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Perioden i korthet

1januari 2021 - 30 september 2021

Q3 2021

(jamfort med Q3 2020)

Hyresintakter uppgick till 20 245 TEUR (17 011)
Driftnettot uppgick till 19 269 TEUR (16 630)
Forvaltningsresultatet uppgick till 12 537 TEUR (9 521)

Periodens resultat uppgick till 12 082 TEUR (9 478) vilket
motsvarar 0,29 EUR (0,25) per aktie.

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter ingar i resultatet
och uppgick till 1824 TEUR (507).

Vasentliga handelser under perioden

Cibus har den 1juli undertecknat och tilltratt ett forvarv av tre
fastigheter i Sverige for 4,1 MEUR. Coop Sverige Fastigheter ar
ankarhyresgast i samtliga fastigheter.

Den 6 september meddelades att Cibus aktie kommer fran och
med den 20 september 2021 att ingd i EPRA index, som ar ett
ledande globalt index for borsnoterade fastighetsinvesteringar.

Cibus undertecknade den 24 september ett férvarv om totalt
fem fastigheter i Finland for 5,2 MEUR. S-gruppen ar hyresgast i
samtliga fastigheter.

Den 30 september meddelade Cibus att man kdpt en portfol;j
bestaende av 8 fastigheter i sydostra Norge for 27,6 MEUR.

Fastigheterna tilltraddes den 15 oktober 2021 och &r fullt uthyrda

till Kiwi, Spar samt Remal1000.

Jan — sep 2021

(jamfort med januari - september 2020)

Hyresintédkter uppgick till 59 473 TEUR (47 417)
Driftnettot uppgick till 55 952 TEUR (44 732)
Forvaltningsresultatet uppgick till 34 941 TEUR (24 163)

Periodens resultat uppgick till 34 925 TEUR (25 458) vilket
motsvarar 0,87 EUR (O,71) per aktie.

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter ingar i resultatet
och uppgick till 4 364 TEUR (5 117).

Vasentliga handelser efter perioden

Den 6 oktober meddelades att valberedningen infor nasta
arsstamma ar utsedd. Valberedningen utsags baserat pa de
storsta aktiedgarnas rostratt sista handelsdagen i augusti 2021.

Utdelning

For tolvmanaders perioden som inleddes efter arsstamman

2021 beslutades det att dela ut sammanlagt 0,94 euro per aktie,
fordelat pa tolv manadsvisa utdelningar. Fullstandigt beslut med
manatliga belopp och avstdmningsdagar aterfinns pa https:/www.
cibusnordic.com/se/investerare/aktien/utdelningskalender/

Nyckeltal * 2021 2020 2021 2020

Q3 Q3 jan - sep jan - sep
Marknadsvarde fastigheterna, MEUR 1336 1143 1336 1143
Driftnetto, aktuell intjaningsférmaga, MEUR 76,3 65,6 76,3 65,6
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 789 677 789 677
Andelen dagligvarufastigheter, % 94,1 94,3 94,1 94,3
Antal fastigheter med solpaneler 38 23 38 23
Belaningsgrad seniorskuld, % 48,5 4911 48,5 4911
Belaningsgrad nettoskuld, % 60,1 61,3 60,1 61,3
Réantetackningsgrad, ggr 3,6 31 34 34
EPRA NRV per aktie, EUR 12,4 138 12,4 1,8
Utdelning per aktie beslutad for perioden, EUR 0,23 0,22 0,69 0,66

For redogorelse for alternativa nyckeltal och definitioner se sida 29.



Genom att forvarva, foradla och utveckla vara fastigheter

inom livsmedels- och dagligvaruhandeln ger vi en stabil,
konjunkturoberoende och 6kande utdelning till vara aktiedgare.
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KOMMENTAR FRAN VD

Inkludering EPRA index

Arets tredje kvartal blev handelserikt med inkludering i EPRA-
index samt tillvaxt i Finland och Sverige samt 6ppnande av en ny
marknad i och med férvarvet av en portfélj i Norge.

Vi blev under kvartalet inkluderade i EPRA-index vilket ar
ytterligare en milstolpe for Cibus. Vi har varit medlemmar i
EPRA sedan 2018 och nar vi bytte lista till Nasdags huvudlista
blev vi inkluderade i indexet nu i september. Vi har en hel del
internationella investerare som foljer oss och vi vet att manga
av dessa anvander EPRA-index som hjalp for att fatta sina
investeringsbeslut. Att vara inkluderad i EPRA-index 6kar Cibus
synlighet pa den internationella investerarscenen.

Tillvaxt och nya marknader

Tillvaxten fortsatter, vi har under kvartalet forvarvat fem
fastigheter i Finland fér 5,2 MEUR och tre fastigheter i Sverige
for 41 MEUR samt tagit klivet in i Norge med ett forvarv av

8 fastigheter i sydostra delen av landet med uteslutande
livsmedelshyresgaster for 27,6 MEUR.

