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CIBUS DELARSRAPPORT

Perioden i korthet

1 januari 2023 - 31 december 2023

Q4 2023

(jamfort med Q4 2022)

Hyresintékter uppgick till 30 063 TEUR (28 270).
Driftnettot uppgick till 28 126 TEUR (26 492).

Forvaltningsresultatet uppgick till 11788 TEUR (12 404).
Forvaltningsresultatet exklusive kostnader av engangskaraktar
samt valutakurseffekt uppgick till 12 374 TEUR.

Periodens resultat uppgick till -33 909 TEUR (-10 568) vilket
motsvarar -0,60 EUR (-0,23) per aktie.

Orealiserade vardeférandringar ingar i resultatet och uppgick
till -31 200 TEUR (-24 517) pa fastigheter och -20 800 TEUR
(442) pa rantederivat.

Vasentliga handelser under perioden

Den 6 november meddelades att Cibus salt tva fastigheter i
Finland till S-gruppen fér 9 MEUR. Forséljningspriset motsvarar
bokfort varde. Frantrade skedde den 8 november. Likviden fran
avyttringarna anvédndes for att minska skulds&ttningen vilket
hade en positiv effekt pa kassaflode per aktie.

Den 29 november meddelades att Cibus styrelse utsett Christian

Fredrixon till ny VD for bolaget. Christian tilltraddde sin nya roll den

15 januari 2024.

Jan—-dec 2023

(jamfort med januari - december 2022)

Hyresintékter uppgick till 119 128 TEUR (106 722).
Driftnettot uppgick till 114 729 TEUR (99 607).

Forvaltningsresultatet uppgick till 51932 TEUR (55 182).
Forvaltningsresultatet exklusive kostnader av engangskaraktar
samt valutakurseffekt uppgick till 51 906 TEUR.

Periodens resultat uppgick till -19 919 TEUR (79 990) vilket
motsvarar -0,41 EUR (1,66) per aktie.

Orealiserade vardeforandringar ingar i resultatet och uppgick
till -53 416 TEUR (28 143) pa fastigheter och -21 865 TEUR (14
102) pa rantederivat.

EPRA NRV uppgick till 712 847 TEUR (710 125) vilket motsvarar
12,5 EUR (14,7) per aktie.

Vasentliga handelser efter perioden

Den 24 januari meddelades att Cibus emitterat en senior icke
sakerstalld gréna obligationer om 50 MEUR under sitt MTN-
program. Den nya obligationen I6per med en ranta om 3 manaders
EURIBOR + 400 baspunkter och har ett slutligt forfall 1 februari
2027.

Styrelsen férslag géallande utdelning

Styrelsen amnar foresla arsstdamman 2024 en oférandrad utdelning
om 0,90 EUR (0,90) per aktie fordelat pa 12 utbetalningstillfallen.
Styrelsen amnar att lamna fullstandigt forslag med manatliga
belopp och avstdmningsdagar i samband med kallelsen till
arsstdmman.

Nyckeltal * Q4 Q4 Jan-dec Jan-dec

2023 2022 2023 2022
Forvaltningsfastigheter, MEUR 1798 1851 1798 1851
Driftnetto, aktuell intjaningsférmaga, MEUR 13,8 10,7 13,8 10,7
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 2 976 981 976 981
Andelen dagligvarufastigheter yta, % 92,8 941 92,8 941
Antal fastigheter med solpaneler 46 43 46 43
Bel&ningsgrad seniorskuld, % 511 476 511 476
Beldningsgrad nettoskuld, % 575 591 575 591
Réntetackningsgrad, ggr (rullande 12 manader) 2,2 31 2,2 31
Utdelning per aktie beslutad for perioden, EUR 0,23 0,25 092 0,98

For redogorelse for alternativa nyckeltal och definitioner se sida 32-33.



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

Kommentar fran vd

pusredovisar en stabil 6kning av hyresintakterna med
6% och en 6kning av driftnettot med 6% i fjarde kvartalet.
Forvaltningsresultatet uppgick till 11788 (12 404) TEUR .

Aven under detta kvartal 6kar intjaningsférmaga per aktie

vilket ar gladjande och ett kvitto pa att de aktiva atgarderna

som tagits under 2023 har burit frukt. Sedan 1 juli 2023 har
intjaningsformagan per aktie stigit fran 0,91 EUR/aktie forst till
0,93 EUR/aktie 1 okt 2023 och vidare till 0,95 EUR/aktie 1jan 2024.

Som nytilltrddd VD i januari 2024 &r jag stolt 6ver
obligationsemissionen vi genomférde. Den icke sakerstéllda

grona obligationen pa 50 miljoner euro placerades pa den lagsta
marginalen nagonsin for Cibus med hansyn tagen till I6ptiden.
Emissionen initierades av ett stort inkommande investerarintresse
och bolagets vagda kapitalkostnad ligger nu ater pa en attraktiv
niva.

"Jag anser att livsmedels-
fastigheter ar ett tillgdngsslag
som har framtiden for sig i alla
konjunkturer genom sin sjalv-
klara plats i alla samhallen, i allas
vardag och genom platsens och
livsmedelshandels robusthet.”
— Christian Fredrixon, VD

Lagre transaktionsvoly
marknadsutsikter for li

Den nordiska fastighetsmar
kraftigt minskande transa
under hosten 2023 borj
2024 har marknaden

Livsmedelsfastigheter med

hyresintékter fran en icke-cyklisk brans

ar ett eftertraktat tillgangsslag for manga investerare. Enligt M
Sweden Annual Property Index 2023 sa var livsmedelsfastig

det enda segment som levererade en positiv totalavkastning. Under
aret sag vi flera nordiska transaktioner.



KOMMENTAR FRAN VD

Bland de storre affarerna aterfinns t.ex. institutionella investeraren
Tredje AP-fondens dotterbolags forvarv av 4 fastigheter i Sverige
fran Castellum fér ca 600 MSEK, norska privata investerares
forvarv i Danmark av 64 livsmedelsbutiker for ca 240 MEUR samt
3 affarer om totalt 7 livsmedelsfastigheter i Finland fér ca 60 MEUR
till en institutionell investerare, en livsmedelskedja och var egen
forséljning till livsmedelskedjan S Group. | Kontinentaleuropa var
Slate Asset Managements forvarv av bolaget x+bricks med 188
livsmedelsfastigheter med ett varde pa 6ver 1 miljard EUR en av
arets storsta affarer i hela fastighetsbranschen.

2023 har for dagligvarubranschen varit ett ar av hog men
avtagande inflation dar mycket av tillvaxten varit just
inflationsdriven och konsumenterna har i sina val premierat
prisvarde vilket livsmedelsaktorerna forsoker att beméta. E-handeln
har i Sverige backat efter tillvaxten under pandemin och minskade
under aret och utgoér nu 4,1% av svensk dagligvaruhandel.
Motsvarande siffra i Finland &r 2,7% ar 2022. | Sverige har den totala
forsaljningen i dagligvaruhandeln 6kat med 7,5% under 2023 totalt
och 81% i fysisk butik. | Finland 6kade forséljningen med 4,8% och i
Danmark 6kade dagligvaruforséljningen med 3,9% och Norge 7,7%.

Vardering av Cibus nordiska portfélj av fastigheter
for dagligvaruhandel

Cibus portfolj kdnnetecknas av mindre enheter pa véletablerade
platser for dagligvaruhandel. Portféljen &r uppbyggd for att vara
véldiversifierad avseende bade det stora antalet fastigheter som
dessutom &r belagna i fyra lander och olika regioner men aven
olika hyresavtalslangd och motparter. Detta ger oss sammantaget
en diversifiering som skapar trygghet och forutsdgbarhet i vara
kassafloden.

Vara fastigheter externvarderas varje kvartal och i takt med att
det underliggande rénteldget har stigit har avkastningskravet

pa vara fastigheter hojts med 0,39%-enheter under aret varav
0,21%-enheter i senaste kvartalet i ett jamforbart bestand. Trots
att 6kade avkastningskrav, vilket hos Cibus motverkas genom
hojda hyresintakter da cirka 99% av vara hyresavtal och intékter
ar kopplade till KPI, sa har detta paverkat fastighetsvarderingarna
och orealiserade vardeférandringar uppgar under aret till -53 416
TEUR, -2,9%.

Sedan mitten pa 2022 da fastigheter generellt i marknaden

var som allra hégst varderade sa har avkastningskravet

okat med 0,80%-enheter vilket innebar en nominell

orealiserad vardeforandring om -4,5% och en real orealiserad
vardeforandring om -15,2%. Trots detta har bolaget lyckats halla
nettobelaningsgraden i det nedre spannet av var policy om 55-
65% nettobelaningsgrad.

Den genomsnittliga direktavkastningen i portféljen ar i slutet av
Q4 2023 6,4% och med bolagets genomsnittliga rantekostnad om
4,5% i slutet av 2023 s ser vi att vi har ett patagligt yieldgap.

Finansiell utveckling for helaret 2023

Bolaget uppvisar ett starkt och stabilt operativt resultat for
helaret 2023. Bolagets hyresintakter kommer till 84% fran
dagligvaror och till 97% fran fastigheter med livsmedel som
ankarhyresgast. 99% av bolagets hyresvarde ar indexlankade
till respektive lands KPI och indexdkningen bidrog med +5,0%
till vara okade hyresintakter under aret. Samtidigt uppvisades
stabilitet avseende bade vakans pa 5,5% (5,2%) och aterstaende
genomsnittlig l6ptid pa hyresavtalen, 5,0 ar (5,0 an.

