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CIBUS DELARSRAPPORT

Perioden i korthet

1 januari 2022 - 31 december 2022

Q4 2022

(jamfort med Q4 2021)

Hyresintakter uppgick till 28 270 TEUR (21 585)
Driftnettot uppgick till 26 492 TEUR (20 375)

Forvaltningsresultatet uppgick till 12 404 TEUR (12 80D).
Forvaltningsresultatet exklusive kostnader av engangskaraktar
samt valutakurseffekt uppgick till 13 967 TEUR.

Periodens resultat uppgick till -10 568 TEUR (16 444) vilket
motsvarar -0,23 EUR (0,38) per aktie.

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter ingar i
periodens resultat och uppgick till -24 517 TEUR (6 280).

Vasentliga handelser under fjarde kvartalet

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

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

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

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

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

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

Jan-dec 2022

(jamfort med jan - dec 2021)

Hyresintakter uppgick till 106 722 TEUR (81 058)
Driftnettot uppgick till 99 607 TEUR (76 326)

Forvaltningsresultatet uppgick till 55 182 TEUR (47 747).
Forvaltningsresultatet exklusive kostnader av engangskaraktar
samt valutakurseffekt uppgick till 60 494 TEUR.

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

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter ingar i
periodens resultat och uppgick till 28 143 TEUR (10 644).

EPRA NRV uppgick till 710 125 TEUR (591 402) vilket motsvarar
14,7 EUR (13,4) per aktie.

Vasentliga handelser efter perioden

Inga vasentliga handelser efter periodens utgang.

Styrelsens forslag till utdelning

Styrelsen amnar foresla arsstamman 2023 en utdelning om 0,90
EUR (0,99) per aktie fordelat pa 12 utbetalningstillfallen. Styrelsen
amnar att ldmna fullstandigt férslag med manatliga belopp och
avstdmningsdagar i samband med kallelsen till arsstamman.
Utdelningen ar satt med hansyn till dagens rantelage sa att det blir
for bolaget en hallbar niva 6ver tid. Malsattningen &r att framover
kunna 6ka utdelningen fran den justerade nivan.

Nyckeltal * Q4 Q4 Jan-dec Jan-dec

2022 2021 2022 2021
Férvaltningsfastigheter, MEUR 1851 1500 1851 1500
Driftnetto, aktuell intjaningsférmaga, MEUR 110,7 85,8 10,7 85,8
Uthyrningsbar yta, tusen kvm? 981 867 981 867
Andelen dagligvarufastigheter, % 94 94,6 941 94,6
Antal fastigheter med solpaneler 43 39 43 39
Belaningsgrad seniorskuld, % 476 483 476 483
Belaningsgrad nettoskuld, % 591 57,8 591 57,8
Réntetackningsgrad, ggr 25 36 31 35
Utdelning per aktie beslutad for perioden, EUR 0,25 0,24 098 0,93

For redogorelse for alternativa nyckeltal och definitioner se sida 32-33.
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Genom att forvarva, foradla och forvalta vara fastigheter inom livsmedels-
och dagligvaruhandeln ger vi en god utdelning manadsvis till vara aktiedgare.



Tillforsikt i en osaker varld

Kommentar fran vd

"Vilever i en osaker varld
men med vara tillgdngar
och vara starka hyresgaster
samt duktiga medarbetare
ser vi med stor tillférsikt
framat!”

— Sverker Kallgarden, VD




KOMMENTAR FRAN VD

Tillforsikt i en osaker varld

Vi stanger nu 2022 med arets sista kvartalsrapport. Det har
aterigen varit ett extraordinart ar. Vi hade precis kommit ur en
pandemi nar krig utbrét i Europa. En fruktansvard handelse som
lange kénts oténkbar.

For helaret 2022 uppgick driftnettot till 99,6 miljoner euro, en
O0kning med 31% jamfort med 2021. Forvaltningsresultat uppgick
for helaret till 55,2 miljoner euro, en 6kning med 16% jamfort
med 2021. Bortser vi fran valutaeffekter och kostnader av
engangskaraktar uppgick forvaltningsresultatet till 60,5 miljoner
euro, en 6kning pa 27%. Okningen beror frimst pa ett stérre
fastighetsbestand men dven pa ett dkat driftnetto fran befintliga
fastigheter.

Arets fjarde kvartal har liksom det forra praglats av hdg inflation,
hojda réantor samt allmant stor oro pa marknaden. Cibus har under
kvartalet fokuserat pa refinansiering av obligationer och banklan
for att sakerstalla kostnadskontroll.

Den underliggande verksamheten gar fortsatt bra och
hyresgasterna har klarat pandemin pa ett utmarkt satt.
Hyresgéasterna sag rekordvolymer under pandemin och detta

gor att de gar in i det hoginflationsléage vi nu befinner oss i med
starka balansrakningar. Hyresgasterna lyckas dessutom fa ut sina
kostnadshojningar till sina kunder vilket gor att deras verksamhet
ar fortsatt stark. 99 % av vart hyresvarde ar kopplat till KPI-
utvecklingen vilket ger ett inflationsskydd i vara hyresavtal.

Strategin att dga och forvalta dagligvarufastigheter visar

sig aterigen vara icke-cyklisk och stabil oavsett konjunktur.
Konjunkturokansligheten sarskiljer Cibus fran andra
fastighetsbolag inom handelssegmentet och var affar liknar

mer infrastruktur. Vara fastigheter och deras hyresgaster
tillhandahaller livsmedel till befolkningarna i de nordiska landerna
vilket behévs oavsett konjunkturldge.

Hallbarhet

Vi har konstruktiva samtal med vara hyresgaster gallande
solceller pa taken till vara fastigheter. Den hoga kostnaden for
elektricitet gor att hyresgasterna ser mer positivt pa solceller &n
tidigare. Vi har under kvartalet borjat investera i solceller i egen
regi och pa sa satt bidra till att minska utslédppen i enlighet med
var ESG-policy pa ett for Cibus aktiedgare lonsamt sétt.

Finansiering och kapitalstruktur

Finansieringskostnaderna har stigit under kvartalet. Den enskilt
storsta faktorn &r sjélvfallet stigande referensréntor och vi
minimerar dessa 6kningar genom att rantesakra. | dagslaget ar
cirka 70% av var skuld rantesakrad med derivat eller fast ranta.

For att refinansiera delar av Euroobligationen med forfall i
september 2023 emitterades en obligation om 70 miljoner euro.
Ledningen tillsammans med styrelsen ar fokuserade pa att
minimera risker och att med god framforhallning sakerstalla
refinansiering av de ataganden vi har pa marknaden. Genom
denna emission tog vi forsta steget mot refinansiering samt
visade marknaden att vi aterigen kunde 6ppna den nordiska high
yieldmarknaden for obligationer.

Nu aterstar 65 miljoner euro av skulder att refinansiera som
forfaller inom 22 manader. Vi for konstruktiva samtal med en rad
parter att finansiera detta i god tid innan forfall.

Nagot lagre fastighetsvarden

Vi externvarderar alla fastigheter kvartalsvis. Detta kvartal
uppgar de orealiserade vardeférandringarna negativt med

cirka en procent kopplat till 6kande avkastningskrav i Norden.
Dagligvarufastigheter har relativt andra segment inom
fastighetsbranschen sma féréandringar av avkastningskravet.
Detta beror dels pa att varderingarna redan lag pa hallbara
nivaer och dels pa indexhojningar av hyrorna vid arsskiftet. De
indexerade hyrorna ar marknadsmassiga och betalningsférmagan
finns hos hyresgasterna da de kan ta ut indexhéjningarna mot
sina kunder.

Fortsatt starkt fokus pa utdelning men justering
till langsiktigt hallbar niva

Vi kommer vara trogna var affarsidé att &ga, forvalta och
utveckla fastigheter inom dagligvaruhandeln. Den underliggande
verksamheten och dess kassafloden ar starka oavsett
konjunktur och vakanserna &r laga. Hyresutvecklingen ér stabil,
vi har fasta hyror som rédknas upp med KPI-index vilket gor att
hyran i férhallande till omsattning blir stabil for vara hyresgaster.

Cibus &r ett utdelningsbolag och vi kommer fortsétta vara det.
Att rantorna stiger 300 bps pa sex manader &r extraordinart och
aven om vi har rantesakringar pa vara lan blir effekten av 6kade
rantor sjalvfallet kdnnbar. Med drygt 1,1 miljard euro i skuld blir
den langsiktiga effekten 30-35 miljoner euro per ar. Pa kort sikt
dampar vara rantesakringar detta men att latsas som ingenting
och bibehalla utdelningen pa nuvarande niva vore i ldangden med
nuvarande rénteniva ohallbart.

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

Genom att gora denna justering redan nu och inte da
rantesakringarna l6per ut vill vi tydliggora den langsiktiga
utdelningsformagan. Dessutom ges bolaget mojligheten
att kunna ta tillvara flera varde- och kassaflédeshdjande
investeringar som identifierats i portféljen.

