Cibus

Converting food into yield
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PRESSMEDDELANDE
4 mars 2020

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) tar steget in
1 Sverige, offentliggér avsikt att férvarva en
fastighetsportfél) med matvarubutiker av Coop
och inhdamta ny finansiering

INSIDERINFORMATION: Cibus Nordic Real Estate AB (publ) ("Cibus” eller "Bolaget”) star i begrepp att
gora sitt forsta forvirv i Sverige da man avser képa en fastighetsportfélj bestaende av 111
matvarubutiker med ett fastighetsvarde om cirka 1 900 miljoner SEK, av Coop (”Transaktionen”).
Fastigheterna dr beldgna i sodra och mellersta Sverige och ar uthyrda med nya tioariga triple net avtal
med Coop som hyresgdst. Den uthyrbara ytan uppgar till cirka 118 000 kvadratmeter.
Fastighetsportféljen ingick i Coops kop av Nettos svenska verksamhet 2019. Cibus och Coop avser att
ingd bindande avtal rorande férvirvet innan handeln inleds pa Nasdaq First North Premier Growth
Market den 5 mars 2020 och under forutsattning att Bolagets finansiering kan sdkras genom en riktad
nyemission som avses genomféras i form av ett sa kallat accelererat bookbuilding-forfarande, vilket
kommer offentliggéras genom ett separat pressmeddelande i samband hdrmed. Tilltrdde av
Transaktionen berdknas ske den 10 mars 2020.

Transaktionen i ssmmandrag

e Fastighetsvardeti Transaktionen uppgar till cirka 1 900 miljoner SEK vilken betalas kontant i sin helhet
i samband med tilltrddet som ar beraknat till den 10 mars 2020.

e Nar transaktionsavtalet ingas (vilket berdknas ske innan handeln inleds pa Nasdaq First North Premier
Growth Market den 5 mars 2020) kommer inga kvarstaende villkor finnas for Transaktionens
genomfoérande.

e Transaktionen ar Cibus forsta forvarv i Sverige och ar i linje med Bolagets kommunicerade strategi att
vaxa fastighetsbestandet i nya geografier.

e Finansiering av Transaktionen sker genom en kombination av extern finansiering och likvid fran en
riktad nyemission som avses genomforas i form av en sa kallad accelerated bookbuilding, vilket
kommer offentliggdras genom ett separat pressmeddelande i samband harmed.

"Vi ar valdigt glada Over att vi fatt mojligheten att ta steget in i Sverige, férhandlingarna med Coop har
varit konstruktiva och att vi kommit 6éverens om ett triple net-upplagg vilket gér den har affaren unik i
Sverige. Vi ar vana vid triple net fran var finska portfolj och det ar gladjande att dven Coop hade samsyn
kring de fordelar ett sadant upplagg innebar for bada parterna. Affaren ar strategiskt viktig for oss da det
ar relativt nybyggda och renodlade matbutiker i bra storlek och nu kan vi fortsadtta var framgangsrika
strategi, att kopa enstaka fastigheter och portféljer som kompletterar den har affaren i en ny geografi. Vi



ser fram emot ett langvarigt och framgangsrikt samarbete med Coop, en stor och serids aktor som
fokuserar pa kunden och har ett tydligt hallbarhetsarbete, vilket &r viktiga punkter for oss.” sager Sverker
Kallgarden, VD Cibus.

Bakgrund och motiv

Cibus ar ett aktivt fastighetsbolag vars affarsidé ar att forvarva, fordadla och utveckla hogkvalitativa
fastigheter i Norden med en tydlig férankring inom livsmedel- och dagligvaruhandel. Cibus nuvarande
fastighetsportfolj ar spridd i strategiskt bra lagen, framst i sédra och sydvastra Finland och fastigheterna
ligger till stor del i regioner med en god befolkningstillvdxt. Bolaget &r specialiserat pa fastigheter med
hyresgéaster verksamma inom livsmedels- och dagligvaruhandeln, vilka i allménhet har tva huvudsakliga
kdannetecken som skiljer dem fran andra typer av handelsfastigheter. Dessa egenskaper ar verksamhetens
konjunktursoberoende natur och motstandskraft fér den negativa effekten av e-handeln. Portféljen utgor
dven ett naturligt distributionsndt som ar idealiskt fér post och andra tjanster, vilket ar en férdel med
tanke pa trenden inom e-handel. Egenskaperna ger en hogre stabilitet och lagre risk jamfort med andra
handelsfastigheter. Bolaget stravar efter att skapa en hog och konjunktursoberoende utdelning till sina
aktiedgare som uppnas genom en stabil Ionsamhet i den underliggande fastighetsportfoljen. Fastigheter
med hyresgaster verksamma inom livsmedels- och dagligvaruhandeln dgs i allmanhet av institutioner,
livsmedels- och dagligvarukedjor eller ett samriskforetag mellan bada. Cibus bidrar till en ansvarsfull
utveckling av samhallet genom att arbeta tillsammans med sina hyrestagare for att skapa lattillgangliga
och klimatsmarta fastighetslosningar.

