inte vara tillgangligt pa formanliga villkor, eller
Overhuvudtaget. Koncernens férmaga att refinansiera sina
skuldforpliktelser pa fordelaktiga villkor, eller 6verhuvudtaget,
kan ha en vasentlig negativ effekt pa koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Rénterisken definieras som hur rantenivan paverkar resultat
och kassaflode. | och med att koncernen i allt vasentligt har
bundna rantor under lanens I6ptid ar ranteexponeringen delvis
begréansad pa kort och medel langsikt.

Utifran aktuell intjaningsférmaga och med beaktandet av
rantetak och fastrantor som fanns pa plats i december
2022 blir resultateffekten av en 6kning av snittrantan med
1% -6 900 TEUR pa arsbasis vid slutet av december 2022.
Resultateffekten av en 2%-ig 6kning blir -13 400 TEUR pa
arsbasis.

I villkoren for bolagets externa obligationsfinansiering finns det
krav pa att koncernens belaningsgrad inte far vara hogre an

70 % och koncernens rantetdckningsgrad skall alltid 6verstiga
1,75. Bolaget uppfyller samtliga krav per den 31 december 2022.
For de fall att bolaget inte skulle uppfylla dessa krav innebar
det ett brott mot laneavtalet.

Koncernen har vidare 8 separata seniorlan, som har upptagits
i fyra finska dotterbolag, tva svenskt dotterbolag, ett norskt
dotterbolag och ett danskt dotterbolag. | dessa laneavtal
finns det ytterligare krav avseende belaningsgrad och
rantetackningsgrad. Alla 8 lantagarbolag uppfyller samtliga
krav per 31 december 2022.

Koncernens laneavtal innehaller i 6vrigt inte nagra sarskilda
villkor som kan medféra att betalningstidpunkten blir vasentligt
tidigare &n vad som framgar av tabellerna intill.

Loptidsfordelning av kontraktsenliga betalningsataganden
relaterade till koncernens och moderbolagets finansiella
skulder presenteras i tabellerna nedan utefter de lanevillkor
som fanns per 31 december 2022.

TEUR Inom Inom Inom Inom
2022-12-31 3 man 3-12 man 1-3ar 4-5 ar
Skulder till 227 79135 616855 443124
kreditinstitut

Finansiella derivat 374 1501 - -
Leverantorsskulder 1132 - - -
Ovriga kortfristiga 5207 2744 - -
skulder

Upplupna kostnader 4352 - - -
och foérutbetalda

intakter

Totalt 1292 83380 616855 443124
TEUR Inom Inom Inom Inom
2021-12-31 3 man 3-12 man 1-3 ar 4-5 ar
Skulder till 393 1181 553058 359 258
kreditinstitut

Finansiella derivat 176 617 245 56
Leverantoérsskulder 774 - - -
Ovriga kortfristiga 3519 - - -
skulder

Upplupna kostnader 2796 = = =

och foérutbetalda
intakter

Totalt 7 658 1798 553303 359314
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For att berakna likvidfloden for krediter samt for de rorliga
delarna i rantetaken har EURIBOR eller STIBOR, beroende pa
valuta, per bokslutsdagen anvénts.

Koncernens atagande for finansiella skulder tacks genom
kassaflode fran ingangna hyresavtal. For att minimera
likviditetsrisken gors I6pande likviditetsprognoser for att
sakerstalla likviditet pa saval kort som lang sikt.

Nedan visas foérandring i bolagets finansieringsverksamhet i
enlighet med IAS 7 - Rapport 6ver kassafloden.

Avstamning av skulder som harrér fran finansierings-
verksamheten

TEUR Upplaning Finansiella Summa
derivat

1B 2022-01-01 913 890 1094 914 984

Upptagande av lan 693170 - 693170

Amortering av lan -457 662 - -457662

Kassaflodes- -4 838 -36 -4 874

paverkande poster

Kassaflodespaverkande

poster

Ej kassaflodes- -11360 817 -10 543

paverkande poster *

UB 2022-12-31 1133 200 1875 1135075

TEUR Upplaning Finansiella Summa
derivat

1B 2021-01-01 812 964 736 813 700

Upptagande av lan 105 610 1990 107 600

Amortering av lan -2192 -652 -2 844

Kassaflodes- -1571 - -1571

paverkande poster

Ej kassaflodes- -921 -980 -1901

paverkande poster *

UB 2021-12-31 913 890 1094 914 984

* | ej kassaflodespaverkande poster ingar periodisering av
upplaggningsavgifter och valutaeffekter.

Cibus koncernvaluta &r Euro. Vid transaktioner i annan valuta
utsatts Cibus for en valutarisk. Under 2022 foérvarvades
fastigheter i Danmark vilket ha medfort att Cibus har fatt

en exponering i DKK. Cibus har under aret kopt ytterligare
fastigheter i Sverige och Norge vilket har gett en 6kad
exponering i SEK och NOK. Cibus hanterar valutarisk framst
genom att matcha fordringar och skulder i samma valuta.
Styrelsen i Cibus har méjlighet att godkanna att valutaderivat
anvandas for att minimera valutaexponering for bolaget. Da
valutaexponeringen inte bedéms vara signifikat har inga
valutaderivat anvands per sista december 2022.

KREDIT- OCH MOTPARTSRISK

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion
orsakar koncernen en forlust genom att inte fullfélja sina
avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk
ar huvudsakligen hanférlig till hyresfordringar. Ekonomisk
uthyrningsgrad i fastighetsbestandet ar for narvarande ca 94,8
%. Baserat pa de historiska nivaerna i bestandet ar det i linje
med den forvantade langsiktiga vakansgraden i bestandet.
Bolaget ar darmed beroende av hyresgésternas ekonomi,
finansiella stallning och betalningsférmaga eftersom bolagets
intakter i sin helhet bestar av hyresintakter.
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Bolagets riskbild baseras pa motpart och avtalslangd, vilket
resulterar i att hyresavtal med kort avtalsldngd far en annan
riskbild &n hyresavtal med langre avtalstider. Kreditrisken
hanteras genom att koncernen kontinuerligt féljer upp forfallna
hyresfordringar. Koncernens och moderbolagets maximala
exponering for kreditrisk bedoms motsvaras av bokférda
varden pa samtliga finansiella tillgangar och framgar av
tabellen nedan.

TEUR 2022-12-31 2021-12-31
Hyresfordringar 800 764
Ovriga fordringar 451 1165
Likvida medel 45 994 51054
Maximal exponering 47 245 52983

for kreditrisk

Till foljd av att I16ptiden pa rorelsefordringar och rérelseskulder
understiger tre manader ger en diskontering baserat pa
géllande marknadsforutsattningar inte nagra vasentliga
effekter. Kreditrisken pa langfristiga lan har inte férandrats
vasentligt sedan lanen upptogs. Risken hanforlig till finansiella
motparter beddoms vara begransad.

Hantering av kapitalrisk

Koncernen foljer upp kapitalstrukturen pa basis av
skuldséattningsgraden, rantetackningsgrad, beldningsgrad samt
soliditet. For definitioner sid 95.

TEUR 2022-12-31 2021-12-31
Totala skulder 1231918 987 452
Eget kapital 697 808 583 262
Skuldsattningsgrad, ggr 1,8 1,7
TEUR 2022-12-31 2021-12-31
Driftnetto - Admin.kostnader + 91168 69 976
Finansiella intakter

Finansiella kostnader 29 019 20177
Réantetackningsgrad, ggr 3,1 3,5
TEUR 2022-12-31 2021-12-31
Nettoskuld till kreditinstitut * 1093 347 866 806
Fastigheternas marknadsvarde 1850911 1499 626
Belaningsgrad nettoskuld % 59,1 57,8
TEUR 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital 697 808 583 262
Balansomslutning 1929 726 1570 714
Soliditet,% 36,2 371

* Skuld till kreditinsitut justerat for upplaggningsavgift minus
likvida medel.
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Kategorisering av finansiella instrument

Bokfort varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder fordelat per varderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgar av tabellen nedan

Finansiella Finansiella tillgangar Finansiella skulder
tillgdngar virderade Finansiella skulder véarderade till varderade till
TEUR till upplupet varderade till upplupet verkligt varde verkligt varde Redovisat
2022-12-31 anskaffningsvarde anskaffningsvarde via resultatet via resultatet varde
Finansiella tillgangar
Finansiella derivat - - 14719 - 14719
Ovriga l&ngfristigar 17 - - - 17
Kundfordringar 800 - - - 800
Ovriga kortfristigar 451 - - - 451
Likvida medel 45994 = - - 45994
47 362 - 14719 - 62 081
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut - 1139 341 - - 1139 341
Finansiella derivat - - - 1875 1875
Leverantérsskulder = 1132 = = 1132
Ovriga kortfristiga skulder - 7 951 - - 7 951
Upplupna kostnader och - 4 352 - - 4 352
forutbetalda intakter
- 1152 776 - 1875 1154 651
Finansiella Finansiella tillgangar Finansiella skulder
tillgangar varderade FInansiella skulder varderade till varderade till
TEUR till upplupet varderade till upplupet verkligt varde verkligt varde Redovisat
2021-12-31 anskaffningsvarde anskaffningsvarde via resultatet via resultatet vérde
Finansiella tillgangar
Ovriga l&ngfristigar 55 - - - 55
Kundfordringar 764 = = = 764
Ovriga kortfristigar 1165 - - - 1165
Likvida medel 51054 - - - 51054
53 038 - - - 53 038
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut - 907 525 - - 907 525
Finansiella derivat - - - 1094 1094
Leverantérsskulder = 774 = - 774
Ovriga kortfristiga skulder 3519 3519
Upplupna kostnader och = 2796 = - 3519
férutbetalda intakter
- 914 614 - 1094 915 708

Vardering till verkligt virde

Koncernen innehar finansiella instrument som véarderas till verkligt varde i balansréakningen. Det finansiella instrumentet avser rantetak,
som tidigare beskrivits. Bolagets forvaltningsfastigheter vérderas till verkligt varde i enlighet med niva 3, se vidare under avsnitt

Forvaltningsfastigheter i redovisningsprinciper och not 12. Verkligt varde pa bolagets upplaning bedéms motsvara det bokférda vardet
per rakenskapsarets utgang.

