Converting food into yield

Ars-
redovisning

1 januari 2019 - 31 december 2019




Innehallsférteckning

Inledning 2
Detta ar Cibus Nordic 3
Aret i korthet 4
Tidslinje 5
VD har ordet 6
Strategisk inriktning 8
Affarsidé och mal 8
Cibus som investering (( |
Att investera i Cibus 9 q 4'
Aktien & Aktieagare 10 )f
Utdelning 12
Marknadsoéversikt 13
Verksamhet 14 Jv
Intjdningsformaga 14 ‘
Hyresgéaster och hyresavtalsstruktur Finland 15 ’
Fastighetsbestand Finland 16 ( ‘ ) y
Fastighetsbestand Sverige 18 . ﬂ
E-handel inverkan pa Cibus affarsmodell 19 ] '
gl

o
Finansiering 20 ‘ﬂ\
Medarbetare & Foretagskultur 21 ’ }
Hallbarhet 22 "
Hallbarhet 22 e ”
Affarsetik och visselblasarfunktion 24
Risk och riskhantering 25 » ‘
Bolagsstyrning 30 )
Bolagsstyrningsrapport 30 44

. oo

Lagstadgad hallbarhetsrapport 34 ”
Styrelse, ledning och revisor 85 A / b
Finansiella rapporter 36
Forvaltningsberéattelse 37
Koncernens resultatrdkning och rapport 6ver totalresultat 42
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning 43
Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital 4Lb
Koncernens rapport 6ver kassafloden 45
Bolagets resultatrakning och rapport 6ver totalresultat 46
Bolagets rapport 6ver finansiell stallning 47
Bolagets rapport 6ver forandringar i eget kapital 48
Bolagets rapport 6ver kassafléden 49
Redovisningsprinciper och noter 50
Revisionsberittelse 62

Definitioner 65




Detta ar Cibus Nordic

Cibus affarsidé ar att forvarva, foradla och utveckla hogkvalitativa

fastigheter i Norden med valrenommerade livsmedelsbutiker och

dagligvarukedjor som ankarhyresgaster for att kunna ge en stabil,
konjunkturoberoende och 6kande utdelning till vara aktiedgare.

875

FASTIGHETSVARDE, MEUR

0,84

UTDELNING PER AKTIE, EUR

Per den 31 december 2019 dgde bolaget en fastighetsportfolj om
142 fastigheter i Finland, med en uthyrningsbar area om 506 000
kvm. De storsta hyresgésterna var Kesko (54 % av driftsnettot),
Tokmanni (28 %) och S-gruppen (7 %). Dessutom var ytterligare
5 % av fastigheterna uthyrda till andra aktérer verksamma inom
dagligvaruhandeln, exempelvis Lidl.

Fastighetsportfoljen var spridd till strategiskt bra lagen, framst i
sodra och sydvastra Finland och fastigheterna ligger till stor del i
regioner med en god befolkningstillvaxt.

Bolaget ar specialiserat pa fastigheter med hyresgaster
verksamma inom livsmedels- och dagligvaruhandeln, vilka i
allménhet har tva huvudsakliga kdnnetecken som skiljer dem fran
de flesta andra typer av handelsfastigheter. Dessa egenskaper ar
verksamhetens konjunktursoberoende natur och motstandskraft
for den negativa effekten av e-handeln. Portféljen utgor ett
strategiskt distributionsnat som &r idealiskt for post och andra
tjanster, vilket ar en fordel med tanke pa e-handel. Egenskaperna
ger en hogre stabilitet och Iagre risk jamfort med andra
handelsfastigheter.

506

UTHYRNINGSBAR AREA, TKVM

6,0

DIREKTAVKASTNING, %

Bolaget stravar efter att skapa en stabil och konjunkturoberoende
utdelning till sina aktiedgare som dessutom Okar dver tid.

Detta uppnas genom en god lénsamhet i den underliggande
fastighetsportféljen tillsammans med tillaggsinvesteringar i nya
fastigheter med 50 MEUR per ar.

Fastigheter med hyresgéster verksamma inom livsmedels- och
dagligvaruhandeln ags i allmédnhet av institutioner, livsmedels-
och dagligvarukedjor eller ett samriskféretag mellan bada. Cibus
erbjuder investerare mojligheter till en god direktavkastning fran
segmentets stabila kassaflode.

Arsstamman 2019 beslutade om utdelning om 0,84 EUR per aktie
vilket ger en direktavkastning pa 6% pa borskursen 31 december
2019 (145,50). Styrelsen har for avsikt att rekommendera
asstramman 2020 att hoja utdelningen med drygt 5% till 0,89 EUR
per aktie. Cibus ar noterat pa Nasdaq First North Premier Growth
Market under kortnamnet CIBUS.



Aret i korthet

HELAR 2019

Hyresintakter uppgick till 51 530 TEUR (39 733) och 6kade framst genom forvarv, men aven av att hyresintakterna ckar med index.

Driftnettot uppgick till 48 618 TEUR (37 521) vilket resulterade i en éverskottsgrad pa 94%. Da manga av vara hyresavtal ar triple-
net avtal dar hyresgasterna star for merparten av kostnaderna ar driftsnettot ett av de viktigaste jamférelsetalen. Beroende pa
hyresavtalens villkor kan kostnaderna debiteras hyresgésterna direkt eller via Cibus. Detta innebar att bruttohyrorna, kostnaderna
och serviceintakter kan variera 6ver tid, &ven om driftnettot férblir stabilt.

Refinansiering av sékerstallda banklan har gjorts under aret. De nya kreditavtalen ar stérre men l6per med lagre ranta sa att
finansieringskostnaderna ar pa samma niva.

Forvaltningsresultat uppgick till 28 667 TEUR (22 871) .

Fastighetsportfoljens marknadsvirde uppgick till 874 813 (816 478) TEUR. Okningen berodde till stérsta delen av forvarv.
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheterna uppgick till 7 034 (32 270).

Periodens resultat uppgick till 30 279TEUR (46 267) vilket motsvarar 1,0 EUR (1,5) per aktie.
Utdelning enligt stdmmobeslut var 0,84 EUR per aktie fordelat pa fyra kvartalsvisa utbetalningar.

Styrelsen for Cibus Nordic har idag inget fullstandigt beslut gallande utdelning for rakenskapsaret 2019 att rekommendera till
arsstamman. Styrelsen avser dock att folja Cibus utdelningspolicy och rekommendera att utdelningen hojs med drygt 5% till totalt
0,89 EUR per aktie for rakenskapsaret 2019, att betalas ut under en tolvmanadersperiod efter arsstamman. Fullstandigt beslut om
rekommendation kommer att publiceras innan kallelse till arsstdmman.

Sverker Kaillgarden tilltrader som VD i mars och Pia-Lena Olofsson som CFO i maj. Cibus har byggt organisation for att mota
borsens krav pa huvudlistan.

Cibus har natt sitt investeringsmal 2019 att investera minst 50 MEUR per &r i nya fastigheter. Malet ndddes &ven under 2018.

MEILTA
SAAT
BONUSTA




Tidslinje

2019

1 FEBRUARI

Den 11 februari meddelade bolaget att Sverker Kallgarden
anstallts som VD. Han tilltradde i mars. Sverker har lang
erfarenhet fran fastighetsbranschen, senast som VD for
ByggPartner som under Sverkers ledning noterades pa Nasdaq
First North. Innan ByggPartner har Sverker haft seniora positioner
pa bade NCC och Hufvudstaden, dar han bland annat var VD for
AB Nordiska Kompaniet (NK) i sju ar.

15 FEBRUARI

| februari omférhandlades bolagets andra av dess tre seniorlan.
Refinansieringen har en positiv effekt pa bolagets framtida
kassafloden. Den nya lanefaciliteten har en lagre marginal och en
langre loptid en tidigare.

25 MARS

Under mars 2019 undertecknade bolaget tva separata férvarv om
totalt sex fastigheter till ett varde av 30 MEUR och en uthyrningsbar
area om 20 300 kvm. Fastigheterna tilltrdds under Q2 2019.
Fastigheterna ar fullt uthyrda till Kesko, Tokmanni och HalpaHalli.

10 APRIL

Den 10 april noteras Cibus obligation (ISIN: SE0010740530) pa
Nasdaq Stockholms huvudlista for foretagsobligationer.

12 APRIL
Cibus salde den 12 april en fastighet i Kuopio, Finland.

8 MAJ

Den 8 maj meddelade bolaget att Pia-Lena Olofsson tilltratt som
CFO. Pia-Lena &r en erfaren CFO, som bland annat har varit CFO
pa den digitala banken Collector AB (publ) som da var noterad pa
Large Cap-listan. Vidare har Pia-Lena haft flera seniora positioner
p3, bland annat, Bure Equity AB (publ) och Visma AB.

2020
23 JANUARI

En extra bolagsstdmma har hallits den 23 januari 2020. Pa
stdmman beslutades det om att ge styrelsen mandat att besluta
om nyemission av aktier, med eller utan foretradesréatt for
bolagets aktiedgare med hogst motsvarande 20% av antalet
utestande aktier. Vidare beslutades om utdelning for eventuella
nya aktier.

Coronaviruset

Coronaviruset har hittills inte haft ndgon negativ paverkan pa var
verksamhet. Vi agerar sjalvfallet aktsamt i kontakter med andra
foretag, moten halls foretradesvis per telefon eller videolank

och resandet halls pa en minimal niva. Samtliga utlandsresor ar
installda pa obestamd tid.

For vara hyresgéster, livsmedelshandlarna, har volymerna okat
kraftigt sedan viruset uppkom. Volymerna inom dagligvaruhandeln ar
pa rekordnivaer och ingenting tyder pa att vara hyresgaster kommer
fa svart att betala sina hyror. Riskerna ligger i om deras personal inte

23 MAJ

Den 23 maj meddelade Cibus storsta aktiedgare SFC Holding,
som startade Cibus, att man salt aktier i Cibus. Agarandel efter
forsaljningen &r 10,3 %.

28 JUNI

Den 28 juni meddelades att Cibus genomfor flera nya forvarv. Det
omfattar forvarv av tre tidigare oannonserade fastigheter inom
dagligvaruhandeln beldgna i Finland, varav tva ar uthyrda till
Tokmanni och en till Halpa-Halli.

1 JULI

Den 11 juli godkande Nasdaq att Cibus noteras pa First North
Premier. Forsta handelsdag pa Nasdaq First North Premier var
den 15 juli 2019. Noteringen pa First North Premier &r ett forsta
steg mot en notering pa Huvudlistan pa Nasdaqg Stockholm.

4 DECEMBER

Den 4 december forvarvade Cibus 3 fastigheter i Finland. Dessa &r
uthyrda till Tokmanni pa langa kontrakt.

12 DECEMBER

Den 12 december anstalldes Lauri Tiensuu som CIO Finland. Han
kommer att ansvara for investeringsverksamheten i Finland. Lauri
bérjade den 7 januari 2020.

18 DECEMBER

Den 18 december kallade Cibus till extra bolagsstamma. Stamman
holls den 23 januari ki 9:30 i Cibus lokaler pa Kungsgatan 56, 111 22
Stockholm.

20 DECEMBER

Den 20 december signerade Cibus avtal om att férvarva en
fastighet i Pargas, Finland. Fastigheten haller pa att byggas och
tilltrade forvantas bli i maj 2020. Fastigheten kommer vara uthyrd
till S-groupen och Lidl pa langa kontrakt.

4 MARS

Cibus genomfér en riktad nyemission om 6 220 000 aktier och
tillférs 886 MSEK for att delfinansiera forvarv i Sverige.

Samma dag publicerades att Cibus har ingatt ett bindande avtal
angaende forvarv av en fastighetsportfélj med 111 matbuiker av
Coop for total cirka 1900 MSEK. Forvarvet ar strategiskt viktigt
och det forsta forvarvet i Sverige for Cibus.

kan arbeta eller att de inte kan fa fram varor till butikerna. 90% av
vara intakter kommer fran de storsta dagligvarukedjorna i Norden
vilka har god beredskap for sddana har handelser. Om man som

ett katastrofscenario antar att alla 6vriga hyresgaster far problem,
uppskattar vi i dagslaget att maximalt 2% av vara arliga nettohyror
bar en temporar risk. Pa sikt kan en risk av denna typ leda till en
allman recession och sprida sig till banksystemet. | sa fall kan
bankfinansieringen for kommande forvarv bli svarare. | de affarer

vi for tillfallet har pa gang har vi inte annu sett en dylik effekt. Ifall
viruset leder till en bred recession tror vi att bolag som vart, med en
valdigt defensiv strategi, hor till dem som kommer att klara sig bast.



Full fart framat

VD HAR ORDET

“Strategin ar oférandrad:
att investera i trygga,
konjunkturokansliga och
hdgavkastande fastigheter
inom livsmedel- och
dagligvaruhandeln for att
kunna ge vara aktiedgare
en stabil och 6kande
utdelning.”

— Sverker Kallgarden, VD



Na&r jag summerar mitt forsta ar som VD pa Cibus kan jag konstatera
att vi gjort mycket pa kort tid. Vi har investerat 50 miljoner Euro i nya
fastigheter i Finland, byggt bolagets organisation, bérjat forbereda
bolaget for flytt till huvudlistan, fortsatt vart hallbarhetsfokus samt
fatt manga nya aktiedgare.

Tillvaxt &r central i alla bolag och Cibus har en tillvaxtstrategi om
50 Miljoner Euro per ar. Vi har ocksa en tydlig strategi att satsa pa
livsmedels- och dagligvarufastigheter i "Supermarketstorlek” da vi
tror att dessa fastigheter ar langsiktigt hallbara.

Vi satsar dven pa hogkvalitativa hyresgaster som forutom att de har
finansiell stabilitet &ven delar var syn att hallbarhetsarbete ar viktigt.
Vi har till exempel idag ett femtontal solfangaranléggningar pa vara
tak i fastigheter som Tokmanni hyr och de planerar for ytterligare
anldggningar.

Organisationsmassigt har vi numera ett huvudkontor i Stockholm
dér jag, CFO och ekonomifunktionen sitter och i Helsingfors har vi
vart Finlandskontor med en CIO pa plats. Vi har korta beslutsvagar
och upparbetat bra fungerande rutiner for saval rapportering som
transaktioner. | och med att vi har egen personal gor det att vi ar
snabba i transaktionsprocesserna och en attraktiv part att géra
affarer med. Vi har nu dven kapacitet att aktivt analysera den 6vriga
nordiska marknaden.

Aktiekursen har utvecklats starkt 6ver aret och vi har stadigt
Okat antalet aktiedgare. Kursutvecklingen tillsammans med var
kvartalsvisa utdelning gor Cibusaktien attraktiv att 4ga och det &r
gladjande att allt fler inser detta.

Marknaden for livsmedelsfastigheter ar fortsatt god i Finland, vi har
ett konstant flode av prospekt vi analyserar och ett bra natverk i
marknaden. Vi ar val kdnda for var professionalitet och snabba men
noggranna process vilket séljarna uppskattar. Vi blir darfor den
naturliga koparen for sddana fastigheter.

Tittar jag framat ser jag fortsatt satsning pa var organisation, stadig
tillvaxt och ett listbyte till Nasdags huvudlista, vilket kommer 6ka
bolagets visibilitet markant. Strategin kommer vara densamma och
vara dgare kommer kanna igen sig i de affarer vi gor.

Efter rapportperioden har vi gjort vart forsta forvarv i Sverige da
vi kopt 111 livsmedelsbutiker av Coop Butiker & Stormarknader.
Coop kommer fortsétta bedriva handel i butikerna och har tecknat
10-ariga triple net hyresavtal vilket gor detta till en unik affar i
Sverige. | och med detta har vi nu en portfélj som vi kan bygga
vidare pa och fortsatta med samma strategi som vi haft sedan
grundandet, att kdpa enstaka fastigheter och sma portféljer som
stodjer vara mal och 6ka var intjaningsférmaga.

Jag kan konstatera att 2019 har varit ett hdndelserikt och
framgangsrikt ar. Min tro och ambition ar att 2020 kommer att vara
ett minst lika handelserikt. Strategin ar oférandrad: att investera i
trygga, konjunkturokansliga och hégavkastande fastigheter inom
livsmedel- och dagligvaruhandeln for att kunna ge vara aktiedgare
en stabil och 6kande utdelning.

Stockholm 18 mars 2020
Sverker Killgarden



Affarsidé och mal

Cibus affarsidé ar att férvarva, utveckla och férvalta hogkvalitativa
fastigheter i Norden med ansedda livsmedels- och dagligvarukedjor
som sina ankarhyresgaster.

AFFARSIDE

Cibus portfélj om 1055 MEUR dér fastigheterna bestar av drygt
250 strategiskt belagna livsmedels- och dagligvarubutiker i
Finland och Sverige forvaltas enligt en renodlad nordisk och
livsmedelsférankrad strategi. Vi drar nytta av var expertis och vart
rykte som palitlig partner till ledande livsmedelskedjor varhelst vi
ser mojligheter inom branschen.

Mellanstora livsmedelsbutiker, som kdnnetecknas av ett brett
sortiment av livsmedel och dagligvaror samtidigt som den ar
mindre till storlek och mer l4ttillgédnglig for konsumenterna én
stormarknader, svarar for merparten av livsmedelshandeln i
Finland och Sverige och utgér den dominerande butikstypen i
portféljen.

Bolaget stréavar efter att skapa en hég och konjunktursoberoende
utdelning till sina aktiedgare som uppnas genom en stabil
I6nsamhet i den underliggande fastighetsportféljen.

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

®  Verksamhetens konjunkturoberoende natur

®  Fastigheter som gynnas av e-handeln

MAL

Cibus har tva finansiella mal. Dessa ar fojande:
®  Att 6ka utdelningen till aktieigarna med 5% per ar.
® Attt nettoskuldsittningen skall ligga mellan 55 - 65%.

Med nuvarande portfélj, affarsplan och tillvéxt &r malsattningen
med 5% hogre utdelning per ar rimlig under en 6verskadlig
framtid. Utdelningsmalet &r satt for att aterspegla bolagets starka
kassaflode och for att ge aktiedgarna en hog och férutsagbar
direktavkastning.

Malet med nettoskuldsattningen ar satt for att sakerstélla att
de finansiella riskerna hanteras pa ett &ndamalsenligt men &nda
betryggande satt.



Att investera i Cibus

Cibus Nordic Real Estate investerar och forvaltar mellanstora livsmedelsbutiker
och dagligvaruhandel i Norden. Det langsiktiga malet ar att skapa en
stabil, konjunkturoberoende och 6kande avkastning till aktiedgarna.

ol

v
2

Det segment dar Cibus dr verksamt dr generellt stabilt och | och med bérsintroduktionen 2018 éppnade Cibus upp denna
ger bra avkastning. Dagligvaror och framfor allt livsmedel ar icke marknad fér sdvél institutionella- som privata investerare och
cykliska produkter och utvecklas stabilt éver tid. sméasparare som kan ta del av den langsiktigt stabila och goda

Fastighetsportféljer 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 FOLJANDE:

®  Makroekonomin i Norden &r fortsatt stark ®  Marknadsledande och hogpresterande hyresgaster sdsom
®  Livsmedels- och dagligvarubranschen ér stabil och Kesko, S-gruppen och Tokmanni, som &r ankarhyresgéster
forutsagbar i cirka 90 % av portfoljens fastigheter i Finland. | den

®  Livsmedels- och dagligvarubranschen &r motstandskraftig svenska portfolien &r Coop hyresgast

mot den negativa effekten av e-handel ®  Hyreskontraktens l&ngd varierar och darmed I6per

®  Butiksnatverket bildar ett strategiskt distributionsnat som kontrakten ut jamnt utspritt Gver tiden

&r idealiskt for post- och andra tjénster, vilket gynnas av ®  Ett stort antal fastigheter i samma storleksklass begrénsar
6kad e-handel risken for en enskild tillgang. Ingen enskild fastighet star

®  Hég och ékad kvartalsvis utdelning, med en mattlig fér mer &n 3% av portféliens driftsnetto
belaningsgrad (LTV) pa 59% inklusive obligationslanet ®  Tvatredjedelar av driftnettot hdrrér frén fastigheter

e Viktad genomsnittlig hyreslangd (WAULT) p& 4.9 &r i beldgna i tillvaxtregioner i sédra och sydvastra Finland

®  Strikt kostnadskontroll tack vare den hoga

Finland och 10,0 ar i Sverige
kostnadstackningen
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Aktien & Aktieagare

o MARKNAD:
BORSVARDE:

4,5 miljarder Na§daq First North
SEK Premier Growth Market
Stockholm

ANTAL AKTIEAGARE: ANTAL STAMAKTIER:

7 000 31100 000

BALANSDAGENS KURS: ISIN:

145,5 SEK SE0010832204

CIBUS AR NOTERAT

Cibus aktie noterades den 9 mars 2018 pa Nasdaq First North och flyttade i 11 juli 2019 upp till Nasdaq First North Premier Growth
Market. Aktien har ISIN SE0010832204. Malsattningen &r att notera Cibus pa huvudlistan Nasdaq Stockholm under 2020.