Cibus ser vidare att de kommande tva aren kommer att vara
tuffa for manga fastighetsagare. Detta kan ge upphov till
intressanta affarsmojligheter. Med den nya utdelningsnivan ar
Cibus val rustat for att kunna utnyttja dem.

Vi lever i en osédker vard men med Cibus sakra tillgdngar, starka
hyresgéaster och duktiga medarbetare ser vi med tillforsikt
framat!

Stockholm den 23 februari 2023

Sverker Killgarden



Verlksamnet



VERKSAMHET

Intjaningsférmaga

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

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

Aktuell intjaningsférmaga

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

Hyresintakter 91400 108 700 110 000 111 300 118 500

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

Driftnetto 85800 102 200 103 200 104 300 110 700

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

Finansiella kostnader netto™* -23790 -29 000 -29 900 -33700 -44 300

Forvaltningsresultat 56 160 66 150 66 200 63 350 58 150

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

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

hybridobligation

Férvaltningsresultat per aktie plus kostnader 1,25 1,34 1,34 1,27 116 7%
hybridobligation EUR***

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

Féljande information utgér grunden for den uppskattade intjaningsférmagan:

Hyresintakterna baseras pa undertecknade hyresavtal pa arsbasis (inklusive tillagg och eventuella hyresrabatter) samt évriga fastighetsrelaterade intékter per den 1
januari 2023 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 beraknas utifran den aktuella organisationen och fastighetsportfoljens storlek. Kostnader av engangskaraktar &r inte medtagna.

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

Driftnetto i jAmforbart bestand

Jamfort med Jamfort med
31 december 2021 1januari 2022
Driftnetto i jamférbart bestand TEUR % forandring TEUR % forandring ::‘:Em:;iaf;?:naévgs::nde den aktuella
Driftnetto december 2021 85800 87100 L . .
P pprs - 1107 - Intjdningsformagan har fér de kommande
ekt av forandringar i - -1,3% - -1,3% 2 01 .
ot e s e tolv manadﬂerna per 2023 01' 01 jamfort
med tolvmanadersperspektivet per 2021-
Effekt av férandringar i beldggning -1752 -2,0% -1818 2% 12-31 minskat med -7%. Detta pa grund av
0.
Effekt av indexupprakning och andra 8583 +10,0% 7367 +8,5% det hégre ranteldget. Effekten av index-
hyreshojningar upprakning och andra hyreshdjningar var
Jamférbart bestand 1.1.2023* 91524 +6,7% 91542 +5,1% 8,5% pa arsbasis.
Valutaeffekt -10M -1,2% -1029 -1,2%
Forvarvade/salda fastigheter 20187 +23,5% 20187 +23,2%
Driftnetto 1 januari 2023 110 700 +29,0% 110 700 +271%

* Jamforbar portfolj, valutakurser enligt intjaningsformaga Q4/2021.

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






VERKSAMHET

Finansiell utveckling

Resultatanalys januari - december 2022

Intdkter

Under 2022 uppgick koncernens hyresintakter till 106 722 TEUR
(81058), vilket var en 6kning med 32 % jamfort med forra aret. Sett

till hyresvarde ar 99% av Cibus hyror kopplade mot och 6kar med
konsumentprisindex (KPI). | Danmark férekommer dock tak pa

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

Driftnetto

Driftkostnaderna uppgick under rapportperioden till -24 412
TEUR (-17 428). Driftnettot 6kade med 31 % och uppgick till 99
607 TEUR (76 326), vilket resulterade i en 6verskottsgrad pa
93,3 % (94,2). Da manga hyresavtal &r s.k. “triple-net”-avtal, dar
hyresgésterna star for merparten av kostnaderna, ar driftnettot
ett av de viktigaste jamforelsetalen. Beroende pa hyresavtalens
villkor kan kostnaderna debiteras hyresgaster direkt eller

via Cibus. Detta innebar att bruttohyrorna, kostnaderna och
serviceintakterna kan variera 6ver tid medan driftnettot haller sig
relativt stabilt. Det innebéar ocksa att hyresintakterna 6kar med
konsumentprisindex men inte kostnaderna i motsvarande grad.

Administrationskostnader

Administrationskostnaderna uppgick till -8 531 TEUR (-6 385).
Okningen beror delvis p& hégre kostnader pa grund av en stérre
fastighetsportfolj och ytterligare anstallda. Cibus har valt att

stodja UNHCRs arbete i Ukraina under forsta kvartalet med

-200 TEUR, vilket ingér i posten administrationskostnader. |
administrationskostnader ingar dven kostnader av engangskaraktar
pa drygt -514 TEUR for legala och 6vriga radgivningskostnader i
samband med framst omstrukturering inom koncernen hanférliga
till 2020 och 2021.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -35 894 TEUR (-22 200) och utgdrs
framst av periodens réantekostnader om -28 024 TEUR (-19 289)
men dven av en valutakursforandring om -1938 TEUR (468). Vi
har dven kostnad av engangskaraktar om -2 660 TEUR avseende
aterlésenpremie for fortida inlésen av obligation och lan samt
upplaggningsavgifter bland annat gallande brygglanfacilitet

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

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

Forvaltningsresultat

Under rapportperioden 6kade forvaltningsresultatet med 16 % till
55182 TEUR (47 741), vilket motsvarar 116 EUR (1,19) per aktie.
Forvaltningsresultatet exklusive kostnader av engangskaraktar
samt valutakurseffekt uppgick till 60 494 TEUR.

Vardeforandringar fastigheter

Nettoférandringen pa fastighetsportfoljens varde uppgick till 351
285 TEUR (227 112) fran det ingdende vardet om 1499 626 TEUR
(1272 514) till det utgdende vardet 1850 911 TEUR (1 499 626).
Nedan ar en specifikation éver forandringen:

Ingdende varde 1499 626
Forvarv 341858
Forsaljning -660
Orealiserade vardeforandringar 28 143
Valutakurseffekt -22 514
Investeringar i fastigheterna 3714
Justerade anskaffningsvarden 744
Utgéende varde 1850 911

De orealiserade vardeokningarna beror till stérsta delen pa 6kade
hyresintakter pa grund av indexckningar da 99% av Cibus hyror
ar kopplade till KPI. Investeringar i fastigheterna har gjorts med

3 714 TEUR (2 247), varav cirka 1046 TEUR (403) ar genomforda
hyresgédstanpassningar med direktavkastning i linje med eller 6ver
befintlig portfolj.

Intdkter och driftnetto per aktie

m Totala intakter Driftnetto
2,40 EUR
2,20
2,00
1,80
1,60
1,40 I
2019 2020 2021 2022

Foérvaltningsresultat per aktie
m Forvaltningsresultat

1,30 EUR

1,20

1,10

1,00

0,90

2019 2020 2021 2022




VERKSAMHET

Skatt

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

20,6% samt i Norge och Danmark 22%. Genom skatteméssiga
avskrivningar pa byggnadsinventarier, byggnaderna och
utnyttjandet av underskottsavdrag har det under rapportperioden
uppkommit en lag effektiv skattekostnad. De skattemassiga
underskotten berdknas uppga till ca 20 339 TEUR (23 855).
Skattefordran hanforlig till de skattemassiga underskotten har
upptagits i koncernens balansrékning till 2193 TEUR (4 675)
och i moderbolagets balansrakning till 1941 TEUR (3 224). Cibus
redovisar en total skatt for rapportperioden om -17 497 TEUR
(-7 995), varav aktuell skatt och uppskjuten skatt uppgar till

-281 TEUR (-81) respektive -17 216 TEUR (-7 914). Den effektiva
skattesatsen uppgar till 17,9 % (13,5).

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 79 990 TEUR (51 370)

vilket motsvarar 1,66 EUR (1,25) per aktie. Orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter ingar i resultatet och uppgick till
28143 TEUR (10 644).

Fjarde kvartalet 2022

Koncernens hyresintdkter kade med 31 % till 28 270 TEUR
(21585) under fjarde kvartalet 2022. Driftnettot 6kade med 30 %
och uppgick till 26 492 TEUR (20 375).

De administrativa kostnaderna uppgick till -2 594 TEUR

(-1639). | posten administrativa kostnader ingar en post av
engangskaraktar pa -414 TEUR avseende slutuppgorelse gallande
revision- och 6vriga konsultarvoden framst i samband med den
finska verksamhetens omstrukturing som harrér sig ifran ar

2020 och 2021. De administrativa kostnaderna under kvartalet

&r ocksa belastade med kostnader for avbrutna férvarv dar

Cibus efter rantehojningarna funnit att dessa forvarv har for laga
avkastningskrav.