Vardet pa rantetaken varderas till verkligt varde i enlighet med niva 2 uppgick till 12 844 TEUR (-1 094) per den 31 december 2022. |

avtalen for derivaten (ISDA-avtal) finns mojlighet till nettning av forpliktelser gentemot samma motpart.

For ovriga finansiella tillgangar och finansiella skulder bedéms de redovisade vérdena vara en god approximation av de verkliga vardena.
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

RANTETAK FORFALLOSTRUKTUR

Aktuella rantetak’
I )

Belopp Réntetak Forfallodatum
12300 Euribor 0% 15.2.2023
11981 Euribor 0,25% 15.2.2023
76100 Euribor 0,50% 15.2.2023
140 600 Euribor 0% 26.6.2023
95 000 Euribor 0,50% 211.2023
30 000 Euribor 0,50% 16.6.2025
4 063 Euribor 3,50% 30.9.2025
50 600 Euribor 0% 1012.2025
420 643 Summa TEUR
572 220 Stibor 0,25% 4.3.2025
110 000 Stibor 0,25% 81.2026
30 000 Stibor 3,50% 8.1.2026
712220 Summa TSEK
120 000 Nibor 2,50% 15.10.2025
90 000 Nibor 2,50% 2212.2025
72 275 Nibor 4,00% 30.11.2026
282275 Summa TNOK

Réantetak som dnnu inte tratt i kraft

Belopp Réantetak Startdatum Forfallodatum
105 000 Euribor 350% 16.2.2023 16.6.2025
130 000 Euribor 3,50% 276.2023 30.9.2025

4100 Euribor 3,50% 276.2023 30.9.2025
96 000 Euribor 350% 311.2023 30.01.2026
335100 Summa TEUR

"Utover rantetaken finns 1an som I6per med fast ranta pa totalt
930 100 TDKK. Réntetaken som &nnu inte tratt i kraft avser
banklan som fanns pa plats i december 2022. Efter periodens
utgang har aven réntesékringgr gjorts pa 245 MEUR med
ranteswappar pa en niva Euribor 3m 2,94%-2,97% och 435
MSEK med ranteswappar pa niva Stibor 3m 3,48%, alla med
start i Q3 2023. Summan av alla rantetak och ranteswappar
innebér att alla seniorlan fr o m Q3 2023 ar rantesakrade.

KAPITALBINDINGSSTRUKTUR | BANK- OCH OBLIGATIONSLAN

OBLIGATIONER OCH HYBRIDOBLIGATIONER

22% av Cibus externa finansieringskallor bestod av icke
sakerstéllda obligationer till ett varde av 259 MEUR. Utover det
har Cibus ett hybridobligationslan pa 30 MEUR, vilket motsvarar
3% av den externa finansieringen. Alla obligationer &r noterade
pa Corporate Bond listan pa Nasdaq Stockholm.

I e e e
Noterade obligationslan 2022-12-31

EUR

Loptid Nominellt Réantevillkor  Férfallodatum ISIN kod
belopp TEUR

2020-2023 76 300* Euribor+4,50% 2023-09-18 SE0014479366

2022-2024 50 000 Euribor+4,00% 2024-12-29 SE0013360716

2022-2025 70 000 Euribor+7,00% 2025-12-01 SE0013360849

SEK

Loptid Nominellt Rantevillkor Forfallodatum ISIN kod
belopp TSEK

2022-2025 700 000 Stibor+595%  2025-09-02 SE0017071517

e e
Hybridobligationslan 2022-12-31

EUR
Nominellt belopp Rantevillkor Forsta inlésendag ISIN kod
TEUR
30 000 Euribor+4,75%  2026-09-24 SE0013360344

* Nettobelopp. Cibus ager sjalva obligationer for 58 700 TEUR
av 135 000 TEUR totalt per 31 december 2022. Efter periodens
utgéng har Cibus képt ytterligare obligationer for 14 500 TEUR.
Efter aterkopen aterstar obligationer for 61800 TEUR.

Sékerstéllda banklan Obligationslan Totalt kapital

2022-12-31 TEUR | Genomsnittlig TEUR | Genomsnittlig TEUR | Andel %
marginal marginal

3-12 man 4153 | 1,88% 76 300* | 4,50% 80 453 | 7%
1-2 ar =| = 50 000 | 4.00% 50 000 | 4%
2-3 ar 574 415 | 164% 132930 | 6.50% 707 345 | 62%
3-4 ar 301543 | 155% =] = 301543 | 27%
Summa 880 111 259 230 1139 341 | 100%

*Avser nettobelopp efter avdrag av obligationer i Cibus dgor per 2022-12-31. Efter periodens slut har obligationer for ytterligare 14 500
TEUR aterkopts. Efter aterkopen aterstar obligationer for 61 800 TEUR. Utdver detta finns en hybridobligation om 30 000 TEUR med

evig loptid med forsta inlosendatum 24 september 2026.
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Moderbolagets redovisningsprinciper och noter

Not 23 Redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning
for juridiska personer. Tillampning av RFR 2 innebér att
moderbolaget sa langt som majligt tillampar alla av EU
godkanda IFRS inom ramen for Arsredovisningslagen samt
beaktat sambandet mellan redovisning och beskattning.
Skillnaderna mellan moderbolagets och koncernens
redovisningsprinciper beskrivs harnast.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Moderbolaget tillampar inte IFRS 9 i juridisk person.
Moderbolaget redovisar en finansiell tillgang eller en
finansiell skuld nar det blir part i det finansiella instrumentets
avtalsmassiga villkor.

Vid forsta redovisningstillfallet redovisas finansiella instrument
till anskaffningsvarde, med vilket avses det belopp som
motsvarar utgifterna for tillgangens forvarv med tillagg for
transaktionsutgifter som ar direkt hanforligt till forvarvet.

Moderbolaget redovisar en forlustreserv for forvantade
kreditforluster pa finansiella tillgdngar som redovisas

som omséttningstillgangar och véarderas till upplupet
anskaffningsvarde. Moderbolaget redovisar arets forandring i
forvantade kreditforluster i resultatet.

Vid berékning av nettoférséljningsvardet pa finansiella
tillgangar som redovisas som omséattningstillgangar
ska principerna for nedskrivningsprévning och
forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

En finansiell tillgdng respektive finansiell skuld bokas bort fran
balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet
fran tillgdngen har upphort eller reglerats respektive nar den
avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

KLASSIFICERING OCH UPPSTALLNINGSFORMER

Moderbolagets resultat- och balansrékning ar uppstallda
enligt Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot
IAS 1 Utformning av finansiella rapporter som tillampas
vid utformningen av koncernens finansiella rapporter ar
framst redovisning av finansiella intdkter och kostnader,
anlaggningstillgangar, eget kapital samt forekomsten av
avséattningar som egen rubrik.

DOTTERBOLAG

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde i
moderbolagets finansiella rapporter.

KONCERNBIDRAG

Ett koncernbidrag som moderbolaget erhaller fran ett
dotterbolag redovisas som en bokslutsdisposition enligt
alternativregeln. Koncernbidrag ldmnade fran moderbolaget
till ett dotterbolag, eller mellan dotterbolag redovisas som en
bokslutsdisposition enligt alternativregeln.

UTDELNINGAR

Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstdmman
godkant utdelningen.
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Not 24 Administrationskostnader och upplysning
om revisorns arvode och kostnadsersattning

TEUR Helar 2022 Helar 2021
Personalkostnader -2 174 -1700
Ovriga externa kostnader -1176 -1213
Avskrivningar -63 =)
Summa -3 413 -2 922
Upplysning om revisorns arvode

TEUR Helar 2022 Helar 2021
Revisionsuppdrag -73 -50
Revisionsverksamhet = S
utéver

revisionsuppdraget

Summa -73 -50

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av
arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen,
styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning samt
arvode for revisionsradgivning som lamnats i samband med
revisionsuppdraget.

Not 25 Antal anstallda, Ioner, andra ersattningar
och sociala kostnader

TEUR Heldr 2022 Helar 2021
Loner och ersattningar -1390 -1107
Sociala kostnader inkl. I6neskatt -504 -396
Pensionskostnad -248 -193
Ovriga personalkostnader -32 -4
Summa -2174 -1700




Not 26 Finansiella intdkter och kostnader

TEUR Helar 2022 Helar 2021
Réntekostnader pa lanen -11609 -8 240
Kostnader for fortidslosa -1489 -
obligation och lan

Réanteintakter fran 23 425 11000
koncernforetag

Upplaggningskostnader -1163 -780
Orealiserad vardeforandringar 3234 61
pa rantetak

Valutakursdifferenser -2 284 -623
Ovriga finansiella kostnader - 1
Summa 10 114 1969

Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde samt ranta avseende
derivatavtal (exkl. orealiserad vardeférandring).
Uppléggningskostnader avser periodisering av
upplaggningskostnader som periodiseras ut efter laneavtalets
bindningstid. For aret avser 6vriga finansiella kostnader
transaktionskostnader i samband med upptagande av den
externa finansieringen.

Not 27 Skatter

TEUR Heldr 2022 Helar 2021
Aktuell skatt pa arets resultat - -
Summa - -
Uppskjuten skatt hanforlig till -1928 786
outnyttjat underskottsavdrag

Summa -1928 786
Arets skattekostnad -1928 786
AVSTAMNING ARETS SKATTEKOSTNAD

TEUR Heladr 2022 Helar 2021
Resultat fore skatt 10 807 -3 091
Arets skattekostnad -1928 786
Skatt enligt svensk skattesats -2226 637
(20,6%)

Skatteeffekt av ej skattepliktiga -666 -
intakter

Skatteeffekt av ej avdragsgilla 42 149
kostnader

Outnyttjat underskott fran 922 -
foregdende ar

Summa -1928 786

Inkomstskatt berdknas med 20,6 % pa arets skattemassiga
resultat. Nedan presenteras en avstdmning mellan redovisat
resultat och arets skattekostnad. Uppskjutna skattefordringar
avseende skattemdassiga underskottsavdrag redovisas i den
utstrackning som det ar sannolikt att de kommer att utnyttjas
mot framtida skattepliktiga resultat. De skatteméassiga
underskotten berdknas uppga till ca 9 424 TEUR (15 650) per
31 december 2022.
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Not 28 Andelar i dotterbolag

TEUR 2022-12-31 2021-12-31
Forvarv av dotterbolag - 17
Aktiedgartillskott 261514 128 582
Utgaende varde 261514 128 599

Cibus Finland Real Estate AB, Cibus Finland OY, Cibus Sweden
Real Estate AB, Cibus Norway Real Estate AB samt Cibus
Denmark Real Estate AB ar direktagda av Cibus Nordic Real
Estate AB (publ), se nedan. Information om dotterbolagen
framgar emellertid av respektive dotterbolags arsredovisning.
Angiven kapitalandel inkluderar &ven andra koncernbolags
andelar. Totalt finns i koncernen 376 aktiebolag varav 50 av
bolagen &r delagda dotterbolag.