AKTIEKURSENS UTVECKLING

Aktievardet har 6kat med 43% sedan noteringen den 9 mars 2018 . Totalavkastningen inklusive utdelningen under samma period har varit
i SEK 55%. Omséttningen av aktierna har varit relativt hog, med ett viktat genomsnitt pa drygt 11 MSEK och genomsnittligt antal avslut pa
cirka 250 per dag under 2019.

SEK Omséattning (SEK) — Stangningskurs (SEK) Stangningskurs (EUR)

155
145
135
125
15
105
95

85

2018-03-31 2018-06-30 2018-09-30 2018-12-31 2019-03-31 2019-06-30 2019-09-30 2019-12-30



CIBUS AKTIEAGARE

Bolaget har 6ver 7 000 aktiedgare per den 31 december 2019. De 10 storsta aktiedgarna innehar cirka 46% av rosterna. En av dessa, SFC
Holding S.a.rl, har ett innehav som per den 31 december 2019 uppgick till 10% eller mer av Cibus réster. Antal utestaende aktier per samma
datum uppgick till 31100 000 aktier. Efter periodens utgang har en nyemission om 6 220 000 aktier genomforts. Totalt antal aktier efter

emissionen ar 37 320 000 aktier.

AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2019

Namn Antal aktier Andel, %
SFC Holding S.ar.l. 3200 000 10,3
Fjarde AP-fonden 2 311 245 74
Amiral Gestion 2 062 522 6,6
Talomon Capital 1539 171 49
Carnegie Fonder 1250 000 4,0
Sirius Capital Partners* 830 000 2,7
Svenska Handelsbanken 802 576 26
Avanza Pension 788 294 25
Dragfast AB 700 000 2,3
Sensor Fonder 690 000 2,2
Summa 10 storsta aktiedgare 14173 808 45,6
Aktiedgare, 6vriga 16 926 192 54,4
Totalt 31100 000 100

*Summan inkluderar &ven 6vriga innehav av Sirius delégare

Kalla: Modular Finance
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Utdelning

Genom att forvarva, foradla och utveckla vara fastigheter
inom livsmedels- och dagligvaruhandeln ger vi en stabil,
konjunkturoberoende och 6kande utdelning till vara aktiedgare.

UTDELNINGSPOLICY

Bolaget gor kvartalsvisa utdelningar och utdelningen skall ka
med 5 % per ar. Med nuvarande portfélj, affarsplan och tillvaxt ar
en rimlig malsattning en arlig 6kning om 5 % under en dverskadlig
framtid. Utdelningsmalet ar satt for att aterspegla bolagets starka
kassaflode och for att ge aktiedgarna en hég och forutsagbar
direktavkastning.

STYRELSENS REKOMMENDATION TILL ARSSTAMMAN
GALLANDE UTDELNING

Styrelsen for Cibus Nordic har idag inget fullstandigt beslut
géllande utdelning for rakenskapsaret 2019 att rekommendera till
arsstamman. Styrelsen avser dock att félja Cibus utdelningspolicy
och rekommendera att utdelningen hojs med drygt 5% till totalt
0,89 EUR per aktie for rakenskapsaret 2019, att betalas ut under
en tolvmanadersperiod efter arsstdmman. Fullstandigt beslut

om rekommendation kommer att publiceras innan kallelse till
arsstamman.

BESLUTAD UTDELNING
6.0% Direktavkastning
0.25 (kurs 31/12 2019)
0.20
o O O O
0,15
Q3 (1A a1 Q2 a3 Q4 a1
2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020
0,20 0,20 0,20 0,20 0,21 0,21 0,22




Marknadsoversikt

Fortsatt stabilitet i fastighetsmarknaden trots viss
forsiktighet och oro for en potentiell nedgang i ekonomin

Tillvéxten pa fastighetsmarknaden i Norden hamtade sig 2019
efter den globala industrisvackan. Centralbankssignaler om

laga réntor under lang tid ger stéd pa marknaden. | Finland spas
tillvaxten hallas relativt konstant da tjansteexporten varit stark och
konsumtionen o6kar. | Sverige spas en gradvis aterhdmtning dar
konsumtion och bostadsbyggande bidrar till en uppvéaxling 2021.

Den nordiska fastighetsmarknaden é&r fortfarande stark med hog
aktivitet. Enligt Pangea Property Partners var den totala nordiska
transaktionsvolymen cirka 44 miljarder euro vilket &r den hogsta
siffran nagonsin.

TRANSAKTIONSVOLYMEN PA DEN FINSKA MARKNADEN
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Den finska marknaden &r fortfarande attraktiv for utlandska
investerare. Manga svenska bolag har, eller har en 6nskan, att
investera i Finland pa grund av den relativt hogre yield-nivan pa
framfor allt samhaélls- och kontorsfastigheter jamfort med Sverige.
Den finska transaktionsvolymen sjonk jamfért med 2018 med
forklaringen att de riktigt stora transaktionerna sjonk. Antalet
transaktioner 6ver 1 miljon euro lag dock oférandrat runt 300
stycken enligt KTI.

Kalla: KT, Pangea Research, SEB
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NORDEN - BNP-TILLVAXT

Procentuell arlig férindring 2018 2019 2020E 2021E
Finland 1,7 1,6 1,5 15
Sverige 2,2 11 11 17
Norge 1,3 15 36 21
Danmark 24 21 18 15

Kalla: SEB (januari 2020)
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Intjaningsformaga

Den aktuella intjaningsférmagan presenteras harmed
baserad pa den fastighetsportfélj som Cibus dgde per
31januari 2020 fér de kommande tolv manaderna.

Efter periodens utgang har forvirv genomférts av en portfolj i Sverige. Den ingar inte i aktuell intjéningsférmaga nedan.

Aktuell intjdningsférmaga ar inte en prognos utan ska endast betraktas som en teoretisk 6gonblicksbild, vars syfte ar att presentera
intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, finansieringskostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd
tidpunkt. Intjaningsférmagan innehaller inga estimat for den kommande perioden vad géller utveckling av hyror, uthyrningsgrad,
fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA, TEUR

Foérandring
31dec 2018 31 mar 2019 30jun2019 30 sep 2019 31dec 2019  31jan 2020* (jan'20 /dec’18)

Hyresintakter 51100 51100 53 350 53 350 54110 54 350
Fastighetskostnader -2900 -2900 -3 450 -3 450 -3 450 -3 450

Driftnetto 48 200 48 200 49900 49900 50 660 50900 6 %
Central férvaltning -3620 -3620 -3700 -3700 -3700 -3700

Finansiella kostnader -13 950 -13 594 -13 550 -13 550 -14 000 -14100

netto**

Forvaltningsresultat 30630 30986 32650 32650 32960 33100 8%
Forvaltningsresultat 0,98 1,00 1,05 1,05 1,06 1,06 8%
per aktie, EUR

*Innehaller alla transaktioner som har tilltratts t o m januari 2020.
**Tomtrattsgald ingar i enlighet med IFRS16 bland finansiella kostnader under 2019. Jamforelsetalen &r justerade for jamforbarhet. | finansiella kostnader ingar férutbetalda
upplaggningsavgifter som inte paverkar kassaflodet framover.

Féljande information utgér grunden fér den uppskattade intjaningsférmagan:

Hyresintakterna baseras p& undertecknade hyresavtal pa arsbasis (inklusive tilldgg och eventuella hyresrabatter) samt 6vriga
fastighetsrelaterade intdkter per den 31 december 2019 utifran géllande hyresavtal.

Fastighetskostnader baserade pa ett normalt verksamhetsar med underhall. | driftkostnaderna ingar fastighetsrelaterad administration.
Fastighetsskatt berdknas utifran fastigheternas aktuella taxeringsvarden. Fastighetsskatt ingar i posten Fastighetskostnader.

Centrala administrationskostnader berdknas utifran den aktuella organisationen och fastighetsportféljens storlek.

KOMMENTARER AVSEENDE DEN AKTUELLA INTJANINGSFORMAGAN

Intjaningsformagan har fér de kommande tolv manaderna jamfért med tolvmanadersperspektivet per 2018-12-31, forbattrats
med 8%. Detta tack vare de forvarv som bolaget gjort sedan noteringen, refinansieringen av bolagets tre banklan och
indexrelaterade hyreshojningar.



Hyresgaster och
hyresavtalsstruktur i Finland

HYRESGASTER

Ungefar 90 % av driftnettot harrér fran fastigheter dar Kesko, m  Kesko

Tokmanni eller S-gruppen ar ankarhyresgést. Bland 6vriga m  Tokmanni

hyresgaster inom dagligvaruhandeln finns Lidl och oberoende

handlare. | diagrammet till héger visas hur driftnettot ar S-gruppen

fordelat mellan fastigheter dar de olika dagligvarukedjorna &r m  Ovrig dagligvaruhandel
ankarhyresgaést.

Ovrig handel

SAMMANFATTNING AV HYRESAVTALEN | FINLAND

Nedan gar det att utldsa att hyresavtalens forfallostruktur &r val fordelad 6ver de kommande &ren. Det typiska hyresavtalet innehaller en
option for hyresgasten att forldnga avtalet, vanligen i tre eller fem ar, till samma villkor som det géllande hyresavtalet. Detta gors i majoriteten
av fallen. Tabellen nedan illustrerar hyresavtalens l16ptid om inga sddana optioner utnyttjas fran hyresgéastens sida. Eftersom optionerna
oftast utnyttjas, och ungefar samma antal hyresavtal forlangs arligen, har hyresavtalens genomsnittliga langd hittills varit relativt stabil 6ver
tiden och kommer sannolikt att forbli det i framtiden. Portféljens genomsnittliga aterstaende l6ptid per den 31 december 2019 &r 4.9 ar.

MEUR .
Aterstaende loptid 4,9 ar
16,0
14,0
12,0
10,0
8,0

6,0

4,0
2,0
00 [ |

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029-
2055

= Avtal som galler tillsvidare
m Andra avtal

Ungefar 47 % av de hyresavtal vars 16ptid skulle ta slut under 2020 galler tillsvidare, vilket betyder att bade hyresvarden och hyresgasten
har mojligheten att sdga upp dem. Sadana hyresavtal &r typiska med mindre hyresgéster och denna avtalsstruktur ger flexibilitet att
utveckla fastigheten om till exempel ankarhyresgéasten vill utvidga sina lokaler. | de allra flesta fall har avtal som géller tillsvidare rullat
redan en langre period, och man kan anta att varken hyresvarden eller hyresgdsten kommer att séga upp avtalet inom narmaste framtid.

Cirka 90 % av hyresavtalen klassificeras som nettohyresavtal, vilket innebéar att risken foérknippad med driftkostnader &r mycket lag
for fastighetsagaren.
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Fastighetsbestand
| Finland

ALLMAN OVERSIKT
Per den 31 december 2019 bestod Cibus fastighetsbestand av 142 Ungefar 90 % av de sammanlagda hyresintékterna harror fran
relativt moderna butiksfastigheter, beldgna i olika tillvaxtregioner fastigheter som hyrs av tre marknadsledande hyresgaster: Kesko,
i Finland. Ungefar tva tredjedelar av portféljens driftnetto harror Tokmanni och S-gruppen. Fastigheterna upplevs som val ldmpade
fran fastigheter som ar belédgna i sédra och sydvéstra Finland. av samtliga storre hyresgaster. Ankarhyresgasterna star for 87 %
av hyresintakterna och har duration pa 5,6 ar.
Ankarhyresgast Antal fastigheter Uthybar area, Duration Ankarhyregédstens Ankarhyresgistens
kvm duration andel av hyran
Kesko 75 223 046 4,6 54 90%
Tokmanni 39 183 338 55 6,0 89%
S-gruppen 14 32088 48 6,1 66%
Ovrig dagligvaruhandel 8 33660 4.9 50 7%
Ovrig handel 6 33685 42 n/a n/a
Portféljen totalt 142 505 817 4,9 5,6 87%
GEOGRAFISKT LAGE

Fastigheterna ligger i 6ver 80 olika stader i Finland, varav omkring
tva tredjedelar i sodra delen av landet och den storsta andelen i
Helsingforsomradet. Portfoljen omfattar fastigheter belagna i nio
av Finlands tio storsta stader, vilket skapar en sund plattform.
Liksom fallet med manga andra industrilander genomgar Finland
en nationell urbanisering, dar landsbygden avfolkas och de stérre
staderna véxer.

Kartan till hoger visar fastigheternas geografiska ldge. Som
framgar av kartan ligger nastan alla fastigheter i regioner
med befolkningstillvaxt. Den berdknade genomsnittliga, arliga
befolkningstillvdxten mellan 2020 och 2030 i Finland &r 0,1 %,
vilket &r 6ver 100 % hogre an den berdknade tillvaxten for EU.

2/3 av totalt driftnetto i sodra
och sydvastra Finland

Regiontyper Historisk tillvixt 1990-2015
Stadskarna +210% m
Ovriga innerstan +229 %
Narorter +275% m
Férorter +6,9 %
Landsbygd 14,7 %
Glesbygd -296% =




PORTFOLJDIVERSIFIERING

Ingen enskild fastighet i portféljen svarar
for en storre andel an 3,0 % av portfoljens
totala driftnetto, vilket eliminerar vikten av
en enskild fastighet. Endast sju fastigheter
svarar for mer an 2,0 % av portféljens
totala hyresintakter.

Mellanstora livsmedelsbutiker svarar for
merparten av livsmedelshandeln i Finland
och utgor den butikstyp som dominerar
portféljen.

NYCKELTAL

Det arliga driftnettot uppskattas till omkring 50,7 MEUR (aktuell intjaningsférmaga) baserat pa den portfélj som Cibus 4gde per den

31 december 2019.

Mellanstor livsmedelsbutik
Lagprisvaruhandel
Stormarknad

Narbutik

Ovrig

Antal fastigheter 142
Total uthyrningsbar area, tusen kvm 506
Uthyrningsbar area/fastighet, kvm 3562
Driftnetto (aktuell intjaningsférmaga), MEUR 50,7
Driftnetto EUR/kvm (uthyrd area) 106
WAULT (viktad genomsnittling hyresldangd), ar 4,9




Fastighetsbestand
| Sverige

Efter periodens utgang i mars 2020 har Cibus férvarvat
en fastighetsportfélj bestdende av 111 matbutiker i Sverige.

Den svenska portfoljen bestar av 111 matvarubutiker vilka ingick
i Coops forvarv av Nettos svenska verksamhet under 2019.
Portféljens varde uppgar till cirka 180 MEUR. Den uthyrbara ytan
uppgar till cirka 118 000 kvadratmeter och driftsnettot uppgar
till 10,6 miljoner EUR per ar. | samband med forvarvet har Cibus
tecknat tio-ariga triple net avtal med Coop.

Transaktionen medfér att Cibus expanderar geografiskt

och etablerar en betydande néarvaro i sédra och mellersta
Sverige vilket &r i linje med Cibus kommunicerade strategi.
Fastighetsportfoljens storlek medfor att Cibus kan pa ett
kostnadseffektivt satt fortsatta exekvera sin strategi att kdpa
enstaka fastigheter och portféljer som kompletterar befintlig
portfdlj i Sverige.




E-handel inverkan pa
Cibus affarsmodell

Den fysiska detaljhandeln &r under tryck fran e-handeln

da allt fler konsumenter valjer att handla 6ver néatet. Enligt
Handelsradet bedomer man att den bransch inom handel som
kommer péaverkas storst av e-handel &r elektronik och bocker
medan den som paverkas minst ar daglivaror. Detta bekraftas

av PostNord som séager att klader och skor, skénhets- och
halsoprodukter samt hemelektronik de segment dér e-handeln
tagit storst marknadsandelar. Ett segment dar nathandel hittills
inte slagit igenom &ar livsmedelshandeln. Detta beror pa att manga
livsmedelskunder vill se produkterna de kdper och vélja den bésta
varan sjalva. Det beror ocksa pa de ldga marginaler och hoga
kostnader fér packning och distribution av ofta kylda livsmedel ut
till kunden som gor det olénsamt for handlaren att leverera varan.

AMAZONS EFFEKT PA OLIKA TYPER AV DETALJHANDEL

Lag

Kunder som handlar pa natet ombeds déarfér ofta hamta upp
varorna pa ett utldmningsstalle, i manga fall en livsmedelsbutik.
Detta gor att livsmedelsbutikerna blir ett naturligt
distributionsnatverk av 6vrig e-handel och trafiken till butiken
okar. | Finland och Danmark &r det vanligt med paketboxar i
entrén till utldmningsstéllet medan Sverige och Norge har mer
manuell hantering. Detta &r dock en trend som vaxer och allt tyder
pa att det kommer bli vanligare i hela Norden.

Kélla: Handelsradet Sverige HUI,PostNord, Finlands
Dagligvaruhandel rf (livsmedelsforsaljning)

Dagligvaror Mabler Mode Sport Bygg hemma Apotek Leksaker Bocker Elektronik

Source: Handelsradet Sverige, HUI Research

Dagligvarumarknaden
ar motstandskraftig

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

Cibus finansieras genom stamaktier fran aktiedgarna,
sakerstallda Ian fran valansedda nordiska banker och
institut samt ett icke-sakerstallt obligationslan.

Per den 31 december 2019 hade koncernen sakerstallda banklan
om 403 MEUR med en genomsnittligt viktad rérlig rantemarginal
om 1,6 % och en genomsnittligt viktad kreditbindningstid om

3,5 ar. Som sakerhet for de rantebarande skulderna har Cibus
stallt pantbrev i fastigheterna. Cibus har gjort bedémningen att
pantséttningsavtalen ingatts pa marknadsmassiga villkor.

Cibus har emitterat en icke-sakerstalld obligation om 135 MEUR.
Obligationen I6per till den 26 maj 2021 med en rorlig kupongranta
om 4,5 % + 3m EURIBOR. Obligationen ar sedan 10 april 2019
noterad pa Corporate Bond listan pa Nasdaqg Stockholm.
Obligationen handlas idag till en lagre implicit rénta an vad den
noterades till, vilket indikerar att vid en eventuell refinansiering
skulle den troligtvis uppbara mer férmanliga villkor. Koncernens
totala kreditbindningstid uppgar till 3,0 ar.

HOGRE
AKTIEKURS

HOGRE
TILLVAXT

Av koncernens banklan ar omkring 71 % sakrade genom
rantederivat i form av réantetak. Koncernens genomsnittliga
rantebindningstid ar 2,6 ar.

Nettobelaningsgraden inklusive obligationslanet ar 58,7 %.

Det sdkerstéllda banklanet har en beldningsgrad pa 46,1 %.
Under aret har seniorlanefaciliteterna omférhandlats till mer
formanliga villkor. Bolaget har med refinansieringen sakrat
finansieringsutrymme med bibehallen réntekostnadsniva. Tack
vare en minskad marginal ar den totala rantekostnaden paen
stabil niva trots okad skuldsattning.

LAGRE FINANS-
KOSTNADER
[
HOGRE
MARGINAL



Medarbetare &
Foretagskultur

Med Cibus féretagskultur som grund vill vi attrahera, utveckla och behalla
medarbetare sa de pa basta satt kan bidra till féretagets utveckling och mal

>

—

[

Cibus &r ett stort bolag nér det kommer till fastighetsvarde men
litet nar det galler antalet medarbetare. Detta da stora delar av var
fastighetsforvaltning och enklare administration ar outsourcad.
Varje enskild medarbetare ar darfor valdigt viktig och har stor
paverkan péa Cibus utveckling.

For att attrahera och behalla duktiga medarbetare vill vi vara en
attraktiv arbetsgivare, inte bara genom att ge marknadsmaéssiga
villkor, men d&ven genom att ha ett stark och sund féretagskultur.

Cibus foretagskultur praglas av en stark vardegrund med
karnvardena engagemang, ansvar och gladje.

Engagemang for oss innebér passion, energi och delaktighet. Vi
brinner for det vi gor och anstréanger oss extra for att na resultat
och mal.