Coop-portfoljen bestar av 111 matvarubutiker vilka ingick i forvarvet av Nettos svenska verksamhet under
2019. Den uthyrbara ytan uppgar till cirka 118 000 kvadratmeter och hyresintdkterna uppgar till 10,6
miljoner EUR per ar. | samband med Transaktionen kommer Cibus teckna tio-ariga triple net avtal med
Coop.

Transaktionen medfor att Cibus expanderar geografiskt och etablerar en betydande narvaro i sédra och
mellersta Sverige vilket ar i linje med Bolagets kommunicerade strategi. Fastighetsportféljens storlek
medfor att Cibus kan pa ett kostnadseffektivt satt fortsatta exekvera sin strategi att kdpa enstaka
fastigheter och portféljer som kompletterar Transaktionen i Sverige. Genom Transaktionen uppgar Cibus
fastighetsportfolj till 253 fastigheter varderade till cirka 1 055 miljoner EUR. Cibus beddomer att
Transaktionen, genom sin storlek och geografiska lage, medfor 6kad visibilitet for Bolaget fran kunder,
kreditgivare och investerare.



Nyckeltalstabell®

Coop-

portféljen
Total yta (m?) 506 000 m? 118000 m? 624 000 m?
Fastigheter (#) 142 1117 253
Hyresintékter (EURmM) 50,9m EUR 10,6m EUR 61,5m EUR
Hyresintékter per m? (EUR) 100,6 EUR 92,8 EUR 98,5 EUR
WAULT (dr) 4,9 ar 10,0 ar 55ar
Vakans (%) 5,3% 0,0% 4,4%
Overskottsgrad (%) 94,3% 100,0% 95,3%
Fastighetsvdrde (EURm) 875m EUR 180m EUR 1055m EUR
Implicit avkastning baserat pa aktiekurs (%) 5,3% 5,9% 5,4%

En investerarpresentation rérande Cibus och Transaktionen som bland annat innehaller information om
fastighetsportfoljen och Transaktionen bifogas till detta pressmeddelande och publiceras pa Cibus
webbplats, www.cibusnordic.com.

Fastighetsvdrdet och betalning av képeskilling

e Fastighetsvardet i Transaktionen uppgar till cirka 1 900 miljoner SEK, vilket motsvarar kdpeskillingen
pé kontant- och skuldfri basis.>

e Kopeskillingen for aktierna i fastighetsbolagen ska betalas i sin helhet kontant i samband med
tilltradet som ar berdknat till den 10 mars 2020.

Villkor for genomférande av Transaktionen

Bolaget kommer inga bindande férvarvsavtal som darvid kommer vara ovillkorat innan handeln inleds pa
Nasdagq First North Premier Growth Market den 5 mars 2020 under forutsattning att en riktad nyemission
som Bolaget kommer offentliggdra i samband med detta pressmeddelande blir framgangsrik.

Transaktionen &ar i 6vrigt inte foremal for nagra villkor.
Finansiering

Transaktionen avses finansieras genom en kombination av likvid fran den riktade nyemissionen som
namns ovan, tillsammans med ytterligare extern finansiering.

Den externa finansieringen utgors av kreditfaciliteter som Bolaget idag ingatt med Swedbank, uppgaende
till omkring 1 300 miljoner SEK.