Dotterbolag Kapital- Rostratts-  Bokfort Eget
andel, % andel, % varde kapital
EUR EUR
Cibus Finland 100 100 128 657 67162
Real Estate AB
Cibus Finland Oy 100 100 53 (A
Cibus Sweden 100 100 21137 21137
Real Estate AB
Cibus Norway 100 100 25 237 25 237
Real Estate AB
Cibus Denmark 100 100 86 430 86 430
Real Estate AB
Summa 100 100 261514 200010
Dotterbolag Org. Nr Sate
Cibus Finland Real Estate AB 559121-3284  Stockholm
Cibus Finland Oy 3003070-2 Helsingfors
Cibus Sweden Real Estate AB 559229-6643  Stockholm
Cibus Norway Real Estate AB 559332-0509  Stockholm
Cibus Denmark Real Estate AB 559318-4616 Stockholm



Not 29 Skulder till kreditinstitut

TEUR 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende vérde 192 391 193 073
Upptagande av lan 184 120 -
Amortering av lan -114 860 -
Upplaggningsavgift -1223 -682
Valutakurseffekter -3709

Utgaende varde 256 719 192 391
TEUR Inom Inom Inom Inom
2022-12-31 3 man 3-12 man 1-3ar 4-5 ar
Obligationslan - 76300 50000 132930
Leverantorsskulder 113 - - -
Ovriga kortfristiga 69 - - -
skulder

Upplupna kostnader 298 - - -
och férutbetalda

intakter

Totalt 480 76300 50000 132930
TEUR Inom Inom Inom Inom
2021-12-31 3 man 3-12 man 1-3ar 4-5 ar
Obligationslan - - 192 391 -
Leverantérsskulder 336 = = =
Ovriga kortfristiga 58 - - -
skulder

Upplupna kostnader 298 = = =
och foérutbetalda

intdkter

Totalt 692 - 192391 -

Se not 22 for ytterligare information avseende finansiell
riskhantering och finansiella instrument.

Not 30 Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter

TEUR 2022-12-31 2021-12-31
Upplupen rénta 1134 298
Upplupen utdelning 12 110 10 560
Ovrigt 170 131
Utgaende virde 13 414 10 989

Not 31 Stéllda sdkerheter och
eventualforpliktelser

TEUR

2022-12-31  2021-12-31

Kontopant for likvida medel

Fastighetsinteckningar

Utgaende varde

Eventualférpliktelser

Inga Inga
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VERKSAMHET

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att rapporten ger en réttvisande 6versikt av foretaget och
koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och oséakerhetsfaktorer som
foretaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Arsredovisningen for Cibus Nordic Real Estate AB (publ) godkandes av styrelsen den 17 mars 2023.

Stockholm den 17 mars 2023
Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
Organisationsnummer 559135-0599

Patrick Gylling

Styrelseordférande

Elisabeth Norman Victoria Skoglund Nils Styf Stefan Gattberg

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Sverker Kallgarden

VD

Var revisionsberéattelse har lamnats den 17 mars 2023
KPMG AB

Marc Karlsson

Denna arsredovisning har offentliggjorts pa svenska och engelska. Vid en eventuell avvikelse mellan sprakversionerna ska den
svensksprakiga versionen ha foretrade.

Kommande rapporteringstillfallen

2023-04-27 Delarsrapport Q1
2023-07-18 Delarsrapport Q2
2023-11-07 Delarsrapport Q3
2024-02-22 Bokslutskommuniké
2023-04-18 Arsstamma

For ytterligare information, vanligen kontakta

Sverker Killgarden, VD Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
Kungsgatan 56

ker.kallgard ib dic.
sverker.kallgarden@cibusnordic.com SE-111 22 Stockholm, Sweden

+46 761 444 888

Pia-Lena Olofsson, CFO

pia-lena.olofsson@cibusnordic.com vrnalemeraicasmT
+46 708 580 453
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Cibus Nordic Real Estate AB (publ), org. nr 559135-0599

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Cibus Nordic Real Estate AB (publ) for
ar 2022 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
47-54 och 56-57 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 25-43 och
55. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 45-54, 56-57 samt 58-90 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
47-54 och 56-57 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 25-43 och
55. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget
samt resultatrakningen och rapport éver finansiell stéllning for
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen &r forenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har 6verlamnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens (637/2014)
artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att,
baserat pa var basta kunskap och dvertygelse, inga forbjudna
tjanster som avses i revisorsférordningens (5637/2014) artikel 5.1
har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekommande
fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

9N

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning var de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen

och koncernredovisningen for den aktuella perioden.

Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen

av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Vardering av férvaltningsfastigheter

Se not 12 och redovisningsprinciper pa sidorna 80-81 och 72-75
i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade
upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen
till verkligt varde. Det redovisade vardet uppgar till 1850
911 TEUR per den 31 december 2022, vilket utgér 96% av
totala tillgangar.

Fastigheternas verkliga varde har faststallts baserat pa
varderingar utférda av oberoende externa varderare.

Givet forvaltningsfastigheternas véasentliga andel
av koncernens totala tillgadngar och det inslag

av bedémningar och uppskattningar som ingar

i varderingsprocessen utgor detta ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

Risken ar att det redovisade vérdet pa
forvaltningsfastigheter kan vara éver- eller underskattat
och att varje justering av vardet direkt paverkar arets
resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har 6vervagt om den tillampade varderingsmetodiken
ar rimlig genom att jamfoéra den med var erfarenhet

av metoder som andra fastighetsbolag och varderare
tillampar och vilka antaganden som ar normala vid
vardering av jamforbara objekt.

Vi har bedomt kompetensen och oberoendet hos de
externa varderarna i syfte att bedéma huruvida det kan
finnas omstandigheter som kan paverka omfattningen
eller inriktningen av de externa varderarnas uppdrag.

Vi har testat ett stickprov av de upprattade
fastighetsvarderingarna. Harvid har vi anvant aktuell
marknadsdata fran externa kallor, sarskilt antaganden
om direktavkastningskrav, diskonteringsrantor,
hyresnivaer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om
forvaltningsfastigheterna som koncernen lamnar i not 12
i arsredovisningen och koncernredovisningen, sarskilt
vad avser inslag av beddmningar samt tillampade
nyckelantaganden.



Forvarv av forvaltningsfastigheter

Se not 12 och redovisningsprinciper pa sidorna 80-81 och 72-75
i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade
upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Koncernen har under 2022 investerat i fastigheter for
totalt 346 316 TEUR, varav 341858 TEUR avsag forvarv.

Risker vid forvarv utgors framst av tidpunkten for
redovisning av transaktionen samt av att specifika villkor
i de enskilda transaktionerna inte beaktats korrekt i
redovisningen, vilket kan ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stéllning.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har for vasentliga transaktioner granskat
redovisningen mot underliggande avtal, tidpunkt for
redovisning, kdpeskilling och eventuella sarskilda villkor.
Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om
forvarv av forvaltningsfastigheter som koncernen lamnar
i not 12 i arsredovisningen och koncernredovisningen.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller d&ven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-44, 55 samt 95-102. Det &r styrelsen och verkstéllande
direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och 6vervdaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i évrigt
verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéallande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande
direktoren for bedomningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om foérhallanden som kan péaverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.
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Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka
bolagets finansiella rapportering.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet

inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, och att [dmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om

de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka
de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ér tillrackliga och
andamalsenliga for att utgoéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

— inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
Overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r
ensamt ansvariga for vara uttalanden.



Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall &tgarder som har vidtagits
for att eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla
for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste bedomda riskerna for vasentliga
felaktigheter, och som déarfor utgor de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar
férhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

REVISORNS GRANSKNING AV FORVALTNING OCH
FORSLAG TILL DISPOSITION AV BOLAGETS VINST ELLER
FORLUST

UTTALANDEN

Utover var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens
och verkstallande direktorens forvaltning for Cibus Nordic Real
Estate AB (publ) for ar 2022 samt av foérslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ér tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
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Verkstallande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgéras i 6verensstdammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt
avseende:

foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
féorsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéacka atgéarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras

pa var professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten

UTTALANDE

Utover var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort en granskning av

att styrelsen och verkstéllande direktéren har upprattat
arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format som
mojliggor enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten)
enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden
for Cibus Nordic Real Estate AB (publ) for ar 2022.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten uppréttats i ett format
som i allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.



GRUND FOR UTTALANDE

Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR
18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt
denna rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Cibus Nordic Real
Estate AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a
§ lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det
finns en sadan intern kontroll som styrelsen och verkstallande
direktéren bedémer &r nodvandig for att uppratta Esef-
rapporten utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

REVISORNS ANSVAR

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet om
Esef-rapporten i allt vasentligt &r upprattad i ett format
som uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara gransknings-
atgarder for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten ar
uppréattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en granskning som utférs enligt RevR 18 och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i Esef-
rapporten.