Ansvar for oss ar etik, arlighet, transparens och respekt. Affarer
ska goras pa ett schysst och hallbart satt och med respekt for det
ansvar vi har i relationerna med vara viktiga intressenter och med
samhéllet vi verkar i.

Gladje for oss ar utveckling, god kamratskap och att ha roligt

pa jobbet. For att kunna prestera pa topp sa kravs det att man
mar bra pa jobbet och har en sund balans mellan privatliv och
arbetsliv.
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Hallbarhet

HALLBARA MARKNADSPLATSER SOM AFFARSIDE

For Cibus innebar hallbarhet att bidra till att skapa tillgadngliga
och klimatsmarta marknadsplatser for slutkonsumenter.

Cibus drivs av évertygelsen att féretaget i sina beslut kring fastighetsbestandet kan bidra till en ansvarsfull samhéllsutveckling. Aven

om Cibus till féljd av lagar och hyresavtal inte rader 6ver alla beslut kring sina fastigheter sa kan de verktyg foretaget forfogar éver
anvandas. | férvarv och férvaltning av fastigheter uthyrda till i huvudsak nordiska hégkvalitativa dagligvaruhandlare har Cibus ambitionen
att verka sa att foretaget pa basta satt stimulerar en hallbar utveckling for saval hyresgéaster som ett levande ndrsamhéllen men ocksa till
den langsiktiga vinstutvecklingen for vara aktieagare.

VASENTLIGHETSANALYS

Som en del av vart vardeskapande arbete genomférde Cibus under 2019 en kartlaggning av foretagets viktigaste intressenter och
hallbarhetsfragor. Med utgangspunkt fran nyckelintressenterna gjorde foretaget en bedémning, utifran erfarenheter och dialoger,

av vilka betydande férvantningar som finns pa Cibus som féretaget kan paverka. Denna kartlaggning av intressenter och vésentliga
fragestéliningar ligger till grund for Cibus hallbarhetsarbete. Arbetet sker inom tre huvudsakliga omraden dér Cibus bedémt att foretaget
kan bidra till den storsta samhallspaverkan ndmligen: En hallbar samarbetspartner, Med klimatet i fokus samt Erbjuda tillgangliga
marknadsplatser. Hallbarhetsarbetet kommer att utvecklas i takt med att det stdms av med intressenterna och anpassas sa att foretaget
pa basta satt bidrar till ett hallbart samhalle.

CIBUS NYCKELINTRESSENTER

Vid urvalet av intressenter har Cibus utgatt fran sin vardekedja och fokuserar pa de intressenter som har stort inflytande 6ver respektive
stort intresse for foretagets hallbarhetsarbete.

Intressenter Foérvantningar pa Cibus Exempel pa dialog
Kunder/hyresgaster Engagemang, tillstdnd fér om- och Forvarv, Kundmoten
utbyggnad, fornybar energi, sekretess Hallbarhetsdialog arsvis

Loépande forvaltning

Narsamhallen Tillgang till samhallsfunktioner, service, Forvary,
handel, klimatsmarta I6sningar Indirekt engagemang via dagligvarukedjor
Slutkonsumenter Tillgadnglighet till kollektivtrafik och Indirekt engagemang via dagligvarukedjor

narservice, sakra marknadsplatser,
klimatsmarta lésningar

Investerare Transparent information, ekonomiskt Enskilda méten och presentationer

resultat, stabil verksamhet, etiska och for investerare och kapitalmarknaden,

sékra affarer kvartalsrapporter, arsredovisning, arsstdmma
Styrelse Transparent information, ekonomiskt Styrelseméten, varav ett om aret ar

resultat, stabil verksamhet, etiska och strategiméte

sékra affarer, klimat

Media Transparent information Intervjuer, pressmeddelanden,
kvartalsrapporter, arsredovisning

Medarbetare God arbetsmiljo, langsiktig arbetsgivare, Medarbetarsamtal, affarsplanering
regelefterlevnad, utvecklingsmojligheter,




HALLBARHETSARBETET SKER INOM TRE HUVUDSAKLIGA OMRADEN

En héllbar samarbetspartner Klimatet i fokus
Ekonomiskt resultat

Engagerad och narvarande partner
Etiska och sakra affarer

Transparent information for investerare

EN HALLBAR SAMARBETSPARTNER

Merparten av Cibus hyresgaster ingar i hogkvalitativa
dagligvarukedjor vilka sjalva har hogt stallda ambitioner kring
sin paverkan av omvarlden. | en stréavan att pa basta satt finna
|6sningar pa hyresgasternas utmaningar bedriver Cibus en
engagerad och narvarande fastighetsforvaltning. En central
atgard for att som fastighetsdgare mota ratt behov ar att
|[6pande ha hallbarhetssamtal med kedjorna. Cibus kan i sin
egenskap av langsiktig samarbetspartner med god kdnnedom
om dagligvarubranschen erbjuda sina hyresgéaster innovativa
och affarsmassiga upplégg. Detta stimulerar hyresgasternas
hallbarhetsarbete samtidigt som de forbattrar Cibus
forutsattningar att bade forlanga hyreskontrakt och foérvarva nya
fastigheter.

Avgorande for Cibus att inga dessa langsiktiga relationer ar
foretagets formaga att vara en stabil och sund partner och
respektabel fastighetsaktor. Prioriterat inom Cibus ar darfor att
bedriva en verksamhet som kannetecknas av tydliga affarsetiska
principer utan risk for misstanke om exempelvis korruption,
tveksamma skatteupplagg eller integritetsbrister. Aven Cibus
formaga att na uppsatta finansiella mal samt lamna transparent
och korrekt marknadsinformation har betydande inflytande 6ver
foretagets anseende, inte minst vad galler foretagets fortsatta
tillgang till kapitalmarknaden.

—_—

Klimatavtryck kring marknadsplatser
och egen verksamhet

Foryngrat och energieffektivt
fastighetsbestand

Tillgangliga marknadsplatser

Skapa och utveckla marknadsplatsen
Slutkonsumenters tillgang till butik och
service

Atervinning for slutkonsumenten

MED KLIMATET | FOKUS

| syfte att minimera verksamhetens negativa paverkan pa miljon
och den globala klimatutvecklingen sker ett kontinuerligt arbete
for att minimera fastigheternas direkta och indirekta klimatavtryck,
eftersom avtrycket fran den egna verksamheten ar marginellt.
Cibus kan med olika medel stimulera hyresgasterna att minska

sitt klimatavtryck, trots att fastigheterna hyrs ut pa kontrakt med
kallhyra och Cibus saledes inte kontrollerar deras elférbrukning.

Ett exempel pa ett sadant verktyg ar att vara snabb och
tillmotesgaende vid hyresgasters forfragningar om tillstand

kring om- och tillbyggnation pa fastigheterna for att underlatta
investeringar i fornybar energi. | dagslaget har ett femtontal av
fastighetsbestandet uthyrda till Tokmanni solceller pa taket,

men i takt med lagre investeringskostnader for solenergi vantas
andelen 6ka vilket minskar elférbrukningen. Ett annat medel ar att
successivt foryngra fastighetsbestandet i samband med forvarv
och investeringar vilket bidrar till att minska fastighetsbestandets
klimatavtryck. Dessutom bidrar fortsatta investeringar i fastigheter
med en hog tillganglighet till fortsatta butiksetableringar och for
slutkonsumenter till ett sundare klimatavtryck da manniskor inte
behover resa till butik eller service.

—_— e
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ERBJUDA TILLGANGLIGA MARKNADSPLATSER

Att investera i fastigheter inom livsmedels- och daligvaruhandeln
i goda geografiska lagen med potential att utvecklas till viktiga
marknadsplatser ar en av de barande idéerna i Cibus affar.
Fastighetsinvesteringarna sakerstaller levande narsamhallen for

méanniskor som dar erbjuds en saker plats att utratta sina arenden.

Genom att etablera och forstarka dessa narsamhéllen i anslutning
till bostadsomraden samt platser med kollektivtrafikférbindelser
samt pa mindre orter far slutkonsumenterna tillgang till service,
dagligvaror och leveranser pa platser dit de kan promenera, ta
cykeln eller kollektiva fardmedel. Utvecklingen forstarks av Cibus
arbete att aktivt hyra ut lokaler till kompletterande service och pa
andra satt O0ka attraktiviteten kring marknadsplatserna.

| tatorter investerar Cibus darfor i fastigheter placerade i narheten
av pendeltag eller andra kollektivtrafikforbindelser, vilket ar

en viktig forutsattning fér marknadsplatsens utveckling och
slutkonsumenternas mojlighet att utratta &renden utan att gora
storre klimatavtryck an nédvandigt. Pa mindre orter representerar
dagligvaruhandlaren en viktig samhéllsfunktion eftersom den

i regel attraherar &ven annan service och handel, och ortens
befolkning behdver inte resa till grannorten for att utratta arenden.

SDG-OMRADE MAL

g s 5.5 "Sakerstall fullt deltagande
for kvinnor i ledarskap och
g beslutsfattande”

7.2 "Oka andelen férnybar energi
i vérlden”

Bmm

9.1 "Skapa hallbara,
motstandskraftiga och
inkluderande infrastrukturer”,
eller

11.3 "Inkluderande och hallbar
urbanisering”

16.5 "Bekampa korruption och
mutor”

STYRNINGEN AV HALLBARHETSARBETET

| stor utstrackning &r hallbarhetsarbetet en integrerad

del av Cibus verksamhet i sa matto att exempelvis

viktiga hallbarhetsaspekter ingar i beslutsunderlaget

vid en fastighetsaffar, samt att den hyresgéastnara
fastighetsforvaltningen i flera avseenden resulterar i hallbara
I6sningar. Arbetet kan emellertid bade forbattras och forstarkas
genom en tydligare styrning, vilket bland annat &r syftet med att
faststélla hallbarhetsmalen i borjan pa 2020. Avsikten &r att borja
folja upp resultatet av Cibus insatser for att nd malen fran och
med 2020, bland annat genom faktiska mé&tningar.

RAMVERK OCH STALLNINGSTAGANDEN

Som ansvarsfullt foretag ska Cibus vara med och driva
utvecklingen framat mot ett hallbart samhalle. Cibus stodjer
principerna inom FNs Global Compact och vill bidra till den
globala agendan i linje med FNs globala mal (Sustainable
Development Goals). Initialt har Cibus valt nedanstaende mal.
Under 2020 kommer féretagets arbete kring de globala malen att
utvecklas.

CIBUS BIDRAG

Ett jamstallt deltagande och lika mojligheter i
vara processer.

Skapa férandring genom innovativa upplagg
for vara kunder.

Verka for ett inkluderande och
hallbart ndrsamhélle genom réatt
fastighetsinvesteringar.

Gora sunda och sakra affarer och inte
acceptera korruption.

AFFARSETIK OCH VISSELBLASARFUNKTION

Affarsetik for oss betyder att vara kunder och samarbetspartners skall hanteras professionellt. Vi skall alltid uppfattas som raka och latta
att samarbeta med. Aterkommande kunder och langa hyresavtal med gott samarbete med vara hyresgéaster ar ett av vara fokusomraden.

Affaretik ar ocksa en del av att bidra till hallbart samhaélle. Cibus har en uppférandekod som grundar sig i vara karnvarden Engagemang,
Ansvar och Gladje. Den beskriver vilket agerande Cibus intressenter kan férvanta sig av Cibus medarbetare. Uppférandekoden

motarbetar dven riskerna for korruption, mutor och andra évertradelse.

Cibus har implementerat en visselbladsarfunktion som nas via bolagets hemsida www.cibusnordic.com. Dar finns méjlighet att via en
extern oberoende part rapportera misstankar om korruption eller andra évertradelser.



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 &r ytterst ansvarig for exponering, hantering och
uppféljning av koncernens finansiella risker. De ramar som géller
for exponering, hantering och uppféljning av de finansiella riskerna
foljs upp av styrelsen I6pande, se stycket “Likviditets- rante- och
finansieringsrisk” nedan kring hantering av kapitalrisk.

LIKVIDITETS-, RANTE-, OCH FINANSIERINGSRISK

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem med att
mota dess atagande relaterade till koncernens finansiella skulder.
Fastigheterna ar nastintill fullt uthyrda med en uthyrningsgrad

om 95 % och darmed &r bolaget beroende av hyresgasternas
ekonomi, finansiella stallning och betalningsférmaga eftersom
bolagets intakter i sin helhet bestar av hyresintakter. Bolagets
riskbild baseras pa motpart och avtalslédngd, vilket resulterar

i att hyresavtal med kort avtalsléngd far en annan riskbild &n
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
|6pande far in hyresinbetalningar.

Koncernen hade per den 31 december 2019 banklan om ca

403 028 (353 912) TEUR med en genomsnittligt viktad rérlig
rantemarginal om 1,6 (1,9) % + 3m EURIBOR och en genomsnittligt
viktad kreditbindningstid om 3,5 (2,9) ar. Utéver banklanen

har Cibus Nordic Real Estate AB (publ) emitterat en icke-
sékerstalld obligation om 135 000 TEUR. Obligationen I6per

till den 26 maj 2021 med en rorlig kupongranta om 4,50 % +

3m EURIBOR. Obligationen ar noterad pa Corporate Bond List
Nasdaqg Stockholm. Koncernen har dven tecknat rantetak med ett
nominellt belopp om ca 285 000 TEUR med en aterstaende loptid
pa ca 3,5 ar, vilket motsvarar l6ptiden pa banklanen.

Kostnaden for rantebindningen ar en konsekvens av hedgingens
storlek, I&ptider och valet av finansiellt derivat. Aven
férandringar av EURIBOR medfor att den relativa kostnaden for
rantebindningen forandras. Pa forfallodagen, kommer bolaget att
behdva refinansiera sina utestadende skulder. Styrelsen diskuterar
|6pande behov av framtida finansiering. Koncernens formaga

att framgangsrikt refinansiera denna skuld beror pa villkoren

for de finansiella marknaderna i allménhet vid denna tidpunkt.
Som ett resultat, kan koncernens tillgang till finansieringskallor
vid en viss tidpunkt inte vara tillgédngligt pa formanliga villkor,
eller 6verhuvudtaget. Koncernens formaga att refinansiera sina
skuldforpliktelser pa fordelaktiga villkor, eller éverhuvudtaget,
kan ha en vasentlig negativ effekt pa koncernens verksamhet,
finansiella stéllning och resultat.

Rénterisken definieras som hur rantenivan paverkar resultat och
kassaflode. | och med att koncernen i allt vasentligt har bundna
rantor under l&nens |6ptid ar ranteexponeringen begransad.

Om réantan stiger 1% skulle effekten pa koncernens resultat

fore skatt uppga till ca 2 520 TEUR. Vid en rantehojning om 2 %
skulle effekten bli ca 5 040 TEUR. Dock sa ar 71 % av bolagets lan
rantesdkrad med réntetak varfor ranterisken till en hog grad ar
begransad.

| villkoren for bolagets externa obligationsfinansiering finns det
krav pa att koncernens beléningsgrad inte far vara hogre &n 70

% och koncernens rantetackningsgrad skall alltid 6verstiga 1,75.
Bolaget uppfyller samtliga krav per den 31 december 2019. For de
fall att bolaget inte skulle uppfylla dessa krav innebér det ett brott
mot l&neavtalet.

Koncernen har vidare tre separata seniorlan, som har upptagits
i tre finska dotterbolag. | dessa laneavtal finns det ytterligare
krav avseende belaningsgrad och rantetackningsgrad. Alla tre
lantagarbolag uppfyller samtliga krav per 31 december 2019.

Koncernens laneavtal innehaller i dvrigt inte nagra sarskilda villkor
som kan medfora att betalningstidpunkten blir vasentligt tidigare
an 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 2019.

Koncernen Inom Inom Inom Over
2019-12-31 3man 3-12man 1-3 ar 4-5 ar
Upplaning 39 428 538 061 -
Derivat 157 387 1618 -
Réantor 3038 9147 18 946 =
Lev skulder 218 - - -
Ovrkortfr. 3979 879 - -
skulder

Ovr.langfr. 13 256 1312 4 481
skulder

Summa 7544 11097 559 937 4 481
Koncernen Inom Inom Inom Over
2018-12-31 3man 3-12man 1-3ar 4-5 ar
Upplaning = - 352143 136 769
Derivat VAl 213 1471 246
Rantor 3113 9 434 18 505 1961
Lev skulder 190 - - -
Ovr.kortfr. 4 367 697 - -
skulder

Summa 7741 10 344 372119 138 976
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Moderbolaget Inom Inom Inom Over Kredit- och motparksrisk
2019-12-31 3man 3-12man 1-3ar 4-5 ar Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion
Upplaning B _ 135000 R orsakar koncernen en forlust genom att inte fullfélja sina
) avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk
Rantor 1389 4168 2254 - ar huvudsakligen hanférlig till hyresfordringar. Ekonomisk
Lev skulder 34 - = = uthyrningsgrad i fastighetsbestandet ar for narvarande ca 95 %.
Ovr. kortfr. 20 B _ B Baserat pé de historiska nivaerna i bestandet &r det i linje med
skuider ’ den forvantade langsiktiga vakansgraden i bestandet. Bolaget ar
darmed beroende av hyresgasternas ekonomi, finansiella stéllning
Summa 1443 4168 137254 - och betalningsférméaga eftersom bolagets intakter i sin helhet
bestar av hyresintakter.
= Bolagets riskbild baseras pa motpart och avtalslangd, vilket
Moderbolaget '“°:“ |“°°'“ '"°:" Ov?r resulterar i att hyresavtal med kort avtalsléngd far en annan
2018-12-31 3man 3-12man 1-3ar 45ar riskbild &n hyresavtal med langre avtalstider. Kreditrisken
Upplaning = - 135000 = hanteras genom att koncernen kontinuerligt féljer upp forfallna
Réntor 1425 4275 8590 _ hyresfordringar.
Lev skulder } B } } Koncernens och moderbolagets maximala exponering for
B kreditrisk beddms motsvaras av bokférda varden pa samtliga
Ovr. kortfr. 4 - - - fi iella tillga hf o tabell d
okulder inansiella tillgangar och framgar av tabellen nedan.
Summa 1429 4275 143590 - (TEUR) Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2019-12-31
For att berakna likvidfloden for krediter samt for de rorliga benen i H fordri 431 )
rantetaken har EURIBOR per bokslutsdagen anvénts. ) yrestordringar
Koncernens atagande for finansiella skulder tacks genom O.vrl.ga fordringar 3 384 148
kassaflode fran ingdngna hyresavtal. Fér att minimera Likvida medel 24 746 9709
likviditetsrisken gors l6pande likviditetsprognoser for att Maximal exponering 28 561 9 857
sakerstalla likviditet pa saval kort som lang sikt. for kreditrisk
Nedan visas foérandring i bolagets finansieringsverksamhet i
enlighet med IAS 7 - Rapport éver kassafléden. (TEUR) Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2018-12-31
Avstiamning av skulder som hérrér fran finansierings- I:|yresfordr|ngar 422 )
verksamheten Ovriga fordringar 2052 28
B = = o Likvida medel 25542 6795
oncernen Upplaning madnes::’a: S Maximal exponering 28 016 6823
for kreditrisk
IB 2019-01-01 488 912 1938 490 850
Upptagande av lan 263 348 -506 262 842 Till foljd av att I6ptiden pa rorelsefordringar och rérelseskulder
Amortering av I&n 214 232 i -214.232 understiger tre manader ger en diskontering baserat pa
R ) gallande marknadsforutsattningar inte nagra vasentliga effekter.
Kassaflode fran - - ; Kreditrisken pa langfristiga 1an har inte férandrats vasentligt
finansverksamheten sedan lanen upptogs. Risken hanforlig till finansiella motparter
Ej kassaflodes- - 730 730 bedéms vara begréansad.
paverkande poster
UB 2019-12-31 538 028 2 163 540190 Hantering av kapitalrisk
Moderbolag Upplaning Finansiella STTE Koncernen foljer upp kapitalstrukturen pa basis av
derivat skuldsattningsgraden, rantetdckningsgrad, skuldsattningskvot,
beldningsgrad samt soliditet. For definitioner sid 65.
IB 2019-01-01 135 000 - 135 000
Upptagande av lan = - -
. flode i - - - Skuldséattningsgrad Koncernen
assaflode fran
finansverksamheten AR ZUEA PR
Totala skulder 579 873 519 005
D . . " Eget kapital 332 869 328 680
paverkande poster
UB 2019-12-31 135 000 - 135000 Skuldséttningsgrad, ggr 17 16
Réntetdckningsgrad Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Driftnetto - Admin.kostnader + 43340 21423
Finansiella intakter
Finansiella kostnader 12 802 6 267
Rintetickningsgrad, ggr 3,4 3,4



Belaningsgrad, nettoskuld Koncernen Soliditet Koncernen
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Nettoskuld till kreditinstitut * 513 282 476 503 Eget kapital 332 869 328 680
Fastigheternas marknadsvarde 874 813 816 478 Balansomslutning 912 742 847 685
Beléningsgrad, % 58,7 58,4 Soliditet,% 36,5 38,8

* Skuld till kreditinsitut justerat for upplaggningsavgift minus

likvida medel.

KATEGORISERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

Bokfort varde for finansiella tillgadngar och finansiella skulder fordelat per varderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgar av tabellen nedan.

2019-12-31 Finansiella Finansiella skulder Finansiella Finansiella skulder Redovisat
tillgangar virderade vérderade till upplupet tillgangar vérderade till véirde
till upplupet anskaffningsvirde vérderade till verkligt virde
anskaffningsvarde verkligt virde
(hold to collect)
Finansiella tillgangar
Kundfordringar 431 - - - 431
Ovriga langfristiga = = 224 = 224
fordringar
Ovriga fordringar 3384 - - - 3384
Likvida medel 24 746 - - - 24 746
28 561 - 224 - 28 785
Finansiella skulder
Skulder till kreditinst., lang = 535 212 = = 535 212
Finansiella derivat - - - 2163 2163
Lev.skulder = 218 - - 218
Ovriga kortfristiga skulder - 17 362 - - 17 362
- 552 792 - 2163 554 955
2018-12-31 Finansiella Finansiella skulder Finansiella Finansiella skulder Redovisat
tillgangar virderade vérderade till upplupet tillgangar varderade till vérde
till upplupet anskaffningsvirde vérderade till verkligt virde
anskaffningsvarde verkligt virde
(hold to collect)
Finansiella tillgangar
Kundfordringar 422 - - - 422
Ovriga langfristiga - - 709 - 709
fordringar
Ovriga fordringar 2 052 - - - 2 052
Likvida medel 25542 - - - 25542
28 016 - 709 - 28 725
Finansiella skulder
Skulder till kreditinst., lang - 486 132 - - 486 132
Finansiella derivat = = = 1938 1938
Lev.skulder - 190 - - 190
Ovriga kortfristiga skulder = 15 913 = = 15 913
- 502 235 - 1938 504173

Virdering till verkligt virde

Koncernen innehar finansiella instrument som varderas till verkligt varde i balansrakningen. Det finansiella instrumentet avser réntetak,
som tidigare beskrivits. Bolagets forvaltningsfastigheter varderas 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. For 6vriga finansiella tillgangar och finansiella skulder bedéms de redovisade vardena vara en god
approximation av de verkliga vardena.



RISKHANTERING

Cibus arbetar [6pande med forvary, foradling och att
utveckla hégkvalitativa fastigheter i Norden med en tydlig
forankring inom livsmedels- och dagligvaruhandeln.

VERKSAMHET & ORGANISATION

HYRESINTAKTER

Beskrivning risk

Cibus resultat paverkas av vakansgraden i bestandet, kundférluster
och eventuellt hyresbortfall. Uthyrningsgraden (ekonomisk) i
bestandet vid periodens utgang var drygt 95 % och den viktade
genomsnittliga hyresavtalslangden var 4,9 ar. Cirka 90 % av bolagets
intakter ar hanforliga till fastigheter uthyrda till tre hyresgaster
verksamma inom livsmedels- och dagligvaruhandeln. Risken for
vakanser, kundforluster och hyresbortfall paverkas av hyresgastens
ben&genhet att fortsatt hyra fastigheten och hyresgéastens
ekonomiska situation samt yttre marknadsfaktorer.

Riskhantering

For att hantera riskerna arbetar Cibus med att dels skapa en an
mer diversifierad kontraktsbas men ocksa att fortsatt bibehalla

och férbattra den nuvarande relationen med koncernens storsta
hyresgaster som ar ledande inom livsmedel- och dagligvaruhandeln.

Cibus foljer [dpande upp den ekonomiska utvecklingen for bolagets
hyresgaster och utvarderar alternativa hyresgéster. 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.

DRIFT OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Koncernen léper en risk med kostnadshdjningar som inte
kompenseras genom reglering i hyresavtalet, risken &r emellertid
begransad da ca 90 % av alla hyresavtal ar s.k. "triple net”- eller
nettohyresavtal vilket innebar att hyresgasten, utéver hyran,
betalar de flesta kostnader som beléper pa fastigheten. Aven
oférutsedda reparationsbehov utgér en risk for verksamheten. Ett
aktivt och standigt pagaende arbete for att bibehalla och férbattra
fastigheternas skick minskar risken fér reparationsbehov

Ett aktivt och standigt pagaende arbete for att bibehalla och
forbattra fastigheternas skick minskar risken for reparationsbehov.
Cibus arbetar I6pande med effektivisering i fastighetsférvaltningen
vad géller exempelvis forbattrade energisystem som minskar
energiforbrukningen och miljopaverkan. Cibus arbetar med

langsiktig underhallsplanering for fastigheterna for kontroll 6ver
underhallskostnader och for att undvika oférutsedda skador och
reparationer. Samtliga fastigheter ar forsdkrade mot averkan pa grund
av skada.

TRANSAKTIONSRELATERADE KOSTNADER

Fastighetsforvarv utgor en central del av Cibus strategi. For att
forvarv ska kunna genomforas krévs att lampliga investeringsobjekt
inom Cibus nisch finns till salu till rimliga prisnivaer. Férvarv kan dven
vara férenade med risker kopplade till séljaren och den férvarvade
verksamheten och fastigheten.

Cibus har en stark position pa transaktionsmarknaden for
livsmedels- och daglighandelsfastigheter i Finland och ett team med
bred erfarenhet och gedigen kunskap om fastighetstransaktioner. |
de 6vriga nordiska landerna haller Cibus pa att bygga upp natverk
och relationer. Processen for att utvardera ett forvarv bygger pa att
fastigheten har en ankarhyresgéast med langt hyresavtal. Infor ett
forvarv utvarderas fastigheten, hyresgasten och en riskanalys gérs.

PROJEKTUTVECKLING

Cibus gor I6pande hyresgastanpassningar i samarbete med andra
aktorer.

| samband med hyresgéstanpassningar far Cibus mojlighet till
omférhandling av hyresavtal som anpassas till investeringens
omfattning.



Forandringar i skattelagstiftning och regelverk kan paverka
beskattningen av fastigheter och bolaget. Andrade skattesatser och
regler i Sverige och Finland kan péaverka resultatet och nyckeltal samt
Cibus tillvaxtmojligheter.

Den 1januari 2019 tradde de nya reglerna om
ranteavdragsbegransningar i kraft. Regelverket i Sverige innebar en
avdragsratt om 30 % av skattemassigt EBITDA och en sénkning av
bolagsskatten fran 22 % till 20,6 %. Sankningen av bolagsskatten sker
i tva steg dar sankningen de tva forsta aren, 2019 och 2020, ar till

21,4 %. Maxbeloppet av negativa rantenetton som alltid far dras av pa
koncernniva &r 500 TEUR. | Finland tradde liknande regler avseende
ranteavdragsbegransningar ikraft med vissa skillnader. Avdragsratten
ar begransad till 25 % av skattemdassigt EBITDA och maxbeloppet av
negativa rantenetton som alltid far dras av uppgar till 500 TEUR per
bolag. De nya reglerna avseende ranteavdragsbegransningar kommer
inte ha en paverkan pa koncernen under rapportperioden

SKATT

Cibus féljer noga den politiska utvecklingen och bevakar [6pande
utvecklingen inom regelomradet for att tidigt fanga upp forslag till
regelférandringar. Denna bevakning séakerstaller att Cibus i god tid
forstar effekterna av eventuella regelférandringar.

MILJORISKER

Fastigheter paverkar miljon bland annat av I6pande skoétsel,
hyresgéstanpassningar och av den verksamhet som bedrivs.

Enligt miljobalken kan Cibus bli skyldig att bekosta atgarder till foljd
av féroreningsskada eller miljéskada. Detta kan paverka bolagets
resultat och nyckeltal. Fastigheter med negativ miljoprofil vad géller
exempelvis energiférbrukning kan uppfattas som mindre attraktiva
for hyresgéaster, generera hégre energikostnader relativt andra
fastigheter samt innebéra kostnader fér uppgradering.

Forvarv av nya fastigheter féregas alltid av miljdutredningar for att
klargora fastighetens miljostatus. P& 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. Se mer information pa sid 22-24
om hallbarhet.

VARDEFORANDRING FASTIGHETER

Fastighetsbestandet véarderas till verkligt varde. Verkligt varde
baseras pa en marknadsvérdering utférd av ett oberoende
varderingsinstitut och fér rapportperioden har Newsec anlitats.
Fastigheternas varde paverkas i stor utstrackning av de kassafléden
som genereras av fastigheterna i form av hyresintakter, drift- och
underhallskostnader, administrationskostnader och investeringar

i fastigheterna. Det foreligger saledes risk for vardefoérandringar

pa fastigheterna till foljd av saval férandrade kassafléden 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 kassaflodena &r i sin tur férankrade i den radande ekonomins
tillstand, liksom lokala yttre faktorer i form av konkurrens fran andra
fastighetséagare och geografiska ldge som kan paverka utbud- och
efterfragejamvikten.

Cibus fokus pa att erbjuda en aktiv och hyresgastnara

forvaltning for att skapa goda och langsiktiga relationer

med hyresgésten skapar goda forutsattningar for att kunna
uppratthalla en stabil vardeutveckling i fastighetsbestandet.
Fastighetsutvecklingskompetensen inom bolaget mojliggor vidare
for att proaktivt kunna hantera risker avseende fastigheternas véarde
genom att sakerstalla bestandets kvalité.

Cibus fastighetsbestand har en geografisk spridning i Finland och i
Sverige. Cibus strategi ar att vaxa i Norden for att ytterligare dka den
geografiska spridningen och darmed marknadsrisken.

Cibus fokus pa livsmedels- och dagligvaruhandel innebéra stabila
hyresgéaster och langa hyresavtal. Marknadsvardet pa Cibus
samtliga fastigheter bedéms varje kvartal av externa oberoende
fastighetsvarderare.

INTERNA PROCESSER OCH KONTROLL

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

Cibus foljer upp interna processer och kontrollerar efterlevnad av
regelverk, se mer information i bolagsstyrningsrapporten pa sid 33.

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.

Cibus arbetar successivt med att starka upp organisationen i syfte
att minska beroendet av nyckelpersoner.
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Bolagsstyrningsrapport

CIBUS NORDIC

Valberedning

Aktiedgare

Bolagsstdmma

Ersattningsutskott

Revisitionsutskott

Styrande dokument intern
kontroll och styrning

UTGANGSPUNKT

God bolagsstyrning, riskhantering, intern kontroll och

styrning, ar centrala delar i en framgangsrik verksamhet. Det

ar en forutsattning for Cibus kapacitet att fortsatta vaxa med
utdelningskapacitet och en hygienfaktor for att fa fértroendefulla
relationer med vara investerare och évriga intressenter.
Bolagsstyrningsrapporten avser verksamhetsaret 2019.

Cibus Nordic Real Estate tillampar svensk kod for bolagsstyrning
(Bolagskoden) sedan den 1juli 2019, vilken finns tillganglig

pa www.bolagsstyrning.se och foljer tillampliga lagar for
bolagsstyrning, framst aktiebolagslagen och arsredovisningslagen.

Avvikelser fran svensk kod for bolagsstyrning

Cibus har féljt svensk kod for bolagsstyrning med nagra fa
avvikelser. For kalenderaret 2019 saknades riktlinjer for ersattning
till ledande befattningshavare som koden framhaller. Koden
uppger aven att minst halften av styrelsens ledaméter skall vara
oberoende av bolaget eller av bolagets storre aktiedgare. For
2019 kan tva av bolagets fyra styrelseledaméter bedémas vara
beroende i forhallande till bolaget och bolagets storsta aktiedgare
SFC Holding som under 2019 minskade sin dgarandel fran drygt
40 procent till drygt 10 procent av roster och kapital.

Cibus forklarar dessa avvikelse med att bolaget bérjade tillampa
bolagskoden i samband med flytten till Nasdaq First North
Premier Growth Market den 1juli 2019, d.v.s. efter ordinarie
arsstamma for 2019.

For verksamhetsaret 2020 har Cibus ambitionen att tillampa och
folja koden. Styrelsen i Cibus avser att lagga fram riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare och styrelse for beslut

pa arsstéamman 2020 och valberedningen i Cibus avser att ldmna
forslag pa styrelsesammanséttning i enlighet med rekommendation
i bolagskoden infér arsstdmman 2020.

Styrelse

Revisorer

VD och ledning

STRUKTUR FOR BOLAGSSTYRNING

Cibus Nordic Real Estates bolagsorgan ar bolagsstdmman,
styrelsen, verkstéllande direkt6ren och revisorn. Vid ordinarie
bolagsstamma som halls inom sex manader efter rakenskapsarets
utgang (arsstdmman), utser aktiedgarna en styrelse och revisor.
Styrelsen tillsatter verkstéallande direktoren. Revisorn granskar
arsredovisningen samt styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning.

Valberedningen har till uppgift att féresla styrelseledaméter,
styrelseordférande och revisor for val vid arsstamman.

Aktier och dgare

Information om Cibus Nordic Real Estates aktie och aktiedgare
framgar av sidorna 10-11 & 39.

Bolagsstimman

Bolagsstdmman &r Cibus Nordic Real Estates hdgsta beslutande
organ. Aktiedgare, som ar registrerade i aktieboken per
avstadmningsdagen och har anmaélt deltagande i tid, har ratt att
delta och rosta vid bolagsstdmman personligen eller via ombud.
Vid arsstamman utovar aktiedgarna sin rostratt for att fatta
beslut om férslag fran valberedningen, styrelsen och aktiedgarna
samt nyckelfragor som exempelvis faststéllande av resultat-

och balansrakningar, beslut om utdelningar och val av styrelse.
Vidare viljs revisor, arvoden faststalls och andra lagstadgade
drenden behandlas. Beslut vid stamman fattas normalt med enkel
majoritet. | vissa fragor féreskriver dock aktiebolagslagen att

ett forslag ska godkannas av en hogre andel av de pa stamman
foretradda rosterna. Utdver arsstdmman som halls inom sex
manader efter rakenskapsarets utgang kan kallelse aven ske till
extra bolagsstdmma om styrelsen anser att det finns behov eller
om en &gare till minst 10 procent av aktierna begar det.



Arsstimman 2019

Arsstamman 2019 holls den 11 april i Stockholm. Sammanlagt var
48 procent av totala antalet aktier och roster representerade.

Rékenskaperna for 2018 faststéalldes och styrelseledamoterna
och VD beviljades ansvarsfrihet. Beslut fattades ocksa om val

av styrelseledamoter, styrelseordférande och revisorer samt
arvode till styrelse och revisorer. Arsstimman beslutade om en
utdelning om 0,84 EUR per aktie, totalt 26 124 000 EUR samt att
utdelningen betalas i delbetalningar varje kvartal.

Vidare beslutades om att inrétta ett teckningsoptionsprogram om
totalt 186 600 teckningsoptioner till verkstéllande direktéren for
att starka kopplingen till aktiedgarvarde och intressegemenskap
med aktiedgarna.

Extra bolagsstimma 2020

Extra bolagsstdmma holls den 23 januari 2020 i Stockholm.
Sammanlagt var 24 procent av totala antalet aktier och roster
representerade. Det beslutades att, i enlighet med styrelsens
forslag, bemyndiga styrelsen att 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 20 procent av antalet utestaende aktier i
bolaget per dagen for extra bolagsstdmman, det vill séga 6 220 000
aktier kan komma att emitteras.

Vidare beslutades att, i enlighet med styrelsens forslag, for det fall
styrelsen utnyttjar bemyndigandet att emittera nya aktier i sddan
tid att de nyemitterade aktierna tas upp i aktieboken senast pa
den avstdmningsdag for utdelning som berdknas utbetalas den

31 mars 2020, vilket beslutas av arsstdmman, det vill sdga den 24
mars 2020, ska utdelning ldmnas med sadant belopp att utdelning
alltjamt uppgar till 0,22 EUR per aktie, for saval befintliga aktier
som nya aktier som kan emitteras med stéd av bemyndigandet.
Detta innebar en ytterligare utdelning om totalt 1368 400

EUR vid maximalt utnyttjande av styrelsens bemyndigande att
emittera aktier. For det fall bemyndigande inte utnyttjas inom
sadan tid ska ingen ytterligare utdelning ldmnas.

Valberedning

Enligt beslut pa arsstdmman 2019 ska Cibus ha en valberedning
bestaende av totalt fyra ledaméter, dar en av medlemmarna ska
vara styrelsens ordférande. Valberedningen utses baserat pa de tre
storsta aktiedgarnas rostratt sista handelsdagen i september 2019.
De tre storsta dgarna utser vardera en representant som inte ar
ledamot i bolagets styrelse att tillsammans med ordférande utgéra
valberedning for tiden intill dess att ny valberedning utsetts. De
storsta aktiedgarna kommer endast att vara representerade i
valberedningen om de sa 6nskar.

Valberedningen utser en av medlemmarna till ordférande i
valberedningen. Bolagets styrelseordférande far inte utses till
ordférande i valberedningen. Sammanséttningen av valberedningen
ska offentliggoras senast sex manader fore nasta arsstdmma.

Valberedningens ledaméter erhéller inte ndgot arvode.
Valberedningens arbete ska innefatta framlaggande av forslag till
bolagsstémman avseende styrelse, styrelseordférande och revisor.
Valberedningen ska aven lagga fram rekommendationer till
bolagsstdmman rérande de arvoden som ska betalas till styrelsen
och revisorerna samt principerna for att utse en ny valberedning.

Instruktionerna till valberedningen som beslutades pa
arsstdmman 2019 finns pa Cibus hemsida www.cibusnordic.com.

Infor arsstdamman 2020 utgors valberedningen av:

®  Matti-Pekka Savelkoski som representant for SFC Holding
Olof Nystrom som representant for AP4

Jussi Nyrola som representant for Talomon Capital

Patrick Gylling, styrelseordférande Cibus Nordic Real Estate

Valberedningen avser tilldmpa bolagskoden 4.1 som mangfaldspolicy
i sitt framtagande av forslag till styrelse. Malet med policyn &r

att styrelsen ska ha en med hansyn till bolagets verksamhet,
utvecklingsskede och forhallanden i 6vrigt andamalsenlig
sammanséttning, praglad av mangsidighet och bredd avseende
kompetens, erfarenhet och bakgrund samt att en jamn
konsfordelning ska efterstravas. Pa arsstamman 2019 valdes fyra
ledaméter varav tva kvinnor och tva man. Som underlag for sitt
forslag infor arsstdmman 2020 gor valberedningen en bedémning
om styrelsen ar andamalsenligt utifran den utvardering av styrelsens
arbete som gors arligen samt tilldmpning av bolagskoden.
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Styrelsens roll och sammansittning

Styrelsen har en central roll i Cibus affarsmodell att férvarva,
utveckla och forvalta 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 och strategiska
riktlinjer, ansvarar for att VD genomfor styrelsebeslut samt har det
yttersta ansvaret for bolagets interna kontroll samt riskhantering.

Cibus styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre och
hogst atta stammovalda ordinarie ledamoéter utan suppleanter.
Vid arsstdamman 2019 valdes fyra ordinarie styrelseledaméter, mer
information om styrelsens ledaméter finns i tabellen pa sidan 33
samt pa sidan 35.

Cibus styrelse bestar av:

®  Patrick Gylling, ordférande
®  Jonas Ahlblad

®  Johanna Skogestig

®  FElisabeth Norman

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 9 ganger per ar (ordinarie
sammantraden inklusive méten i samband med publicering av
delars- och bokslutsrapporter). Extra styrelsemoéte sammankallas
vid behov. Under 2019 hade styrelsen totalt 19 moten. Pa det
konstituerande styrelsemoétet faststalldes bland annat styrelsens
arbetsordning och beslut om firmateckning. Styrelsen har hittills
inte inrattat nagot revisionsutskott eller ersattningsutskott
eftersom styrelsen med hénsyn till bolagets storlek inte funnit det
andamalsenligt.