Forvaltningsresultatet uppgick till 51932 TEUR, vilket &r

en minskning med -6%, vilket framst berodde pa ckade
rantekostnader i borjan av aret innan rantesakrande atgarder och
obligationsaterkop hade genomforts.

Drygt 90% av vara hyresavtal ar s.k. Triple-net eller
nettohyresavtal vilket innebar att vara kunder har stor
operationell flexibilitet for sin verksamhet och béar en stérre del av
de fastighetsrelaterade kostnader. Detta ger oss dels en hog och
stabil 6verskottsgrad 6ver tid och dels kontroll éver kostnader
och driftnetto. Under aret 6kade vart driftsnetto med 15%.

Kapitalstrukturen har effektiviserats och bolaget har
rantesakrat sina skulder till 97% och vid arets utgang var
rantetackningsgraden 2,2 ganger.

Finansiell stabilitet Iagger grunden for vart
hallbarhetsarbete

Cibus verkar i en bransch dar vara hyresgaster har miljontals
kundbesok i veckan och dar bade kunder, vara hyresgéaster och vi
onskar en hallbar framtid och en ansvarsfull samhéllsutveckling.
Vi vill ha tillgangliga och klimatsmarta handelsplatser. Vi fortsatter
att upplata tak och investera i solcellsanlaggningar. | slutet av aret
har 46 av vara fastigheter solceller pa sina tak som tillsammans
genererar el motsvarande nadrmare 2 600 ldgenheter och vart mal
om att bli klimatneutrala till 2030 sporrar oss att géra mer.

Styrelsens forslag till utdelning

Cibus affarsmodell baseras pa stabila inflationssékrade
kassafloden och bolaget kan darmed dela ut stor del av sitt
operativa kassaflode. Styrelsen &mnar att féresla arsstdmman
2024 en oférandrad utdelning om 0,90 EUR per aktie fordelat pa
12 utbetalningstillfallen. Styrelsen kommer att lamna fullstandigt
forslag med manatliga belopp och avstamningsdagar i samband
med kallelsen till arsstdmman.

Framtidsutsikter

Cibus livsmedelsportfolj och affarsmodell har aterigen statt stark i
turbulenta tider. Med stabila kassaflode och langsiktig verksamhet

i ryggen har Cibus under 2023 aktivt vidtagit atgarder for att
effektivisera bolagets kapitalstruktur vilket 6kar bolagets flexibilitet
och skapar handlingsutrymme. Cibus och livsmedelssektorns
motstandskraft visar pa dess stabilitet men paminner oss dven

om livsmedelssektorns betydelse som en del av den nordiska
samhallsinfrastrukturen och en del av vara liv. Jag &r stolt 6ver vad
Cibus har astadkommit och tilltradde som VD 15 januari 2024. Da jag
har méangarig bakgrund inom livsmedelsfastigheter ar Cibus som att
komma hem fér mig personligen. Jag anser att livsmedelsfastigheter
ar ett tillgdngsslag som har framtiden for sig i alla konjunkturer
genom sin sjalvklara plats i alla samhaéllen, i allas vardag och genom
platsens och livsmedelshandels robusthet.

Cibus har historiskt skapat varde for sina aktiedgare genom bade
direktavkastning via utdelning samt genom totalavkastning via
tillvaxt per aktie. Min forhoppning ar att 2024 aven kommer att
medféra nya affarsmajligheter samt nya bevis pa att var affarsmodell
med att kdpa och forvalta stabila livsmedelsfastigheter ar en
valfungerande affarsmodell i alla konjunkturcykler. Vi har beredskap
att agera pa eventuella affarsmojligheter som uppstar och har
kompetenta och erfarna medarbetare redo for att fortsatta att
optimera och att agera.

Stockholm den 29 februari 2024

Christian Fredrixon



Verlksamnet



VERKSAMHET

Intjaningsférmaga

Den aktuella intjaningsférmagan presenteras harmed baserad pa den fastighetsportfol;
som Cibus dgde per 1januari 2024 for de kommande tolv manaderna.

Intjdningsformagan &r inte en prognos utan en égonblicksbild vars syfte &r att presentera intakter och kostnader pa arsbasis givet
fastighetsbestand, finansieringskostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestdmd tidpunkt. Intjaningsférmagan innehaller inga
estimat for den kommande perioden vad galler utveckling av hyror, uthyrningsgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeforandringar eller andra
resultatpaverkande faktorer.

Aktuell intjdningsformaga

Belopp i tusental euro (TEUR) 1jan 1apr 1jul 1okt 1jan Forandring

2023 2023 2023 2023 2024 (1jan 2024 -

1jan 2023)
Hyresintakter 118 500 119 400 119 000 120 200 121600
Fastighetskostnader -7 800 -7 800 -7700 -7 800 -7 800

Driftnetto 110 700 111600 111300 12 400 113 800 +3%
Administrationskostnader -8 250 -8 400 -8 170 -8 300 -8 520
Finansnetto* -44 300 -49 900 -52 050*** -51100 -51510
Foérvaltningsresultat 58 150 53300 51080 53 000 53770
Kostnader hybridobligation -2 060 -2 330 -2 500 -2 610 -2 600
Forvaltningsresultat plus kostnader hybridobligation 56 090 50 970 48 580 50 390 51170
Justering ej kassapaverkande poster 2510 2920 3490 3110 3155
Summa resultat exkl ej kassapaverkande poster plus 58 600 53 890 52 070 53 500 54 325

kostnader hybridobligation

Resultat per aktie exkl ej kassapaverkande poster plus 1,21 m 0,91 0,93 0,95 -22%
kostnader hybridobligation EUR**

*Tomtrattsavgald ingar i enlighet med IFRS16 bland finansiella kostnader. | finansiella kostnader ingar dven forutbetalda upplaggningsavgifter som inte paverkar kassaflodet framover.
**Nyemission har genomforts genom en riktad emission som godkandes 20 april 2023 pa 8 804 348 aktier. Totalt antal aktier ar darefter 57 246 140 aktier.
***Inklusive ytterligare rantetak som tecknades i juli 2023.

Féljande information utgér grunden for den uppskattade intjaningsférmagan:

—  Hyresintdkterna baseras pa undertecknade hyresavtal pa arsbasis (inklusive tillagg och eventuella hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intékter per den 1
januari 2024 utifran géllande hyresavtal.

—  Fastighetskostnader baserade pa ett normalt verksamhetsar med underhall. | driftkostnaderna ingar fastighetsrelaterad administration. Fastighetsskatt beraknas
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 11,00 SEK/ EUR anvants fram till och med 1 april 2023. From 1 juli 2023 anvands véaxelkursen 11,50 SEK/
EUR for den svenska verksamheten. Fér den norska verksamheten har 1040 NOK/EUR anvants fram till 1april 2023. Darefter from 1juli 2023 har véxelkursen 11,50
NOK/EUR anvants for den norska verksamheten. For den danska verksamheten har vaxelkursen 7,44 DKK/EUR anvants for intjaningsférmagan.

Driftnetto i jAmforbart bestand
e

TEUR 7 effekt Kommentarer avseende den aktuella
Driftnetto 1januari 2023 110 700 intjaningsférmagan
Effekt av forandringar i fastighetskostnader -180 -02% Intjaningsférmagan gallande resultat per
Effekt av férandringar i belaggning -1130 -0 % aktie exkl ej kassapaverkande poster har
Effekt av indexupprakning och andra hyreshéjningar 5,480 50 % for de komm?nde tolv manaderﬂna e

2024-01-01 jamfort med tolvmanader-

Jamforbart bestand 1januari 2024 * 114 870 3,8% sperspektivet per 2023-01-01 minskat
Valutaeffekt -1090 -0 % med -22%. Detta pa grund av det hogre
Forvarvade/slda fastigheter 20 00 % rantelaget samt valutakurseffekt i SEK
Driftnetto 1januari 2024 113 800 2,8% 0 O 9t bivee UG Eebeen oy

indexupprakning och andra hyreshdjning-

& -2 A .
* Jamforbar portfolj, valutakurser enligt intjaningsférmaga 1 januari 2023. ar var 50% pa arsbasis.



VERKSAMHET

Finansiell utveckling

Resultatanalys januari - december 2023

Intdkter

Under perioden uppgick koncernens hyresintakter till 119 128 TEUR
(106 722), vilket var en 6kning med 12% jamfort med forra aret. Sett

till hyresvarde &r 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% per ar. Serviceintakter uppgick till 20 877 TEUR (17 297) och
utgjordes till stor del av vidarefakturerade kostnader. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 94,5% (94,8). Totalt hyresvarde pa
&rsbasis uppgick till 127 500 TEUR (121 000).