Revisionsforetaget tilldmpar ISQC 1 Kvalitetskontroll for
revisionsforetag som utfor revision och éversiktlig granskning
av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och
naraliggande tjanster och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutovningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta
bevis om Esef-rapporten har upprattats i ett format som
mojliggor enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi valjer vilka atgarder som

ska utforas, bland annat genom att beddma riskerna for
vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning
beaktar vi de delar av den interna kontrollen som ar relevanta
for hur styrelsen och verkstallande direktéren tar fram
underlaget i syfte att utforma granskningsatgarder som ar
andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte

i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den interna
kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvardering

av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av
att Esef-rapporten uppréttats i ett giltigt XHTML-format och
en avstamning av att Esef-rapporten 6verensstammer med den
granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrdkningar,
kassaflodesanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med
iXBRL i enlighet med vad som foljer av Esef-forordningen.
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REVISORNS GRANSKNING AV
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 47-54 och 56-57 och for att den ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar

i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag
ar forenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar samt &r i 6verensstdmmelse med
arsredovisningslagen.

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE
HALLBARHETSRAPPORTEN

Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa
sidorna 25-43 och 55 och for att den ar uppréattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten

har en annan inriktning och en vésentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har uppréttats.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Cibus Nordic
Real Estate ABs revisor av bolagsstdmman den 20 april 2022.
KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit
bolagets revisor sedan 2019.

Stockholm den 17 mars 2023
KPMG AB

Marc Karlsson
Auktoriserad revisor



Definitioner*

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull
kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de mojliggér utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla
foretag beraknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid jdmférbara med matt som anvands av andra foretag. Dessa ska
darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. Féljande nyckeltal definieras inte av IFRS: EPRA NRV/aktie, EPRA
NTA/aktie, EPRA NDV/aktie, Belaningsgrad seniorskuld, Belaningsgrad nettoskuld, Réntetdckningsgrad, Ekonomisk uthyrningsgrad och
Andelen dagligvarufastigheter.

Definitionerna av dessa och 6vriga nyckeltal finns nedan.

Nyckeltal

Definition

Syfte

Resultat per aktie

Periodens resultat plus rénta pa hybridobligationer dividerat
med genomsnittligt antal utestdende aktier.

Resultat per aktie anvdnds for att belysa aktiedgarnas resultat
efter skatt per aktie.

EPRA NRV per aktie

Eget kapital exkl. hybridobligationer med &aterlaggning av
derivat, uppskjuten skatt och ej utbetald utdelning, i sddana
fall dar inte avstdamningsdagen passerats., dividerat med antal
utestdende aktier.

EPRA NRYV belyser det langsiktiga substansvérdet, med
justering av ej utbetald utdelning om inte avstdmningsdagen har
passerats, uttryckt per aktie for bolagets intressenter.

EPRA NTA per aktie

Eget kapital exkl. hybridobligationer med &terlaggning av
immateriella tillgangar, aterlaggning av derivat, uppskjuten
skatt och ej utbetald utdelning, i sddana fall dar inte
avstamningsdagen passerats, dividerat med antal utestadende
aktier.

EPRA NTA per aktier belyser det aktuella substansvardet, med
justering av ej utbetald utdelning om inte avstdmningsdagen
har passerats, uttryckt per aktie for bolagets intressenter. Da
Cibus syfte &r ett langsiktigt 4gande av fastigheterna avviker
nyckeltalet inte ifran det langsiktiga EPRA NRV.

EPRA NDV per aktie

Eget kapital exkl. hybridobligationer med &terlaggning av
derivat, uppskjuten skattefordran och ej utbetald utdelning, i
sadana fall dar inte avstdmningsdagen passerats, dividerat med
antal utestdende aktier.

EPRA NDV per aktier belyser avyttringsvardet, med justering av
ej utbetald utdelning om inte avstdmningsdagen har passerats,
uttryckt per aktie for bolagets intressenter.

Avkastning pé eget
kapital, %

Periodens resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital. Vid
deldrsbokslut har avkastningen omréknats till helarsbasis.

Avkastning pa eget kapital visar Cibus férmaga att generera
vinst pa aktiedgarnas kapital.

Belaningsgrad
seniorskuld, %

Réntebarande sakerstallda skulder dividerat med fastigheternas
marknadsvarde.

Cibus anvander nyckeltalet for att belysa bolagets finansiella
risk i forhallande till sakerstalld skuld.

Belaningsgrad
nettoskuld, %

Réntebarande skulder minskade med likvida medel dividerat
med fastigheternas marknadsvarde.

Cibus anvander nyckeltalet for att belysa bolagets finansiella
risk i féorhallande till bolagets nettoskuld.

Réntetackningsgrad

Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella
intdkter dividerat med rantekostnader inkl hedingkostnader for
rantetak.

Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa hur kdnsligt bolagets
resultat ar for ranteférandringar

Soliditet, %

Justerat eget kapital (eget kapital inkl. hybridobligationer och
obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) dividerat
med balansomslutning.

Soliditet anvands for att visa pa Cibus finansiella stabilitet.

Skuldsattningsgrad,
ggr

Totala skulder dividerat med eget kapital.

Skuldstattningsgrad visar hur hogt belanat Cibus ar i férhallande
till aktiedgarnas kapital.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i forhallande till hyresintakter.

Bolaget anvander nyckeltalet for att méata forvaltningens
|6nsamhet fore det att finansiella intékter och kostnader samt
orealiserade vardeforandringar beaktats.

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i férhallande till hyresvéarde.

Nyckeltalet anvands for att visa vakanser dar en hog ekonomisk
uthyrningsgrad i procent visar en l1ag ekonomisk vakansgrad.

Andelen dagligvaru-
fastigheter, %

Dagligvarufastighetsyta dividerat med totalt fastighetsyta.

Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa bolagets exponering
mot dagligvarufastigheter.
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Avstamning av alternativa nyckeltal

Belopp i tusental euro (TEUR) Helar 2022 Helar 2021
Eget kapital exkl. hybridobligationer 667 808 553 262
Aterlaggning av derivat -12 844 1094
Aterlaggning av uppskjuten skatt 43 051 26 486
Aterlaggning av ej utbetald utdelning 12 110 10 560
EPRA NRV 710125 591402
Antal utestdende aktier 48 441792 44 000 000
EPRA NRYV per aktie, EUR 14,7 13,4
Eget kapital exkl. hybridobligationer 667 808 553 262
Aterlaggning av immateriella tillgangar -158 -200
Aterlaggning av derivat -12 844 1094
Aterlaggning av uppskjuten skatt 43 051 26 486
Aterlaggning av ej utbetald utdelning 12110 10 560
EPRA NTA 709 967 591202
Antal utestdende aktier 48 441792 44000 000
EPRA NTA per aktie, EUR 14,7 13,4
Eget kapital exkl. hybridobligationer 667 808 553 262
Aterlaggning av derivat -12 844 1094
Aterlaggning av bedémt verkligt varde pa uppskjuten skattefordran -2193 -4 675
Aterlaggning av ej utbetald utdelning 12110 10 560
EPRA NDV 664 881 560 241
Antal utestaende aktier 48 441792 44 000 000
EPRA NDV per aktie, EUR 13,7 12,7
Arets resultat 79 990 51370
Genomsnittligt eget kapital 640 535 520 645
Avkastning pa eget kapital, % 12,5 9,9
Skulder till seniora langivare 880 111 724180
Fastigheternas marknadsvarde 1850 911 1499 626
Beldningsgrad seniorskuld, % 476 48,3
Skulder till kreditinstitut 1139 341 917 860
Likvida medel -45 994 -51 054
Nettoskuld 1093 347 866 806
Fastigheternas marknadsvarde 1850 911 1499 626
Beldningsgrad nettoskuld, % 59,1 57,8
Driftnetto 99 607 76 326
Administrationskostnader -8 531 -6 385
Finansiella intakter 92 35
Totalt 91168 69 976
Réantekostnader inkl hedingkostnader for rantetak 29 019 20177
Rantetackningsgrad, ggr 3,1 35
Eget kapital 697 808 583 262
Balansomslutning 1929 726 1570 714
Soliditet, % 36,2 371
Totala skulder 1231918 987 452
Eget kapital 697 808 583 262
Skuldsattningsgrad, ggr 1,8 17
Driftnetto 99 607 76 326
Hyresintakter 106 722 81058
Overskottsgrad, % 93,3 94,2
Hyresintakter 106 722 81058
Hyresvéarde 112 556 85 917
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,8 94,3
Dagligvarufastigheter 922 531 820 464
Totalt fastighetsyta 980 576 866 920
Andelen dagligvarufastigheter, % 941 94,6
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FASTIGHETER