Cibus tillvaxtmal

Finansnettot var under fjarde kvartalet -11 494 TEUR (-5

935) och utgor framst rantekostnader men dven limitavgifter,
kostnader for rantederivat, forutbetalda uppldggningsavgifter
samt tomtrattsgald enligt IFRS 16. | finansnettot ingar dven en
valutakursférandring pa -309 TEUR (213). Valutakursférandringen
ar orealiserad och en konsekvens av att NOK och SEK har
férsvagats gentemot EUR under kvartalet. Under fjarde kvartalet
har ett bankldn om 141,5 MEUR i Finland refinansierats. Alla
banklan &r nu refinansierade och forsta banklan som forfaller sker
forst 2025. Under kvartalet har dven delar av obligationen om 135
MEUR som férfaller 18 september 2023 refinansierats med en ny
obligation pa 70 MEUR. Kvarvarande obligation utanfor Cibus agor
var per sista december 2022 76,3 MEUR. Efter periodens utgang
har ytterligare 14,5 MEUR é&terkopts sa att 61,8 MEUR &terstar (se
aven sidan 23). | finansnettot finns kostnader av engangskaraktar
om -840 TEUR avseende aterlosenpremie for fortida inlosen

av obligation samt upplésning av tidigare balanserade
upplaggningsavgifter.

Forvaltningsresultatet for fjarde kvartalet blev 12 404

TEUR (12 801) vilket motsvarar 0,26 EUR (0,31) per aktie.
Forvalningsresultatet exklusive kostnader av engangskaraktar
samt valutakurseffekter uppgick till 13 967 TEUR.

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheterna uppgick

till -24 517 TEUR (6 280). Den negativa vardeférandringen
berodde pa hogre avkastningskrav pa cirka 20 baspunkter

i fastighetsportfoljen. Effekten dampades nagot av dkade
hyresnivaer till f6ljd av indexering. Total skatt uppgick till 1103
TEUR (-3 062), varav aktuell skatt uppgick till 63 TEUR (7) och
uppskjuten skatt till 1 040 TEUR (-3 069).

Resultat efter skatt uppgick for fjarde kvartalet till -10 568 TEUR
(16 444), vilket motsvarar -0,23 EUR (0,38) per aktie.

Cibus har som mal att 6ka fastighetsportféljen till mellan 2,5 - 3,0 miljarder EUR. | slutet av fjarde kvartalet 2022 uppgick
fastighetsportfoljen till 1,9 miljarder EUR. Pa grund av det nya marknadsléget har vi valt att skjuta fram tidpunkten for att na malet till

dess att marknaderna &r mer stabila.

m Tilltradda fastigheter Signerad fastighetsportfolj
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Kassaflode och finansiell stallning

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

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

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

Likvida medel vid periodens slut uppgick till 45 994 TEUR (51
054) vilket motsvarar 0,95 EUR (1,28) per aktie. Cibus hade per
den 31 december 2022 rantebarande nettoskulder, efter avdrag
for likvida medel, om 1093 347 TEUR (866 806). Aktiverade
upplaningskostnader uppgick till 6 141 TEUR (3 969).

Moderbolaget

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) &r moderbolag i
koncernen och &ger inga fastigheter utan dess verksamhet
bestar i att 4ga aktier, hantera aktiemarknadsrelaterade
fragor och koncerngemensamma verksamhetsfunktioner
sa som administration, transaktioner, férvaltning, juridiska
fragor, projektutveckling samt ekonomi. Periodens resultat i
moderbolaget uppgick till 8 879 TEUR (-2 305).

Segmentsredovisning

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

till Norge. Av fastighetsvardet ar 1249 087 TEUR (1208 059)
hanforlig till Finland, 243 180 TEUR (249 028) till Sverige, 282 046
TEUR (0) till Danmark och 76 598 (42 539) TEUR till Norge. Se sid
31irapporten for ytterligare information.

Hallbarhet

Cibus drivs av 6vertygelsen att vi i vara beslut kring var
fastighetsportfolj kan bidra till en ansvarsfull samhéllsutveckling. | vara
forvarv och forvaltning av vara fastigheter har vi som ambition att
verka for en hallbar utveckling for saval hyresgaster som ett levande
narsamhalle och att detta bidrar till en god langsiktig vinstutveckling
for vara aktiedgare. For Cibus innebar hallbarhet att bidra till att skapa
tillgéngliga och klimatsmarta marknadsplatser for slutkonsumenter.
Detta gor vi tillsammans med vara ankarhyresgaster som ar ledande
aktorer inom livsmedels- och dagligvaruhandeln i Norden. Ett
exempel pa detta &r att vi upplater vara stora och ofta platta tak sa
att vara hyresgaster kan bygga solpaneler. Idag har 43 (39) av vara
fastigheter solpaneler. Den arliga elproduktionen de skapar motsvarar
elkonsumtionen for 2 503 lagenheter eller motsvarar att aka ca 25
miljoner km med en elbil. Arlig CO2-minskning &r ca 660 tCO2. Flera
solpaneler &r redan planerade och diskussioner fors med flera av vara
hyresgaster om ytterligare installationer. Vi har aven under fjarde
kvartalet byggt solpaneler pa en fastighet i egen regi och planerar

att anlagga fler da de bade ar lonsamma och bra fér miljon. Cibus har
malsattningen att vara CO2 neutral till ar 2030.

Att vara hallbar innebér dven att Cibus stottar dar vi kan. Under Q1
2022 valde vi att stotta Ukraina med humanitéar hjalp via UNHCR
genom att skdnka 200 TEUR.

n

Allman information

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) (“Cibus”), med
organisationsnummer 559135-0599, ar ett publikt aktiebolag
registrerat i Sverige med sate i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret ar Kungsgatan 56, 111 22 Stockholm. Bolaget och
dotterbolagens (“koncernens”) verksamhet omfattar att 4ga och
forvalta dagligvaruhandelsfastigheter.

Risker och osakerhetsfaktorer

Cibus exponeras for en mangd olika risker och osakerhetsfaktorer.
Bolaget har rutiner for att minimera dessa risker. Dessutom

har Cibus en stark finansiell stallning. Utdver nedan beskrivna
risker hanvisas till Cibus arsredovisning 2021, avsnitt “Risk och
Riskhantering” pa sidorna 41-45.

Fastigheter
Vardeforandringar fastigheter

Fastighetsbestandet varderas till verkligt varde. Verkligt

varde baseras pa en marknadsvérdering utférd av oberoende
varderingsinstitut och for rapportperioden har Newsec, Cushman
& Wakefield och CBRE anlitats. Samtliga fastigheter véarderas av
externa varderare varje kvartal. Det ar dock alltid Cibus ledning
som faststaller fastighetsbestandets varde. Eventuell avvikelse
ifran de externa varderarnas vardering gors i samrad med Cibus
styrelse. Varderingen per Q4 &r praglad av hogre osakerhet &n
manga kvartal tidigare. Cibus har faststallt de externa varderarnas
vardering for kvartalet.

Fastigheternas varde paverkas i stor utstrackning av de
kassafloden som genereras av fastigheterna i form av hyresintakter,
drift- och underhallskostnader, administrationskostnader och
investeringar i fastigheterna. Det foreligger saledes risk for
vardeforandringar pa fastigheterna till foljd av saval féorandrade
kassafloden som av férandringar i avkastningskraven samt
fastigheternas skick. Risk for bolaget involverar risk for vakanser
inom bestandet till foljd av uppségning av befintliga hyresavtal
samt den ekonomiska situationen for hyresgasterna. De
bakomliggande faktorerna som paverkar kassaflodet &r i sin tur
forankrade i den radande ekonomins tillstand, liksom lokala yttre
faktorer i form av konkurrens fran andra fastighetsagare och
geografiska lage som kan paverka utbud- och efterfragejamvikten.

Cibus fokuserar pa att erbjuda en aktiv och hyresgéstnara
forvaltning for att skapa goda och langsiktiga relationer

med hyresgasten vilket ger forutsattningar for att kunna
uppréatthalla en stabil vardeutveckling i fastighetsbestandet.
Fastighetsutvecklingskompetensen inom bolaget méjliggér vidare
for att proaktivt kunna hantera risker avseende fastigheternas
varde genom att sakerstalla bestandets kvalité.

Hyresintakter

Cibus resultat paverkas av vakansgraden i bestandet, kundférluster
och eventuellt hyresbortfall. Uthyrningsgraden (ekonomisk) i
bestandet vid periodens utgang var 94,8 % (94,3) och den viktade
genomsnittliga aterstaende hyresavtalslangden var 5,0 ar. Cirka

97 % av bolagets intakter ar hanforliga till fastigheter uthyrda till
hyresgaster verksamma inom livsmedels- och dagligvaruhandeln.
Risken for vakanser, kundférluster och hyresbortfall paverkas

av hyresgastens benagenhet att fortsatt hyra fastigheten och
hyresgastens ekonomiska situation samt yttre marknadsfaktorer.

For att hantera riskerna arbetar Cibus med att dels skapa en &n
mer diversifierad kontraktsbas men ocksa att fortsatt bibehalla
och forbattra den nuvarande relationen med koncernens
storsta hyresgaster som ar ledande inom livsmedel- och
dagligvaruhandeln i Norden.
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Drift- och underhallskostnader

Koncernen I6per en risk med kostnadshaéjningar som inte
kompenseras genom reglering i hyresavtalet, risken ar emellertid
begransad da 6ver 90 % av alla hyresavtal ar s.k. "triple net”- eller
nettohyresavtal vilket innebér att hyresgésten, utéver hyran,
betalar de flesta kostnader som beléper pa fastigheten. Aven
oférutsedda reparationsbehov utgor en risk for verksamheten. Ett
aktivt och standigt pagdende arbete for att bibehalla och forbattra
fastigheternas skick minskar risken for reparationsbehov.