Driftnetto

Driftkostnaderna inklusive fastighetsskatt uppgick under
rapportperioden till -25 276 TEUR (-24 412). | driftnettot ingar
intakter av engangskaraktar om 2 700 TEUR héanforliga till
ersattning fran projektutvecklare i Danmark samt ersattning
vid havt forvarv. Driftnettot 6kade med 15% och uppgick till 114
729 TEUR (99 607), vilket resulterade i en 6verskottsgrad pa
96,3% (93,3). 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 hyresgéaster direkt eller

via Cibus. Detta innebdr 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 -9 936 TEUR (-8 531). |
administrationskostnaderna ingar en kostnad av engangskaraktar
om -34 TEUR varav -434 TEUR avser avgangsvederlag och
aterkop av optioner for avgaende Verkstéllande Direktor samt

en positiv post om 400 TEUR avseende upplésning av reserv i
samband med ett tidigare forvarv.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -52 861 TEUR (-35 894) och utgors
framst av periodens rantekostnader om -46 876 TEUR (-28

024) men aven av en valutakursférandring om -1524 TEUR
(-1938). | finansnetto finns kostnad av engangskaraktar om -1117
TEUR avseende bland annat aterlésenpremie for fortida inlosen
av obligationer och engangskostnader for omstrukturering

av derivatinstrument. | finansnettot ingar aven limitavgifter,
kostnader for rantederivat, forutbetalda upplaggningsavgifter
samt tomtrattsavgald enligt IFRS 16. Utover sakerstallda Ian om
918 MEUR finns tre icke sakerstéllda obligationer pa totalt 148
MEUR per sista december 2023. Under fjarde kvartalet 2023

har Cibus aterkopt 2 MEUR av den obligation som forfaller till
aterbetalning i december 2024 och aterbetalt banklan om 9
MEUR. Vid periodens slut uppgick den genomsnittliga rantan i
den totala laneportféljen inklusive icke sakerstéllda obligationer
och inklusive marginaler och I6pande rantesdkringskostnader, till
4,5% (39).

Forvaltningsresultat

Under rapportperioden minskade forvaltningsresultatet med

6% till 51 932 TEUR (55 182). Forvaltningsresultatet exklusive
kostnader av engangskaraktéar samt valutakurseffekt uppgick till
51906 TEUR.

Vardeforandringar fastigheter

Nettoférandringen pa fastighetsportféljens varde uppgick till

-53 003 TEUR (351285) fran det ingaende vardet om 1850 911
TEUR (1499 626) till det utgédende vérdet 1797 908 TEUR (1 850
911). Nedan é&r en specifikation 6ver forandringen:

TEUR
Ingdende vérde 2023-01-01 1850 911
Forvarv 16 963
Forsaljning -14 518
Orealiserade vardeforandringar -53 416
Valutakurseffekt -5 054
Investeringar i fastigheterna 2976
Justerade anskaffningsvarden 46
Utgdende varde 2023-12-31 1797 908

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till -53
416 TEUR (28 143). Den negativa vardeférandringen berodde

pa hogre avkastningskrav i fastighetsportfoljen. Effekten
dédmpades nagot av 6kade hyresnivaer till foljd av indexering. Den
genomsnittliga direktavkastningen i fastighetsportféljen ar i slutet
av Q4 2023 6,4%.

Investeringar i fastigheterna har gjorts med 2 976 TEUR

(3 714), varav cirka 835 TEUR (1 046) &r genomforda
hyresgédstanpassningar med direktavkastning i linje med eller 6ver
befintlig portfolj.

Hyresintakter och driftnetto per aktie

| Hyresintakter Driftnetto

2,40 EUR
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Foérvaltningsresultat per aktie
m Forvaltningsresultat

1,30 EUR
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Skatt

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

20,6% samt i Norge och Danmark 22%. Genom skattemassiga
avskrivningar pa byggnadsinventarier, byggnaderna och
utnyttjande av underskottsavdrag har det under rapportperioden
uppkommit en Iag aktuell skattekostnad. Utnyttjande av
underskottsavdrag medfér dock en uppskjuten skattekostnad.

De skattemassiga underskotten berdknas uppga till ca 9 264
TEUR (20 339). Skattefordran hanforlig till de skatteméassiga
underskotten har upptagits i koncernens balansréakning till 1880
TEUR (2 193) och i moderbolagets balansrakning till 921 TEUR (1
941). Cibus redovisar en total skatt fér rapportperioden om 3 555
TEUR (-17 497), varav aktuell skatt och uppskjuten skatt uppgar
till -814 TEUR (-281) respektive 4 369 TEUR (-17 216).

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till -19 919 TEUR (79 990)
vilket motsvarar -0,41 EUR (1,66) per aktie. Orealiserade
vardeférandringar ingar i resultatet och uppgick till -53 416 TEUR

(28 143) pa fastigheter och -21 865 TEUR (14 102) pa rantederivat.

Fjarde kvartalet 2023

Koncernens hyresintdkter 6kade med 6% till 30 063 TEUR
(28 270) under fjarde kvartalet 2023. Driftnettot 6kade med 6%
och uppgick till 28 126 TEUR (26 492).

Administrationskostnaderna uppgick till -3 695 TEUR (-2 594). |
administrationskostnaderna ingar kostnader av engangskaraktar
om -434 TEUR vilket ar hanforligt till avgangsvederlag och
aterkop av optioner for tidigare Verkstallande Direktor.

Finansnettot var under fjarde kvartalet -12 643 TEUR (-11 494)
och utgor framst rantekostnader men aven limitavgifter,
kostnader for rantederivat, forutbetalda upplaggningsavgifter
samt tomtrattsgald enligt IFRS 16. | finansnettot ingar dven en
valutakursférandring pa -152 TEUR (-309).

Forvaltningsresultatet for fjarde kvartalet uppgick till 11 788
TEUR (12 404) vilket motsvarar 0,21 EUR (0,26) per aktie.
Forvaltningsresultatet exklusive kostnader av engangskaraktar
samt valutakurseffekter uppgick till 12 374 TEUR.

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till
-31200 TEUR (-24 517). Den negativa vardeférandringen berodde
pa hogre avkastningskrav i fastighetsportféljen om drygt 20
baspunkter. Effekten ddmpades nagot av 6kade hyresnivaer till
foljd av indexering. Orealiserade vardeforandringar pa derivat
uppgick till -20 800 TEUR (442) och var ett resultat av kraftigt
fallande marknadsrantor.

Total skatt uppgick till 6 751 TEUR (1103), varav aktuell skatt
uppgick till 117 TEUR (63) och uppskjuten skatt till 6 634 TEUR
(1040).

Resultat efter skatt uppgick till -33 909 TEUR (-10 568), vilket
motsvarar -0,60 EUR (-0,23) per aktie.

Kassaflode och finansiell stalining

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten
uppgick till 101 853 TEUR (96 380). Under perioden har en
omklassificering av betald rénta och fértidsinlésenavgifter gjort
till finanseringsverksamheten. De poster som omklassificeras
till finansieringsverksamheten ar sddana som &r direkt
kopplade till foretagets lan och obligationer och vi anser

att det blir mer rattvisande att visa dessa kassafléden i
finansieringsverksamheten. Jamférelseperioderna har ocksa
justerats.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -5 433
TEUR (-344 942) och utgor framst forvarv av fastigheter i Sverige
under rapportperioden.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -110
853 TEUR (244 008). Finansieringsverksamheten har nu palagts
kostnader for betald ranta och avgifter for fortidsinlésen.

Likvida medel vid periodens slut uppgick till 31 530 TEUR

(45 994). Cibus hade per den 31 december 2023 rantebarande
nettoskulder, efter avdrag for likvida medel, om 1034 442 TEUR
(1093 347). Aktiverade upplaningskostnader uppgick till 4 457
TEUR (6 147).

Moderbolaget

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) & moderbolag i
koncernen och ager inga fastigheter utan dess verksamhet
bestar i att 4ga aktier, hantera aktiemarknadsrelaterade
fragor och koncerngemensamma verksamhetsfunktioner
sa som administration, transaktioner, forvaltning, juridiska
fragor, projektutveckling samt ekonomi. Periodens resultat i
moderbolaget uppgick till 3 504 TEUR (8 879).

Segmentsredovisning

Cibus redovisar sin verksamhet i de fyra landssegmenten
Finland, Sverige, Norge och Danmark. 68% av driftnettot under
fiarde kvartalet ar hanforligt till Finland, 13% till Sverige, 15% till
Danmark och 4% till Norge. Av fastighetsvardet ar 1194 968
TEUR (1249 087) hanforligt till Finland, 255 839 TEUR (243 180)
till Sverige, 277 207 TEUR (282 046) till Danmark och 69 894
TEUR (76 598) till Norge. Se sid 31i rapporten for ytterligare
information.
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Hallbarhet

Cibus drivs av 6vertygelsen att vi i vara beslut kring var

fastighetsportfélj kan bidra till en ansvarsfull samhallsutveckling.

| vara forvarv och forvaltning av vara fastigheter har vi

som ambition att verka for en hallbar utveckling fér saval
hyresgéster som ett levande narsamhélle och att detta bidrar
till en god langsiktig vinstutveckling for vara aktieagare. For
Cibus innebar hallbarhet att bidra till att skapa tillgangliga

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 ar att vi upplater vara stora och ofta platta
tak sa att vara hyresgaster kan bygga solpaneler. Idag har 46
(43) av vara fastigheter solpaneler. Den arliga elproduktionen
de skapar motsvarar elkonsumtionen for 2 596 lagenheter

eller motsvarar att &ka ca 26 miljoner km med en elbil. Arlig
CO2-minskning ar ca 680 tCO2. Flera solpaneler ar redan
planerade och diskussioner fors med flera av vara hyresgéaster
om ytterligare installationer. Vi har &ven byggt solpaneler pa en
fastighet i egen regi och planerar att anldgga fler da de bade ar
I6nsamma och bra for miljon. Cibus har malsattningen att vara
klimatneutral till ar 2030. Det finns en plan med delmal satt for
att minska utlappen. Utslapp som inte kan tas bort helt kommer
att kompenseras.