Sverige

Lan K Fastighetsb ' Adress Yta Lan K Fastighetsb L Adress Yta
Vastra Gotalands lan Ale STARRKARR 1:68 Goteborgsvagen 90 1150 Skane lan Kavlinge SOCKERBRUKET 1 Bintjevagen 1 830
Vastra Gotalands lan Ale STARRKARR 4:73 och 474 Svenstorpsvéagen 12-14 993 Vastmanlands l1an  Képing FYLGIA 3 Nygatan 2 881
Kronobergs lan Alvesta ARINGSAS 19:25 Sjogatan 1 1050 Skane lan Landskrona RUTAN 1 Remigatan 2 T4
Vastmanlands lan  Arboga PRASTGARDET 2:21 Fabriksgatan 1 1005 Skane lan Landskrona HERMELINEN 4 Ostervangsplan 12 1364
Orebro 1an Askersund MOTORN 3 Parkgatan 7 2054 Orebro lan Laxa BJURSNAS 2:35 Ramundervéagen 52A 1222
Skane lan Bjuv ELEFANTEN 4 Norra Storgatan 16A 1105 Vastra Gotalands lan Lidkoping GOSEN1 Garpgatan 11 1136
Kalmar lan Borgholm GASTGIVAREN 18 Storgatan 36 1100 Vastra Gotalands lan Lidképing MOSSTORVEN 1 Rada Mossevagen 2 1050
Vastra Gotalands lan Boras HOLMENS GARD 3 Hultagatan 49A 1000 Vastra Gotalands lan Lilla Edet CENTRALEN 5 Goteborgsvagen 42 1468
Vastra Gotalands lan Boras BYTTORPSKLINT 7 Kvibergsgatan 1 1050 Ostergotlands lan  Linkoping RITBOKEN 1 Bronsaldersgatan 2 1050
Ostergétlands lan  Boxholm BOXHOLM 17:1 Storgatan 12 1080 Ostergétlands 1an  Linkdping GRAVLINGEN 1 Skaggetorps Centrum 2A 1005
Skane lan Burlov TAGARP 21:146 Arlovsvagen 34 1050 Kronobergs lan Ljungby BJORKEN 5 Hangervagen 1 1124
Skane lan Burlov ARLOV 67 Dalbyvagen 65 1050 Skane lan Lomma BJARRED 31:6 Lundavagen 1 1000
Varmlands lan Eda KLAVEN 1 Kallgatan 10 mfl 906 Skane lan Lund VILDGASEN 5 Gasslingavagen 1 1050
Varmlands lan Eda PENGEN 1 Kallgatan 15 A mfl 1050 Skane lan Lund TROSSEN 1 Skansvagen 2 1050
Jonképings lan Eksjo TAGMASTAREN 1 Linnégatan 1 1023 Skane lan Malmé RIPAN 15 August Palms Plats 5 1050
Sodermanlands lan  Eskilstuna TORSHALLA 5:42 Eskilstunavagen 32 3180 Skane lan Malmé STORHOG 3 Videdals Torg 1 1153
Sodermanlands lan  Eskilstuna HILDERO 1:5 Tumbovagen2 1220 Vastra Gotalands 1an Mariestad BOFINKEN 1 Marieforsleden 2 1094
Skane lan Eslov LIPPIZANERN 2 Pal Klemeds Vag 1 1050 Vastra Gotalands lan Mariestad INSEKTEN 27 Mariegardes Vag 4 872
Skane lan Eslov VITTSKOVLE 2 Sextorpsvagen 2 1000 Kronobergs lan Markaryd MARKARYD 14:7 Drottninggatan 1A 1150
Hallands lan Falkenberg STRIDSHASTEN 1 Slattenvagen 2 1050 Ostergétlands lan  Mjélby HYVELN 8 Hallevadsgatan 2 1050
Vastra Gotalands lan Falkoping BOKTRYCKAREN 15 Dotorpsgatan 4 1038 Ostergotlands lin  Motala BUGGEN 1 Ostermalmsgatan 94 1050
Ostergétlands lan  Finspang KJUSORNA 13 Norra Stordngsvagen 2 960 Jonkopings lan Mullsjé SJORYD 1:141 Backgatan 1 1050
Soédermanlands l1an  Flen ORRESTA 2:153 Parkgatan 2 825 Kalmar lan Ménsteras ANGEN 1 Blanka Angars Vag 2 1050
Jonkopings lan Gislaved KROKODILEN 17 Jarnvagsgatan 24 856 Kalmar lan Mérbylanga ALGUTSRUM 20:21 Brofastet Oland 2 1050
Jonkopings lan Gislaved ATTERAS 3:139 Sédra Nissanstigen 7 1050 Orebro lan Nora HASSJAN 19 Kolmastaregatan 23 1050
Vastra Gotalands 1an Goteborg BACKA 39:1 Backa Kyrkogata 1 1080 Ostergotlands 1an  Norrkoping GLUGGEN 2 Pressaregatan 2 1129
Vastra Gétalands lan Goteborg JARNBROTT 126:11 Marklandsgatan 59 1000 Ostergotlands 1an  Norrkoping HARBARGET 3 Reenstiernagatan 1 1025
Vastra Gotalands lan Géteborg KALLEBACK 8:2 Ostgatan 11 2 450 Ostergétlands 1an  Norrkdping KONDUKTOREN 8 Stockholmsvagen 52 1061
Vastra Gotalands 1an Goteborg BISKOPSGARDEN 830:907 Stackmolnsgatan 2 1140 Ostergotlands 1an  Norrkoping PRESSAREN 7 Varmlandsgatan 43 1050
Hallands lan Halmstad HUSAN 4 Carl Kuylenstjernas Vag 77 1050 Kalmar lan Nybro KASSORSKAN 1 Hanemalavagen 6 1050
Hallands lan Halmstad FYLLINGE 20:481 Fyllingevagen 2 1050 Jonkopings lan Nassjo BLOMBERG 12 Storgatan 23 1050
Varmlands lan Hammaro MORMON 5:69 Arasvagen 7 906 Skane lan Osby OSBY 192:106 Tegvéagen 2 1000
Skane lan Helsingborg TROSSEN 1 Stabsgatan 1 1050 Kalmar lan Oskarshamn ALVARSBERG 4 Asavagen 11 983
Vastra Gotalands lan Herrljunga FLUGSVAMPEN 8 Horsbyvéagen 16B 1050 Sédermanlands 1an  Oxelosund LOKET 1 Folkegrand 1 1050
Vastra Gétalands lan Hjo KLAMMERN 3 Industrigatan 41 1050 Skane lan Perstorp STENSOTAN 8 Banvallsvagen 2 1386
Kalmar lan Hultsfred KIOSKEN 2 Gardesvagen 3 1010 Skane lan Sjobo LAXEN 3 Sédergatan 4 1050
Orebro 1an Hallefors FJALLBO 10:1 Kyllevagen 12 1050 Vastra Gotalands lan Skovde TULPANEN 21 Henriksbergsgatan 18 975
Skane lan Hassleholm TRIANGELN 3 Gotgatan 2 1100 Skane lan Staffanstorp STANSTORP 1:534 Skanevagen 65 1050
Skane lan Horby BORGVIK 1 Ringsjovagen 44 1000 Véastmanlands 1an  Surahammar ~ SURAHAMMAR 10:585 Elledningsvagen 2 1050
Skéne lan Hoor FORRADET 1 Industrigatan 10 986 Skéne lan Svalév SODRA SVALOV 9:237 Luggudevagen 24 1050
Gavleborgs lan lggesund IGGESUND 14:279 Centralgatan 9 1050 Skane lan Svedala SVEDALA 25:15 Borringevagen 4 1033
Jonkopings lan Jonkdping TALLTITAN 1 Anders Blomstrands Vag 5 1050 Vastra Gotalands lan Svenljunga SVENLJUNGA 1:48 Prastgatan 12 1050
Jonkopings lan Jonkoping IMPORTEN 1 Norrhammarsvagen 56 1031 Varmlands 1an Saffle SAFFLE 3:3 Jarnvagsgatan 14 1100
Jonkopings lan Jonkoping BERGET 1:25 Tahevagen 5 140 Jonkopings lan Savsjo HANTVERKAREN 2 Hantverkaregatan 1 M
Kalmar lan Kalmar VISIRET 1 Ledungsvagen 7 1050 Stockholms lan Sodertélje HAVREN 1 Klockarvagen 98 1200
Kalmar lan Kalmar SYRENEN 10 Sand&sgatan 4 1050 Blekinge lan Sélvesborg ISLAND 1 Jarnvagsgatan 9 921
Blekinge lan Karlshamn KVARNEN 1 Nyeméllervagen 3 1050 Vastra Gotalands lan Tibro SPARVEN 3 Centrumgatan 22 1050
Orebro lan Karlskoga BLASTERN 1 Sandviksvagen 14 1050 Skane lan Trelleborg TRADGARDSMASTAREN 1 Engelbrektsgatan 66 1058
Orebro 1an Karlskoga SKOLGARDET 2 Skolgardesvagen 2D 1050 Vastra Gotalands lan Trollhattan SILKESFJARILEN 8 Lextorpsvagen 992 962
Varmlands l&n Karlstad KVARTERMASTAREN 4 Sanna Allé 2 1316 Vastra Gotalands |an Toreboda SOLTOMTA 3 Skordevagen 4 1050
Varmlands lan Karlstad STRANDSLUTET 1 Véaxnasgatan 146 1050 Vastra Gotalands lan Ulricehamn STOCKROSEN 2 Parkgatan 14 800
Sédermanlands 1an  Katrineholm LIDABACKE 1:42 Doktorvagen 1 1050 Jonkopings lan Vaggeryd GOTASTRAND 1:18 Hammarvagen 1 1050
Sédermanlands 1an  Katrineholm VAGSKALET 18 Vingéakersvagen 69 967 Vastra Gotalands lan Vara VEDUM 87 Larvsvagen 5 1050
Ostergétlands lan  Kisa SVALAN 11 Vastra vagen 1 1050 Jonkopings lan Vetlanda STATIONEN 1 Bangardsgatan 5 1140
Skane lan Kristianstad BRISEN 6 Nordanvagen 2 1050 Kalmar lan Vimmerby ABBORREN 21 Fiskaregatan 5 1430
Varmlands lan Kristinehamn ~ KARLSHOLM 1:18 Oscarborgsgatan 6 1046 Vastra Gotalands lan Vargarda SKOVDE 1177 Stationsgatan 3 544
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FASTIGHETER

Sverige
Lén Kommun Fastighetsbeteckning Adress Yta Laén Kommun Fastighetsbeteckning Adress Yta
Vastra Gotalands lan Vanersborg LINJALEN 3 Poppelvagen 10 801 Skane lan Ystad LOTSEN 8 Kommenddérsgatan 3 10 480
Jonkopings lan Varnamo SADELMAKAREN 2 Fredsgatan 2A 1053 Skane lan Angelholm PASKLILJAN 1 Landshévdingevégen 54 3 566
Kalmar lan Vastervik KOLVEN 2 Vapengrand 5 718 Orebro lan Orebro TEGELSLAGERIET 5 Lertagsgatan 1A 1264
Kalmar lan Vastervik RULLSTENEN 7 Vattentornsvagen 6 794 Orebro lan Orebro VINDFLOJELN 7 Vaktelvagen 4 1028
Véstmanlands |&an  Véasteras ANGSVIOLEN 2 Bangatan 10 1599 Skane lan Orkelljunga SPARVEN 10 Bangatan 9 1569
Kronobergs lan Vaxjo OVERSKOTAREN 1 Emil Lindells Vag 46 1700 Vasternorrlands lan  Ornskoldsvik ~ TURKIET 1& 4 Victoriaesplanaden 15 3189
Kronobergs lan Vaxjo HALLEFLINTAN 1 Nydalavagen 21 808