Finansiering

Koncernen &r exponerad for risker hanforliga till
finansieringsverksamheten i form av valutarisk, ranterisk och
refinansieringsrisk. Valutarisk foreligger vid de fall da avtal skrivs i
annan valuta an EUR. Ranterisk foreligger da koncernens resultat
och kassaflode paverkas av ranteférandringar. For att minska risken
for rantehdjningar har koncernen rantederivat i form av rantetak
men aven lan till fast ranta. Refinansieringsrisk ar att bolaget inte
kommer att kunna refinansiera sina lan nar dessa forfaller. For

att minska refinansieringsrisken har Cibus samarbete med flera
nordiska banker och institut samt har en forfallostruktur pa lanen sa
att de inte forfaller samtidigt.

Rysslands anfallskrig i Ukraina och det makroekonomiska laget

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

Coronaviruset

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

Redovisningsprinciper

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) tilldmpar International
Financial Reporting Standards (IFRS) sddana de antagits av

EU. Denna delarsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering. Upplysningar enligt IAS 34 16A framkommer
forutom i de finansiella rapporterna och dess tillhérande noter
aven i dvriga delar av rapporterna. Moderbolaget tillimpar RFR 2
Redovisning i juridiska personer och Arsredovisningslagen.

Tillampade redovisningsprinciper i delarsrapporten
Overensstdmmer med de redovisningsprinciper som tillampades

vid upprattandet av rsredovisningen fér 2021. Ovriga dndrade

och nya IFRS-standarder och tolkningsuttalanden fran IFRS IC

med ikrafttradande under aret eller kommande perioder bedéms
inte ha nagon vasentlig paverkan pa koncernens redovisning

och finansiella rapporter. Tillgdngar och skulder &r redovisade till
anskaffningsvarde, forutom forvaltningsfastigheter och rantederivat
som varderas till verkligt varde. Vad galler vardering till verkligt
varde i 6vrigt hanvisas till senaste arsredovisningen, sidorna 70-73.
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Upprattandet av delarsrapporten kréver att bolagsledningen gor
ett antal antaganden och bedémningar som paverkar resultatet
och finansiell stallning. Samma bedémningar samt redovisnings-
och varderingsprinciper har tilldmpats som i arsredovisningen se
Cibus Nordic Real Estate AB (publ) arsredovisning 2021.

Bolaget publicerar fem rapporter arligen: tre delarsrapporter,
bokslutskommuniké och arsredovisning.

Transaktioner med narstaende

Pa arsstamman den 11 april 2019 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 186 600 optioner till VD Sverker
Kallgarden. Teckningskursen ar satt till genomsnittskursen for
Cibusaktien den 16-29 maj 2019 och uppgar till 10,70 EUR per aktie.
Teckning i enlighet med programmet har skett under maj 2022.

Pa arsstamman den 24 april 2020 beslutades att inratta en
teckningsoptionsprogram om 160 000 optioner for Cibus
bolagsledning, exklusive Bolagets verkstallande direktér som
redan deltar i ett teckningsoptionsprogram som inrattades av
arsstdmman 2019. Teckningskursen &r satt till genomsnittskursen
for Cibusaktien den 18 - 25 maj 2020 och uppgar till 12,20 EUR.
Teckning kan tidigast ske den 17 april 2023.

Pa arsstdmman den 15 april 2021 beslutades att inratta en
teckningsoptionsprogram om 120 000 optioner for Cibus
bolagsledning, exklusive Bolagets verkstéllande direktér som redan
deltar i ett teckningsoptionsprogram som inrattades av arsstdmman
2019. Teckningskursen &r satt till genomsnittskursen for Cibusaktien
den 18 - 28 juni 2021 och uppgar till 20,0 EUR. Teckning kan tidigast
ske den 15 april 2024.

Pa arsstdmman den 20 april 2022 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 500 000 optioner for Cibus
verkstéllande direktor, bolagsledning och nyckelanstallda.
Teckningskursen é&r satt till 110% av genomsnittskursen for
Cibus-aktien 5-9 maj 2022 och uppgar till 21,48 EUR. Teckning av
optionerna kan ske tidigast 14 april 2025.

Syftet med teckningsoptionsprogrammen, och skalen for
avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesratt, ar att starka
kopplingen mellan bolagsledningen och skapat aktiedgarvarde.
Darmed bedéms en 6kad intressegemenskap uppsta mellan
verkstallande direktoren, bolagsledningen samt nyckelanstéllda
och aktiedgare i Cibus.

Avsikten ar att teckningsoptionsprogrammet for verkstéallande
direktoren &r aterkommande var tredje ar och for bolagsledning
och dvriga anstallda ska vara arligen aterkommande.

Revision

Denna rapport har ej varit foremal fér granskning av bolagets
revisor.

Valberedning

Den 10 oktober tillkdnnagavs valberedningens sammansattning
infor arstdmman 2023. Som ledamoter i valberedningen utsags
Olof Nystrom Fjarde AP-fonden, David Mindus AB Sagax (publ),
Johannes Wingborg Lansforsakringar Fondbolag AB (publ) och
Patrick Gylling ordférande i Cibus. Olof Nystrom &r utsedd till
ordférande i valberedningen.



Arsstimma

Arsstamman 2023 beraknas hallas den 18 april kl. 10:00 pa 7A
Posthuset, Vasagatan 28 i Stockholm.

Cibusaktien

Cibus Nordic Real Estate (publ) ar noterad pa Nasdaq Stockholm
MidCap. Per den 31 december 2022 var sista betalkurs 143,40

SEK, vilket motsvarar ett marknadsvarde pa cirka 7 miljarder SEK.

Antal aktiedgare vid periodens slut var drygt 43 000 st. Antal
utestaende aktier uppgick per den 31 december 2022 till 48 441
792 stamaktier. Bolaget har en aktieserie. Varje aktie beréattigar
dgaren till en rést vid bolagsstdmman.

Handelser efter periodens slut

Inga handelser efter periodens slut.
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Presentation for investerare, analytiker och media

En direktsand telefonkonferens halls den 23 februari 2023 kI 10:00
(CET) dar VD Sverker Kallgarden och CFO Pia-Lena Olofsson
presenterar rapporten. Presentationen halls pa engelska och
kommer sandas live pa https://irfinancialhearings.com/cibus-
nordic-real-estate-q4-2022. For att deltaga i telefonkonferensen
vanligen registrera deltagande pa foljande lank : https://
conference.financialhearings.com/teleconference/?id=5005137.
Efter registreringen far man telefonnummer och ett konferens-
ID for att logga in till konferensen. Véaxeln éppnar kl 9:55.
Presentationen kommer att finnas tillganglig i efterhand pa www.
cibusnordic.com.

Styrelsens forslag till utdelning

Styrelsen amnar foresla arsstamman 2023 en utdelning om 0,90
EUR (0,99) per aktie fordelat pa 12 utbetalningstillfallen. Styrelsen
amnar att Iamna fullstandigt férslag med manatliga belopp och
avstamningsdagar i samband med kallelsen till arsstamman.
Utdelningen ar satt med hansyn till dagens rantelage sa att det blir
for bolaget en hallbar niva over tid. Malsattningen ar att framoéver
kunna 6ka utdelningen fran den justerade nivan.
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att rapporten ger en réttvisande 6versikt av foretaget och
koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och oséakerhetsfaktorer som
foretaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Delarsrapporten for Cibus Nordic Real Estate AB (publ) godkédndes av styrelsen den 23 februari 2023.

Stockholm den 23 februari 2023
Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
Organisationsnummer 559135-0599

Patrick Gylling

Styrelseordférande

Elisabeth Norman Victoria Skoglund Nils Styf Stefan Gattberg

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Sverker Kallgarden

VD

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

Denna information ar sadan information som Cibus Nordic Real Estate AB (publ) ar skyldigt att offentliggéra enligt EUs
marknadsmissbruksférordning.

Kommande rapporteringstillfallen

2023-04-27 Delarsrapport Q1
2023-07-18 Delarsrapport Q2
2023-11-07 Delarsrapport Q3
2024-02-22 Bokslutskommuniké
2023-03-17 Arsredovisning
2023-04-18 Arsstamma

For ytterligare information, vanligen kontakta

Sverker Killgarden, VD Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
Kungsgatan 56

ker.kallgard ib dic.
sverker.kallgarden@cibusnordic.com SE-111 22 Stockholm, Sweden

+46 761 444 888

Pia-Lena Olofsson, CFO

pia-lena.olofsson@cibusnordic.com vrnalemeraicasmT
+46 708 580 453
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Aktien och agarna

Cibus aktie ar noterad pa
Nasdaq Stockholm MidCap

Framsta anledningarna till att investera i Cibus aktie

Hog och stabil direktavkastning

Cibus stravar efter att ge sina aktiedgare en hog
och stabil direktavkastning.