Tack vare ambitiosa hallbarhetsmal kan Cibus finansiera sig
gront. Under juli 2023 uppdaterades bolagets ramverk for
gron finansiering dar ambitionsnivan jamfort med tidigare
ramverk hojts. Samtidigt lanserades aven ett ramverk for
hallbarhetslankad finansiering dar rantekostnaden kopplas till
utfallet av uppsatta hallbarhetsmal. Ramverken kan anvandas
bade foér bank- och obligationsfinansiering. Efter periodens
utgang har en gron icke-sakerstélld obligation om 50 MEUR
emitterats under den nya gréna ramverket.

Allman information

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) (“Cibus™), med
organisationsnummer 559135-0599, &r ett publikt aktiebolag
registrerat i Sverige med séte 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. Utéver nedan beskrivna risker
hénvisas till Cibus arsredovisning 2022, avsnitt “Riskhantering” pa
sidorna 45-46 och not 22 "Finansiella instrument” sid 83-86.

Fastigheter
Vérdeférandringar fastigheter

Fastighetsbestandet varderas till verkligt varde. Verkligt

varde baseras pa en marknadsvardering utférd av oberoende
varderingsinstitut och for rapportperioden har Newsec anlitats
for Finland & Sverige, Cushman & Wakefield for Norge och CBRE
for Danmark. Samtliga fastigheter véarderas av externa varderare
varje kvartal. Det ar dock alltid Cibus styrelse och ledning som
faststaller fastighetsbestandets varde. Cibus har faststallt de
externa varderarnas vardering for kvartalet. Den genomsnittlig
direktavkastningen uppgar till 6,4 %.
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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 férandrade
kassafloden som av férandringar i avkastningskraven samt
fastigheternas skick. Risk for bolaget involverar risk for vakanser
inom bestandet till foljd av uppsagning 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 hyresgéastnara
forvaltning for att skapa goda och langsiktiga relationer

med hyresgasten vilket ger forutsattningar for att kunna
uppratthalla en stabil vardeutveckling i fastighetsbestandet.
Fastighetsutvecklingskompetensen inom bolaget mojliggér 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 utgéng var 94,5 % (94,8) och den viktade
genomsnittliga aterstdende 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 férbattra den nuvarande relationen med koncernens
storsta hyresgaster som ar ledande inom livsmedel- och
dagligvaruhandeln i Norden.

Drift- och underhallskostnader

Koncernen loper en risk med kostnadshojningar som inte
kompenseras genom reglering i hyresavtalet, risken ar

emellertid begréansad da 6ver 90 % av alla hyresavtal ar s.k.
"triple net”- eller nettohyresavtal vilket innebar att hyresgasten,
utoéver hyran, betalar de flesta kostnader som beloper pa
fastigheten. Aven oférutsedda reparationsbehov utgér 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 &n EUR. Ranterisk foreligger da koncernens
resultat och kassaflode paverkas av ranteférandringar. For att
minska risken for rantehojningar har koncernen rantederivat

i form av rantetak och réanteswappar men aven lan till fast

ranta. Refinansieringsrisk &r att bolaget inte kommer att

kunna refinansiera sina |an 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.
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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 &n tidigare skadat for att dampa inflation. Det ar i
nulaget osakert vilken effekt som kriget i Ukraina kommer att fa i
ett langre perspektiv pa den nordiska ekonomin och kapital- och
kreditmarknaden. De hogre rantorna har i det korta perspektivet
lett till negativa effekter pa Cibus finansiella stéllning och resultat.

Redovisningsprinciper

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

EU. Denna delarsrapport har uppréttats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering. Upplysningar enligt IAS 34 16A framkommer
forutom i de finansiella rapporterna och dess tillhérande noter
aven i 6vriga delar av rapporterna. Moderbolaget tillampar RFR 2
Redovisning i juridiska personer och Arsredovisningslagen.

Tilldmpade redovisningsprinciper i delarsrapporten
Overensstammer med de redovisningsprinciper som tillampades

vid upprattandet av drsredovisningen fér 2022. Ovriga dndrade

och nya IFRS-standarder och tolkningsuttalanden fran IFRS IC

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

och finansiella rapporter. Tillgangar och skulder &r redovisade till
anskaffningsvarde, forutom foérvaltningsfastigheter och rantederivat
som vérderas till verkligt varde. Vad galler vardering till verkligt
varde i 6vrigt hanvisas till senaste arsredovisningen, sidorna 72-75.

Upprattandet av delarsrapporten kraver att bolagsledningen gor
ett antal antaganden och bedémningar som paverkar resultatet
och finansiell stallning. Samma bedémningar samt redovisnings-
och varderingsprinciper har tillampats som i Cibus Nordic Real
Estate AB (publ) arsredovisning 2022.

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

Transaktioner med narstdende

Pa arsstamman den 24 april 2020 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 160 000 optioner for Cibus
bolagsledning, exklusive Bolagets verkstallande direktor som
redan deltagit i ett teckningsoptionsprogram som inrattades av
arsstamman 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 och I6per under fyra
kvartal.

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

n

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

Pa arsstamman den 20 april 2023 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 386 000 optioner for Cibus
verkstéllande direktor, bolagsledning och nyckelanstallda.
Teckningskursen ér satt till 110% av genomsnittskursen for Cibus-
aktien 28 april - 5 maj 2023 och uppgar till 10,41 EUR. Teckning av
optionerna kan ske tidigast 13 april 2026.

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

Avsikten ar att teckningsoptionsprogrammet for bolagsledning
och 6vriga anstéllda ska vara arligen aterkommande.

Valberedning

Den 22 september tillkdnnagavs valberedningens
sammanséattning infor arstdmman 2024. Som ledaméter i
valberedningen utsags Olof Nystrom Fjarde AP-fonden, Johannes
Wingborg Lansférsakringar Fondbolag AB (publ), Markus
Dragicevic, utsedd av Dragfast AB och Patrick Gylling ordférande
i Cibus. Olof Nystrom ar utsedd till ordférande i valberedningen

Arsstamma

Arsstamman 2024 beraknas hallas den 15 april kl. 10:00 pa 7A
Posthuset, Vasagatan 28 i Stockholm.

Revision

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

Cibusaktien

Cibus Nordic Real Estate (publ) ar noterad pa Nasdaq Stockholm
MidCap. Per den 31 december 2023 var sista betalkurs 134,05
SEK, vilket motsvarar ett marknadsvarde pa cirka 7,7 miljarder
SEK. Antal aktiedgare vid periodens slut var cirka 47 000 st. Antal
utestaende aktier uppgick per den 31 december 2023 till 57 246
140 stamaktier. Bolaget har en aktieserie. Varje aktie beréattigar
dgaren till en rést vid bolagsstdmman.

Handelser efter periodens slut

Den 24 januari meddelades att Cibus emitterat en senior icke
sakerstalld gron obligation om totalt 50 MEUR under sitt MTN-
program. Den nya obligationen I6per med en rénta om 3 manaders
EURIBOR + 400 baspunkter och har ett slutligt férfall 1 februari
2027.



Presentation for investerare, analytiker och media

En direktsand telefonkonferens halls den 29 februari 2024 ki 10:00 (CET) dér VD Christian Fredrixon och CFO Pia-Lena Olofsson
presenterar rapporten. Presentationen halls pa engelska och kommer sandas live pa https://ir.financialhearings.com/cibus-nordic-real-
estate-q4-2023. For att deltaga i telefonkonferensen vanligen registrera deltagande pa féljande lank : https://conference.financialhearings.
com/teleconference/?id=5002038. Efter registreringen far man telefonnummer och ett konferens-ID for att logga in till konferensen.
Vaxeln 6ppnar kl 9:55. Presentationen kommer att finnas tillganglig i efterhand pa www.cibusnordic.com.

Styrelsen forslag géllande utdelning

Styrelsen &mnar foresla drsstdmman 2024 en oférédndrad utdelning om 0,90 EUR (0,90) per aktie fordelat pa 12 utbetalningstillfallen.
Styrelsen amnar att ldmna fullstandigt forslag med manatliga belopp och avstamningsdagar i samband med kallelsen till arsstdmman.

12



VERKSAMHET

Styrelsens intygande

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

Delarsrapporten for Cibus Nordic Real Estate AB (publ) godkédndes av styrelsen den 29 februari 2024.

Stockholm den 29 februari 2024
Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
Organisationsnummer 559135-0599

Patrick Gylling

Styrelseordférande

Elisabeth Norman Victoria Skoglund Nils Styf Stefan Gattberg

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Christian Fredrixon

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

2024-04-23 Delarsrapport Q1
2024-07-17 Delarsrapport Q2
2024-11-05 Delarsrapport Q3
2025-02-19 Bokslutskommuniké
2024-03-20 Arsredovisning 2023
2024-04-15 Arsstamma

For ytterligare information, vanligen kontakta

Christian Fredrixon, VD Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
Kungsgatan 56

christian.fredrixon@cibusnordic.com SE-111 22 Stockholm, Sweden

+46 (0) 812 439 100

Pia-Lena Olofsson, CFO

pia-lena.olofsson@cibusnordic.com
+46 (0) 8 12 439 100

www.cibusnordic.com

13



VERKSAMHET

Aktien och agarna

Cibus aktie ar noterad pa
Nasdaq Stockholm MidCap

Framsta anledningarna till att investera i Cibus aktie

Hog och stabil direktavkastning Manadsvis utdelning som stiger
successivt

Cibus stravar efter att ge sina aktiedgare en hog

och stabil direktavkastning. Cibus betalar sedan oktober 2020 utdelningen

manadsvis och har som malsattning att succes-
sivt hoja den.