De ordinarie styrelsemétena omfattar flera fasta agendapunkter.
Rapporteringen omfattar bl.a. beskrivning om utvecklingen

av verksamheten, forvaltningen av fastigheterna, méjliga
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. 2019 ars utvardering har
genomforts genom ett frageformular i syfte att fa en uppfattning
om styrelseledaméternas asikter om formerna for styrelsens
arbete, styrelsens sammanséttning, styrelsens prestation och
forbattringsomraden. Resultatet av utvarderingen har presenterats
och diskuterats i styrelsen. Slutsatserna fran dessa utvarderingar
och diskussioner har muntligen redogjorts for valberedningen.

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

Erséttning till styrelsen

Pa arsstamman beslutades om att styrelsearvode ska utga med 2
000 EUR per ménad till Elisabeth Norman och Johanna Skogestig
vardera och att inget arvode ska utga till 6vriga ledamoter.

Sikerstillande av kvalitet i finansiell rapportering

| den arbetsordning 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 riskbedémningar, tvister och eventuella
oegentligheter som kan fa paverkan pa Cibus finansiella

stallning. Styrelsen granskar ocksa de mest vasentliga
redovisningsprinciper som tillampas i koncernen avseende den
finansiella rapporteringen, liksom vasentliga férandringar 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 [&mnar 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
direktérens forvaltning. Revisorerna ska efter varje rakenskapsar
|dmna en revisionsberattelse till arsstdmman. Bolagets revisorer
rapporterar till styrelsen varje ar personligen sina iakttagelser fran
granskningen och sina bedémningar av bolagets interna kontroll.
Vid arsstdamman 2019 valdes revisionsfirman KPMG till bolagets
revisor med auktoriserade revisorn Mattias Johansson som
huvudansvarig revisor for tiden intill slutet av nasta &rsstamma.
Vid arsstdamman 2019 beslutades att ersattning till revisorn skulle
utga enligt godkénd rakning. Revisorsarvodet 2019 uppgick till
sammanlagt 204 TEUR for hela koncernen.

Verkstéllande direktéren och koncernledningen

Verkstéllande direktoren leder verksamheten i enlighet med den
av styrelsen antagna VD instruktion. VD ansvarar for att styrelsen
erhaller ett relevant informations- och beslutsunderlag som kravs
for att styrelsen ska kunna fatta val underbyggda beslut.

Koncernledningen bestod 2019 av VD och CFO. Koncernledningen
har regelbundet for att diskutera aktuella fragor samt har
strategidagar tillsammans med styrelsen minst en gang per ar.

Erséttning till ledande befattningshavare

Under 2019 betalades totalt 465 TEUR i fast ersattning till bolagets
ledande befattningshavare (koncernledningen). Den totala utbetalda
bruttoersattningen till verkstéllande direktoren, inklusive grundlon,
pensionsbetalning samt bil- och sjukférsakringsféorman uppgick
under 2019 till 253 TEUR. Erséttningar till ledande befattningshavare
finns beskrivet i not 7 pa sid 55.

Styrdokument och Intern kontroll

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att Cibus har en
tillfredstallande intern kontroll. VD ansvarar for att det finns ett
betryggande system for intern kontroll som técker alla vasentliga
risker inom den operativa verksamheten. Cibus har byggt

upp organisationen under 2019 och arbetat med att etablera
styrdokument och kontrollsystem.

Styrelsen faststaller arligen styrdokument i form av VD-
instruktion och riktlinjer. VD-instruktionen ger anvisningar och
klargor vilka beslut som fattas av styrelsen och vilka som fattas
av verkstéllande direktéren. Mot bakgrund av Cibus verksamhet,
organisationsstruktur samt hur den finansiella rapporteringen i
ovrigt har organiserats finner styrelsen inget behov av en sarskild
granskningsfunktion i form av internrevision.

Styrelsen utvarderar l6pande den finansiella rapporteringen varje
kvartal som erhalls i samband med styrelseméten och omfattar
fastighetsportféljen, skuldsattningen, utdelningskapacitet och
andra viktiga forhallanden. Ansvaret att uppratthalla en effektiv
kontrollmiljé och det I6pande arbetet med internkontroll och
riskhantering aligger verkstallande direktéren och CFO som
rapporterar till styrelsen. Styrelsen har en kontinuerlig dialog
med bolagets revisor kring omfattning och kvalitet av bolagets
finansiella rapportering.

Riskbedémning

Bolaget foljer upp och uppdaterar kontinuerligt riskanalysen
avseende bedémning av risker vilka kan leda till fel i den
finansiella rapporteringen. Detta sker framst genom kontakter
mellan verkstallande direktér och CFO samt ekonomi/
finansfunktion. En gang om aret genomfor ledningen en workshop
med styrelsen for att identifiera de omraden dar risken for
strategiska, finansiella eller operationella fel &r férhojd. | enlighet
med riskpolicyn analyserar styrelsen minst en gang per ar utfallet
av bolagets riskbedémning och riskhantering for att sakerstalla
att den omfattar alla vasentliga riskomraden. Hallbarhetsfragor &r
en lépande del av riskanalysen och bedémningen.

Kontrollaktiviteter

Cibus har faststallt ett antal kontrollatgarder som bade &r av
forebyggande natur och atgarder som syftar till att undvika
forluster eller felaktigheter i den finansiella rapporteringen.

Varje kvartal upprattas finansiella rapporter for koncernen.

Daér gors detaljerade genomgangar om hur varje fastighet
presterar. Sarskild analys gors héar av driftsnetto, uthyrningsgrad,
kostnadsuppféljning, investeringar, kassafléde 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 skapas genom hur verksamheten organiseras,
foretagskultur, regler och riktlinjer, kommunikation och
uppféljning. Huvuduppgiften for ledningen och dess medarbetare
ar dels att implementera, vidareutveckla och uppratthalla Cibus
kontrollrutiner, dels utféra intern kontroll inriktad pa affarskritiska
fragor. Bolagets revisor granskar varje ar ett urval av kontroller
och processer och rapporterar eventuella forbattringsomraden till
bolagsledningen och styrelse. Det har inte framkommit ndgot som
tyder pa att kontrollsystemet inte skulle fungera pa avsett satt.

Namn Funktion Invaldar Oberoende fran Oberoende av Stdammobeslutat Antal

bolaget storre aktiedgare arvode i EUR styrelseméten
Patrick Gylling Ordférande 2018 Ja Nej - 19/19
Elisabeth Norman Ledamot 2018 Ja Ja 24 000 19/19
Johanna Skogestig Ledamot 2018 Ja Ja 24 000 19/19
Jonas Ahlblad Ledamot 2018 Ja Nej - 19/19
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Lagstadgad
hallbarhetsrapport

Cibus bidrag till en hallbar tillvaxt utgors av arbetet med att skapa
tillgangliga och klimatsmarta marknadsplatser for slutkonsumenter.

Cibus bidrag till en hallbar tillvaxt utgoérs av arbetet med

att skapa tillgdngliga och klimatsmarta marknadsplatser for
slutkonsumenter. Cibus fastighetsbestand ar i sin helhet uthyrt
till i forsta hand kvalitativa dagligvaruhandlare med hoga
hallbarhetsambitioner. | den I6pande verksamheten verkar Cibus
for att underlatta for hyresgasternas hallbarhetsférbattringar
samt till investeringar i fastigheter vilka forbattrar
slutkonsumenters nérhet till marknadsplatser.

Hallbarhetsarbetet bedrivs som en integrerad del i Cibus
I6pande verksamhet. Arbetet fokuseras till tre omraden: En
hallbar samarbetspartner, Med klimatet i fokus samt Erbjuda
tillgdngliga marknadsplatser (mer information se sid 22-24).
Hallbarhetsarbetets inriktning beslutades under 2019 av Cibus
styrelse. | samband med detta faststélldes dven ett antal
hallbarhetsmal.

MILJO

Det huvudsakliga miljomalet &r att minska klimatavtrycket fran
Cibus fastigheter samt i den I6pande verksamheten vid de tva
kontoren. Cibus klimatavtryck domineras av uppvarmning samt
elférbrukning i de dgda fastigheterna vilka i sin helhet beslutas av
hyresgésterna da fastigheterna hyrs ut pa kontrakt med kallhyra.

Koldioxidutslapp i Cibus enligt GHG Protokoll

Cibus kan paverka klimatet genom att prioritera hyresgaster

med ambition att minska sina klimatavtryck, samt erbjuda en
tillmotesgaende hantering av forfragningar for om- och tillbyggnader
pa fastigheterna avseende investeringar i fornybara energikéllor.
2018 uppgick elkonsumtionen i 85% av fastighetsbestandet till
128.736 MWh. Under 2019 har solpaneler installerats pa tak i flera
fastigheter. Vidare har mer miljévanliga ljuskallor installerats i en

stor del av fastighetsbestandet. Elférbrukningen i den I6pande
verksamheten uppgick till 1.205 KWh.

Till elférbrukningen vid kontoren i den I6pande verksamheten
kops endast el in fran foretag som garanterar elproduktion fran
fornyelsebara kéllor. Cibus har inga miljétillstand.

SOCIALT

No6jda och engagerade medarbetare &r en nyckel till framgang
for Cibus. Det uppnas genom en sund och saker arbetsmiljé samt
uppmuntran till friskvard. Cibus personalstyrka utgjordes 2019
av tre medarbetare med kénsférdelningen 67 % kvinnor och 33

% man. Organisationens storlek medfor att enskilda medarbetare
har hég inverkan pa verksamheten.

Klimatberédkning Paverkan i CO2-ekvavalenter Totala CO2e-utsldpp 2019, (ton)
Scope 1 (direkt paverkbara) ®  Utslapp fran egenagda/leasade fordon' 1,1
Scope 2 (indirekt paverkbar)? ®  Utslapp fran inkopt el 0,00002
Scope 3 ®  Utslapp fran egna tjansteresor® 1
®  Utslapp fran dgda, uthyrda fastigheter*  20.579

'Berdkningen baseras pa Volvo V60 D4, 1.000 kérda mil, blandad kérning.

“Redovisningen saknar uppgifter for CO2-utsl&pp fran forbrukad uppvarmning av tva kontor om totalt 197 kvadratmeter.
SOmfattar endast organisationens tjansteresor med flyg. Berdkning baseras p& ICAOs metod.
“Location-based-method. Berdkningen baseras pa 92 % av fastighetsbestandet och 2018 ars redovisning av hyresgésternas publika data.



Styrelse, Ledning och Revisor

Styrelsen omfattar Patrick Gylling styrelseordférande, Elisabeth
Norman, Johanna Skogestig samt Jonas Ahlblad. Koncernledningen
2019 bestod av Sverker Kéllgarden VD och Pia-Lena Olofsson CFO

JONAS AHLBLAD
Styrelseledamot sedan 2018

4

Ekonomie magister vid Hanken Svenska
Handelshégskolan

Ovriga uppdrag: CIO Sirius Capital Partners
Aktieinnehav 47 150

Aktieinnehav genom Sirius Capital Partners
500 000

ELISABETH NORMAN
Styrelseledamot sedan 2018

Kandidatexamen Uppsala Universitet
Ovriga uppdrag: Styrelseordférande EHB
Hyresbostader AB, Styrelseordférande
Nivika Fastigheter AB (publ), Vice
styrelseorforande Sveriges Allmannytta,
Styrelseledamot Byggpartner i Dalarna
AB (publ), Styrelseledamot Orndalen
Exploatering AB

Aktieinnehav: 1500

PIA-LENA OLOFSSON
CFO & Head of IR sedan 2019

Executive MBA Warwick Business School &
MBA Géteborgs Universitet

Ovriga uppdrag: -

Aktieinnehav 4 000

PATRICK GYLLING
Styrelseordférande sedan 2018

Ekonomie magister vid Hanken Svenska
Handelshégskolan

Ovriga uppdrag: VD Sirius Capital Partners
samt styrelseledamot Livranteanstalten
Hereditas Ab

Aktieinnehav 282 900

Aktieinnehav genom Sirius Capital Partners
500 000

JOHANNA SKOGESTIG
Styrelseledamot sedan 2018

6

Civilingenjor Kungliga Tekniska Hogskolan
Ovriga uppdrag: VD Vasakronan
Aktieinnehav 5 600

SVERKER KALLGARDEN
VD sedan 2019

Civilingenjor Kungliga Tekniska Hogskolan
Ovriga uppdrag: -
Aktieinnehav 860
Optioner 186 600

Lauri Tiensuu har anstallts som CIO Finland och ingar i foretagsledningen from 2020

Auktoriserad revisor

Arsstamman valde revisionsbolaget KPMG AB som revisor Ansvarig revisor ar Mattias Johansson.



Finansiella
rapporter



Forvaltningsberattelse

ARSREDOVISNING FOR CIBUS NORDIC REAL ESTATE AB
(PUBL)

Styrelsen och den verkstallande direktoren for Cibus Nordic
Real Estate AB (publ) ("Cibus”), med organisationsnummer
559135-0599, med sate i Stockholm, Sverige, avger harmed
arsredovisning for koncernen och moderbolaget for
rakenskapsaret 1januari 2019 - 31 december 2019. Bolagets
redovisningsvaluta ar Euro och om inget annat anges uppges
alla belopp i tusentals Euro.

VERKSAMHET

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

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGI

Cibus affarsidé ar att skapa langsiktig tillvaxt 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 portfoljens solida
kassafloden for att mojliggora 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 hyresgéster i marknadsledande positioner. 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 férvaltningen av det befintliga
fastighetsbestandet har bolaget formulerat en tydlig
investeringsstrategi for att véxa fortsatt i Finland men &ven
att expandera till 6vriga lander i Norden dar Sverige initialt
ses som en prioriterad marknad. For att fortsatt kunna
erbjuda en konkurrenskraftig utdelning parallellt med en aktiv
investeringsverksamhet kommer bolaget vara selektiv i sin
beddémning av potentiella investeringar.

FASTIGHETSBESTAND OCH HYRESGASTER

Fastighetsbestandet bestod per den 31 december 2019 av

142 fastigheter med en total uthyrningsbar area om drygt

506 000 kvm. Marknadsvérdet uppgick till 874 813 TEUR.
Innehavet bestar till 100 % av kommersiella lokaler dar det

i huvudsak bedrivs verksamhet inom dagligvaruhandeln.
Fastigheterna ar framst beldgna i finska tillvaxtregioner,
varav cirka tva tredjedelar ar beldgna i sddra och sydvastra
Finland. Hyresgasterna bestar till en 6verhangande

majoritet av foretag verksamma inom livsmedels- och
lagprisvaruhandeln. Marknadsledande Kesko och S-gruppen,
verksamma inom livsmedelshandeln, hyr tillsammans drygt
60% av bolagets fastigheter. Tokmanni, Finlands stérsta bolag
inom lagprisvaruhandeln hyr drygt en fjardedel av bolagets
fastigheter. Uthyrningsgraden i bestandet uppgar till 95 % och
den viktade genomsnittliga hyresavtalslangden &r 4,9 ar.

Cibus varderar samtliga fastigheter externt fyra ganger

per ar, vid varje kvartals slut. Fastigheterna varderas av ett
oberoende varderingsinstitut till verkligt varde som baseras pa
en marknadsvérdering. Under rapportperioden har varderingen
utforts av Newsec.
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FINANSIELLA NYCKELTAL, KONCERNEN

I tusental euro, TEUR, om inget annat anges Helar 2019 2018-07-01-2018-12-31 Helar 2018*
Hyresintakter 51530 24 977 39733
Driftnetto 48 618 23 407 37521
Forvaltningsresultat 28 667 14 674 22 871
Resultat efter skatt™* 30279 13 366 46 267
Resultat per aktie, EUR 10 0,4 15
Balansomslutning 912 742 847 685 847 685
Likvida medel 24746 25542 25542
Marknadsvérde fastigheterna 874 813 816 478 816 478
Justerat EPRA NAV 354135 344 454 344 454
Justerat EPRA NAV/aktie, EUR 4 1 11
Antal utestaende aktier, st 31100 000 31100 000 31100 000
Avkastning pa eget kapital, % 9,2 77 14,7
Belaningsgrad seniorskuld, % 46,1 434 43,4
Belaningsgrad nettoskuld, % 58,7 58,4 58,4
Réntetackningsgrad, ggr 34 34 3,3
Soliditet, % 36,5 3838 3838
Skuldséattningsgrad, ggr 1,7 1,6 1,6
Overskottsgrad, % 94,3 937 944
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 96,0 96,0

*Helar 2018 avser de tva forkortade rakenskapsaren med bokslutsdag 2018-06-30 samt 2018-12-31 ihopslagna. Bolaget var vilande till och med 7 mars 2018.

**Periodens orealiserade vardeforandringar uppgar till 7 034 (1995) (32 270) TEUR.

RESULTATANALYS HELAR 2019

Intdkter

Under 2019 uppgick koncernens hyresintakter till 51530
TEUR. Serviceintakter uppgick till 8 661 TEUR och utgjordes
till stor del av vidarefakturerade kostnader. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 94,7 %. Totalt hyresvarde pa
arsbasis uppgick den 31 december 2019 till ca 56 605 TEUR.

Driftnetto

Driftkostnaderna uppgick under rapportperioden till -11573

TEUR och driftnettot uppgick till 48 618 TEUR, vilket resulterade

i en Overskottsgrad pa 94 %. Da manga hyresavtal ar s.k. “triple-
net’-avtal, dar hyresgasterna star for merparten av kostnaderna,
ar driftnettot ett av de viktigaste jamforelsetalen. Beroende pa
hyresavtalens villkor kan kostnaderna debiteras hyresgéster direkt
eller via Cibus. Detta innebar att bruttohyrorna, kostnaderna och
serviceintakterna kan variera over tid.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -14 826 TEUR och utgors framst
av periodens rantekostnader om -12 175 TEUR men &ven
av upplaggningsavgifter, kostnader for rantederivat

samt tomtrattsgald enligt IFRS 16. Under perioden har de
sakerstéllda lanet omférhandlats till mer férmanliga villkor.
Utover sakerstallda lan finns en icke sakerstalld obligation
utgiven om 135 MEUR. Vid periodens slut uppgick den
genomsnittliga rédntan i den totala laneportféljen, inklusive
marginaler och rantesakringskostnader, till 2,4 %.

Forvaltningsresultat

Under rapportperioden uppgick forvaltningsresultatet till 28
667 TEUR, vilket motsvarar 0,9 EUR per aktie.

Viardeforandringar fastigheter

Vardeférandringarna pa fastigheterna inkl forvarv uppgick

till 58 335 TEUR fran det ingaende vardet om 816 478

TEUR till det utgdende vardet 874 813 TEUR. 7 034 TEUR

av vardeférandringarna ar orealiserade. Under perioden

har foérvarv av fastigheter utbetalats med 51947 TEUR och
avyttring inbringat 2 070 TEUR. Utdver det har investeringar i
fastigheterna gjorts med 1424 TEUR.

Skatt

| Finland &r den nominella bolagsskatten 20 %. Genom
skattemassiga avskrivningar p& byggnaderna och utnyttjandet
av underskottsavdrag har det under rapportperioden
uppkommit en 1ag skattekostnad. | Sverige &r den nominella
bolagsskatten 21,4 %. De skatteméassiga underskotten
berdknas uppga till ca 6 173 TEUR. Skattefordran hanforlig till
de skattemassiga underskotten har upptagits i koncernens
balansrakning till 1304 TEUR och i moderbolagets
balansrakning till 1 059 TEUR. Cibus redovisar en total skatt
for rapportperioden om -5 117 TEUR, varav aktuell skatt och
uppskjuten skatt uppgar till -543 TEUR respektive -4 574
TEUR. Den l6pande verksamheten har belastats med en skatt
om -930 TEUR.

Resultat efter skatt

Arets resultat efter skatt uppgick till 30 279 TEUR vilket
motsvarar 1,0 EUR per aktie. Orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter uppgick till 7 034 TEUR.



KASSAFLODE OCH FINANSIELL STALLNING

Koncernens kassaflode fran den Iopande verksamheten
uppgick till 27 101 TEUR, vilket motsvarar 0,9 EUR per aktie.
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -51
362 TEUR och utgor framst forvarv av fastigheter under
rapportperioden. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick till 23 465 TEUR.

Likvida medel vid periodens slut uppgick till 24 746 TEUR vilket
motsvarar 0,8 EUR per aktie. Cibus hade per den 31 december
2019 rantebarande nettoskulder, efter avdrag for likvida medel,
om 513 282 TEUR . Aktiverade upplaningskostnader uppgick till
2 816 TEUR.

FINANSIERING

Per den 31 december 2019 hade koncernen sakerstéllda
banklan om 403 MEUR med en genomsnittligt viktad

rorlig rantemarginal om 1,6 % och en genomsnittligt viktad
kreditbindningstid om 3,5 ar. Som sékerhet for de rantebarande
skulderna har Cibus stallt pantbrev i fastigheterna. Cibus

har gjort bedémningen att pantsattningsavtalen ingatts pa
marknadsmassiga villkor.