Potential till en god vardetillvaxt

Cibus investeringsstrategi ar att férvarva enstaka
fastigheter eller fastighetsportfoljer till ett hogre
avkastningskrav an den befintliga portféljen. Detta i
kombination med den planerade investeringstakten
om att fordubbla fastighetsportfoljen, till ett varde
mellan 2,5 - 3 miljarder EUR, skapas potential till en
god vérdetillvaxt i aktien pa langre sikt.

Manadsvis utdelning som stiger
successivt.

Cibus betalar sedan oktober 2020 utdelningen
manadsvis och har som malsattning att succes-
sivt hoja den.

Motstandskraftigt och stabilt
segment over tid

Livsmedels- och dagligvarubranschen har 6ver tid
haft en stabil och konjunkturoberoende tillvaxt.
Livsmedelsbranschen har historiskt vuxit med ca
3 % per ar, aven under lagkonjunktur. Den uppvi-
sar aven en god motstandskraft mot den vaxande
e-handeln som har gjort butikerna till ett distribu-
tionsnat av varor som handlas pa internet.

Borsvardet per sista december 2022 uppgick till cirka 7 miljarder SEK.




VERKSAMHET

Cibus aktiedagare

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

Aktiedgare per den 31 december 2022
L' ' ]

Namn Antal aktier Andel, %
Fjarde AP-fonden 3130 898 6,5
AB Sagax 2776 973 5,7
Lansforsakringar Fonder 2 234 014 46
Vanguard 1927 705 4,0
Marjan Dragicevic 1620 000 K3
BlackRock 1509 761 31
Dragfast AB 1400 000 29
Avanza Pension 1352 085 2,8
Sensor Fonder 1096 000 2,3
Columbia Threadneedle 903372 19
Nordnet Pensionsforsakring 764 623 16
ACTIAM 561315 1,2
Tredje AP-fonden 535 000 11
Handelsbanken Fonder 503 070 1,0
Patrick Gylling 500 000 10
Summa 15 storsta aktiedgare 20 814 816 43,0
Aktiedgare, 6vriga 27 626 976 57,0
Totalt 48 441792 100

Kalla: Modular Finance

Aktiekursens utveckling

Borsoron och turbulensen som har varit efter kriget i Ukraina brot ut samt inflations- och rantedkningar har paverkat Cibus aktiekurs.
Slutkurs pa Cibus aktie per den 31 december 2022 var 143,40 SEK, vilket motsvarar ett marknadsvérde pa ca 7,0 miljarder SEK. Den
genomsnittliga totala omsattningen under Q4 2022 uppgick till cirka 45 MSEK per dag.

SEK MSEK
— Stéangningskurs (SEK) Omsattning (SEK)
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Hyresgaster och
hyresavtalsstruktur

Hyresgaster
] Kesko

. . s ge . . Toki i
Cirka 97 % av driftnettot harror fran dagligvarufastigheter. " Cc;omasr\]/:ri .
De storsta hyresgaster ar Kesko, Tokmanni, Coop Sverige, N P o
S-gruppen, Dagrofa och Lidl. Bland 6vriga hyresgéaster inom b gruﬁpen
dagligvaruhandeln finns Norgesgruppen, Reitan, Coop Danmark, L,Z?ro @
Salling Group och ICA. | diagrammet till héger visas hur driftnettot (,_)' o dagli
ar fordelat mellan fastigheter dér de olika dagligvarukedjorna ar - ruﬂ%dslg gve-
ankarhyresgast. = Ovrig handel
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Sammanfattning av hyresavtalen

Nedan gar det att utldsa att hyresavtalens forfallostruktur ar val férdelad dver de kommande aren. Det typiska hyresavtalet innehaller
en option for hyresgéasten att férlanga avtalet, vanligen i tre eller fem ar, till samma villkor som det géllande hyresavtalet. Detta gors i
majoriteten av fallen. Tabellen nedan illustrerar hyresavtalens I16ptid om inga sddana optioner utnyttjas fran hyresgastens sida. Eftersom
optionerna oftast utnyttjas, och ungefar samma antal hyresavtal férlangs arligen, har hyresavtalens genomsnittliga langd hittills varit
relativt stabil 6ver tiden och kommer sannolikt att forbli det i framtiden. Portféljens genomsnittliga aterstaende l6ptid ar 5,0 ar.

MEUR
Aterstaende I5ptid 5,0 ar
20
15
10

5
0 . I

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032-
2055

Avtal som géller tillsvidare
® Andra avtal

Ungefar 58 % av de hyresavtal vars 16ptid skulle ta slut under 2023 géller tillsvidare, vilket betyder att bade hyresvarden och hyresgasten
har méjligheten att sdga upp dem. Saddana hyresavtal ar typiska med mindre hyresgaster och denna avtalsstruktur ger flexibilitet att
utveckla fastigheten om till exempel ankarhyresgasten vill utvidga sina lokaler. | de allra flesta fall har avtal som géller tillsvidare rullat
redan en langre period, och man kan anta att varken hyresvarden eller hyresgasten kommer att sdga upp avtalet inom en nara framtid.

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

Allman oversikt

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

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

Under fjarde kvartalet har 4 fastigheter forvarvats varav tre forvarvades i Finland och en i Danmark. Fér mer information besok www.
cibusnordic.com.

Ankarhyresgast Antal Uthyrbar area, kvm Aterstdende Ankarhyregastens Ankarhyresgastens

fastigheter, st loptid, ar  aterstaende I6ptid, ar andel av hyran
Kesko 152 287 642 4,3 4,6 92 %
Tokmanni 53 241 027 8,5 4,0 84 %
Coop Sverige 112 121 871 7,0 7,2 97 %
S-gruppen 40 70 429 6,1 6,6 79 %
Dagrofa 7 27 585 3.4 5,8 74 %
Lidl 7 42138 6,5 9,1 75 %
Ovrig dagligvaruhandel 68 131 839 6,7 7,4 86 %
Ovrig handel 15 58 045 3,1 n/a n/a

Portféljen total 454 980 576 5,0 5,7 87 %




VERKSAMHET

Geografiskt lage

Portféljen ar diversifierad med bra tackning

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

Kartan visar fastigheternas geografiska
lage.

i hela Norden.




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

Mellanstora livsmedelsbutiker svarar for merparten av livsmedelshandeln i Finland, Sverige, Danmark och Norge och utgoér den butikstyp

som dominerar portféljen.

Nyckeltal

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

januari 2023.

Antal fastigheter 454
Total uthyrningsbar area, tusen kvm 981
Uthyrningsbara area/fastighet, kvm 2 160
Driftnetto (aktuell intjaningsféormaga), MEUR 110,7
Driftnetto EUR/kvm (uthyrd area) 120
WAULT (viktad genomsnittlig hyreslangd), ar 5,0

Valkommen
till COOP
Sollentuna

1

Oppet alla
dagar 8-20

il | e

Vélkommer
till COOP &
Sollentuna



VERKSAMHET

Finansiering

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

Finansieringskallor

" Banklan
880 111 TEUR
®  Obligationer
259 230 TEUR

samt ett hybridobligationslan.

Banklan

75% av Cibus externa finansieringskallor utgors av banklan. Per
den 31 december 2022 hade koncernen sakerstéllda banklan om
880 MEUR med en genomsnittligt viktad rorlig rantemarginal
om 1,6 % och en genomsnittligt viktad kreditbindningstid om

3,0 ar. Som sakerhet for de rantebarande skulderna har Cibus
stéllt pantbrev i fastigheterna. Cibus har gjort bedémningen att
pantsattningsavtalen ingatts pa marknadsmassiga villkor.

Hybridobligationer
30 000 TEUR

Cirka 70 % av bolagets banklan per den 31 december &r
rantesakrade antingen med réntetak eller |6per med en fast ranta
varfor ranterisken ar begransad.

Réantetak forfallostruktur

Aktuella rintetak’ Réntetak som dnnu inte tratt i kraft
]

Belopp TEUR Raéntetak Forfallodatum

. ' ]
Belopp TEUR Raéntetak Startdatum Forfallodatum

12 300 Euribor 0% 15.2.2023 105 000 Euribor 3,50% 16.2.2023 16.6.2025
11981 Euribor 0,25% 15.2.2023 130 000 Euribor 3,50% 27.6.2023 30.9.2025
76 100 Euribor 0,50% 15.2.2023 4100 Euribor 3,50% 27.6.2023 30.9.2025
140 600 Euribor 0% 26.6.2023 96 000 Euribor 3,50% 3.11.2023 30.01.2026
95 000 Euribor 0,50% 2.11.2023 335 100
30 000 Euribor 0,50% 16.6.2025
4 063 Euribor 3,50% 30.9.2025
50 600 Euribor 0% 10.12.2025
420 643
Belopp TSEK Ranteseken som annu te it kit aveer banldén som fan  pate  docamber
572 220 Stibor 0,25% 4.3.2025 2022. Efter periodens utgéng har aven rantesékringar gjorts pa 245 MEUR med
ranteswappar pa en niva Euribor 3m 2,94%-2,97% med start i Q3 2023.
110 000 Stibor 0,25% 8.1.2026
30 000 Stibor 3,50% 8.1.2026
712 220
Belopp TNOK
120 000 Nibor 2,50% 15.10.2025
90 000 Nibor 2,50% 22.12.2025
72 275 Nibor 4,00% 30.11.2026

282 275
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VERKSAMHET

Obligationer och hybridobligationer

22% av Cibus externa finansieringskallor bestod av icke sékerstallda obligationer till ett varde av 259 MEUR. Utdver det har Cibus ett
hybridobligationslan pa 30 MEUR, vilket motsvarar 3% av den externa finansieringen. Alla obligationer ar noterade pa Corporate Bond listan

pa Nasdaq Stockholm.