Potential till en god vardetillvaxt Motstandskraftigt och stabilt
segment over tid

99% av Cibus hyror ar KPI-kopplade vilket kommer

att ge markbar tillvaxt i vdr NOI dven utan férvarv. Livsmedels- och dagligvarubranschen har éver tid

Cibus investeringsstrategi &r att férvarva enstaka haft en stabil och konjunkturoberoende tillvéxt.

fastigheter eller fastighetsportfdljer till ett hogre Livsmedelsbranschen har historiskt vuxit med ca

avkastningskrav an den befintliga portfoljen. 3% per &r, dven under ldgkonjunktur. Den uppvisar

dven en god motstandskraft mot den véxande
e-handeln som har gjort butikerna till ett distribu-
B tionsnéat av varor som handlas pa internet.

Borsvardet per sista december 2023 uppgick till cirka 7,7 miljarder SEK.

Wil R ———
i
— e = =
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Cibus aktiedagare

Cibus ar noterat pa Nasdaq Stockholm MidCap. Cibusaktien har ISIN SE0010832204. Bolaget har drygt 47 000 aktieagare per den 31
december 2023. De 15 storsta aktiedgarna innehar ca 46% av rosterna. Ingen aktiedgare har ett innehav som per den 31 december 2023
uppgick till 10% eller mer av Cibus roster.

Aktiedgare per den 31 december 2023

Namn Antal aktier Andel, %
Lansforsakringar Fonder 4 669 899 8,2
Fjarde AP-fonden 3152 647 5,5
Vanguard 2 356 906 41
Avanza Pension 2208 800 39
Clearance Capital 1984 438 35
Nordnet Pensionsforsakring 1951084 34
BlackRock 1681923 29
Tredje AP-fonden 1625 609 28
Sensor Fonder 1438 391 25
Dragfast AB 1400 000 25
Handelsbanken Fonder 840 943 15
Carnegie Fonder 792 882 14
Cardano Asset Management 724 403 1,3
American Century Investment Management 611764 11
Columbia Threadneedle 609 225 11
Summa 15 stérsta aktiedgare 26 048 914 45,5
Aktiedgare, Ovriga 31197 226 545
Totalt 57 246 140 100

Kalla: Modular Finance

Aktiekursens utveckling

Boérsoron 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 2023 var 134,05 SEK, vilket motsvarar ett marknadsvérde pa ca 7,7 miljarder SEK. Den
genomsnittliga totala omsattningen under Q4 2023 uppgick till cirka 65 MSEK per dag.
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Hyresgaster och
hyresavtalsstruktur

Hyresgaster

] Kesko

. . — 2 . . Toki i
Cirka 97% av driftnettot harror fran dagligvarufastigheter. " oxmann!

De storsta hyresgaster ar Kesko, Tokmanni, Coop Sverige, gfmp Sverige
S-gruppen, Dagrofa och Lidl. Bland évriga hyresgaster inom gruppen
. . . Dagrofa
dagligvaruhandeln finns Norgesgruppen, Reitan, Coop Danmark, Lidl
|

Salling Group och ICA. | diagrammet till héger visas hur driftnettot Svria dadli
ar fordelat mellan fastigheter dér de olika dagligvarukedjorna ar " ruﬂ%d:lg lgva-
ankarhyresgast. Bvrig 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 forlanga 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. Portféljens genomsnittliga aterstaende |6ptid &r 5,0 ar.

MEUR
Aterstaende I5ptid 5,0 ar
20
16
12
8
4
0 .
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033-
2055

Avtal som géller tillsvidare
® Andra avtal

Ungefar 63 % av de hyresavtal vars 16ptid skulle ta slut under 2024 galler 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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VERKSAMHET

Fastighetsbestand

Allman oversikt

Per den 31 december 2023 bestod Cibus fastighetsbestand av 451 relativt moderna butiksfastigheter, belagna i olika tillvaxtregioner
i Finland, Sverige, Norge och Danmark. 68% av portfoljens 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. Ankarhyresgasterna star for 87% av hyresintakterna fran
dagligvaruhandelfastigheter och har genomsnittlig aterstaende I6ptid pa 5,7 ar. Ut av totala hyresintakter kommer 84% ifran
dagligvaruhyresgaster.

Under fjarde kvartalet har tre fastigheter i Finland avyttrats for ca 9 MEUR. For mer information besok www.cibusnordic.com.

Ankarhyresgast Antal Uthyrbar area, kvm Aterstaende Ankarhyregastens Ankarhyresgastens

fastigheter, st loptid, ar  aterstaende I6ptid, ar andel av hyran
Kesko 147 277 593 4,4 4,8 93%
Tokmanni 58 241 029 4,9 5,4 84 %
Coop Sverige 112 124 845 6,1 6,4 96 %
S-gruppen 37 66 857 5,7 6,2 79 %
Dagrofa 8 28 495 2,8 4,9 76 %
Lidl 7 42138 6,1 8,0 75 %
Ovrig dagligvaruhandel 66 125 029 6,0 6,8 85%
Ovrig handel 21 69 871 2,2 n/a n/a

Portféljen total 451 975 857 5,0 5,7




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

Ingen enskild fastighet i portféljen svarar for en storre andel an 2,0 % av portféljens totala driftnetto, vilket eliminerar vikten av en enskild

fastighet. Endast en fastighet svarar enskilt for mer &an 1,5 % av portféljens totala driftnetto.

Medelstora livsmedelsbutiker (1 000-3 000 kvm) svarar for merparten av livsmedelshandeln i Finland, Sverige, Danmark och Norge och

utgor den butikstyp som dominerar portféljen.

Nyckeltal

Det arliga driftnettot uppskattas till omkring 113,8 MEUR (aktuell intjaningsférmaga) baserat pa den portféljen som Cibus dgde per den 1

januari 2024.

Antal fastigheter 451
Total uthyrningsbar area, tusen kvm 976
Uthyrningsbara area/fastighet, kvm 2 164
Driftnetto (aktuell intjaningsféormaga), MEUR 113,8
Driftnetto EUR/kvm (uthyrd area) 125
WAULT (viktad genomsnittlig hyreslangd), ar 5,0




VERKSAMHET

Finansiering

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

Rantebarande skulder

Cibus upplaning sker genom sakerstéllda banklan i EUR, DKK, SEK samt NOK och icke sakerstéllda obligationer i EUR och SEK. Per den
31 december 2023 uppgick de rantebarande skulderna till 1 065 972 TEUR (1 139 341) med en utgdende genomsnittlig ranta om 4,5 %
(3,9). Under aret har de réantebéarande skulderna minskat med -73 369 TEUR varav -111 602 TEUR avser aterbetalning av obligationer,
40 306 TEUR avser netto nyupptagna banklan samt resterande del &r hanférligt tlll valutakursférandringar.

Cibus finanspolicy anger att beldningsgraden ska vara mellan
®  Banklan 55-65% och att rantetackningsgraden ska Gverstiga 2,0 ganger. |
918 301 TEUR 135% de villkor som reglerar de per arsskiftet utestaende obligationerna
5 finns kovenanter att rantetackningsgraden ska 6verstiga 1,75 ganger
och belaningsgraden ska understiga 70%. Vid utgangen av aret var
belaningsgraden 575 % och rantetdckningsgraden 2,2 ganger.

m  Obligationer
147 671 TEUR

Hybridobligationer

30 000 TEUR Under aret har storre delen av den réantebarande skulden

rantesakrats vilket medfor att exponeringen mot rorliga réantor ar
begransad kommande 12 manader. Samtidigt ar det endast en liten
andel av den rantebarande skulden forfaller till omférhandling.

De lopande rantekostnaderna fran den rantebarande skulden

ar darfor trogrorliga under denna period och malet for
rantetackningsgraden bedéms kunna uppnas aven vid stigande
marknadsrantor, allt annat lika.

Banklan

83,8 % av Cibus externa finansieringskallor utgors av banklan. Per den 31 december 2023 hade koncernen sakerstéllda banklan om 918 301
TEUR (880 111) med en genomsnittlig viktad kreditmarginal om 1,7% och en genomsnittligt viktad kapitalbindningstid om 1,9 &r. Som sakerhet
for banklanen har Cibus stallt pantbrev i fastigheterna.

Cibus har banklan som l6per med bade fast och rérlig ranta. Den andel av banklanen som I6per med rorlig rénta ar rantesakrad med
rantetak och ranteswappar. Maximal ranta for banklanen &ar 3,95 % till och med december 2024 och sedan 4,05% under forsta halvaret 2025.
Rantesakringarna forfaller darefter successivt.




VERKSAMHET

Obligationer och hybridobligationer

13,5% av Cibus externa finansieringskallor bestar av icke sakerstallda obligationer till ett nominellt belopp om 147 671 TEUR (259 230).
Utover det har Cibus ett hybridobligationslan om 30 000 TEUR (30 000), vilket motsvarar 2,7% av den externa finansieringen. Samtliga
utestaende obligationer ar emitterade under bolagets MTN-program och &r noterade pa Nasdaq Stockholm Corporate Bond list.