Cibus har emitterat en icke-sakerstalld obligation om 135
MEUR. Obligationen I6per till den 26 maj 2021 med en rorlig
kupongranta om 4,5 % + 3m EURIBOR. Obligationen &r sedan
10 april 2019 noterad pa Corporate Bond listan pa Nasdaq
Stockholm. Obligationen handlas idag till en ldgre implicit réanta
an vad den noterades till, vilket indikerar att vid en eventuell
refinansiering skulle den troligtvis uppbara mer formanliga
villkor. Koncernens totala kreditbindningstid uppgar till 3,0 ar.

Av koncernens banklan &r 71 % sdkrade genom rantederivat.
Med beaktande av rantederivaten ar koncernens
genomsnittliga rantebindningstid 2,6 ar. Koncernens
rantederivat utgors av rantetak som |6per med motsvarande
kredittider som banklanen. Den totala premien pa rantetaken
faststéalldes da rantetaksderivaten upphandlades och betalas
av varje kvartal under dess l6ptid. Vardet pa rantetaken bestar
saledes av en negativ post, motsvarande de kvarstaende
delbetalningarna av premien, samt en neutral eller positiv post
som beror pa rantetakets férhallande till den rorliga rantan som
taket hanfér sig till. Den sistndmnda delen av vardet kan aldrig
vara negativ. Vardeférandringen avseende rantederivat ar av
redovisningskaraktar och har ingen péaverkan pa koncernens
kommande kassafloden. Vid forfallotidpunkten ar rantetakens
marknadsvarde alltid O EUR. Marknadsvérdet av rantederivaten
uppgick per den 31 december 2019 till 2163 TEUR. Den gj
kassaflodespaverkande vardeférandringen uppgick till -730
TEUR vid samma tidpunkt. Se not 9 fér mer info. For ytterligare
information avseende finansiell riskhantering och finansiella
instrument se sidorna 25 - 29.

LEGAL STRUKTUR

Per den 31 december 2019 bestod koncernen av 146 aktiebolag
med Cibus Nordic Real Estate AB (publ) som moderbolag.
Samtliga fastigheter dgs av dotterbolagen och 19 av
dotterbolagen ar delagda fastighetsbolag s.k. MRECs. Det ar
den vanligaste formen av samarbetsarrangemang i Finland som

mojliggor direkt dgande av en specifik del i en fastighet.

AGARFORHALLANDEN

Aktierna i Cibus &r noterade pa Nasdaq First North Premier
Growth Market. Bolaget hade drygt 7 000 registrerade
aktiedgare per den 31 december 2019. De tio storsta
aktiedgarna innehar ca 46 % av rosterna. En av dessa, SFC
Holding S.a r.l, har ett innehav som, per den 31 december 2019,
uppgick till 10 % eller mer av bolagets roster. Antal utestaende
aktier per den 31 december 2019 uppgar till 31100 000 stycken.

Aktiedgare per den 31 December 2019

Namn Antal aktier  Andel, %
SFC Holding S.ar.l. 3200 000 10,3
Fjarde AP-fonden 2 311245 74
Amiral Gestion 2 062522 6,6
Talomon Capital 1539 171 49
Carnegie Fonder 1250 000 4,0
Sirius Capital Partners* 830 000 2,7
Svenska Handelsbanken 802 576 2,6
Avanza Pension 788 294 25
Dragfast AB 700 000 2,3
Sensor Fonder 690 000 2,2
Summa 10 storsta aktiedgare 14173 808 45,6
Aktiedgare, Ovriga 16 926 192 54,4
Totalt 31100 000 100

*Summan inkluderar &ven 6vriga innehav av Sirius deldgare

Kalla: Modular Finance

MODERBOLAGET

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) &r moderbolag i
koncernen och &ger inga fastigheter utan dess verksamhet
bestar i att dga aktier, hantera aktiemarknadsrelaterade
fragor och koncerngemensamma verksamhetsfunktioner
sa som a dministration, transaktioner, forvaltning, juridiska
fragor, projektutveckling samt ekonomi. Periodens resultat i
moderbolaget uppgick till 1396 TEUR.

HALLBARHETSRAPPORT
For bolagets Hallbarhetsrapport se sid 34.

REVISOR

Arsstamman valde revisionsbolaget KPMG AB som revisor.
Den auktoriserade revisorn Mattias Johansson &ar bolagets
huvudansvarige revisor.
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

11 FEBRUARI

Den 11 februari meddelade bolaget att Sverker Kallgarden
anstallts som VD. Han tilltradde i mars. Sverker har lang
erfarenhet fran fastighetsbranschen, senast som VD for
ByggPartner som under Sverkers ledning noterades pa Nasdaq
First North. Innan ByggPartner har Sverker haft seniora
positioner pa bade NCC och Hufvudstaden, dar han bland
annat var VD for AB Nordiska Kompaniet (NK) i sju ar.

15 FEBRUARI

| februari omférhandlades bolagets andra av dess tre seniorlan.
Refinansieringen har en positiv effekt pa bolagets framtida
kassafléden. Den nya lanefaciliteten har en lagre marginal och
en langre 16ptid en tidigare.

25 MARS

Under mars 2019 undertecknade bolaget tva separata forvarv
om totalt sex fastigheter till ett varde av 30 MEUR och en
uthyrningsbar area om 20 300 kvm. Fastigheterna tilltrads
under Q2 2019. Fastigheterna ar fullt uthyrda till Kesko,
Tokmanni och Halpa-Halli.

10 APRIL

Den 10 april noteras Cibus obligation (ISIN: SE0010740530) pa
Nasdag Stockholms huvudlista for féretagsobligationer.

12 APRIL
Cibus salde den 12 april en fastighet i Kuopio, Finland.

8 MAJ

Den 8 maj meddelade bolaget att Pia-Lena Olofsson tilltratt
som CFO. Pia-Lena &r en erfaren CFO, som bland annat har
varit CFO pa den digitala banken Collector AB (publ) som da
var noterad pa Large Cap-listan. Vidare har Pia-Lena haft flera
seniora positioner p3, bland annat, Bure Equity AB (publ) och
Visma AB.

23 MAJ

Den 23 maj meddelade Cibus storsta aktiedgare SFC Holding,
som startade Cibus, att man slt aktier i Cibus. Agarandel efter
forsaljningen ar 10,3 %.

28 JUNI

Den 28 juni meddelades att Cibus genomfor flera nya forvarv.
Det omfattar forvarv av tre tidigare oannonserade fastigheter
inom dagligvaruhandeln beldgna i Finland, varav 2 uthyrda till
Tokmanni och en till Halpa-Halli.

1 JULI

Den 11juli godkénde Nasdaq att Cibus noteras pa First North
Premier. Forsta handelsdag pa Nasdaq First North Premier var
den 15 juli 2019. Noteringen pa First North Premier &r ett forsta
steg mot en notering pa Huvudlistan pa Nasdaq Stockholm.

4 DECEMBER
Den 4 december forvarvade Cibus 3 fastigheter i Finland. Dessa
ar uthyrda till Tokmanni pa langa kontrakt.

12 DECEMBER

Den 12 december anstélldes Lauri Tiensuu som CIO Finland.
Han kommer att ansvara for investeringsverksamheten i
Finland. Lauri bérjade den 7 januari 2020.

18 DECEMBER

Den 18 december kallade Cibus till extra bolagsstdmma.
Stamman holls den 23 januari kl 9:30 i Cibus lokaler pa
Kungsgatan 56, 111 22 Stockholm.

20 DECEMBER

Den 20 december signerade Cibus avtal om att forvarva en
fastighet i Pargas, Finland. Fastigheten haller pa att byggas
och tilltrade forvantas bli i maj 2020. Fastigheten kommer vara
uthyrd till S-gruppen och Lidl pa langa kontrakt.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS
UTGANG

23 JANUARI

En extra bolagsstdmma har hallits den 23 januari 2020. Pa
stdmman beslutades det om att ge styrelsen mandat att
besluta om nyemission av aktier, med eller utan foretradesréatt
for bolagets aktiedgare med hogst motsvarande 20% av antalet
utestande aktier. Vidare beslutades om utdelning for eventuella
nya aktier.

4 MARS

Cibus genomférde en riktad nyemission om 6 220 000
aktier, vilket motsvarade 20% av antalet utestaende aktier.
Nyemissionen tillférde bolaget 886 MSEK och gjordes for att
delfinansiera forvarv i Sverige.

Samma dag publicerades att Cibus har ingatt ett bindande
avtal angaende forvéarv av en fastighetsportfolj med 111
matbutiker av Coop. Portféljens varde uppgar till cirka 1900
MSEK (cirka 180 MEUR) vilket motsvarar képeskillingen pa
kontant- och skuldfri basis. Den uthyrbara ytan uppgar till cirka
118 000 kvadratmeter och driftsnettot uppgar till 10,6 miljoner
EUR per ar. | samband med forvarvet har Cibus tecknat tio-
ariga triple net avtal med Coop. Forvarvet ar strategiskt viktigt

och det forsta forvarvet i Sverige for Cibus.

Coronaviruset

Coronaviruset har hittills inte haft nagon negativ
paverkan pa var verksamhet. Vi agerar sjalvfallet
aktsamt i kontakter med andra féretag, méten halls
foretradesvis per telefon eller videolank och resandet
halls pa en minimal niva. Samtliga utlandsresor &r
instéllda pa obestamd tid.

For vara hyresgaster, livsmedelshandlarna, har
volymerna 6kat kraftigt sedan viruset uppkom.
Volymerna inom dagligvaruhandeln ar pa rekordnivaer
och ingenting tyder pa att vara hyresgaster kommer fa
svart att betala sina hyror. Riskerna ligger i om deras
personal inte kan arbeta eller att de inte kan fa fram
varor till butikerna. 90% av vara intakter kommer fran
de storsta dagligvarukedjorna i Norden vilka har god
beredskap for sddana har handelser. Om man som

ett katastrofscenario antar att alla 6vriga hyresgéaster
far problem, uppskattar vi i dagslaget att maximalt

2% av vara arliga nettohyror bar en temporar risk.

Pa sikt kan en risk av denna typ leda till en allman
recession och sprida sig till banksystemet. | sa fall kan
bankfinansieringen for kommande forvarv bli svarare. |
de affarer vi for tillfallet har pa gang har vi inte annu sett
en dylik effekt. Ifall viruset leder till en bred recession
tror vi att bolag som vart, med en valdigt defensiv
strategi, hor till dem som kommer att klara sig bast.



FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

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

VINSTDISPOSITION OCH UTDELNINGSINFORMATION

Styrelsen lamnar forslag pa utdelning till arsstdmman om

0,89 EUR per aktie. Den féreslagna utdelningen motsvarar en
direktavkastning om 6,4 % pa aktiekursen per den 31 december
2019 (145,50 SEK).

Forslag till vinstdisposition

Infor arsstdmman den 24 april 2019 foreslar styrelsen en
utdelning om 0,89 EUR per aktie, vilket innebér totalt

33 215 TEUR. Utbetalning av utdelningen foreslas ske under
en tolvmanadersperiod efter arsstdmman. Fullstandigt beslut
om rekommendation kommer att publiceras innan kallelse till
arsstdmman.

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel (EUR)

Fritt eget kapital 260 224148
Arets resultat 1395 760
261619 908

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 33214 800
i ny rdkning balanseras 228 405108
261619 908

Styrelsens yttrande dver den foreslagna utdelningen

Det finns enligt styrelsens bedémning, 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 féreslagna utdelningen forsvarlig enligt 17
kap 3 § aktiebolagslagen.

Betraffande bolagets resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till
efterféljande finansiella rapporter.
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RESULTATRAKNING, KONCERNEN

Belopp i tusental euro (TEUR) Not Helar 2019 2018-07-01 - 2018-12-31
Hyresintakter 4 51530 24977
Serviceintakter 4 8 661 3926
Driftkostnader 5 -8 950 -4 492
Fastighetsskatt -2 623 -1004
Driftnetto 48 618 23 407
Administrationskostnader 6,7 -5 294 -2 354
Ovriga rérelseintakter 169 1815
Finansiella intakter 16 370
Finansiella kostnader 8 -14 842 -8 564
Férvaltningsresultat 28 667 14 674
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 12 7 034 1995
Vardeférandring rantederivat, orealiserad 9 -730 -79
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, realiserade 425 -173
Resultat fore skatt 35396 16 417
Aktuell skatt 10 -543 -789
Uppskjuten skatt 10 -4 574 -2262
Arets resultat 30279 13366
Resultat per aktie fore och efter utspadning, EUR 16 10 0,4
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, KONCERNEN

Belopp i tusental euro (TEUR) Helar 2019 Heléar 2018
Arets resultat 30279 13366
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat* 30279 13 366

*Arets resultat och totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets dgare.



RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, KONCERNEN
e e e

Belopp i tusental euro (TEUR) Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 12 874 813 816 478
Nyttjanderéattstillgdngar M 5 878 -
Inventarier 31 -
Uppskjuten skattefordran 10 1304 1602
Ovriga langfristiga fordringar 224 709
Summa anlédggningstillgangar 882 250 818789

Omsittningstillgangar

Hyresfordringar 431 422
Ovriga kortfristiga fordringar 13 3384 2052
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 1931 880
Likvida medel 15 24 746 25542
Summa omsittningstillgangar 30 492 28 896
SUMMA TILLGANGAR 912742 847 685
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 16

Aktiekapital 3N 311
Ovrigt tillskjutet kapital 300 794 300 762
Balanserade vinstmedel 1485 14 241
Arets resultat 30279 13 366
Summa eget kapital 332869 328 680

Langfristiga skulder

Upplaning 17 535 212 486132
Uppskjutna skatteskulder 10 13 565 9218
Réntederivat 2163 1938
Ovriga langfristiga skulder 1 6162 232
Summa langfristiga skulder 557102 497 520

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 218 190
Aktuella skatteskulder 10 34 863
Ovriga kortfristiga skulder 18 17 362 15913
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 5157 4519
Summa kortfristiga skulder 2271 21485
Summa skulder 579 873 519 005

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 912 742 847 685




RAPPORT OVER FORANDRING AV EGET KAPITAL, KONCERNEN
I
Belopp i tusental euro (TEUR) Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade Totalt eget kapital*
kapital vinstmedel ink.
periodens resultat

Ingdende eget kapital 2018-07-01 31 300 762 32901 333974

Totalresultat

Arets resultat - - 13 366 13366
Summa totalresultat 2018-07-01 - 2018-12-31 - - 13366 13 366

Transaktioner med aktiedgare

Utdelning - - -18 660 -18 660
Summa transaktioner med aktiedgare - - -18 660 -18 660
Utgaende eget kapital 2018-12-31 3N 300 762 27 607 328 680
Ingaende eget kapital 2019-01-01 3n 300 762 27607 328 680

Totalresultat
Arets resultat - - 30279 30279
Summa totalresultat 2019-01-01 - 2019-12-31 - - 30 279 30 279

Transaktioner med aktiedgare

Emission av teckningsoptioner - 32 - 32
Utdelning - - -26 122 -26 122
Summa transaktioner med aktiedgare - 32 -26 122 -26 090
Utgaende eget kapital 2019-12-31* 3N 300 794 31764 332869

*Eget kapital ar i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiedgare.



RAPPORT OVER KASSAFLODEN, KONCERNEN
I

Belopp i tusental euro (TEUR) Not 2019-12-31 2018-07-01 - 2018-12-31
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 1 35396 16 417
Justeringar for:

Finansiella poster 1M4 1796
Orealiserade vardeférandringar, forvaltningsfastigheter -7 034 -1995
Orealiserade vardeforandringar, rantederivat 730 79
Betald skatt -930 -152
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore fériandring av 29 276 16 145

rorelsekapitalet

Kassafl6éde fran férandringar i rérelsekapitalet

Okning/minskning av évriga kortfristiga fordringar -2 528 1118
Okning/minskning av leverantdrsskulder 28 -543
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder 325 -408
Kassafl6de fran den lopande verksamheten 27101 16 312

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -51948 -22 212
Avyttring fastigheter 2070 -
Investeringar i befintliga fastigheter -1424 -3038
Ovriga investeringar -60 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -51362 -25 250

Finansieringsverksamheten

Emission av teckningsoptioner 32 -
Upptagna lan 263 348 163 400
Upplaggningskostnader for lan -492 -7
Amortering av skuld -214 232 -139 397
Utdelning -25191 -6 220
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 23 465 17 072
Arets kassafléde =796 8134
Likvida medel vid ridkenskapsarets bérjan 25542 17 408
Likvida medel vid rikenskapsarets utgang 24746 25542
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RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

Belopp i tusental euro (TEUR) Not Helar 2019 2018-07-01 - 2018-12-31
Nettoomsattning 588 -
Administrationskostnader 6,7 -1997 -695
Rorelseresultat -1409 -695

Resultat fran finansiella poster

Finansiella intdkter 3 -
Rénteintakter fran koncernbolag 8506 2 956
Finansiella kostnader 8 -6 406 -3 255
Resultat efter finansiella poster 694 -994

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 1198 2550
Resultat fére skatt 1892 1556
Skatt 10 -496 -333
Arets resultat 1396 1223

RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

Belopp i tusental euro (TEUR) Helar 2019 2018-07-01 - 2018-12-31
Arets resultat 1396 1223
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 1396 1223



BALANSRAKNING, MODERBOLAGET

Belopp i tusental euro (TEUR) Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Inventarier 23 -
Summa anldggningstillgangar 23 -
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 20 128 544 128 450
Uppskjuten skattefordran 10 1059 1555
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 271953 294 853
Ovriga langfristiga fordringar 20 -
Summa finansiella anldggningstillgangar 401576 424 858
Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 1198 853
Ovriga kortfristiga fordringar 13 148 28
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 81 607
Likvida medel 15 9709 6795
Summa omsittningstillgangar 11136 8 283
SUMMA TILLGANGAR 412735 433141
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16

Bundet eget kapital

Aktiekapital 3N 31
Summa bundet eget kapital 31 31
Fritt eget kapital

Overkursfond 300 794 300 762
Balanserade vinstmedel -40 570 -15 669
Arets resultat 1396 1223
Summa fritt eget kapital 261620 286 316
Summa eget kapital 261931 286 627
Langfristiga skulder

Upplaning 17 134 036 133 356
Summa langfristiga skulder 134 036 133 356
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till koncernféretag 2500 -
Leverantérsskulder 34 -
Ovriga kortfristiga skulder 18 13393 12 444
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 841 714
Summa kortfristiga skulder 16 768 13158
SUMMA SKULDER 150 804 146 514
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 412735 433141
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FORANDRING AV EGET KAPITAL, MODERBOLAGET

Belopp i tusental euro (TEUR) Aktiekapital Overkursfond Balanserade  Totalt eget kapital

vinstmedel ink. drets

resultat

Ingéende eget kapital 2018-07-01 31 300 762 2991 304 064
Totalresultat
Arets resultat - - 1223 1223
Summa totalresultat 2018-07-01 - 2018-12-31 - - 1223 1223
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -18 660 -18 660
Summa transaktioner med aktiedgare - - -18 660 -18 660
Utgaende eget kapital 2018-12-31 3N 300 762 14 446 286 627
Totalresultat
Arets resultat - - 1396 1396
Summa totalresultat 2019-01-01 - 2019-12-31 - - 1396 1396
Transaktioner med aktiedgare
Emission av teckningsoptioner - 32 - 32
Utdelning - - -26124 -26 124
Summa transaktioner med aktiedgare - 32 -26 124 -26 092
Utgaende eget kapital 2019-12-31 31 300 794 -39174 261931




KASSAFLODESANALYS, MODERBOLAGET

Belopp i tusental euro (TEUR) Helar 2019 2018-07-01 -2018-12-31
Den lépande verksamheten

Resultat fore skatt 1891 1556
Justeringar for:

Finansiella poster - 1351
Uppléggningskostnader 680 354
Aterlaggning avskrivningar 6 -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandring 2577 3261
av rorelsekapitalet

Kassafl6éde fran férandringar i rérelsekapitalet

Okning/minskning av évriga kortfristiga fordringar 30 1525
Okning/minskning av leverantérsskulder 34 -542
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder 2643 14
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 5284 4 258
Investeringsverksamheten

Lamnade aktiedgartillskott -50 -
Aterbetalad del av 1an till koncernféretag 22900 8 000
Ovriga investeringar -49 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 22801 8 000
Finansieringsverksamheten

Bildande av bolag -12 -
Emission av teckningsoptioner 32 -
Utdelning -25191 -6 220
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -25171 -6 220
Arets kassafléde 2914 6038
Kassa och bank vid rikenskapsarets borjan 6795 757
Kassa och bank vid rikenskapsarets utgang 9709 6795
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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 &r Kungsgatan 56, 111 22
Stockholm. Bolagets och dotterbolagens (“koncernens”)
verksamhet omfattar att &ga och forvalta fastigheter.