Noterade obligationslan 2022-12-31

L | | ]|
Hybridobligationslan 2022-12-31

Euro Euro
Loptid Nominellt Rantevillkor Forfallodatum ISIN kod Nominellt belopp TEUR Réntevillkor Forsta inlésendag ISIN kod
bel TEUR
S0PE 30000 Euribor+4,75% 2026-09-24 SE0013360344
2020-2023 76 300* Euribor+4,50% 2023-09-18 SE0014479366
2022-2024 50 000 Euribor+4,00% 2024-12-29 SE0013360716
2022-2025 70 000 Euribor+7,00% 2025-12-01 SE0013360849 Antal netto. Cibus ager sjélva obligationer fér 58 700 TEUR av
135 000 TEUR totalt per 31 december 2022. Efter periodens
utgang har Cibus kop ytterligare obligationer for 14 500 TEUR.
SEK Efter &terkdpen aterstar obligationer for 61 800 TEUR.
Loptid Nominellt Rantevillkor  Férfallodatum ISIN kod
belopp TSEK
2022-2025 700 000 Stibor+5,95% 2025-09-02 SE0017071517

Kapitalbindingsstruktur i bank- och obligationslan

Sakerstallda banklan Obligationslan Totalt kapital
2022-12-31 TEUR Genomsnittlig TEUR Genomsnittlig TEUR Andel %
marginal marginal
3-12 mén 4 153 1,88% 76 300* 4,50% 80 453 7%
1-2 ar - - 50 000 4.00% 50 000 4%
2-3ar 574 415 1,64% 132 930 6.50% 707 345 62%
3-4 ar 301 543 1,55% = = 301 543 27%
Summa 880 111 259 230 1139 341 100%

*Avser nettobelopp efter avdrag av obligationer i Cibus agor per 2022-12-31. Efter periodens slut har obligationer for ytterligare 14 500
TEUR aterkopts. Efter aterkopen aterstar obligationer for 61 800 TEUR.

Utover detta finns en hybridobligation om 30 000 TEUR med evig |6ptid med forsta inlosendatum 24 september 2026.

Rantekanslighetsanalys

Utifran aktuell intjaningsformaga och med beaktandet av rantetak och fastréantor som fanns pa plats i december
2022 blir resultateffekten av en 6kning av snittrantan med 1% -6 900 TEUR pa arsbasis vid slutet av december 2022.

Resultateffekten av en 2%-ig 6kning blir -13 400 TEUR pa arsbasis.
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Koncernens resultatrakning

Belopp i tusental euro (TEUR) Q4 Q4 Jan-dec Jan-dec

2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 28 270 21585 106 722 81058
Serviceintakter 4689 3 456 17 297 12 696
Driftkostnader -5 361 -3 752 -20 035 -13 791
Fastighetsskatt -1106 -914 -4 377 -3637
Driftnetto 26 492 20375 99 607 76 326
Administrationskostnader -2 594 -1639 -8 531 -6 385
Finansnetto -11 494 -5 935 -35 894 -22 200
Forvaltningsresultat 12 404 12 801 55182 47 741
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade - - 60 -
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter, orealiserade -24 517 6280 28 143 10 644
Vardeférandring rantederivat, orealiserad 442 425 14102 980
Resultat fore skatt -11671 19 506 97 487 59 365
Aktuell skatt 63 7 -281 -81
Uppskjuten skatt 1040 -3069 -17 216 -7 914
Periodens resultat -10 568 16 444 79 990 51370
Genomsnittligt antal utestaende aktier, st 48 441792 41130 435 47 425 672 40 284 932
Resultat per aktie* fore och efter utspadning, EUR -0,23 0,38 1,66 1,25

*Resultat per aktie inkluderar ranta pa hybridobligationer.

Koncernens rapport 6ver totalresultat

Belopp i tusental euro (TEUR) Q4 Q4 Jan-dec Jan-dec
2022 2021 2022 2021

Periodens resultat -10 568 16 444 79 990 51370

Ovrigt totalresultat

Periodens omrakningsdifferenser vid -876 -455 =51915 -1524

omrakning av utlandska verksamheter

Summa totalresultat* -M 444 15 989 74 075 49 846

*Periodens resultat och totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets agare.
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EKONOMISK REDOVISNING

Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

Belopp i tusental euro (TEUR) 31-dec 31-dec
2022 2021

TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 1850 911 1499 626
Nyttjanderattstillgangar 9986 9 649
Andra materiella tillgangar n7 55
Immateriella tillgangar 158 200
Uppskjutna skattefordringar 2193 4675
Réntederivat 14 719 =
Ovriga langfristiga fordringar 36 88
Summa anlaggningstillgangar 1878120 1514 238

Omséttningstillgangar

Hyresfordringar 800 764
Ovriga kortfristiga fordringar 451 1165
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 4 361 3493
Likvida medel 45 994 51054
Summa omséttningstillgangar 51606 56 476
SUMMA TILLGANGAR 1929 726 1570 714
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

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

Upplaning 1052 747 911 494
Uppskjutna skatteskulder 45 244 31161
Réntederivat - 391
Ovriga langfristiga skulder 13 501 13 080
Summa langfristiga skulder 1111 492 956 126

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av upplaning ' 80 453 2396
Kortfristig del av rantederivat 1875 703
Leverantérsskulder 1132 774
Aktuella skatteskulder 1924 1533
Ovriga kortfristiga skulder 7 951 3519
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 091 22 401
Summa kortfristiga skulder 120 426 31326
Summa skulder 1231918 987 452
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1929 726 1570 714

*Overensstammer med eget kapital hanférligt till moderbolagets aktieagare.
"Inkluderar 76,3 MEUR under 31 december 2022 av EUR obligation 135 MEUR som forfaller 18 september 2023. Efter periodens utgéng har ytterligare 14,5 MEUR &terkopts.
Aterstaende obligationer ar darefter 61,8 TEUR.
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EKONOMISK REDOVISNING

Koncernens rapport 6ver forandring av eget kapital

Belopp i tusental euro (TEUR) Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
. Balanserat
Ovrigt resultat inkl.

tillskjutet periodens Hybrid- Totalt eget
Aktiekapital kapital Reserver resultat Totalt  obligation kapital
Ingdende eget kapital 1-jan 2021 400 422 275 4 408 30 945 458 028 - 458 028
Periodens resultat - - - 51370 51370 - 51370
Ovrigt totalresultat - - -1524 - -1524 - -1524
Periodens totalresultat - - -1524 51370 49 846 - 49 846
Nyemission 20 48 048 - - 48 068 - 48 068
Apportemission 20 37559 = = 37579 = 37579
Hybridemission - - - - - 30 000 30 000
Nyttjande av optioner - 153 - - 153 - 153
Emissionskostnader ' - -1100 - - -1100 - -1100
Skatteeffekt emissionskostnader ! = 220 - - 220 - 220
Utdelning till aktiedgare - - - -38 880 -38 880 - -38 880
Utdelning hybridobligation ' -652 -652 - -652
Utgaende eget kapital 31-dec 2021 440 507 155 2884 42783 553 262 30 000 583 262
Ingdende eget kapital 1-jan 2022 440 507 155 2884 42783 553 262 30 000 583 262
Periodens resultat - - - 79 990 79 990 - 79 990
Ovrigt totalresultat - - -5 915 - -5 915 - -5 915
Periodens totalresultat - - -5915 79 990 74 075 - 74 075
Nyemission 44 92 450 - - 92 494 - 92 494
Aterkép av optioner - -1303 - - -1303 - -1303
Nyttjande av optioner - 276 - - 276 - 276
Emissionskostnader ' = -2 028 - - -2 028 - -2 028
Skatteeffekt emissionskostnader " - 418 - - 418 - 418
Utdelning till aktiedgare - - - -47 951 -47 951 - -47 951
Utdelning hybridobligation ’ -1435 -1435 - -1435
Utgaende eget kapital 31-dec 2022 484 596 968 -3031 73387 667 808 30 000 697 808

'Emissionskostnader, skatteeffekter och utdelningar gallande hybridobligationen har per den 31 december 2022 omklassificerats till 6vrigt tillskjutet kapital.
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EKONOMISK REDOVISNING