Under 2023 har Cibus inte emitterat nagra nya obligationer. Under inledningen av aret aterkoptes daremot 14 500 TEUR av en obligation
med forfall i september 2023. Darefter aterbetalades aterstdende skuld om 61800 TEUR den 19 juni. Utéver det har aterkop gjorts om
ytterligare 33 500 TEUR respektive 21250 TSEK i 6vriga obligationer fram till 30 december 2023, se tabellen nedan for mer detaljer.
Under inledningen av 2024 emitterades en icke sakerstalld 3-arig gron obligation (ISIN SE0013361334) om 50 000 TEUR till 3M
Euribor+4,00%.

Cibus har ett géllande basprospekt till MTN-programmet vilket godkandes av Finansinpektionen den 20 juli 2023 och ar giltigt 12
manader efter detta datum.

I e e O e )
Utestaende obligationer och hybridobligationer

Typ Forfall ESG  Valuta Emitterat Eget innehav  Utestdende Referensranta Kredit- ISIN

belopp belopp marginal
Obligation 2024-12-29 Grén  EUR 50 000 000 22 000 000* 28 000 000* 3M Euribor 4,00% SE0013360716
Obligation 2025-09-02 Grén  SEK 700 000 000 21 250 000 678 750 000 3M Stibor 5,95% SE0017071517
Obligation 2025-12-01 - EUR 70 000 000 11 500 000 58 500 000 3M Euribor 7,00% SE0013360849
Hybridobligation S = EUR 30 000 000 = 30 000 000 3M Euribor 4,75% SE0013360344

* | samband med emission av en ny obligation i januari 2024 aterképtes ytterligare 6 500 000 EUR. Eget innehav &r darefter 28 500 000 EUR och utestédende belopp 21500 000 EUR.
** Forsta inlésendag 2026-09-24.

Rantekanslighetsanalys

Av den rantebarande skulden om 1065 972 TEUR &r det 64 805 TEUR, eller ca 6%, som rantejusteras inom 12 manader, se tabell nedan. | detta
ingar ett rantetak om 35 000 TEUR, motsvarande ca 3% av den rantebarande skulden, med forfall i december 2024. Med héansyn tagen till det ar
exponeringen mot rorliga rantor ca 3%. Resterande andel av den rantebarande skulden ar rantesakrad.

Baserat pa redovisad intjaningsformaga och med beaktandet av befintliga [an som |6per med fast rénta samt évriga rantesakringar
blir resultateffekten da marknadsréantan 6kar med 1%-enhet ungefar -270 TEUR pa arsbasis. Resultateffekten av en 2%-enheters hogre
marknadsranta blir -545 TEUR pa arsbasis.

Kapital- och rantebindningsstruktur

Nedanstaende tabell askadliggors forfalloprofilen for kapital- och rantebindningen. Kapitalbindningens forfallostruktur inkluderar inte
|I6pande amorteringar. Obligationslan redovisas som utestaende belopp, dvs emitterat belopp med avdrag for Cibus egna innehav per
bokslutsdagen. Rantebindningens forfalloprofil innefattar rantesakringar i form av réntetak, ranteswappar och lan som [6per med fast ranta.

Kapitalbindning Réntebindning

Sakerstallda banklan Obligationslan Totalt upplaning Total upplaning
Intervall TEUR Genomsnittlig TEUR Genomsnittlig TEUR Andel % TEUR Andel %

marginal kreditmarginal

0-14ar 1089 0,5% 28 000 4,0% 29 089 3% 64 805 6%
1-2 &r 605 205 1,7% 119 671 6,5% 724 876 68% 487 115 46%
2-3ar 187 203 2,2% - - 187 203 18% 105 043 10%
3-4 ar 124 805 0,8% - - 124 805 12% 409 008 38%
Summa 918 301 1,7% 147 671 6,0% 1065 972 100% 1065 972 100%
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Forfallostruktur for rantesakringar

VERKSAMHET

| tabellerna nedan redogérs for samtliga ingangna och géllande réantesékringar.

Réantetak

Belopp TEUR

Réntetak

Forfallodatum

Ranteswappar

Belopp TEUR

Fast ranta

Forfallodatum

35 000

3M Euribor 2,00%

2024-12-29

20 000

2,94%

2027-07-01

30 000

3M Euribor 0,50%

2025-06-16

125 000

2,96%

2027-07-15

105 000

3M Euribor 3,50%

2025-06-16

30 000

2,97%

2027-09-29

90 000

3M Euribor 1,50%

2025-07-14

70 000

2,97%

2027-11-28

138 150

3M Euribor 2,00%

2025-09-30

245 000

50 600

3M Euribor 0,00%

2025-12-10

86 000

3M Euribor 2,00 %

2026-01-30

Belopp i TSEK

Fast ranta

534 750

435 000

3,48%

2027-07-15

Belopp TSEK

Réntetak

Forfallodatum

572 220

3M Stibor 0,25%

2025-03-04

110 000

3M Stibor 0,25%

2026-01-08

30 000

3M Stibor 3,50%

2026-01-08

712 220

Belopp TNOK

Rantetak

Forfallodatum

120 000

3M Nibor 2,50%

2025-10-15

90 000

3M Nibor 2,50%

2025-12-22

72 275

3M Nibor 4,00%

2026-11-30

282 275

vlﬂ |1

435 000

Under inledningen av 2024 har ytterligare en ranteswap om 100 MSEK med 3,20 % fast
ranta till 2026-01-08 handlats upp.
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Koncernens resultatrakning

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

2023 2022 2023 2022
Hyresintakter 30 063 28 270 19 128 106 722
Serviceintakter 4 632 4689 20 877 17 297
Driftkostnader -5 257 -5 361 -20 195 -20 035
Fastighetsskatt -1312 -1106 -5 081 -4 377
Driftnetto 28126 26 492 114 729 99 607
Administrationskostnader -3 695 -2 594 -9 936 -8 531
Finansnetto -12 643 -11 494 -52 861 -35 894
Forvaltningsresultat 11788 12 404 51932 55182
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade -448 - -125 60
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade -31200 -24 517 -53 416 28 143
Vardeférandring rantederivat, orealiserad -20 800 442 -21865 14102
Resultat fore skatt -40 660 -11671 -23 474 97 487
Aktuell skatt n7 63 -814 -281
Uppskjuten skatt 6 634 1040 4 369 -17 216
Periodens resultat -33 909 -10 568 -19 919 79 990
Genomsnittligt antal utestaende aktier, st 57 246 140 48 441792 54 448 046 47 425 672
Resultat per aktie* fore och efter utspadning, EUR -0,60 -0,23 -0,41 1,66

*Resultat per aktie inkluderar ranta pa hybridobligationer.

Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i tusental euro (TEUR) Q4 Q4 Jan-dec Jan-dec
2023 2022 2023 2022

Periodens resultat -33909 -10 568 -19 919 79 990

Ovrigt totalresultat

Periodens omrakningsdifferenser vid 2 460 -876 -1308 -5 915

omrakning av utlandska verksamheter

Summa totalresultat* -31449 -1 444 -21227 74 075

*Periodens resultat och totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets agare.
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Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

EKONOMISK REDOVISNING

Belopp i tusental euro (TEUR) 31-dec 31-dec
2023 2022
TILLGANGAR
Anléggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 1797 908 1850 911
Nyttjanderattstillgangar 10 855 9 986
Andra materiella tillgangar 93 n7
Immateriella tillgangar 113 158
Uppskjutna skattefordringar 1880 2193
Réntederivat 6 044 14719
Ovriga langfristiga fordringar 37 36
Summa anlaggningstillgangar 1816 930 1878 120
Omséttningstillgangar
Hyresfordringar 639 800
Ovriga kortfristiga fordringar 581 451
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2181 4 361
Likvida medel 31530 45 994
Summa omséttningstillgangar 34 931 51606
SUMMA TILLGANGAR 1851861 1929 726
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 572 484
Ovrigt tillskjutet kapital 666 804 596 968
Reserver -4 339 -3 031
Balanserat resultat inkl. periodens resultat 152 73387
Eget kapital exkl. hybridobligation 663189 667 808
Hybridobligation 30 000 30 000
Summa eget kapital * 693 189 697 808
Langfristiga skulder
Upplaning 1023 699 1052 747
Uppskjutna skatteskulder 39773 45 244
Ovriga langfristiga skulder 14 075 13 501
Summa langfristiga skulder 1077 547 1111 492
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av upplaning 37 816 80 453
Kortfristig del av rantederivat 63 1875
Leverantorsskulder 674 1132
Aktuella skatteskulder 2 364 1924
Ovriga kortfristiga skulder 4960 7 951
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 35248 27 091
Summa kortfristiga skulder 81125 120 426
Summa skulder 1158 672 1231918
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1851861 1929 726