1 Samtliga nyckeltal r oreviderade.

2 Fastighetsportféljen bestar av 110 fastigheter och tomtritter, tre arrenden (varav tva byggnader pa ofri grund)
samt en bostadsrattslokal. For undvikande av missforstand innefattar fastighetsportféljen 111 matvarubutiker
fordelar pa 114 fastigheter.

3 Den faktiska képeskillingen fér aktierna beror pa den kapitalstruktur siljaren har vid tilltradet och har estimerats
till cirka 1 000 miljoner SEK.


http://www.cibusnordic.com/

Tidplan for genomférande av transaktionen

e 4-5mars: ingdende av ovillkorat forvarvsavtal samt genomférande av riktad nyemission
e 10 mars: tilltrade och betalning

Radgivare

Pareto Securities AB och Swedbank AB (publ) (tillsammans “Managers”) agerar som finansiella radgivare
till Bolaget i samband med den riktade nyemissionen och bookbuilding-férfarandet. Roschier Advokatbyra
AB &r legal radgivare till Bolaget i samband med den riktade nyemissionen och transaktionen. Baker &
McKenzie Advokatbyra KB ar legal radgivare till Managers i samband med den riktade nyemissionen och
bookbuilding-forfarandet.

Ansvarig person

Denna information ar sadan information som Cibus Nordic Real Estate AB (publ) ar skyldigt att
offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen i detta pressmeddelande har
offentliggjorts genom nedanstaende ansvariga persons forsorg for offentliggérande vid den tidpunkt som
ar angiven av Cibus nyhetsdistributér beQuoted vid publiceringen av detta pressmeddelande.
Nedanstaende person kan ocksa kontaktas for ytterligare information.

For ytterligare information, vanligen kontakta:
Sverker Kéllgarden, VD

sverker.kallgarden@cibusnordic.com
+46 761 444 888

Om Cibus Nordic Real Estate AB (publ)

Cibus ar ett fastighetsbolag noterat pa Nasdaq First North Premier Growth Market i Stockholm.
Foretagets affarsidé ar att forvarva, utveckla och hantera fastigheter av hog kvalitet i Norden med
dagligvaruhandelskedjor som ankarhyresgaster. Foretaget dger for narvarande drygt 140 fastigheter i
Finland. De viktigaste hyresgésterna ar Kesko, Tokmanni och S-gruppen. FNCA Sweden AB, +46 (0) 8-528
00 399 info@fnca.se, ar utsedda till Certified Adviser.

Viktig information

Publicering, offentliggérande eller distribution av detta pressmeddelande kan i vissa jurisdiktioner vara
foremal for restriktioner enligt lag och personer i de jurisdiktioner dar detta pressmeddelande har
offentliggjorts eller distribuerats bor informera sig om och félja sddana legala restriktioner. Mottagaren
av detta pressmeddelande ansvarar for att anvdanda detta pressmeddelande och informationen hari i
enlighet med tillampliga regler i respektive jurisdiktion. Detta pressmeddelande utgér inte ett
erbjudande att salja eller en inbjudan avseende ett erbjudande att férvarva eller teckna vardepapper
som emitterats av Bolaget i nagon jurisdiktion dar sadant erbjudande eller sadan inbjudan skulle vara i
strid med géllande regler eller krava ytterligare registrering eller andra atgarder.

Detta pressmeddelande utgdr inte ett erbjudande om eller inbjudan avseende att férvarva eller teckna
vardepapper i USA. Vardepapperna som omnamns hari far inte saljas i USA utan registrering, eller utan
tillampning av ett undantag fran registrering, enligt den vid var tid géllande U.S. Securities Act fran 1933
("Securities Act”), och far inte erbjudas eller saljas i USA utan att de registreras, omfattas av ett undantag
fran, eller i en transaktion som inte omfattas av registreringskraven enligt Securities Act. Det finns ingen
avsikt att registrera nagra vardepapper som omnamns hari i USA eller att amna ett offentligt erbjudande
avseende sadana vardepapper i USA. Informationen i detta pressmeddelande far inte offentliggtras,
publiceras, kopieras, reproduceras eller distribueras, direkt eller indirekt, helt eller delvis, i eller till
Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika, USA eller ndgon annan
jurisdiktion dar sadant offentliggérande, publicering eller distribution av denna information skulle sta i
strid med gallande regler eller dar en sadan atgard ar foremal for legala restriktioner eller skulle krava



ytterligare registrering eller andra atgarder dn vad som foljer av svensk ratt. Atgarder i strid med denna
anvisning kan utgora brott mot tillamplig vardepapperslagstiftning.