Norge

Laén K Fastighetst kni Adress Yta Laén Kommun Fastighetsbeteckning Adress Yta
Agder Arendal 507/1267/2 Nyli Ringvei 21A 1030 Vestfold Porsgrunn  69/576/2 Bekkefaret 1 800
Viken Asker 214/24/1, 214/364 Spikkestadsveien 80A 980 Nordland Rognan 269/949/950/963/1, 267/1336 Kirkegata 26 2178
Tréndelag Brekstad 68/341/2 Idrettsveien 2 1156 Viken Rygge/Moss 104/52/1,104/250 Stasjonsveien 12A 1699
Viken Drammen 230/147/1 Bruveien 6 1150 Vestfold Sandefjord 169/51/1 Skiringssalveien 9A 1M4
Fauske Fauske 103/1434 Sjegate 62 1584 Trondelag Selbu 269/949/950/963/1267/1336 Gjelbakken 1 1673
Agder Grimstad 200/1808/1 Odden 4 940 Sortland Strand 1/326 Arons Vei 5 1388
Viken Halden 162/1/161 Iddeveien 29 1300 Trondelag Storen 45/275/8 Svartgya 15B 1007
Viken Hokksund  77/681/7,8 Stasjonsgata 73 1253 Agder Sogne 473/27/1 Marie Foreids vei 2-6 1091
Trondelag Hommelvik 57/396 Havnevegen 20 1263 Agder Vennesla 5/704 Lundengarden 1074
Rogaland Hundvag 7/190/94,95,96,98 Hundvagveien 49 2750 Agder Vennesla 6/382 Sentrumsvegen 40-42 1070
Agder Kristiansand 150/365/2 Gyldenloves gate 14 1228 Agder Vennesla 6/512 Sentrumsvegen 64 1246
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Lan

Vastra Finland
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomréde
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Sodra Finland
Sédra Finland
Uledborg

Sédra Finland
Saodra Finland
Vastra Finland

Sédra Finland

Sédra Finland
Sddra Finland
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomréde
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Saodra Finland
Sédra Finland
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Vastra Finland
Sddra Finland
Sddra Finland
Sédra Finland
Sddra Finland
Uledborg

Ostra Finland
Ostra Finland
Ostra Finland
Ostra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Ostra Finland
Ostra Finland
Ostra Finland

Vastra Finland

Kommun

Aura
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Forssa
Forssa
Haapavesi
Hamina
Hanko
Harjavalta

Hattula

Heinola
Heinola
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Hollola
Hollola
Hyvinkaa
Hyvinkaa
Hyvinkaa
Hameenkyrd
Hameenlinna
Hameenlinna
Hameenlinna
Hameenlinna
li

lisalmi
lisalmi
lisalmi
lisalmi
Ikaalinen
llmajoki
Imatra
Imatra
Imatra

Isojoki

Fastighetsbeteckning
19-402-37-0, 19-423-3-225
49-22-92-1, 49-22-93-1
49-20-1-1

49-54-110-4

49-60-22-1

49-30-104-2

49-55-41-2

61-1-69-1, 61-1-69-2, 61-1-69-3
61-6-163-4

71-402-3-86, 71-402-3-239
75-2-276-6

78-4-461-26

79-202-5-2

82-403-6-28, 82-403-6-42,
82-403-25-0

M-17-7-8

M1-7-24-2

91-17-22-1-L1
91-54-274-1

091-31-117-1

91-43-290-2
91-10-582-11, 91-10-582-13
91-28-153-2

91-42-48-1

91-25-884-1

91-16-700-2

91-54-224-1
91-41-129-2-8
91-40-117-2

91-40-176-7

91-43-214-2
91-47-253-6-3
91-38-309-1
91-33-184-4, 91-33-186-2
91-432-6-3

91-29-44-4
98-435-7-823
98-455-3-81
106-11-1039-1
106-3-217-1
106-15-1460-2
108-421-11-408
109-25-115-3
109-593-3-43, 109-593-11-34
109-593-3-41,109-593-7-4
109-6-63-1211
139-401-149-1, 139-401-149-2
140-4-24-6
140-1-103-23
140-1-103-22

140-1-12-5

143-8-312
145-419-6-209
153-33-25-23
153-10-23-3
153-15-47-30
151-402-38-3

Adress

Huuskantie 19
Kuunkatu 3
Kuurinmaki 1
Lansantie 23
Lahderannantie 20
Oxfotintie 1
Ullanmé&entie 12
Kartanonkatu 11
Miemolantie 2
Kansanpellontie 1
Rautatienkatu 14
Santalantie 26
Huovinkatu 4

Tallitie 4

Vuohkalliontie 18
Vuorikatu 2
Asemapaallikonkatu 3
Aurinkolahden Puistotie 2
Heikkilantie 4
Hitsaajankatu 16
Junonkatu 6
Kylanvanhimmantie 29
Kyosti Kallion tie 2
Kapylantie 8
Mannerheimintie 160
Meri-Rastilan kuja 2
Nummitie 2
Palokuja 4
Pertunpellontie 4
Roihuvuorentie 24
Rukatunturintie 2
Salpausselantie 11
Sitratie 7
Suomenlinna C6
Tunnelitie 3-5
Keskikankaantie 4
Tiilikankaantie 1
Jussilankatu 5
Munckinkatu 37
Sillankorvankatu 66
Kyreltie 2

Karhitie 2
Tuulosentie 1(1)
Tuulosentie 1(2)
Viertokatu 33
Kisatie 1

Etelantie 4
Meijerikatu 3
Pohjolankatu 21
Satamakatu 10-12
Karhoistentie 3
Huhdantie 1
Joutsenonkatu 32
Tietajankatu 3
Vallinkoskentie 2

Luukkaantie 1

FASTIGHETER

Finland

Yta Lan
2520 Vastra Finland
2859 Ostra Finland
595 Ostra Finland
408 Vastra Finland
2806 Vastra Finland
503 Vastra Finland
236 Vastra Finland
9 005

Helsingforsomrade
5443

Helsingforsomrade
550

Helsingforsomrade
4 347

Helsingforsomrade
2940

Vastra Finland
2718
2646 Vastra Finland

Uledborg
3864
600 Uledborg
2017 Uleaborg
360 Uledborg
2780 Uledborg
2O Vastra Finland
343 Vastra Finland
864 Vastra Finland
665 Vastra Finland
993 Saodra Finland
7819 Vastra Finland
1500
539 Vastra Finland
423 Norra Finland
737 Norra Finland
834 Norra Finland
1008 Helsingforsomrade
502 Helsingforsomrade
601 Vastra Finland
432 Vastra Finland
1598 Helsingforsomrade
6264 Helsingforsomrade
584 Ostra Finland
1280 Ostra Finland
840 Vastra Finland
451 Vastra Finland
6737 Saédra Finland
600 Sédra Finland
1090 Saodra Finland
3297 Saédra Finland
335 Sédra Finland
1052 Saodra Finland
9533 Saédra Finland
6823 Sédra Finland
4549 Saodra Finland
5570 . )

Saédra Finland
7481

Sédra Finland
3922

Saodra Finland
1012

Uledborg
4227
320
919

Kommun

Joutsa
Juva
Juva
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jamsa

Jamsa

Jarvenpaa
Jarvenpaa
Jarvenpaa
Jarvenpaa

Kaarina

Kaarina

Kajaani

Kajaani
Kajaani
Kajaani
Kalajoki
Kangasala
Kangasala
Kankaanpaa
Karijoki
Karkkila

Kauhava

Kaustinen
Kemi
Kemi
Kemijarvi
Kerava
Kerava
Keuruu
Keuruu
Kirkkonummi
Kirkkonummi
Kitee
Kiuruvesi
Kokemaki
Kokkola
Kotka
Kotka
Kotka
Kotka
Kotka
Kotka
Kouvola
Kouvola

Kouvola

Kouvola
Kouvola
Kouvola

Kuhmo

Fastighetsbeteckning

172-402-4-676
178-420-20-10
178-439-5-43
179-16-119-1

179-14-25-9

182-20-1-1, 182-413-1-308

182-9-938-1, 182-414-6-67, 182-
414-6-85, 182-414-37-0

186-19-1906-11

186-9-971-2

186-25-2502-4

186-8-820-1, 186-401-1-1646

202-5-5273-1, 202-407-1-75,
202-407-2-89

202-3-3218-1

205-5-26-17, 205-5-26-27,
205-8-11-12

205-8-71-6

205-8-71-7

205-4-10-11

208-406-138-6
211-452-4-290
211-407-3-158, 211-454-2-381
214-2-181-6

218-404-1-270

224-5-46-1

233-424-2-45, 233-424-2-50,
233-424-2-73, 233-424-2-221

236-401-15-275
240-1-138-4
240-4-435-3
320-2-2097-5
245-5-1148-8
245-9-332-37
249-410-63-15
249-410-53-7
257-1-103-1
257-488-1-117
260-423-9-87, 260-423-9-182
263-405-102-1
271-104-27-5

272-6-17-4

285-31-8-12

285-1-15-3

285-6-606-10
285-10-1-4

285-35-52-1

285-41-64-2
286-21-53-6, 286-21-53-8
286-21-514-10

286-463-8-29, 286-463-8-35,
286-463-8-37, 286-463-8-59

286-6-6109-8
286-33-3165-3
286-21-58-2

290-405-140-152, 290-405-
140-153

Adress

Keskustie 1
Hiihtajantie 1
Tulostie 1
Runkotie 2
Tourulantie 11
Kauppakatu 8
Sirkankatu 2

Helsingintie 43
Oksapolku 1
Vanhankylantie 65
Wartsilankatu 54

Hovirinnantie 5

Jannekatu 2-4

Kasarminkatu 18

Kehraamontie 22
Kehraamontie 24
Makkolankatu 10
Kalajoentie 1
Makirinteentie 4
Puusepantie 31
Asemakatu 3
Kristiinantie 2
Huhdintie 10-12

Vanha Vaasantie 1

Terveystie 1
Asemakatu 4
Koivuharjunkatu 55
Pelkosenniementie 4
Kerananpolku 1
Peltomaenkatu 2-4
Keuruuntie 17
Tervantie 2
Asematie 3
Turuntie 563
Kiteentie 75
Tulotie 10
Haapionkatu 19
Mariankatu 35
Karhulantie 35 A
Keskuskatu 11
Kotkantie 25
Peurantie 5
Pokakuja 1
Turvalantie 31
Kauppakatu 1
Kiltatie 10