*Overensstammer med eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
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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 2022 440 507 155 2884 42783 553 262 30 000 583 262
Periodens resultat jan-dec 2022 - - - 79 990 79 990 - 79 990
Ovrigt totalresultat jan-dec 2022 = = -5 915 = -5 915 = -5 915
Periodens totalresultat - - -5 915 79 990 74 075 - 74 075
Nyemission 44 92 450 - - 92 494 - 92 494
Aterkép av optioner = -1303 = = -1303 = -1303
Nyttjande av optioner - 276 - - 276 - 276
Emissionskostnader - -2 028 - - -2028 - -2028
Skatteeffekt emissionskostnader - 418 - - 418 - 418
Utdelning till aktiedgare - - - -47 951 -47 951 - -47 951
Utdelning hybridobligation - - - -1435 -1435 - -1435
Utgéaende eget kapital 31-dec 2022 484 596 968 -3 031 73387 667 808 30 000 697 808
Ingdende eget kapital 1-jan 2023 484 596 968 -3031 73 387 667 808 30 000 697 808
Periodens resultat jan-dec 2023 - - - -19 919 -19 919 - -19 919
Ovrigt totalresultat jan-dec 2023 - - -1308 - -1308 - -1308
Periodens totalresultat - - -1308 -19 919 -21227 - -21227
Nyemission 88 71042 - - 71130 - 71130
Aterkép av optioner - -12 - - -12 - -12
Nyttjande av optioner - 22 - - 22 - 22
Emissionskostnader = -1532 = = -1532 = -1532
Skatteeffekt emissionskostnader - 316 - - 316 - 316
Utdelning till aktiedgare - - - -50 905 -50 905 - -50 905
Utdelning hybridobligation - - - -2 41 -2 41 - -2 4M
Utgaende eget kapital 31-dec 2023 572 666 804 -4 339 152 663 189 30 000 693 189
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EKONOMISK REDOVISNING

Koncernens rapport 6ver kassafléden

Belopp i tusental euro (TEUR) Q4 Q4 Jan-dec Jan-dec
2023 2022 2023 2022

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -40 660 -11671 -23 474 97 487
Justering for:

- Finansiella poster 12377 10 136 48 249 30988
- Orealiserade vardeférandringar, forvaltningsfastigheter 31200 24 517 53 416 -28 143
- Orealiserade vardeforandringar, rantederivat 20 800 -442 21865 -14.102
- Orealiserade valutakursdifferenser 601 -1971 1785 1471
Betald skatt =27/ = -70 =
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 24 281 20 569 101771 87701

fore forandring av rorelsekapitalet

Kassafl6de fran forandringar i rérelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar 798 449 2200 -466
Forandring av kortfristiga skulder 1969 5769 -218 9145
Kassafl6de fran den Iopande verksamheten 27 048 26 787 101853 96 380

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -1041 -19 027 -16 963 -341 858
Forsaljning av fastigheter 9 487 - 14 518 660
Investeringar i befintliga fastigheter -1354 -2 417 -2 976 -3714
Andra investeringar - 7 =12 -30
Kassafl6de fran investeringsverksamheten 7 092 -21437 -5 433 -344 942

Finansieringsverksamheten

Nyemission - - 71130 92 494
Aterkép av optioner -12 - -12 -1303
Nyttjande av optioner - -31 22 274
Emissionskostnader - - -1532 -2 028
Utdelning till aktiedgare -13167 -121M -45 270 -46 400
Utdelning hybridobligation -675 -449 2411 41435
Aterkop av obligationer -2 000 - -111 625 -
Upptagna lan - 437 734 61316 693170
Amortering av lan -9 310 -399 001 -20 985 -457 662
Upplaggningskostnader for lan - -3009 -1061 -4 838
Betald ranta’ -11 662 -8 186 -43 554 -25 604
Fortidsinlosenavgifter -56 -840 -1859 -2 660
Premie for finansiellt instrument - - -15 012 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -36 882 14107 -110 853 244008
Periodens kassaflode -2 742 19 457 -14 433 -4 554
Likvida medel vid periodens bérjan 34 075 26 637 45 994 51054
Kursdifferens i likvida medel 197 -100 -31 -506
Likvida medel vid periodens utgang 31530 45 994 31530 45 994

"Inom de finansiella posterna har vi sedan tidigare inkluderat avskrivningar och periodisering av uppldggningsavgifter. Under perioden har en omklassificering av betald ranta
och fortidsinlésenavgifter gjort till finanseringsverksamheten. De poster som omklassificeras till finansieringsverksamheten ar sddana som &r direkt kopplade till foretagets lan
och obligationer och vi anser att det blir mer rattvisande att visa dessa kassafléden i finansieringsverksamheten. Jamférelseperioderna har ocksé justerats.
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EKONOMISK REDOVISNING

Moderbolagets resultatrakning och rapport éver totalresultat

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

2023 2022 2023 2022
Rorelseintakter 574 773 2172 2081
Rorelsekostnader -1678 -849 -4 046 -3 413
Rorelseresultat -1104 -76 -1874 -1332

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 18 932 10 096 33578 23 425
Rantekostnader och liknande resultatposter -8 227 -5 220 -24 948 -13 311
Resultat efter finansiella poster 9601 4 800 6 756 8782

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag -1547 2 025 -1547 2 025
Resultat fore skatt 8 054 6 825 5209 10 807
Skatt -2 447 -877 -1705 -1928
Periodens resultat* 5607 5948 3504 8 879

*Periodens resultat och totalresultat ar i sin helhet hanférligt till moderbolagets &gare.
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Moderbolagets balansrakning

EKONOMISK REDOVISNING

Belopp i tusental euro (TEUR) 31-dec 31-dec
2023 2022
TILLGANGAR
Anléggningstillgdngar
Balanserade utgifter for programvaror 13 158
Inventarier 4 10
Andelar i dotterbolag 270 942 261514
Uppskjutna skattefordringar 921 1941
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 521413 513 841
Ovriga l&ngfristiga fordringar 19 3317
Summa anlaggningstillgangar 793 412 780 781
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 53 083 8 761
Ovriga kortfristiga fordringar 100 53
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 105 82
Likvida medel 7753 20 368
Summa omsattningstillgangar 61041 29 264
SUMMA TILLGANGAR 854 453 810 045
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 572 484
Summa bundet eget kapital 572 484
Overkursfond 666 804 596 968
Hybridobligation 30 000 30 000
Balanserat resultat -203 165 -158 727
Periodens resultat 3504 8879
Summa fritt eget kapital 497 143 477120
Summa eget kapital 497 715 477 604
Langfristiga skulder
Obligationslan 118 384 180 419
Réntederivat 1053 =
Summa langfristiga skulder 119 437 180 419
Kortfristiga skulder
Obligationslan 28 000 76 300
Kortfristiga skulder till koncernféretag 189 495 62 060
Leverantérsskulder 33 13
Ovriga kortfristiga skulder 463 135
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 310 13 414
Summa kortfristiga skulder 237 301 152 022
Summa skulder 356 738 332 441
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 854 453 810 045
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EKONOMISK REDOVISNING

Segmentsinformation

Q42023 Cibus Cibus Cibus Cibus Cibus
Belopp i tusental euro (TEUR) Finland Sverige Norge Danmark Group
Hyresintakter 20912 3830 1112 4209 30 063
Serviceintakter 3689 401 47 495 4632
Driftkostnader -4 372 -279 -84 -522 -5257
Fastighetsskatt -828 -208 24 -252 11812
Driftnetto 19 401 3744 1051 3930 28 126
Férvaltningsfastigheter 1194 968 255 839 69 894 277 207 1797 908

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 3808 458 34 390 4689
Driftkostnader -4 635 -308 -90 -328 -5 361
Fastighetsskatt -616 -205 -28 -257 -1106
Driftnetto 18 045 3483 110 3854 26 492
Férvaltningsfastigheter 1249 087 243180 76 598 282 046 1850 911

Jan-dec 2023 Cibus Cibus Cibus Cibus Cibus
Belopp i tusental euro (TEUR) Finland Sverige Norge Danmark Group
Hyresintakter 83 014 14 851 4530 16 733 119128
Serviceintakter 15 476 1543 167 3691 20877
Driftkostnader -17 185 -1021 -300 -1689 -20 195
Fastighetsskatt -3171 -801 -100 -1009 -5 081
Driftnetto 78134 14 572 4297 17 726 114729
Férvaltningsfastigheter 1194 968 255 839 69 894 277 207 1797 908

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 112 1182 17 297
Driftkostnader -17 665 -1016 -237 -117 -20 035
Fastighetsskatt -2 649 -839 -99 -790 -4 377
Driftnetto 71209 13 580 3920 10 898 99 607
Férvaltningsfastigheter 1249 087 243180 76 598 282 046 1850 911

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

Da manga av hyresavtalen ar s.k. “triple-net”-avtal, dar hyresgasterna star for merparten av kostnaderna, &r driftsnettot ett av de viktigaste jamférelsetalen och den niva
styrelsen foljer 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 [6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmént vedertagna berakningsmetoder, innebarande att verkligt varde har faststallts, liksom féregaende 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 5 981 TEUR (12 844).