NOT 2 VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen for Cibus har uppréttats i enlighet med

de av EU godkanda International Financial Reporting Standards
(IFRS) samt tolkningar av IFRS Interpretations Committee (IFRIC)
som galler fér perioder som bérjar den 1januari 2019 eller senare.

Vidare tillimpar koncernen Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Tillgangar och skulder &r
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
dger 100 % av kapitalet och rostetalet i 127 av 146 dotterbolag

och ar deldgare i 19 av dotterbolagen. De deldgda dotterbolagen

ar s.k. msesidiga 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 sétt ar
dgaren inte heller ansvarig for andra agares skuldandelar. Delagarna
redovisar sina tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt sina
andelar av gemensamma tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader.

Koncernredovisningen redovisas enligt forvarvsmetoden vilket
innebar att ett forvarv av dotterbolag samt deldgda dotterbolag
(MRECs) betraktas som en transaktion dar moderbolaget
indirekt forvarvar dotterbolagets tillgang och évertar 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 forvarv inom koncernen redovisas dessa i enlighet med
forvarvsmetoden. Képeskillingen utgérs av verkligt varde pa
Overlatna tillgangar, skulder och emitterade aktier. Kostnader

i anslutning till forvarvet kostnadsfors nar de uppstar. Pa
forvarvsdagen varderas identifierbara forvarvade tillgdngar och
Overtagna skulder initialt till verkligt varde.

Nedan beskrivs de vadsentliga redovisningsprinciper som
tillampats.

Nya eller &ndrade IFRS standarder och nya tolkningar 2019

IFRS 16 Leasingavtal antogs 2017 med ikrafttradande 1januari
2019. Den nya standarden omfattar regler for saval leasegivare
som leasetagare. Cibus intékter genereras i huvudsak av
hyresintakter och omfattas ddrmed av reglerna for leasegivare
i IFRS 16.

Cibus tillampar standarden fr.o.m. 1 januari 2019 och saledes
sker ingen retroaktiv tilldmpning, dvs. tillampning av den
forenklade metoden dér nyttjanderattens redovisade varde
baseras pa motsvarande varde for leasingskulden vid
overgangstidpunkten. For leasegivare ar reglerna i stort sett
oférandrade och klassificeringen mellan operationella och
finansiella leasingavtal behalls. Cibus ar leasetagare avseende
framst tomtrattsavtal, vilket medfor att redovisningen
férandras fran och med 1januari 2019. Féréandringen far

ingen paverkan pa resultatet, men daremot sker forflyttning
inom resultatrdkningen dar tomtrattsavgalden istéllet for att
redovisas som en fastighetskostnad redovisas som en finansiell
post i anslutning till finansnettot. Kostnaden uppgick ar 2019
till ca 341 TEUR. Vidare har balansrakningen paverkas genom
att nuvardet av framtida tomtrattsavgalder ska redovisas
som en tillgang respektive skuld. Per 1januari 2019 uppgick
skulden och tillgangen till ca 5860 TEUR. Vid berdkning av
balansposten har en diskonteringsrdnta om 5,8 % anvants.
Utover tomtrattsavtal ar Cibus leasetagare endast i begransad
omfattning. Dessa ar av vasentligthetsskal uteslutna fran
berdkningarna av nyttjanderatts tillgdng och leasingskuld.

Det finns aven ett fatal leaingavtal av ringa omfattning dar
Cibus &r leasetagare. Dessa avtal kostnadsfors linjart éver
leasingperioden i resultatrdkningen.

Nya eller &ndrade IFRS standarder och nya tolkningar vilka
dnnu inte tratt ikraft:

De nya och andrade standarder och tolkningar som givits ut

av International Accounting Standards Board (IASB) samt IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) men som trader ikraft for
rakenskapsar som borjar efter den 1januari 2020 bedéms for
narvarande inte paverka Cibus resultat eller finansiella stéllning.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Cibus Nordic
Real Estate AB (publ) och de bolag som moderbolaget

eller dess dotterbolag har bestdmmande inflytande 6ver.
Bestammande inflytande erhalls n&r moderbolaget

®  harinflytande 6ver investeringsobjektet;

®  &rexponerad 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 éver
dotterbolaget. Detta innebar att intakter och kostnader for ett
dotterbolag som forvérvats eller avyttrats under innevarande
rakenskapsar inkluderas i koncernens resultatrakning samt
Ovrigt totalresultat fran den dag moderbolaget far det
bestdmmande inflytandet fram till den dag moderbolaget
upphor att ha det bestdmmande inflytandet.

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



Segmentrapportering

Bolaget bedriver endast ett segment, vilket ar att dga
och forvalta fastigheter. Fastigheterna f6ljs upp i sin
helhet av styrelsen vad géller bland annat hyresintakter
och marknadsvérden. Bolaget rapporterar ddrmed inga
rorelsesegment

Intdkter

Intakter, som ur ett redovisningsperspektiv d&ven bendmns
intakter fran operationella leasingavtal aviseras i forskott

och periodiseras linjart i resultatrakningen baserat pa

villkoren i hyresavtalen. Intékterna fordelas i hyresintakter

och serviceintékter. | det forstndmnda 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.
Serviceintdkter redovisas i den period som servicen utférs och
levereras till hyresgéasten. Hyres- och serviceintéakter betalas

i forskott och forskottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintékter. | de fall hyreskontrakt under viss tid medger

en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt
hogre hyra, periodiseras denna under- respektive dverhyra éver
kontraktets |6ptid. Rena rabatter sdsom reduktion fér successiv
inflyttning belastar den period de avser.

Koncernen som leasinggivare

Koncernen utgor leasinggivare avseende hyresavtal avseende
av koncernen dgda 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 I6ptid.

Valuta

Moderbolagets redovisningsvaluta och funktionella valuta
ar Euro (EUR). Resultatposter i annan valuta raknas om till
genomsnittskurserna for aret. Balansposter i annan valuta
raknas om till balansdagskurs.

Laneutgifter

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

Erséttningar till anstéllda

Koncernen har under perioden haft tva anstéllda. Ersattningar
till anstéllda redovisas i takt med att de anstallda har utfort
tjdnster i utbyte mot ersattningen.

Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt &r skatt som skall betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar. Hit hor dven justeringar av aktuell skatt hanférlig
till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt fran temporéra
skillnader mellan redovisade och skatteméssiga varden pa
tillgangar och skulder. Uppskjuten skatteskuld redovisas till
nominellt belopp pa skillnaden mellan fastighetens bokférda
varde och skattemassiga varde och medtas i rapporten

over finansiell stallning. Ingen uppskjuten skatt redovisas
avseende temporéra skillnader vid den forsta redovisningen
av en tillgang da den inte paverkar resultatrakning vid forsta
redovisningstillfallet. For rakenskapsaret 2019 uppgar de
temporara skillnader som ingen uppskjuten skatt redovisas
pa till 26 568 TEUR (15 441). Den icke redovisade uppskjutna
skatten uppgar saledes till 5 314 TEUR (3 088).

Vid vardering av underskottsavdrag gors en bedémning av
sannolikheten att underskotten kan utnyttjas. Faststéallda
underskott som med hog sakerhet kan nyttjas mot framtida
vinster utgoér underlag for berakning av uppskjuten
skattefordran. De skatteméassiga underskotten berdknas uppga
till ca 6173 (20 286) TEUR per 31 december 2019.

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
hanférbara utgifter samt justeras for i kopeskillingen berdknad
uppskjuten skatt. Darefter redovisas forvaltningsfastigheterna
till verkligt varde. Vinster och forluster hanforliga till
vardeforandringar pa forvaltningsfastigheternas verkliga varde
redovisas i resultatet i den period de uppkommer. Koncernen
redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Verkligt
varde baseras pa en extern marknadsvéardering som inhamtas
kvartalsvis.

For samtliga finansiella instrument som varderas till verkligt
varde ska det, i enlighet med IFRS 13, anges hur verkligt varde
har bedomts samt hur detta varde har klassificerats i hierarkin
for verkligt varde.

De tre varderingsnivaerna definieras enligt foljande:

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

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

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

Forvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade
vardet nér det &r sannolikt att framtida ekonomiska formaner
som kan hanféras till posten kommer koncernen till godo
och att anskaffningsvérdet for densamma kan berdknas 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 att
risker och férmaner som forknippats med dganderéatter 6vergar
till koparen. Detta sker vid tilltradet av fastigheterna.

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

51



52

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen visar koncernens férandringar av

likvida medel under rakenskapsaret. Kassaflodesanalysen

har uppréttats enligt den indirekta metoden. Det redovisade
kassaflddet omfattar endast transaktioner som medfért in- och
utbetalningar.

Finansiella instrument - IFRS 9

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport 6ver
finansiell stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmaéssiga villkor. En finansiell tillgdng bokas bort fran
balansrakningen nar den avtalsenliga rétten till kassaflodet
fran tillgdngen upphor, regleras eller nar koncernen forlorar
kontrollen éver den. En finansiell skuld, eller del av finansiell
skuld, bokas bort fran balansrakningen nar den avtalade
forpliktelsen fullgors eller pa annat satt upphor.

Klassificering och virdering

Finansiella tillgdngar klassificeras baserat pa affarsmodell

for forvaltningen av tillgangarna 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 rénta pa det utestaende
kapitalbeloppet. Om den finansiella tillgdngen innehas

inom ramen for en affarsmodell vars mal &r att inkassera
kontraktsenliga kassafldden och de avtalade villkoren for den
finansiella tillgangen vid bestamda tidpunkter ger upphov till
kassafloden som endast bestar av betalningar av kapitalbelopp
och rénta pa det utestadende kapitalbeloppet redovisas
tillgangen till upplupet anskaffningsvarde. (Hold to collect)

Om den finansiella tillgangen 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
kassafldden som endast &r betalningar av kapitalbelopp och
ranta pa det utestdende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till
verkligt varde via 6vrigt totalresultat. (Hold to collect and sell)

Samtliga andra affarsmodeller dar syftet ar spekulation,
innehav for handel eller dar kassaflédeskaraktaren utesluter
andra affarsmodeller innebéar redovisning till verkligt véarde via
resultatréakningen. (Other)

Upplupet anskaffningsvérde och effektivrintemetoden

Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgang ar det
belopp till vilket den finansiella tillgangen vérderas vid det
forsta redovisningstillfallet minus kapitalbelopp, plus den
ackumulerade avskrivningen med effektivrantemetoden

av eventuell skillnad mellan det kapitalbeloppet och

det utestdende kapitalbeloppet, justerat for eventuella
nedskrivningar. Redovisat bruttovarde for en finansiell tillgang
ar upplupet anskaffningsvérdet for en finansiell tillgang

fore justeringar for en eventuell férlustreserv. Finansiella
skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med
anvandning av effektivrdntemetoden eller till verkligt varde via
resultatrakningen.

Effektivrantan &r den ranta som vid en diskontering av samtliga
framtida forvantade kassafloden 6ver den férvantade 16ptiden
resulterar i det initialt redovisade vardet for den finansiella
tillgadngen eller den finansiella skulden.

Kvittning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrédkningen néar det finns en legal

ratt att kvitta och néar avsikt finns att reglera posterna med

ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och
reglera skulden. Inga finansiella tillgangar och skulder kvittas i
rapporten éver finansiell stallning, eftersom villkor for kvittning
inte ar uppfyllda.

Nedskrivning

Koncernen redovisar en forlustreserv for forvantade
kreditforluster pa finansiella tillgdngar som vérderas till
upplupet anskaffningsvarde. Egetkapitalinstrument omfattas
inte av nedskrivningsreglerna. Per varje balansdag redovisar
koncernen forandringen i forvantade kreditforluster sedan det
forsta redovisningstillfallet i resultatet.

For kundfordringar finns férenklingar som innebar att
koncernen direkt ska redovisa forvantade kreditforluster for
tillgdngens aterstaende I6ptid.

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 nér betalningen
ar 90 dagar sen. Koncernen skriver bort en fordran nar inga
mojligheter till ytterligare kassafldden bedéms féreligga.
Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig
till kundfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar och likvida
medel. Den férenklade modellen anvands for berdkning av
kreditforlusterna pa koncernens kundfordringar. Vid berakning
av de forvantade kreditforlusterna har kundfordringarna
analyserats individuellt och utvarderats baserat pa tidigare
handelser, nuvarande férhallanden och prognoser for framtida
ekonomiska forutsattningar. Likvida medel omfattas av den
generella modellen dér undantaget for lag kreditrisk tillampas.

Finansiella instrument

Réantederivat

Koncernens rantederivat utgérs av rantetak med ett totalt
nominellt belopp om ca 285 000 TEUR. Den totala premien

pa rantetaken faststélldes 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 rorliga rantan som taket hanfor
sig till. Den sistnédmnda delen av vardet kan aldrig vara negativ.
Réntederivaten marknadsvarderas och vardeférandringen
redovisas 6ver resultatrdkningen. Koncernen varderar samtliga
derivat utifran indata enligt niva 2 i verkligt varde hierarkin.
Detta sker i praktiken genom avstdmning mot tredje part. |
avtalen for derivaten (ISDA-avtal) finns mojlighet till nettning av
forpliktelser gentemot samma motpart. Vardet pa rantetaken
uppgick till 2163 TEUR per den 31 december 2019. Hela
beloppet har kostnads- och skuldférts i koncern-redovisningen.
Vardeforandringarna paverkar det redovisade resultatet och
egna kapitalet men paverkar ej kassaflodet eller belaningsgraden.

Bolaget har inga ytterligare finansiella instrument som varderas
till verkligt varde.



Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrédkningen nér det finns en legal rétt
att kvitta och nar avsikt finns att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera
skulden.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden
samt andra kortfristiga likvida placeringar som latt kan
omvandlas till kontanter samt ar foremal for en obetydlig risk
for vardeférandringar.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som "Ovriga

finansiella skulder” vilket innebér vardering till upplupet
anskaffningsvérde. Leverantérsskuldernas forvantade l6ptid ar
dock kort, varfér skulden redovisas till nominellt belopp utan
diskontering.

Upplaning

Upptagen extern finansiering klassificeras som “Upplaning”
och varderas till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden. Eventuella skillnader mellan erhallet
lanebelopp (netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalning eller amortering av lan redovisas 6ver lanens
16ptid enligt koncernens redovisningsprincip for laneutgifter.

Avsittningar

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

Det belopp som avsétts utgor den basta uppskattningen av

det belopp som kréavs for att reglera den befintliga forpliktelsen

pa balansdagen, med hénsyn 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 véardet motsvara nuvérdet av
dessa utbetalningar.

Dér en del av eller hela det belopp som kravs for att reglera en
avsattning férvantas bli ersatt av en tredje part, ska gottgorelsen
séarredovisas som en tillgang i rapport 6ver finansiell stéllning nar
det &r sa gott som sakert att den kommer att erhallas om bolaget
reglerar forpliktelsen och beloppet kan berdknas tillforlitligt.

Redovisningsprinciper féor moderbolaget

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 mgjligt tilldmpar alla av EU
godkanda IFRS inom ramen fér 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 anléggningstillgdngar och véarderas till upplupet
anskaffningsvérde. 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 tillgadng respektive finansiell skuld bokas bort fran
balansrékningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet
fran tillgdngen har upphort eller reglerats respektive nar den
avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Klassificering och uppstéllningsformer

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,
anldggningstillgangar, eget kapital samt forekomsten av
avsattningar som egen rubrik.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde i
moderbolagets finansiella rapporter. Férvarvsrelaterade
kostnader for dotterbolag, som kostnadsfors i
koncernredovisningen, ingar som en del i anskaffningsvardet
for andelar i dotterbolag.

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.
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NOT 3 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
beddémningar och antaganden som kan ge en betydande
paverkan pé koncernens resultat och finansiella stéllning.
Dessa baseras pa historiska erfarenheter och antaganden som
bedéms vara rimliga under radande omsténdigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar och antaganden om
férutsattningarna forandras.

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

Vardering fastigheterna

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgdngar &r till sin natur
svara att vardera pa grund av den speciella karaktaren hos varje
fastighet och det faktum att det inte nédvandigtvis &r en likvid
marknad. Som ett resultat kan varderingarna vara féremal for
avsevard osakerhet. 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 hansyn till en
riskfri ranta och riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgér 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 hog sékerhet kan nyttjas mot framtida
vinster utgoér underlag for berakning av uppskjuten
skattefordran. De skatteméassiga underskotten berdknas uppga
till ca 6173 (20 286) TEUR per 31 december 2019.

NOT 4 HYRESINTAKTER
Koncernen

2019-01-01  2018-07-01

2019-12-31 2018-12-31
Hyresintakter exkl. tillagg 51530 24977
Drift 6792 2657
Fastighetsskatt 601 403
El 333 285
Ovrigt 935 581
Summa 60191 28 903
Forfallostruktur, 2019-12-31 2018-12-31
hyresvarde
Ar1 57 487 54 454
Ar2 50 960 48623
Ar3 47 830 43683
Ar4 40 679 40 632
Ars 32832 33618
Efter 5 ar 54181 62 889

Tabellen ovan visar minimileasinginbetalningar, dvs hyra (exkl.
tillagg) for respektive period under kontraktens 6ptid.

NOT 5 DRIFTKOSTNADER
Koncernen

2019-01-01 2018-07-01

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsskotsel och serviceavtal 1356 531
Teknisk forvaltning 1092 511
Taxebundna kostnader 3 541 1539
Forsakringspremier 361 146
Lépande underhall 2600 1765
Summa 8950 4 492



NOT 6 ADMINISTRATIONSKOSTNADER OCH
UPPLYSNING OM REVISORNS ARVODE OCH

KOSTNADSERSATTNING
Koncernen
2019-01-01 2018-07-01
2019-12-31 2018-12-31
Ekonomisk forvaltning 3106 1065
Teknisk forvaltning 596 220
Ovrig administration 1592 1069
Summa 5294 2354
Moderbolaget
2019-01-01 2018-07-01
2019-12-31 2018-12-31
Ekonomisk forvaltning 470 258
Teknisk forvaltning - -
Ovrig administration 1527 438
Summa 1997 695
Upplysning om revisorns arvode
Koncernen
2019-01-01 2018-07-01
2019-12-31 2018-12-31
Revisionsuppdrag 204 236
Ovriga tjanster 510 -
Summa 714 236
Moderbolaget
2019-01-01 2018-07-01
2019-12-31 2018-12-31
Revisionsuppdrag 45 82
Ovriga tjanster 170 -
Summa 215 82

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av
arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen,
styrelsens och verkstallande direktorens foérvaltning samt
arvode for revisionsradgivning som lamnats i samband med
revisionsuppdraget. P& koncernniva utgar all ersattning
avseende revisionsuppdrag till KPMG rakenskapsaret 2019.
Ovriga tjanster avser ersattning till Deloitte, Ernst & Young
samt KPMG.

NOT 7 ANTAL ANSTALLDA, LONER, ANDRA

ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

Koncernen har per den 31 december 2019 tva anstallda.
Koncernen

2019-01-01 2018-07-01
2019-12-31 2018-12-31

Loner och ersattningar till anstéllda 309 99
Sociala kostnader 85 36
Pensionskostnad 70 26
Summa 464 161
Moderbolaget

2019-01-01 2018-07-01
2019-12-31 2018-12-31

Loner och erséattningar till anstallda 241 99
Sociala kostnader 84 36
Pensionskostnad 57 26
Summa 382 161

Samtliga ersattningar till styrelsen och VD har utgatt enbart
fran moderbolaget.

Styrelse

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt
beslut fattat pa bolagsstdmma den 11 april 2019.

Verkstéllande direktor

Ersattning och formaner beslutas av bolagets styrelse efter
principer faststallda av stdmman.