Kyminasemantie 6

Palokankaantie 4
Spannérintie 2
Valtakatu 16
Rajakatu 36

Yta

4756
1534
2807
226
3168
590
2900

10 018

341
441
8317

8037
7244

14 318
7809
429

9 554
12 650
2368
3000
606
1152
1060

1378
3956
617
308
1649
514
2088
5419
4 660
310
2734
3755
2075
790
2765
4150
225
486
437
298
9124
7 453
664

3201
4600
2336
1937



Lan

Ostra Finland
Ostra Finland
Ostra Finland
Ostra Finland
Ostra Finland
Ostra Finland
Ostra Finland
Vastra Finland
Sédra Finland
Sddra Finland
Sédra Finland
Saodra Finland
Sddra Finland
Sédra Finland
Vastra Finland
Ostra Finland
Sédra Finland
Saodra Finland
Sddra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Ostra Finland
Uledborg
Sddra Finland
Sddra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Sddra Finland
Ostra Finland
Ostra Finland

Uledborg

Vastra Finland
Vastra Finland
Sddra Finland

Helsingforsomrade

Vastra Finland

Vastra Finland

Vastra Finland

Ostra Finland
Ostra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Sodra Finland
Sddra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Ostra Finland
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade

Helsingforsomrade

Kommun

Kuopio
Kuopio
Kuopio
Kuopio
Kuopio
Kuopio
Kuopio
Kurikka
Lahti
Lahti
Lahti
Lahti
Lahti
Lahti
Laitila
Lapinlahti
Lappeenranta
Lappeenranta
Lappeenranta
Lapua
Laukaa
Lieksa
Liminka
Lohja
Lohja
Loimaa
Loimaa
Loviisa
Mikkeli
Mikkeli
Muhos

Muurame
Muurame
Mantsala
Mantsala
Mantta-Vilp-
pula

Mantta-Vilp-
pula

Mantta-Vilp-
pula

Mantyharju
Méntyharju
Naantali
Naantali
Naantali
Nastola
Nastola
Nivala
Nokia
Nokia
Nokia
Nurmes
Nurmijarvi
Nurmijarvi
Nurmijarvi

Nurmijarvi

Fastighetsbeteckning
297-5-13-5

297-24-1-8

297-10-48-2
297-24-14-1, 297-24-38-1
297-12-5-1

297-9-27-1

297-13-5-12
301-414-3-164, 301-414-3-165
398-13-399-7
398-20-144-6
398-3-3000-3
398-4-4191-5
398-1-22-109
398-13-443-1
400-419-3-165
402-412-85-15
405-62-106-11
405-56-36-1
405-34-98-1
408-7-761-5
410-409-71-0-7, 410-409-8-1
422-1-4-12
425-402-53-29
444-11-85-1
444-422-1-211
430-401-2-93, 430-401-2-95
430-477-6-31
434-439-1-30
491-9-39-1

491-1-1-63

494-403-4-187, 4694-403-4-30,
494-403-4-51

500-402-1-641
500-402-124-6
505-407-2-595

Adress

Haapaniemenkatu 6
Kartanonkatu 4B
Kullervonkatu 20
Levasentie 5
Sammakkolammentie 6
Sandelsinkatu 1
Volttikatu 4
Hahdonkuja 1
Alasenkatu 1
Eteldinen Liipolankatu 9
Kauppakatu 13
Lahdenkatu 48
Rautatienkatu 9
Sipurantie2
Garpintie 1

Juhani Ahontie 13
Merenlahdentie 16
Myllymaenkatu 35
Onninkatu 1
Alangontie 4
Laukaantie 25
Pielisentie 28
Mutkalankaari 3
Puistokatu 23
Tietolantie 1
Hirvikoskentie 213
Mellilantie 103
Heskerintie 17
Juvantie 13
Porrassalmenkatu 33

Valtatie 20

Liikekuja 4
Setalantie 3

Asemakatu 2

505-407-4-51-9, 505-407-4-165,Maisalantie 9

505-407-4-184, 505-407-4-222

508-1-119-2

508-1-182-5

508-405-2-27

507-413-12-367
507-413-7-439
529-3-33-3
529-122-5-2
529-11-24-2-6
398-34-505-1
532-409-1-921
535-404-21-322
536-2-26-1
536-13-10-1
536-14-95-4
541-134-14-3
543-404-4-0
543-1-733-1
543-414-2-250

543-403-1-366-6, 543-403-
8-641-4

Pohjavareenkuja 1

Puistokatu 10

Runttiméentie 8

Keskustie 18
Reissutie 2
Alppilankatu 2
Meteoritie 2
Venekuja 5
Kauppakaari 1
Muurarintie 3
Jyrkantie 1
Kyyninkatu 22
Linnavuorentie 15
Nuijamiestentie 9
Teollisuustie 20
Ketunkopintie 2
Kiljavantie 5
Puistotie 3

Viirintie 8

FASTIGHETER

Finland

Yta Lan
138 Saodra Finland
3025 Sédra Finland
384 Vastra Finland
1157 Vastra Finland
1562 Uledborg
315 Uleaborg
9115 Uledborg
1413 Uledborg
1789 Uledborg
421 Uledborg
8577 Uledborg
698 Ostra Finland
763 Vastra Finland
567 Vastra Finland
2786 Ostra Finland
1934

Norra Finland
515

Vastra Finland
3766

Ostra Finland
573

Ostra Finland
8 448

Ostra Finland
2802
2284 Ostra Finland
516 Vastra Finland
674 Vastra Finland
1054 Vistra Finland
307 Sodra Finland
349 Soédra Finland
5295 Sédra Finland
486 Uledborg
796
3504 Uledborg

Uledborg
600 Uledborg
10747 Uledborg
480 Uledborg
4 544 Saodra Finland

Sodra Finland
4233

Saédra Finland
383 Vastra Finland

Vastra Finland
157 .

Vastra Finland
2712 Helsingforsomrade
1632 Helsingforsomrade
2894 Ostra Finland
812 Vastra Finland
2540 Vastra Finland
9990 Vastra Finland
2856 Vastra Finland
2826 Ostra Finland
3690 Ostra Finland
876 Ostra Finland
8819 Ostra Finland
2397 Vastra Finland
608 Vastra Finland
4201 Uledborg
495 Uledborg
4988

Kommun

Orimattila
Orimattila
Orivesi
Oulainen
Oulu
Oulu
Oulu
Oulu
Oulu
Oulu
Oulu

Outokumpu

Parainen
Parainen

Parikkala

Fastighetsbeteckning

560-418-163-2
560-418-26-51
562-416-13-0
563-2-1-4
564-22-1028-1
564-63-23-4
564-410-4-269
564-120-2553-2
564-86-7-2
564-72-207-1
564-52-13-27
309-9-901-4
445-34-11
445-14-2b-t,

580-404-2-67, 580-404-2-52,
580-404-2-58

Pelkosenniemi 583-402-35-24, 583-402-35-21

Petéjavesi
Pieksamaki
Pieksamaki

Pielavesi

Polvijarvi
Pori

Pori

Pori
Porvoo
Porvoo
Porvoo

Pyhajoki

Pyhanta
Raahe
Raahe
Raahe
Raahe
Raasepori
Raasepori
Raasepori
Raisio
Rauma
Rauma
Riihimaki
Riihimaki
Ristiina
Rusko
Saarijarvi
Saarijarvi
Salo
Savonlinna
Savonlinna
Savonlinna
Savonlinna
Seinajoki
Seinajoki
Siikajoki

Siikalatva

592-404-43-2, 592-404-37-1
593-1-67-19
593-4-21-2

595-422-17-60, 595-422-17-61,
595-422-60-71

607-414-5-159
609-5-15-1
609-61-12-12
609-50-21-2
638-2-23-7
638-12-901-2
638-417-1-887

625-405-4-329, 625-405-4-119,
625-405-4-294

630-402-5-489
678-412-1-181
678-415-83-4
678-413-2-173
678-12-45-18
710-8-117-5
710-6-89-1
710-51-8-8
680-2-201-5
684-1-177-1
684-414-3-49
694-2-222-1
694-20-2046-1
491-513-1-115
704-404-4-155
729-408-3-111
729-408-3-102
734-13-8-1
740-11-92-2
740-19-81-4
740-13-36-13
740-3-6-8
743-404-22-76
743-6-73-11
748-418-4-191

791-421-99-0, 791-421-100-0,
791-421-101-0

Adress

Erkontie 3
Lahdentie 109
Asematie 13
Oulaistenkatu 15-17
Isterintie 64
Jarvenkorventie 4
Kurtintie 2
Revontie 42
Ruotutie 3
Taakakepintie 1
Valtatie 61
Polvijarventie 4
Kirkkoesplanadi 32
Vapparintie 3

Puistokatu 4

Sodankylantie 8
Asematie 6
Keskuskatu 35
Kuopiontie 24

Puustellintie 21

Jaaskelantie 2
Isolinnankatu 18
Juhanintie 1
Kotkantie 1
Runeberginkatu 33
Sammontie 1
Suolaketie 2

Vanhatie 54

Kairantie 5
Kirkkoluodontie 1
Maunulantie 1
Pajuniityntie 8
Rantakatu 57
Oikotie 4
Raaseporintie 14
Ratakatu 59
Raisiontori 5
Kairakatu 2
Uotilan Vanhatie 37
Keskuskatu 15
Peltosaarenkatu 1
Kitereentie 1
Myllyméaentie 2
Jyvaskylantie 31
Jyvaskyléantie 31
Karkankatu 18
llokallionkatu 4
Kartanonvayla 3
Pihlajavedentie 21
Tulliportinkatu 6-10
Valkiavuorentie 2
Vaindmoinen 2
Siikasavontie 9

Pulkkilantie 2

Yta

3402
4586
415

1948

450
278
2901
490
551
773
2242
3648
5184
1870

423
708
2751
586
1766

1220
5259
172
903
79M
2256
597
1912

1546
512
372
683
310
3129
1941
3252
4293
4 624
225
6031
1892
790
1235
5242
1286
486
1671
3319
1070
no7n
397
10 916
802
1960