Detta pressmeddelande &r inte ett prospekt enligt betydelsen i férordning (EU) 2017/1129
("Prospektférordningen”) och har inte godkénts av ndgon regulatorisk myndighet i nagon jurisdiktion.
Bolaget har inte godkant nagot erbjudande till allmanheten av viardepapper i nagon medlemsstat i EES
och inget prospekt har tagits fram eller kommer att tas fram i samband med den riktade nyemissionen.
| varje EES-medlemsstat riktar sig detta meddelande endast till “kvalificerade investerare” i den
medlemsstaten enligt Prospektférordningens definition.

| Storbritannien distribueras och riktas detta dokument, och annat material avseende vardepapperen
som omnamns hari, endast till, och en investering eller investeringsaktivitet som ar hanforlig till detta
dokument dr endast tillganglig fér och kommer endast att kunna utnyttjas av, “qualified investors” (enligt
definitionen i paragraf 86(7) i den brittiska Financial Services and Markets Act 2000) som ar (i) personer
som har professionell erfarenhet av affarer som ror investeringar och som faller inom definitionen av
"investment professionals” i artikel 19(5) i den brittiska Financial Services and Markets Act 2000
(Financial Promotion) Order 2005 (”Foreskriften”); eller (ii) “high net worth entities” som avses i artikel
49(2)(a)-(d) i Foreskriften (alla sadana personer bendamns gemensamt ”“relevanta personer”). En
investering eller en investeringsatgard som detta meddelande avser ar i Storbritannien enbart tillganglig
for relevanta personer och kommer endast att genomfdras med relevanta personer. Personer som inte
ar relevanta personer ska inte vidta nagra atgarder baserat pa detta dokument och inte heller agera eller
forlita sig pa det.

Detta pressmeddelande varken identifierar eller utger sig for att identifiera risker (direkta eller indirekta)
som kan vara férbundna med en investering i nya aktier. Ett investeringsbeslut att férvarva eller teckna
nya aktier i den riktade nyemissionen far endast fattas baserat pa offentligt tillganglig information, vilken
inte har verifierats av Managers. Managers agerar for Bolagets rakning i samband med transaktionen
och inte for ndgon annans rdkning. Managers ar inte ansvariga gentemot ndgon annan for att
tillhandahalla det skydd som tillhandahalls deras kunder eller for att ge rad i samband med transaktionen
eller avseende nagot annat som omnamns hari.

Detta pressmeddelande utgor inte en rekommendation for eventuella investerares beslut avseende den
riktade nyemissionen. Varje investerare eller potentiell investerare bor genomfdéra en egen
undersokning, analys och utvardering av verksamheten och informationen som beskrivs i detta
meddelande och all offentligt tillganglig information. Priset och vardet pa vardepapperen kan minska
saval som o6ka. Uppnadda resultat utgor ingen vagledning for framtida resultat. Varken innehallet pa
Bolagets webbplats eller annan webbplats som &r tillgdnglig genom hyperlankar pa Bolagets webbplats
ar inkorporerade i eller utgor del av detta pressmeddelande.

Att inte folja dessa anvisningar kan medféra en 6vertradelse av Securities Act eller tillampliga lagar i
andra jurisdiktioner.