Koncernens rapport 6ver kassafléden

Belopp i tusental euro (TEUR) Q4 Q4 Jan-dec Jan-dec
2022 2021 2022 2021
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -1 671 19 506 97 487 59 365
Justeringar for ej kassapaverkande poster:
- Finansiella poster 1110 987 2724 1936
- Orealiserade vardeférandringar, forvaltningsfastigheter 24 517 -6 280 -28 143 -10 644
- Orealiserade vardeforandringar, rantederivat -442 -1535 -14. 102 -980
- Orealiserade valutakursdifferenser -1971 -5 458 1471 -2788
- Férandring av uppskjuten skatt vid forvarv - 1930 - 1930
Betald skatt - - - -
Kassafl6de fran den Iopande verksamheten 11543 9150 59 437 48 819
fore forandring av rorelsekapitalet
Kassafl6de fran forandringar i rérelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar 449 26 568 -466 22 078
Forandring av kortfristiga skulder 5769 -18 148 9 145 -17 636
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 17 761 17 570 68 116 53 261
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -19 027 -116 183 -341858 -177 150
Forsaljning av fastigheter - - 660 -
Investeringar i befintliga fastigheter -2 417 -1068 -3714 -2 247
Andra investeringar 7 585 -30 -278
Kassafléde fran investeringsverksamheten -21437 -117 286 -344 942 -179 675
Finansieringsverksamheten
Nyemission = 48 088 92 492 48 088
Hybridemission - - - 30 000
Aterkép av optioner - - -1303 -
Nyttjande av optioner -31 - 276 121
Emissionskostnader = -638 -2 028 -1107
Utdelning till aktiedgare -121M -9 920 -46 400 -37 520
Utdelning hybridobligation -449 -329 -1435 -652
Upptagna lan 437 734 76 942 693170 105 610
Amortering av lan -399 001 -591 -457 662 -2192
Upplaggningskostnader for lan -3009 -1359 -4 838 -1571
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 23133 112193 272 272 140 777
Periodens kassaflode 19 457 12 477 -4 554 14 363
Likvida medel vid periodens bérjan 26 637 38 581 51054 36 783
Kursdifferens i likvida medel -100 -4 -506 -92
Likvida medel vid periodens utgang 45 994 51054 45 994 51054
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Moderbolagets resultatrakning

Belopp i tusental euro (TEUR) Q4 Q4 Jan-dec Jan-dec

2022 2021 2022 2021
Rorelseintakter 773 822 2081 1352
Rorelsekostnader -849 -684 -3 413 -2 922
Rorelseresultat -76 138 -1332 -1570

Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 10 096 2759 23 425 13 419
Rantekostnader och liknande resultatposter -5 220 -1715 -13 311 -1 450
Resultat efter finansiella poster 4800 1182 8782 399

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 2 025 -3 490 2 025 -3 490
Resultat fore skatt 6 825 -2 308 10 807 -3 091
Skatt -877 594 -1928 786
Periodens resultat* 5948 -174 8 879 -2 305

*Totalresultat 6verensstdmmer med periodens resultat.
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EKONOMISK REDOVISNING

Moderbolagets balansrakning

Belopp i tusental euro (TEUR) 31-dec 31-dec
2022 2021

TILLGANGAR

Anléggningstillgdngar

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

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 8761 22 046
Ovriga kortfristiga fordringar 58 318
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 82 63
Likvida medel 20 368 30 996
Summa omsattningstillgangar 29 264 53 423
SUMMA TILLGANGAR 810 045 659 638
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 484 440
Summa bundet eget kapital 484 440
Overkursfond 596 968 507 002
Hybridobligation 30 000 30 000
Balanserat resultat -158 727 -107 036
Periodens resultat 8 879 -2 305
Summa fritt eget kapital 477120 427 661
Summa eget kapital 477 604 428101

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 180 419 192 391
Summa langfristiga skulder 180 419 192 391

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 76 300 -
Kortfristiga skulder till koncernféretag 62 060 27709
Leverantérsskulder 13 336
Ovriga kortfristiga skulder 135 12
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 414 10 989
Summa kortfristiga skulder 152 022 39 146
Summa skulder 332 441 231537
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 810 045 659 638

" Avser den EUR obligation om 135 MEUR som forfaller 18 september 2023. Efter periodens utgang har ytterligare 14,5 MEUR aterkopts. Aterstaende obligationer ar darefter 61,8
TEUR.
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Segmentsinformation

Q4 2022 Cibus Cibus Cibus Cibus Cibus
Belopp i tusental euro (TEUR) Finland Sverige Norge Danmark Group
Hyresintakter 19 489 3538 1194 4049 28 270
Serviceintakter 3807 458 34 390 4 689
Driftkostnader -4 635 -308 -90 -328 -5 361
Fastighetsskatt -616 -205 -28 =257, -1106
Driftnetto 18 045 3483 1110 3854 26 492
Férvaltningsfastigheter 1249 087 243180 76 598 282 046 1850 911

Q4 2021 Cibus Cibus Cibus Cibus Cibus
Belopp i tusental euro (TEUR) Finland Sverige Norge Danmark Group
Hyresintakter 18 095 3124 366 - 21585
Serviceintakter 3230 196 31 = 3456
Driftkostnader -3679 -58 -15 - -3752
Fastighetsskatt -717 -191 -6 - -914
Driftnetto 16 929 3071 376 - 20 375
Forvaltningsfastigheter 1208 059 249 028 42 539 - 1499 626

Jan-dec 2022 Cibus Cibus Cibus Cibus Cibus
Belopp i tusental euro (TEUR) Finland Sverige Norge Danmark Group
Hyresintakter 77159 13796 4144 11623 106 722
Serviceintakter 14 364 1639 12 1182 17 297
Driftkostnader -17 665 -1016 -237 -117 -20 035
Fastighetsskatt -2 649 -839 -99 -790 -4 377
Driftnetto 71209 13580 3920 10 898 99 607
Férvaltningsfastigheter 1249 087 243180 76 598 282 046 1850 911

Jan-dec 2021 Cibus Cibus Cibus Cibus Cibus
Belopp i tusental euro (TEUR) Finland Sverige Norge Danmark Group
Hyresintakter 68 845 11847 366 - 81058
Serviceintdkter 11930 735 31 ® 12 696
Driftkostnader -13 672 -104 -15 = -13 791
Fastighetsskatt -2 912 -719 -6 = -3 637
Driftnetto 64191 11759 376 - 76 326
Férvaltningsfastigheter 1208 059 249 028 42 539 - 1499 626

De forsta fastigheterna i Norge forvarvades 15 oktober 2021 och i Danmark den 6 april 2022. Innan dess var fastighetsportféljen i Finland och Sverige.

Da manga av hyresavtalen ar s.k. “triple-net”-avtal, dar hyresgésterna star for merparten av kostnaderna, ar driftsnettot ett av de viktigaste jamforelsetalen och den niva
styrelsen féljer upp verksamheten pa per segment.

NOT 1- FINANSIELLA INSTRUMENT - VERKLIGT VARDE

Finansiella instrument varderade till verkligt varde i rapporten over finansiell stéllning utgérs av rantederivat. For att faststélla verkligt varde anvands marknadsrantor for
respektive 16ptid noterade pa bokslutsdagen och allmént vedertagna berdkningsmetoder, innebarande att verkligt varde har faststallts, liksom foregaende ar, enligt niva 2 i
vardehierarkin. Rantetaken varderas genom att framtida kassafloden diskonteras till nuvarde och instrument med optionsinslag varderas till aktuellt aterkopspris, vilket erhalles
fran respektive motpart. Verkligt varde pa balansdagen uppgar till 12 844 TEUR (-1 094).

Redovisat varde for finansiella tillgangar och skulder anses vara en rimlig approximation av verkligt varde. Det har enligt bolagets bedémning inte skett nagon forandring
av marknadsrantor eller kreditmarginaler sedan de rantebarande lanen togs upp som skulle fa en vasentlig paverkan pa skuldernas verkliga varde. Verkligt varde pa
hyresfordringar, 6vriga fordringar, likvida medel, leverantorsskulder och 6vriga skulder skiljer sig inte vasentligt fran redovisat varde, da dessa har kort l6ptid.
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Koncernens nyckel

EKONOMISK REDOVISNING

tal

| tusental euro, TEUR, om inget annat anges Q4 Q4 Jan-dec Jan-dec

2022 2021 2022 2021
Hyresintakter 28 270 21585 106 722 81058
Driftnetto 26 492 20 375 99 607 76 326
Férvaltningsresultat 12 404 12 801 55182 47741
Periodens resultat -10 568 16 444 79 990 51370
Antal utestaende aktier, st 48 441792 44 000 000 48 441792 44 000 000
Genomsnittligt antal utestaende aktier, st 48 441792 41130 435 47 425 672 40 284 932
Resultat per aktie, EUR? -0,23 0,38 166 1,25
EPRA NRV per aktie, EUR 14,7 134 14,7 134
EPRA NTA per aktie, EUR 14,7 134 14,7 134
EPRA NDV per aktie, EUR 137 12,7 137 12,7
Forvaltningsfastigheter 1850 911 1499 626 1850 911 1499 626
Likvida medel 45 994 51054 45 994 51054
Balansomslutning 1929 726 1570 714 1929 726 1570 714
Avkastning pa eget kapital, % -6,0 12,3 12,5 99
Belaningsgrad seniorskuld, % 476 483 476 483
Belaningsgrad nettoskuld, % 591 578 591 578
Réntetackningsgrad, ggr 25 36 31 815
Soliditet, % 36,2 371 36,2 371
Skuldsattningsgrad, ggr 18 17 18 17
Overskottsgrad, % 937 94,4 933 94,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 94,4 94,8 94,3
Andelen dagligvarufastigheter, % 941 94,6 941 94,6

1 Fore och efter utspadning.

Definitioner av nyckelta

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kompletterande information
till investerare och bolagets ledning da de mojliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beraknar finansiella matt pa samma sétt, ar dessa
inte alltid jamférbara med matt som anvénds av andra féretag. Dessa ska darfor inte ses som en ersattning fér matt som definieras enligt IFRS. Féljande nyckeltal

definieras inte av IFRS: EPRA

NRV per aktie, EPRA NTA per aktie, EPRA NDV per aktie, Belaningsgrad seniorskuld, Belaningsgrad nettoskuld, Rantetackningsgrad,

Ekonomisk uthyrningsgrad och Andelen dagligvarufastigheter.