Lan

Ostra Finland
Ostra Finland
Norra Finland

Ostra Finland

Uleaborg

Uledborg

Uledborg

Ostra Finland
Sédra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Ostra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Vastra Finland
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade
Helsingforsomrade

Vastra Finland

Kommun
Siilinjarvi
Siilinjarvi
Simo

Simpele

Sotkamo
Suomussalmi
Suomussalmi
Suonenjoki
Sysma
Sysma
Taalintehdas
Taivalkoski
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Turku

Turku

Turku

Turku

Turku

Turku

Turku

Turku
Tuusula
Tuusula
Tuusula

Urjala

Fastighetsbeteckning

749-405-18-479
749-405-63-2
751-403-5-180

689-432-1-118, 689-432-1-119,
689-432-1-447

765-401-6-358
777-406-3-166
777-406-26-107
778-2-203-11
781-417-19-7
781-417-19-3
322-494-1-105
832-408-4-59
837-327-7628-1
837-323-5955-1
106-3-217-1
837-233-3113-9
853-94-41-3
853-63-50-5
853-87-12-3
853-62-58-2
853-35-46-3
853-26-3-4
853-66-64-5
853-75-23-6
858-8-8509-1
858-401-2-393
858-3-7005-3

Adress

Siilinkoskentie 1
Sorakuja 4
Ratatie 3

Roihankatu 8

Ratatie 37
Rahtimiehentie 1
Risteentie 12
Rautalammintie 17
Ohrasaarentie 2
Sarkilahdentie 4
Hertsboélentie 1
Talonpojantie 1
Kokinpellonrinne 2
Peltolamminkatu 10
Pohtolankatu 47-49
Ratakistonkatu 7
Gregorius IX tie 8-12
Jyrkkalankatu 1
Jakarlan Puistokatu 20
Kanslerintie 10
Kataraistentie 7
Kirjurinkatu 3
Metallikatu 2
Vakka-Suomentie 82
Haukantie 2
Sulantie 1

Vanha Valtatie 191

887-409-6-108, 887-409-6-107, Huhdintie 14
887-409-6-109, 887-409-6-251

FASTIGHETER

Finland

Yta Lan
4 472 Vastra Finland
2320 Vastra Finland
912 Vastra Finland
1700 Vastra Finland

Vastra Finland
4326

Vastra Finland
430 §

Vastra Finland
5626 ..

Ostra Finland
177

Helsingforsomrade
2303 X R

Helsingforsomrade
1427 R

Helsingforsomrade
746

Helsingforsomrade
843 . .

Helsingforsomrade
421 R

Helsingforsomrade
1118

Helsingforsomrade
690 X R

Helsingforsomrade
1813 ..

Ostra Finland
3825 ..

Ostra Finland
1000 .. )

Ostra Finland
695 .

Ostra Finland
450 ..

Ostra Finland
1899 )

Vastra Finland
1154

Vastra Finland
1135

Vastra Finland
467

Vastra Finland
2242
5610 Vastra Finland
1203 Vastra Finland
850

Vastra Finland

Kommun Fastighetsbeteckning

Uusikaarlepyy 893-1-104-3
Uusikaupunki 895-8-23-15

Vaala 785-404-2-179

Vaasa 905-31-96-2

Valkeakoski  908-4-10-12

Valkeakoski 908-2-23-9

Valkeakoski 908-15-5-5

Valtimo 911-402-10-58

Vantaa 092-51-153-11

Vantaa 92-61-118-2

Vantaa 92-94-19-18, 92-94-19-25

Vantaa 092-83-111-3, 92-83-111-1

Vantaa 092-83-100-9

Vantaa 092-73-250-24

Vantaa 92-16-140-1

Vantaa 92-14-1-3

Varkaus 915-15-9001-4

Varkaus 915-13-1311-3

Varkaus 915-5-296-7

Varkaus 915-5-200-9

Varkaus 915-4-61-21

Viitasaari 931-401-54-133

Viitasaari 931-401-3-133

Vimpeli 934-404-1-585

Virrat 936-409-28-53, 936-409-28-
255, 936-409-28-321

Ylivieska 977-10-25-1

Ylojarvi 980-428-2-292, 980-428-2-
308-1

Aanekoski 992-4-407-19

Adress

Sollefteakatu 9
Ketunkalliontie 5
Vaalantie 26
Kuusilahdentie 2
Apiankatu 6
Hakalantie 1
Sointulantie 2
Képylantie 2
Hagelstamintie 26
Kielotie 20
Laukkarinne 4-6
Minkkikuja 4
Mayrakuja 2
Rekolantie 53-55
Ukonkivenpolki 11
Ulkoniitynkuja 4
Kurolantie 1
Kyllikinkatu 1
Kasityokatu 22
Relanderinkatu 30
Savontie 42
Haapaniementie 41
Postikuja 1
Pontisentie 4

Asematie 2

Savarinkatu 2

Mastontie 2

Puistokatu 12

Yta

72
4919
1565
370
4150
8617
423
154
607
37935
3526.5
2270
1818
735
1957
2381
690
466
5197
8145
702
237
2215
12275
3134.5

6274
3014

456




FASTIGHETER

Danmark

Lan K Fastighetsb ' Adress Yta Lan K Fastighetsb ' Adress Yta
Midtjylland Aarhus Aarhus Kommune, Aarhus bygrun- Skovvejen 17 924 Sjeelland Karlslunde  Greve Kommune, Mosede By, Karl- Karlslunde Parkvej 5-17 6001
de 1119C slunde, 10mn, ejerl. 1,2,3,4,5,6
Midtjylland Abyhoj Aarhus Kommune, Aby By, Aby, ~ Seren Frichs Vej 51-53 1032 Hovedstaden  Kastrup Tarnby Kommune, Skelgarde, Ugandavej 111 8316
5ca, ejerl 103 Tarnby, 15n, ejerl 1+3
Hovedstaden  Alsgarde Helsinger Kommune, Boderne, Alsgardecentret 1 1697 Hovedstaden  Kokkedal Fredensborg Kommune, BrensholmHgjengen 3 2101
Hellebaek, 1s By, Karlebo, 3t
Hovedstaden  Birkergd Rudersdal Kommune, Bistrup By, Vasevej 119A 2864 Midtjylland Lystrup Aarhus Kommune, Lystrup By, Lyshgjen 1 1060
Bistrup, 2¢ Elsted, 132
Midtjylland Brande |kast-Brande Kommune, Brande By,@stre Allé/Leerkevej 1 1100 Hovedstaden  Malagv Ballerup Kommune, Mélgv By, QDsterhoj Bygade 2 1000
Brande, 10cy + 10 fy Malgv 4gae
Hovedstaden  Brondby Brendby Kommune, Brendbygster Kaerdammen 1A 1336 Sjeelland Naestved Naestved Kommune, Naestved Preestovej 106 1000
By, Brendbyaester, 18y, ejerl 1 Markjorder, 6a
Hovedstaden  Brondby Brgndby Kommune, Brendbyvester Kornmarksvej 25 1200 Midtjylland Odder Odder Kommune, Odder By, Vennelundsvej 72 1000
By, Brendbyvester, 20ar Odder, 53m
Hovedstaden  Copenhagen Kgbenhavns Kommune, Udenbys Jagtvej 64 1908 Syddanmark Odense Odense Kommune, Anderup By,  Anderupvej 50 1032
Klaedebo Kvarter, Kebenhavn, Lumby, 2k
4676, ejerl 1+ 3 N N
Syddanmark Odense Odense Kommune, Hjallese By, Enebzervej 6 1000
Hovedstaden  Drager Drager Kommune, St. Magleby By, Mgllevej 14 1070 Dalum, 6fe
St. Magleby, 98v
Syddanmark Odense Odense Kommune, Odense Vesterbro 27 1000
Syddanmark Fredericia Fredericia Kommune, Fredericia  Indre Ringvej 25 1805 Bygrunde, 917, ejerl 40
Private Ejendomsjorder, 76b - A ' i
Midtjylland Risskov Aarhus Kommune, 7 a Vejlby By, Nordre Strandvej 127 960
Syddanmark Fredericia Fredericia Kommune, Fredericia ~ Nymarksvej 37A 3306 Risskov
Stadsjorder, 145m + 145a
Hovedstaden  Rungsted KystHgrsholm Kommune, Rungsted ~ Rungsted Bytorv 4 851
Hovedstaden  Gilleleje Gribskov Kommune, Gilleleje By,  Peter Fjelstrupsvej 4-10 3278 By, Rungsted, 7i + 3CP + 7K, ejerl
Gilleleje, 109b, ejerl 1,2,34,5 110+111
Syddanmark Grindsted Billund Kommune, Grindsted By, ~ Vestergade 32 4707 Syddanmark Redekro Aabenraa Kommune, Brunde, @stergade 49B 1150
Grindsted, 4ft Rise, 479¢
Sjeelland Havdrup Solrgd Kommune, Ulvemose, Mgllemarken 12 950 Hovedstaden  Redovre Redovre Kommune, Islev By, Islevbrovej 1000
Havdrup, 15p Islev, 35y
Hovedstaden  Helsingor Helsinger Kommune, Helsinger  Birkedalsvej 2-16 651 Hovedstaden  Redovre Redovre Kommune, Redovre By,  Ngrrekaer 1 1353
Overdrev, 23p + 231 + 23t Hendriksholm, 8ev
Midtjylland Herning Herning Kommune, Herning Grgndahlsvej 20 1000 Midtjylland Struer Struer Kommune, Struer, 4ce lbyvej 30 2746
Bygrunde, 230z, ejerl 1 N
Hovedstaden  Vallensbaek  Vallensbaek Kommune, Vallensbaek Vallensbaek Stationstorv 7 314
Midtjylland Holstebro Holstebro Kommune, Halgérde,  Herningvej 81-83 1150 Strand By, Vallensbaek, 7dx, ejerl 1 1-43
Tvis, 2mr
Midtjylland Viborg Viborg Kommune, Viborg Markjor- Gl. Aalborgvej 21 1002
Sjeelland Kalundborg ~ Kalundborg Kommune, KalundborgElmegade 20 1000 der, 525f

Bygrunde, 350d

102