Framatriktade uttalanden

Detta pressmeddelande innehaller framatriktade uttalanden som avser Bolagets avsikter, bedomningar
eller forvantningar avseende Bolagets framtida resultat, finansiella stdllning, likviditet, utveckling,
utsikter, forvantad tillvaxt, strategier och mojligheter samt de marknader inom vilka Bolaget ar verksamt.
Framatriktade uttalanden ar uttalanden som inte avser historiska fakta och kan identifieras av att de
innehaller uttryck som ”anser”, ”forvantar”, "férutser”, ”avser”, "uppskattar”, “kommer”, “kan”,
"forutsatter”, "bor”, "skulle kunna” och, i varje fall, negationer darav, eller liknande uttryck. De
framatriktade uttalandena i detta pressmeddelande &r baserade pa olika antaganden, vilka i flera fall
baseras pa ytterligare antaganden. Aven om Bolaget anser att de antaganden som reflekteras i dessa
framatriktade uttalanden ar rimliga, kan det inte garanteras att de kommer att infalla eller att de &r
korrekta. Da dessa antaganden baseras pa antaganden eller uppskattningar och ar féremal for risker och
osakerheter kan det faktiska resultatet eller utfallet, av manga olika anledningar, komma att avvika
vasentligt fran vad som framgar av de framatriktade uttalandena. Sadana risker, osdkerheter,
eventualiteter och andra vasentliga faktorer kan medféra att den faktiska hdandelseutvecklingen avviker
vasentligt fran de férvantningar som uttryckligen eller underforstatt anges i detta pressmeddelande
genom de framatriktade uttalandena. Bolaget garanterar inte att de antaganden som ligger till grund for



de framatriktade uttalandena i detta pressmeddelande &r korrekta och varje lasare av pressmeddelandet
bor inte opakallat forlita sig pa de framatriktade uttalandena i detta pressmeddelande. Den information,
de uppfattningar och framatriktade uttalanden som uttryckligen eller underforstatt framgar hari [amnas
endast per dagen for detta pressmeddelande och kan komma att fordndras. Varken Bolaget eller nagon
annan atar sig att se Over, uppdatera, bekrifta eller offentligt meddela nagon revidering av nagot
framatriktat uttalande for att aterspegla hiandelser som intraffar eller omstandigheter som férekommer
avseende innehallet i detta pressmeddelande.

Information till distributorer

| syfte att uppfylla de produktstyrningskrav som aterfinns i: (a) Europaparlamentets och radets direktiv
2014/65/EU om marknader for finansiella instrument, i konsoliderad version, ("MiFID 11”); (b) artikel 9
och 10i Kommissionens delegerade direktiv (EU) 2017/593, som kompletterar MiFID II; och (c) nationella
genomférandeatgarder (tillsammans "Produktstyrningskraven i MiFID II”) samt for att friskriva sig fran
allt utomobligatoriskt, inomobligatoriskt eller annat ansvar som nagon "tillverkare” (i den mening som
avses enligt Produktstyrningskraven i MiFID Il) annars kan omfattas av, har Cibus aktier och andra
vardepapper varit féremal for en produktgodkannandeprocess, som har faststallt att dessa vardepapper
ar: (i) lampliga for en malmarknad bestdende av icke-professionella investerare och investerare som
uppfyller kriterierna for professionella kunder och godtagbara motparter, sdsom definierati MiFID II; och
(i) lampliga for spridning genom alla distributionskanaler som tillats enligt MIFID |
("Malmarknadsbedémningen”). Oaktat Malmarknadsbedémningen bor distributorer notera att: priset
pa Cibus vardepapper kan sjunka och investerare kan forlora hela eller delar av sin investering, att Cibus
vardepapper inte dr forenade med nagon garanti avseende avkastning eller kapitalskydd och att en
investering i Cibus vardepapper endast ar lamplig for investerare som inte ar i behov av garanterad
avkastning eller kapitalskydd och som (ensamma eller med hjalp av lamplig finansiell eller annan
radgivare) ar kapabla att utvardera férdelarna och riskerna med en sadan investering och som har
tillrackliga resurser foér att badra de forluster som en sadan investering kan resultera i.
Malmarknadsbedomningen paverkar inte andra krav avseende kontraktuella, legala eller regulatoriska
forsaljningsrestriktioner med anledning av den utgivandet av vardepappren.

Malmarknadsbeddomningen utgor, for undvikande av missférstand, inte (a) en &ndamalsenlighets- eller
lamplighetsbedémning i den mening som avses i MiFID Il eller (b) en rekommendation till nagon
investerare eller grupp av investerare att investera i, forvarva, eller vidta ndagon annan atgard avseende
Cibus vardepapper.

Varje distributér ar ansvarig for att genomfora sin egen malmarknadsbedomning avseende Cibus
vardepapper samt for att besluta om lampliga distributionskanaler.

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) | Kungsgatan 56 | 111 22 Stockholm | Sweden Tel: +46 (0)761 444 888 |
Reg no. 559135-0599 | www.cibusnordic.com