Definitionerna av dessa och &

vriga nyckeltal finns nedan.

Nyckeltal

Definition Syfte

Resultat per aktie

Periodens resultat plus rénta pa hybridobligationer dividerat med Resultat per aktie anvands for att belysa aktiedgarnas resultat efter skatt
genomsnittligt antal utestadende aktier. per aktie.

EPRA NRYV per aktie

Eget kapital exkl. hybridobligationer med aterldggning av derivat, EPRA NRV per aktier belyser det langsiktiga substansvérdet, med justering
uppskjuten skatt och ej utbetald utdelning, i sddana fall dér inte av-av ej utbetald utdelning om inte avstamningsdagen har passerats, uttryckt
stamningsdagen passerats,, dividerat med antal utestaende aktier. per aktie for bolagets intressenter.

EPRA NTA per aktie

EPRA NTA per aktier belyser det aktuella substansvardet, med justering av
ej utbetald utdelning om inte avstdmningsdagen har passerats, uttryckt per
aktie for bolagets intressenter. Da Cibus syfte &r ett langsiktigt &gande av
fastigheterna avviker nyckeltalet inte ifran det langsiktiga EPRA NRV.

Eget kapital exkl. hybridobligationer med aterlaggning av imma-
teriella tillgdngar, aterlaggning av derivat, uppskjuten skatt och
ej utbetald utdelning, i sddana fall dar inte avstamningsdagen
passerats, dividerat med antal utestaende aktier.

EPRA NDV per aktie

EPRA NDV per aktier belyser avyttringsvardet, med justering av ej utbetald
utdelning om inte avstdmningsdagen har passerats, uttryckt per aktie for
bolagets intressenter.

Eget kapital exkl. hybridobligationer med aterlaggning av derivat,
uppskjuten skattefordran och ej utbetald utdelning, i sadana

fall dar inte avstdmningsdagen passerats, dividerat med antal
utestdende aktier.

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital. Vid ~ Avkastning pa eget kapital visar Cibus férmaga att generera vinst pa
delarsbokslut har avkastningen omréknats till helarsbasis. aktieagarnas kapital och hybridobligationslan.

Belaningsgrad seniorskuld, %

Cibus anvander nyckeltalet for att belysa bolagets finansiella risk i forhal-
lande till sakerstalld skuld.

Réantebarande sakerstéllda skulder dividerat med fastigheternas
marknadsvarde.

Belaningsgrad nettoskuld, %

Réntebarande skulder minskade med likvida medel dividerat med  Cibus anvénder nyckeltalet for att belysa bolagets finansiella risk i forhal-
fastigheternas marknadsvarde. lande till bolagets nettoskuld.

Réantetackningsgrad

Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella intdkter Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa hur kansligt bolagets resultat ar
dividerat med rantekostnader inkl hedgingkostnader for rantetak. for ranteférandringar.

Soliditet, %

Justerat eget kapital (eget kapital inkl. hybridobligationer och Soliditet anvands for att visa pa Cibus finansiella stabilitet.
obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) dividerat

med balansomslutning.

Skuldsattningsgrad, ggr

Skuldsattningsgrad visar hur hogt beldnat Cibus &r i férhallande till aktiea-
garnas kapital.

Totala skulder dividerat med eget kapital.

Overskottsgrad, %

Bolaget anvander nyckeltalet for att méata forvaltningens Ionsamhet fére
det att finansiella intékter och kostnader samt orealiserade vardeforand-
ringar beaktats.

Driftnetto i forhallande till hyresintékter.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde. Nyckeltalet anvands for att visa vakanser dar en hdg ekonomisk uthyr-

ningsgrad i procent visar en lag ekonomisk vakansgrad.

Andelen dagligvarufastig-
heter, %

Dagligvarufastighetsyta dividerat med totalt fastighetsyta. Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa bolagets exponering mot

dagligvarufastigheter.
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Avstamning av alternativa nyckeltal

EKONOMISK REDOVISNING

| tusental euro, TEUR, om inget annat anges Q4 Q4 Jan-dec Jan-dec

2022 2021 2022 2021
Eget kapital exkl. hybridobligationer 667 808 553 262 667 808 553262
Aterlaggning av derivat -12 844 1094 -12 844 1094
Aterlaggning av uppskjuten skatt 43 051 26 486 43 051 26 486
Aterlaggning av ej utbetald utdelning 12110 10 560 12110 10 560
EPRA NRV 710125 591402 710125 591402
Antal utestadende aktier 48 441792 44000 000 48 441792 44000 000
EPRA NRV per aktie, EUR 14,7 13,4 14,7 13,4
Eget kapital exkl. hybridobligationer 667 808 553 262 667 808 553 262
Aterlaggning av immateriella tillgangar -158 -200 -158 -200
Aterlaggning av derivat -12 844 1094 -12 844 1094
Aterlaggning av uppskjuten skatt 43 051 26 486 43 051 26 486
Aterlaggning av ej utbetald utdelning 12110 10 560 12110 10 560
EPRA NTA 709 967 591202 709 967 591202
Antal utestdende aktier 48 441792 44000 000 48 441792 44000 000
EPRA NTA per aktie, EUR 14,7 13,4 14,7 13,4
Eget kapital exkl. hybridobligationer 667 808 553 262 667 808 553 262
Aterlaggning av derivat -12 844 1094 -12 844 1094
Aterlaggning av bedomt verkligt varde pa uppskjuten skattefordran -2193 -4 675 -2193 -4 675
Aterlaggning av ej utbetald utdelning 12110 10 560 12110 10 560
EPRA NDV 664 881 560 241 664 881 560 241
Antal utestdende aktier 48 441792 44000 000 48 441792 44000 000
EPRA NDV per aktie, EUR 13,7 12,7 13,7 12,7
Periodens resultat -10 568 16 444 79 990 51370
Genomsnittligt eget kapital 703 770 533 486 640 535 520 645
Avkastning péa eget kapital, % -6,0 12,3 12,5 9,9
Senior sakerstélld skuld 880 1M1 724180 880 111 724180
Férvaltningsfastigheter 1850 911 1499 626 1850 911 1499 626
Belaningsgrad seniorskuld, % 476 48,3 476 48,3
Skulder till kreditinstitut 1139 341 917 860 1139 341 917 860
Likvida medel -45 994 -51 054 -45 994 -51054
Nettoskuld 1093 347 866 806 1093 347 866 806
Férvaltningsfastigheter 1850 911 1499 626 1850 911 1499 626
Beldningsgrad nettoskuld, % 59,1 57,8 59,1 57,8
Driftnetto 26 492 20375 99 607 76 326
Administrationskostnader -2 594 -1639 -8 531 -6 385
Finansiella intakter 18 15 92 35
Totalt 23916 18 751 91168 69 976
Réntekostnader inkl hedgingkostnader for rantetak 9542 5253 29 019 20177
Réntetackningsgrad, ggr 25 3,6 31 35
Eget kapital 697 808 583 262 697 808 583 262
Balansomslutning 1929 726 1570 714 1929 726 1570 714
Soliditet, % 36,2 371 36,2 371
Totala skulder 1231918 987 452 1231918 987 452
Eget kapital 697 808 583 262 697 808 583 262
Skuldsattningsgrad, ggr 1,8 1,7 1,8 1,7
Driftnetto 26 492 20375 99 607 76 326
Hyresintakter 28 270 21585 106 722 81058
Overskottsgrad, % 93,7 9%,4 93,3 94,2
Hyresintakter 28 270 21585 106 722 81058
Hyresvéarde 29 848 22 864 112 556 85917
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 94,4 94,8 94,3
Dagligvarufastigheter 922 531 820 464 922 531 820 464
Totalt fastighetsyta 980 576 866 920 980 576 866 920
Andelen dagligvarufastigheter, % 94,1 94,6 94,1 94,6
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