2019-01-01 Loner, Pensions- Sociala Summa
2019-12-31 arvoden kostnad kostnader
och inkl.

féormaner I6neskatt
Styrelsens - - - -
ordférande,
Patrick Gylling
Elisabeth Norman 24 - 8 32
Johanna Skogestig 24 - 8 32
Jonas Ahlblad - - - -
VD, Sverker 201 52 72 325
Kéllgarden
2018-07-01 Loner, Pensions- Sociala Summa
2018-12-31 arvoden kostnad kostnader

och inkl.

féormaner I6neskatt
Styrelsens
ordférande,
Rickard Backlund* 6 - 2 8
Patrick Gylling - - - -
Elisabeth Norman 12 - 4 16
Johanna 6 - 2 8
Skogestig
Jonas Ahlblad - - - -
VD, Lisa Dominquez 99 26 36 161
Flodin **

*Styrelseordférande Rickard Backlund avgick den 27 augusti 2018.
**VD avgick 31 oktober 2018.
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NOT 8 FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen

2019-01-01 2018-07-01
2019-12-31 2018-12-31

Réntekostnader 12 175 6 267
Uppléggningskostnader 1517 608
Ovriga finansiella kostnader 809 1689
Tomtréttsavgald 341 -
Summa 14 842 8564
Moderbolaget

2019-01-01 2018-07-01
2019-12-31 2018-12-31

Rantekostnader 5684 2885
Upplaggningskostnader 680 354
Ovriga finansiella kostnader 42 16

Tomtréattsavgald - -
Summa 6 406 3255

Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde samt ranta
avseende derivatavtal (exkl. orealiserad vardeforandring).
Upplaggningskostnader avser periodisering av
upplaggningskostnader som periodiseras ut efter laneavtalets
bindningstid. For perioden avser 6vriga finansiella kostnader
transaktionskostnader i samband med upptagande av den
externa finansieringen.Tomtrattsavgald avser leasingkostnad
som enligt IFRS 16 som tradde i kraft 1 januari 2019 skall
redovisas som en finansiell kostnad.

NOT 9 OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR,
DERIVAT

Koncernen
2019-01-01 2018-07-01
2019-12-31 2018-12-31
Orealiserad forlust pa rantetak -730 -79
Summa -730 -79

Bolagets finansiella strategi bygger pa 1ag ranterisk vilket
uppnas genom att bland annat nyttja rantederivat. Rantederivat
ska enligt IFRS vérderas till verkligt varde. Vardeférandringar

i rantederivatportféljen uppkommer bland annat som en

effekt av forandrade marknadsréantor samt till féljd av
aterstaende l6ptid. Orealiserade vardeforandringar paverkar
koncernens resultat fére skatt men inte kassaflodet eller
forvaltningsresultatet.

NOT 10 SKATTER
Koncernen

Aktuell skatt 2019-01-01 2018-07-01

2019-12-31 2018-12-31
Aktuell skatt pa arets resultat -543 -789
Summa -543 -789
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt hanforlig till -497 -333
outnyttjat underskotts-avdrag
Uppskjuten skatt hanforlig till -4077 -1929
temporara skillnader*
Summa -4 574 -2 262

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

Moderbolaget
2019-01-01 2018-07-01
2019-12-31 2018-12-31
Aktuell skatt pa arets resultat - -
Summa - -

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt hanforlig till -497 -333
outnyttjat underskotts-avdrag

Uppskjuten skatt hanforlig till - -
temporara skillnader*

Summa -497 -333

Inkomstskatt berdknas med 21,4 % pa arets skattemassiga
resultat. Nedan presenteras en avstdmning mellan redovisat
resultat och drets skattekostnad.

Avstidmning arets skattekostnad

Koncernen

2019-01-01 2018-07-01
2019-12-31 2018-12-31

Resultat fore skatt 35396 16 418
Arets skattekostnad -5117 -3 051
Skatt enligt svensk skattesats (21,4%) -7575 -3612
Skillnad i utlandska skattesatser 469 145
Skatteeffekt av ej skattepliktiga 733 433
intakter

Skatteeffekt av ej avdragsgilla -3 -28
kostnader

Ej aktiverat underskottsavdrag 1371 -5
Skatteeffekt av andrad skattesats - 9
Ovriga justeringar -12 6
Summa -5117 -3 051



Avstiamning arets skattekostnad

Moderbolaget

2019-01-01 2018-07-01
2019-12-31 2018-12-31

Resultat fore skatt 1892 1556
Arets skattekostnad -496 -333
Skatt enligt svensk skattesats (21,4%) -405 -343
Skatteeffekt av andrad skattesats - 10
Skatteeffekt av ej avdragsgilla -3 -
kostnader

Ej aktiverat underskottsavdrag - -
Ovriga justeringar -88 -
Summa -496 -333

Uppskjutna skattefordringar avseende skattemassiga
underskottsavdrag redovisas i den utstrackning som det
ar sannolikt att de kommer att utnyttjas mot framtida
skattepliktiga resultat.

NOT 11 LEASING

Koncernen har ett flertal tomtrattsavtal. Dessa redovisas
fran och med 2019-01-01i och med att IFRS 16 trader i kraft.
Samtliga tomtrattsavtal betraktas som eviga och ingen
avskrivning sker.

Nyttjanderittstillgdngar

Koncernen

Redovisat viarde Tomtréttsavtal
IB 2019-01-01 5860
UB 2019-12-31 5878
Langfristig leasingskuld

Koncernen

Redovisat viarde

UB 2019-12-31 5878
Kassaflédesanalys

Koncernen 2019
Tomtréttsavgald -300
Summa -300

Forfallostruktur, leasingskuld

2019-12-31 Totalt <1 1-3 312 1-5 >5
man. man. man. ar ar

Leasingskulder 5878 28 85 256 1364 4145

NOT 12 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen &ger 142 fastigheter, vilka redovisas till verkligt
varde. Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna till
verkligt varde. Verkligt varde baseras pa marknadsvarderingar.
Fastigheten vérderas per balansdagen av en extern och
oberoende vérderare. Varderingen vid bokslutsdatum 31
december 2019 baseras pa marknadsvardering utford av det
oberoende och valrenommerade varderingsinstitutet Newsec.

Koncernen

2019-01-01  2018-07-01
2019-12-31 2018-12-31

Ingadende vérde 816 478 767 879
Forvarv 51948 45 314
Orealiserade vardeférandringar 7 034 1995
Ny-, till- och ombyggnation 1424 1276
Avyttring -2 070 -
Ovrigt - 14
Summa 874 813 816 478

Virderingsantaganden

Vid vérdering till verkligt varde anvédnds en kassaflédeskalkyl
vilken bygger pa en nuvardesberékning av framtida
kassafloden. Kalkylperioden utgér 10 ar och under
kalkylperioden utgérs intdkterna av avtalade hyresnivaer

fram till avtalstiden upphor. For perioden darefter beraknas
hyresintakterna till den bedémda marknadshyra som géller
idag. Drift- och underhallskostnader har bedémts utifran
bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till fastighetens
skick och alder. Kostnaderna bedéms 6ka i takt med inflationen
pa 1-2 % beroende pa ar. Investeringar har bedémts utifran det
behov som foreligger.

Fastighetsskatten bedoms utifran senaste taxeringsvarden.
Langsiktig vakans beaktas i vdrderingarna och bedéms
utifran fastighetens lage och skick. Kalkylranta och
direktavkastningskrav ar baserat pa externvarderares
erfarenhetsméassiga bedémningar av marknadens
forrantningskrav.

2019-12-31 2018-12-31

Langsiktig inflation, % 2,0 2,0
Genomsnittlig kalkylrénta, % 77 76
Genomsnittligt 58 58
direktavkastningskrav, %

Genomsnittlig langsiktig vakans, % 5,0 5,0
Kéanslighetsanalys Antagande Snitt (TEUR)
Vérderingsparametrar

Hyresintakter +/-10 % 102 480 / -75 210
Direktavkastningskrav +/- 0,25 % -23 077 / 53 655
Langsiktig vakansgrad +/2% -5069 /32339
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NOT 13 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Momsfordran 221 1578
Ovrigt 1173 474
Summa 3384 2 052
Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
Momsfordran 64 28
Ovrigt 84 -
Summa 148 28

NOT 14 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER
Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda kostnader 1931 880
Summa 1931 880
Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
Upplupna ranteintakter - 561
Forutbetalda kostnader 81 46
Summa 81 607
NOT 15 LIKVIDA MEDEL
Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Kassa och bank 24746 25 542
Summa 24746 25542
Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
Kassa och bank 9709 6 795
Summa 9709 6795

Likvida medel bestar av tillgodohavanden pa bankkontot.

NOT 16 EGET KAPITAL

Aktiekapital

Samtliga aktier &r av samma aktieslag, ar fullt betalda och
berattigar till en rost. Inga aktier &r reserverade for éverlatelse
enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier vid utgangen
uppgar till 31100 000 stycken med ett kvotvarde av 0,01 EUR
per aktie.

Resultat per aktie

Redovisat resultat per aktie har berdknats genom att arets
resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare har dividerats
med genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden.

2019-01-01 2018-07-01
2019-12-31 2018-12-31
Resultat hanforligt till 30 279 13 366
moderbolagets aktiedgare,
TEUR
Genomsnittligt antal aktier, 31100 31100
tusental
Resultat per aktie, EUR* 10 0,4

*Innan och efter utspadning.

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.



NOT 17 UPPLANING

Koncernen
2018-12-31 2018-12-31
Langfristig skuld till kreditinstitut 538 028 488 912
Upplaggningsavgift -2816 -2 780
Summa 535 212 486 132
Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
Langfristig skuld till kreditinstitut 135 000 135 000
Upplaggningsavgift - 964 -1644
Summa 134 036 133356

For ytterligare information avseende finansiell riskhantering
och finansiella instrument, se sidorna 25-29.

NOT 18 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Momsskuld 3959 3469
Avrakning investerare 13373 12 440
Ovrigt 30 4
Summa 17 362 15913
Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
Avrakning investerare 13373 12 440
Ovrigt 20 4
Summa 13393 12 444

NOT 19 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Forskottsbetalda hyror 225 377
Upplupen ranta 2960 2 649
Ovrigt 1972 1493
Summa 5157 4519
Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
Upplupen rénta 538 549
Ovrigt 303 165
Summa 841 74

NOT 20 ANDELAR | DOTTERBOLAG

Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
Forvarv av dotterbolag 12 6
Aktiedgartillskott 128 532 128 444
Utgaende anskaffningsvirde 128 544 128 450

Cibus Finland Real Estate AB, Cibus Finland OY samt Cibus
Sweden Real Estate AB ar direktdgda av Cibus Nordic Real
Estate AB (publ), se nedan. Ovriga koncernbolag &gs av Cibus
Finland Real Estate AB direkt eller indirekt av dess dotterbolag.
Dessa dotterbolag redovisas ej i moderbolagets arsredovisning
da inget av dotterbolagen &r av vasentlig storlek. Information
om dotterbolagen framgar emellertid av respektive
dotterbolags arsredovisning. Angiven kapitalandel inkluderar
dven andra koncernbolags andelar. Totalt finns i koncernen 146
aktiebolag varav 19 av bolagen ar deldgda dotterbolag.

Dotterbolag Kapital-Rostratts- Bokfort Eget
andel, % andel, % virde kapital
Cibus Finland Real 100 100 128 486 3578
Estate AB
Cibus Finland Oy 100 100 53 50
Cibus Sweden Real 100 100 5 5
Estate AB
Summa 100 100 128544 3633
Dotterbolag Org. Nr Séte
Cibus Finland Real 559121-3284 Stockholm
Estate AB
Cibus Finland Oy 3003070-2 Helsingfors
Cibus Sweden Real 559229-6643 Stockholm
Estate AB
NOT 21 STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER
Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Kontopant for likvida medel 5 5
Fastighetsinteckningar 619 991 557 369
Summa 619 996 557 374
Eventual-forpliktelser Inga Inga
Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
Kontopant for likvida medel 5 5
Fastighetsinteckningar - -
Summa 5 5

Eventual-forpliktelser Inga Inga
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NOT 22 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner mellan bolaget och dess dotterbolag, vilka &r
narstaende till bolaget, har eliminerats vid konsolideringen och
upplysningar om dessa transaktioner lamnas darfér inte i denna
not. Upplysningar om transaktioner mellan koncernen och
Ovriga narstaende presenteras nedan.

Inkop av tjdnster
Koncernen
2019-01-01 2018-07-01
2019-12-31 2018-12-31
Sirius Asset Management Oy 1586 848
Summa 1586 848

Cibus har ingatt avtal med Sirius Retail Asset Management
avseende forvaltningen av fastighetsportféljen, vars
moderbolag Sirius Capital Partners samt 6vriga

innehav av Sirius deldgare dager 830 000 aktier i

Cibus och vars majoritetsdgare ar styrelseledamoten

Patrick Gylling. Enligt detta avtal ska Sirius forvalta de
fastighetsagande dotterbolagen i koncernen genom att driva
fastighetsutvecklingsfragor och hantera tillaggsforvarv samt
ha en regelbunden dialog med den tekniska och ekonomiska
férvaltaren. Arvodet till Sirius uppgick till 1586 TEUR under
perioden.

NOT 23 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

En extra bolagsstdmma har hallits den 23 januari 2020. Pa
stdmman beslutades det om att ge styrelsen mandat att
besluta om nyemission av aktier, med eller utan foretradesréatt
for bolagets aktiedgare med hogst motsvarande 20% av antalet
utestande aktier. Vidare beslutades om utdelning for eventuella
nya aktier.

Cibus genomférde den 4 mars en riktad nyemission om 6 220
000 aktier, vilket motsvarade 20% av antalet utestdende aktier.
Nyemissionen tillférde bolaget 886 MSEK och gjordes for att
delfinansiera forvarv i Sverige.

Samma dag publicerades att Cibus har ingatt ett bindande
avtal angaende forvarv av en fastighetsportfolj med 111
matbutiker av Coop. Portféljens varde uppgar till cirka 1900
MSEK (cirka 180 MEUR) vilket motsvarar képeskillingen pa
kontant- och skuldfri basis. Den uthyrbara ytan uppgar till cirka
118 000 kvadratmeter och driftsnettot uppgar till 10,6 miljoner
EUR per ar. | samband med forvarvet har Cibus tecknat tio-
ariga triple net avtal med Coop. Forvarvet ar strategiskt viktigt
och det forsta forvarvet i Sverige for Cibus.

NOT 24 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen for Cibus Nordic har idag inget fullstandigt beslut
géllande utdelning for rakenskapsaret 2019 att rekommendera till
arsstdmman. Styrelsen avser dock att félja Cibus utdelningspolicy
och rekommendera att utdelningen héjs med drygt 5% till totalt
0,89 EUR per aktie for rakenskapsaret 2019, att betalas ut under
en tolvmanadersperiod efter arsstdmman. Fullstandigt beslut

om rekommendation kommer att publiceras innan kallelse till
arsstamman.



STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att rapporten ger en rattvisande éversikt av foretaget och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer som
foretaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Arsredovisnigen for Cibus Nordic Real Estate AB (publ) godkandes av styrelsen den 18 mars 2020

Stockholm den 18 mars 2020
Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
Organisationsnummer 559135-0599

PATRICK GYLLING

Styrelseordférande

ELISABETH NORMAN JOHANNA SKOGESTIG JONAS AHLBLAD
Styrelseledamot Stylelseledamot Styrelseledamot
SVERKER KALLGARDEN
VD

Var revisionsberéattelse har avgivits den 18 mars 2020, KPMG AB

MATTIAS JOHANSSON

Denna arsredovisning har offentliggjorts pa svenska och engelska. Vid en eventuell avvikelse mellan sprakversionerna ska den
svensksprakiga versionen ha foretrade.

KOMMANDE RAPPORTERINGSTILLFALLEN

2020-05-15 Delarsrapport Q1 Bolagets Certified Adviser ar FNCA Sweden AB
2020-08-20 Delarsrapport Q2 info@fnca.se

2020-11-12 Delarsrapport Q3 08-528 00 399

2021-02-25 Bokslutskommuniké

2020-04-24 Arsstamma

FOR YTTERLIGARE INFORMATION, VANLIGEN KONTAKTA

Sverker Killgarden, VD Cibus Nordic Real Estate AB (publ)

sverker.kallgarden@cibusnordic.com Kungsgatan 56
+46 761 44k 888 SE-111 22 Stockholm, Sweden

Pia-Lena Olofsson, CFO & Head of IR

pia-lena.olofsson@cibusnordic.com
+46 708 580 453 www.cibusnordic.com
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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 2019 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 30-33 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 34. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 37-64

i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten

pa sidorna 30-33 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 34.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstémman faststaller
resultatrakningen och balansrékningen for moderbolaget och
for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har 6verlamnats
till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
revisorsférordningens (637/2014) artikel 11.

Grund foér 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
tjdnster som avses i revisorsférordningens (637/2014) 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 inhamtat ér tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen
for rakenskapsaret 2018-07-01—2018-12-31 har utforts av
en annan revisor som l&mnat en revisionsberattelse daterad
den 7 mars 2019 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Siérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella beddmning var de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen

och koncernredovisningen for den aktuella perioden.

Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen

av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Viérdering av férvaltningsfastigheter

Se not 12 och redovisningsprinciper pa sidan 511
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 874 813 TEUR per den 31 december
2019, vilket utgor 96% av totala tillgangar.

Fastigheternas verkliga varde har faststallts baserat pa
varderingar utférda av oberoende externa varderare.

Givet forvaltningsfastigheternas véasentliga andel
av koncernens totala tillgdngar 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 jamfora den med var erfarenhet

av hur andra fastighetsbolag och varderare arbetar

och vilka antaganden som ar normala vid vardering av
jadmforbara objekt.

Vi har bedomt kompetensen och oberoendet hos de
externa varderarna i syfte att bedoma huruvida det kan
finnas omstandigheter som kan paverka omfattningen
eller inriktningen av de externa varderarnas uppdrag.

Vi har testat ett stickprov av de uppréttade
fastighetsvarderingarna. Harvid har vi anvant aktuell
marknadsdata fran externa kallor, sarskilt antaganden
om direktavkastningskrav, diskonteringsréntor,
hyresnivaer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om
forvaltningsfastigheterna som bolaget lamnar i not
12 i arsredovisningen, sarskilt vad avser inslag av
bedémningar samt tillampade nyckelantaganden.



Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-29. Det ar 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 6évervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt
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 verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret

for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de

antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar

dven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for
att uppréatta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande
direktéren for bedémningen 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, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

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

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet

inte innehaller nagra vésentliga 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 sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors 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 forvéntas 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:

®  dentifierar 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 utgéra 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, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
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 ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

®  drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor 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 osékerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberéttelsen. 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.

®  inh&mtar vi tillrackliga 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, déribland 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 tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller
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.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning for Cibus
Nordic Real Estate AB (publ) for &r 2019 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

Grund foér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
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 verkstéllande direktérens 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 bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
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
angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som &r nodvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgéras i 6verensstdmmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i ndgot vasentligt

avseende:

®  foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

®  panagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget 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 sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som
kan féranleda 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 instéllning 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 bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgéarder, omraden och foérhallanden som &r vasentliga
for verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar 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 betraffande 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 bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 30-33 och for att den &r uppréttad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebér 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
héllbarhetsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten
pa sidorna 34 och for att den ar upprattad 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
jdmfort 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 AB (publ)s revisor av bolagsstdamman den 11 april
2019. KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har
varit bolagets revisor sedan 2019.

Stockholm den 18 mars 2020
KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor



DEFINITIONER*

Resultat per aktie Réantetackningsgrad

Periodens resultat dividerat med genomsnittligt antal Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella

utestaende aktier intakter dividerat med rantekostnader inkl hedingkostnader for
rantetak

Justerat EPRA NAV

Redovisat eget kapital med aterlaggning av derivat, Soliditet

uppskjuten skatt och ej utbetald utdelning, i sana fall dar inte Justerat eget kapital dividerat med balansomslutning

avstdmningsdagen passerats.

Skuldséittningsgrad
Justerat EPRA NAV/aktie

Totala skulder dividerat med eget kapital
Redovisat eget kapital med aterlaggning av derivat,

uppskjuten skatt och ej utbetald utdelning, i sana fall dar inte
avstamningsdagen passerats, dividerat med antal utestaende aktier Overskottsgrad

Driftnetto i forhallande till hyresintakter
Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital. Vid Ekonomisk uthyrningsgrad

delarsbokslut har avkastningen omréknats till heldrsbasis. ey ) s e il s e

Belaningsgrad seniorskuld Skuldsattningsgrad

Skulder till seniora langivare dividerat med fastigheternas

marknadsvarde Totala skulder dividerat med eget kapital

Belaningsgrad nettoskuld

Skulder till kreditinstitut minskat med likvida medel dividerat *Vid berakning av nyckeltal &r leasing enligt IFRS 16 inkluderad
med fastigheternas marknadsvarde
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