Redovisat varde for finansiella tillgangar och skulder anses vara en rimlig approximation av verkligt varde. Det har enligt bolagets bedomning inte skett nagon férandring
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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EKONOMISK REDOVISNING

Koncernens nyckeltal

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

2023 2022 2023 2022
Hyresintakter 30 063 28 270 119 128 106 722
Driftnetto 28 126 26 492 114 729 99 607
Forvaltningsresultat 11788 12 404 51932 55182
Periodens resultat -33909 -10 568 -19 919 79 990
Antal utestaende aktier, st 57 246 140 48 4461792 57 246 140 48 441792
Genomsnittligt antal utestdende aktier, st 57 246 140 48 441792 54 448 046 47 425 672
Resultat per aktie, EUR" -0,60 -0,23 -0,41 1,66
EPRA NRV per aktie, EUR 12,5 14,7 12,5 14,7
EPRA NTA per aktie, EUR 12,5 14,7 12,5 14,7
EPRA NDV per aktie, EUR 1,8 13,7 1,8 13,7
Forvaltningsfastigheter 1797 908 1850 911 1797 908 1850 911
Likvida medel 31530 45 994 31530 45 994
Balansomslutning 1851861 1929 726 1851861 1929 726
Avkastning pa eget kapital, % -191 -6,0 29 12,5
Belaningsgrad seniorskuld, % 511 476 511 476
Belaningsgrad nettoskuld, % 575 591 57,5 591
Réntetackningsgrad, ggr 2,2 31 22 31
Soliditet, % 374 36,2 374 36,2
Skuldsattningsgrad, ggr 17 18 17 18
Overskottsgrad, % 93,6 937 96,3 933
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,2 94,7 94,5 94,8
Andelen dagligvarufastigheter, % 92,8 941 92,8 941

1 Resultat per aktie inkluderar ranta pa hybridobligationer fore och efter utspadning

Definitioner av nyckeltal

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 d& de majliggér utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag beraknar finansiella matt pa samma sétt, ar dessa
inte alltid jamfoérbara med matt som anvéands av andra foretag. Dessa ska darfor inte ses som en erséttning for 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 6vriga nyckeltal finns nedan.

Nyckeltal

Definition

Syfte

Resultat per aktie

Periodens resultat plus ranta pa hybridobligationer dividerat med genom- Resultat per aktie anvands for att belysa aktiedgarnas resultat efter skatt

snittligt antal utestaende aktier.

per aktie.

EPRA NRV per aktie  Eget kapital exkl. hybridobligationer med aterlaggning av EPRA NRV per aktier belyser det langsiktiga substansvardet, med juste-
derivat, uppskjuten skatt och ej utbetald utdelning, i sddana ring av €] utbetald utdelning om inte avstdmningsdagen har passerats,
fall dar inte avstamningsdagen passerats., dividerat med antal uttryckt per aktie foér bolagets intressenter.
utestdende aktier.

EPRA NTA per aktie  Eget kapital exkl. hybridobligationer med aterlaggning av EPRA NTA per aktier belyser det aktuella substansvardet, med justering
immateriella tillgangar, aterlaggning av derivat, uppskjuten skatt och ej  av ej utbetald utdelning om inte avstdmningsdagen har passerats, uttryckt
utbetald utdelning, i sddana fall dér inte avstamningsdagen passerats, per aktie for bolagets intressenter. D& Cibus syfte ar ett langsiktigt dgande
dividerat med antal utestaende aktier. av fastigheterna avviker nyckeltalet inte ifran det langsiktiga EPRA NRV.

EPRA NDV per aktie  Eget kapital exkl. hybridobligationer med aterldggning av EPRA NDV per aktier belyser avyttringsvardet, med justering av €j utbe-

derivat, uppskjuten skattefordran och ej utbetald utdelning, i sddana fall dartald utdelning om inte avstamningsdagen har passerats, uttryckt per aktie
inte avstdmningsdagen passerats, dividerat med antal utestdende aktier. ~ for bolagets intressenter.

Avkastning pa eget
kapital, %

Periodens resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital. Vid delars-
bokslut har avkastningen omréknats till helarsbasis.

Avkastning pa eget kapital visar Cibus formaga att generera vinst pa
aktiedgarnas kapital och hybridobligationslan.

Belaningsgrad
seniorskuld, %

Réantebarande sakerstallda skulder dividerat med fastigheternas mark-
nadsvarde.

Cibus anvéander nyckeltalet for att belysa bolagets finansiella risk i forhal-

lande till sakerstalld skuld.

Belaningsgrad
nettoskuld, %

Réantebarande skulder minskade med likvida medel och kortfristiga finasiel- Cibus anvander nyckeltalet for att belysa bolagets finansiella risk i forhal-

la placeringar dividerat med fastigheternas marknadsvarde.

lande till bolagets nettoskuld.

Réantetackningsgrad

Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella
intakter dividerat med réntekostnader inkl hedgingkostnader
for rantetak omraknats till helarsbasis.

Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa hur kénsligt bolagets resultat

ar for ranteforandringar.

Soliditet, % Eget kapital (eget kapital inkl. hybridobligationer och obeskattade reserver Soliditet anvands for att visa pa Cibus finansiella stabilitet.

med avdrag for uppskjuten skatt) dividerat med balansomslutning.
Skuldsattningsgrad,  Totala skulder dividerat med eget kapital. Skuldsattningsgrad visar hur hogt belanat Cibus &r i férhallande till
ggr aktiedgarnas kapital.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i forhallande till hyresintékter.

Bolaget anvander nyckeltalet for att mata forvaltningens I6nsamhet fére
det att finansiella intdkter och kostnader samt orealiserade vardeforand-

ringar beaktats.

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

Nyckeltalet anvands for att visa vakanser dar en hog ekonomisk uthyr-

ningsgrad i procent visar en lag ekonomisk vakansgrad.

Andelen dagligvaru-
fastigheter, %

Dagligvarufastighetsyta dividerat med totalt fastighetsyta.

Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa bolagets exponering mot

dagligvarufastigheter.
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Avstamning av alternativa nyckeltal

EKONOMISK REDOVISNING

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

2023 2022 2023 2022
Eget kapital exkl. hybridobligationer 663 189 667 808 663 189 667 808
Aterlaggning av derivat -5 981 -12 844 -5 981 -12 844
Aterlaggning av uppskjuten skatt 37893 43051 37893 43 051
Aterlaggning av ej utbetald utdelning 17 746 12110 17 746 12110
EPRA NRV 712 847 710 125 712 847 710 125
Antal utestdende aktier 57 246 140 48 441792 57 246 140 48 441792
EPRA NRYV per aktie, EUR 12,5 14,7 12,5 14,7
Eget kapital exkl. hybridobligationer 663 189 667 808 663189 667 808
Aterlaggning av immateriella tillgangar -13 -158 -13 -158
Aterlaggning av derivat -5 981 -12 844 -5 981 -12 844
Aterlaggning av uppskjuten skatt 37893 43051 37893 43 051
Aterlaggning av ej utbetald utdelning 17 746 12110 17 746 1210
EPRA NTA 712734 709 967 712734 709 967
Antal utestdende aktier 57 246 140 48 441792 57 246 140 48 441792
EPRA NTA per aktie, EUR 12,5 14,7 12,5 14,7
Eget kapital exkl. hybridobligationer 663 189 667 808 663189 667 808
Aterlaggning av derivat -5981 -12 844 -5981 -12 844
Aterlaggning av bedémt verkligt varde pa uppskjuten skattefordran -1880 -2193 -1880 -2193
Aterlaggning av ej utbetald utdelning 17 746 12110 17 746 12110
EPRA NDV 673 074 664 881 673 074 664 881
Antal utestaende aktier 57 246 140 48 441792 57 246 140 48 441792
EPRA NDV per aktie, EUR 18 13,7 1,8 13,7
Periodens resultat -33 909 -10 568 -19 919 79 990
Genomsnittligt eget kapital 709 257 703770 695 499 640 535
Avkastning pa eget kapital, % -19,1 -6,0 -2,9 12,5
Senior sakerstélld skuld 918 301 880 1M 918 301 880 1M
Forvaltningsfastigheter 1797 908 1850 911 1797 908 1850 911
Beldningsgrad seniorskuld, % 511 476 511 476
Skulder till kreditinstitut 1065 972 1139 341 1065 972 1139 341
Likvida medel -31530 -45 994 -31530 -45 994
Nettoskuld 1034 442 1093 347 1034 442 1093 347
Forvaltningsfastigheter 1797 908 1850 911 1797 908 1850 911
Beldningsgrad nettoskuld, % 57,5 591 57,5 59,1
Driftnetto * 14729 99 607 14729 99 607
Administrationskostnader * -9 936 -8 531 -9 936 -8 531
Finansiella intakter * 981 92 981 92
Totalt 105 774 91168 105 774 91168
Rantekostnader inkl hedingkostnader for rantetak * -48 081 -29 019 -48 081 -29 019
Réantetackningsgrad, ggr ¢* rullande 12 manader) 2,2 31 2,2 31
Eget kapital 693 189 697 808 693 189 697 808
Balansomslutning 1851861 1929 726 1851861 1929 726
Soliditet, % 374 36,2 374 36,2
Totala skulder 1158 672 1231918 1158 672 1231918
Eget kapital 693 189 697 808 693 189 697 808
Skuldsattningsgrad, ggr 17 18 17 18
Driftnetto 28 126 26 492 14729 99 607
Hyresintakter 30 063 28 270 119 128 106 722
Overskottsgrad, % 93,6 93,7 96,3 93,3
Hyresintakter 30 063 28 270 119128 106 722
Hyresvarde 31915 29 848 126 031 112 556
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,2 94,7 94,5 94,8
Dagligvarufastigheter 905 986 922 531 905 986 922 531
Totalt fastighetsyta 975 857 980 576 975 857 980 576
Andelen dagligvarufastigheter, % 92,8 94,1 92,8 94,1
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