Vi har under pandemin bevakat och lart oss de évriga nordiska
marknaderna och nér grédnserna 6ppnades upp var vi redo och
gjorde vart forsta forvarv i Norge. Vi kan nu med fog kalla oss det
ledande fastighetsbolaget inom dagligvaror i Norden.

Marknad

Marknaden for livsmedelsfastigheter ar fortsatt god och vi ser
fram emot aterstoden av 2021 samt 2022 med tillforsikt. Vi har

en stark och spannande pipe line med potentiella forvarv i alla
nordiska lander. Vi ar dven glada for vart langsiktiga samarbete
med befintliga hyresgéaster och kan konstatera att det fortsatt gar
valdigt bra for deras verksamhet.

Aktiedgare

Aktiekursen och antalet aktiedgare fortsatter att utvecklas
positivt. Vi har en stadigt 6kande handel i aktien och antalet
aktiedgare har nu natt 40 000 aktiedgare. Var malsattning ar
fortsatt att Cibusaktien skall vara en av borsens attraktivaste
aktier att 4ga med stabil och 6kande manatlig utdelning.

Stockholm den 11 november 2021

Sverker Kallgarden



Verlksamnet



Intjaningsférmaga

Den aktuella intjaningsférmagan presenteras harmed baserad pa den fastighetsportfolj
som Cibus dgde per 30 september 2021 f6r de kommande tolv manaderna.

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

Aktuell intjaningsférmaga

Belopp i tusental euro (TEUR) 30 sep 31dec 31 mar 30 jun 30 sep 31dec Forandring
2020 2020 2021 2021 2021* 2021** (sep’21sep’20)

Hyresintakter 69 411 76 581 76 581 80 880 81480 87 950

Fastighetskostnader -3771 -3 981 -3 981 -4 880 -5 230 -5 450

Driftnetto 65 640 72 600 72 600 76 000 76 250 82500

Central forvaltning -4 310 -4 895 -4 895 -5275 -5 285 -5 660

Finansiella kostnader netto*™* -20 370 -21811 -218M -22 325 -22 416 -23 500

Férvaltningsresultat 40 960 45 894 45 894 48 400 48 549 53 340

Kostnader hybridobligation - - - -1275 -1275 -1275

Forvaltningsresultat plus 40 960 45 894 45 894 47125 47 274 52 065

kostnader hybridobligation

Forvaltningsresultat per aktie plus 1,10 1,15 1,15 118 1,18 1,24**** 8%
kostnader hybridobligation EUR****

*Innehaller alla transaktioner som har tilltratts t o m september 2021.

**Innehéller alla transaktioner som har undertecknats innan 30 september 2021 och som kommer att ha tilltratts t o m december 2021. Detta adderar fastighetsférvarv som meddelats
16 juni, 24 september och 30 september.

***Tomtrattsavgald ingar i enlighet med IFRS16 bland finansiella kostnader. | finansiella kostnader ingar aven férutbetalda upplaggningsavgifter som inte paverkar kassaflodet framover.
****Nyemission har genomforts med 2 680 000 aktier i december 2020. Totalt antal aktier &r darefter 40 000 000 aktier. | samband med tilltrade av fastigheter ifran Sagax i
fjarde kvartalet 2021 kommer en nyemission att genomféras med 2 000 000 aktier som en delbetalning for forvarvet. Totalt antal aktier ar darefter 42 000 000 aktier, vilket
anvands vid berdkning av forvaltningsresultat per aktie plus kostnader hybridobligation per den 31 december 2021.

Féljande information utgér grunden for den uppskattade intjaningsférmagan:

Hyresintakterna baseras pa undertecknade hyresavtal pa arsbasis (inklusive tilldagg och eventuella hyresrabatter) samt évriga
fastighetsrelaterade intakter per den 30 september 2021 utifran géllande hyresavtal.

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

Centrala administrationskostnader berdknas utifran den aktuella organisationen och fastighetsportféljens storlek. Kostnader av
engangskaraktar ar inte medtagna.

Vid omréakning av den svenska verksamheten har vaxelkursen 10,20 SEK/ EUR anvénts och for den norska verksamheten 10,00 NOK/EUR.

Kommentarer avseende den aktuella intjaningsférmagan

Intjaningsformagan har fér de kommande tolv manaderna per 2021-09-30 jamfért med tolvmanadersperspektivet per 2020-09-30,
forbattrats med 8%. Detta tack vare de forvarv som bolaget har gjort och indexrelaterade hyreshéjningar.



VERKSAMHET

Finansiell utveckling

Resultatanalys januari - september 2021

Intdkter

Under de forsta nio manaderna 2021 uppgick koncernens
hyresintakter till 59 473 TEUR (47 417), vilket var en 6kning med 25
% jamfort med samma period forra aret. Serviceintakter uppgick till
9240 TEUR (6 711) och utgjordes till stor del av vidarefakturerade
kostnader. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94,3 %
(95,2). Totalt hyresvarde pa arsbasis uppgick den 30 september 2021
till 85 797 TEUR (72 726).

Driftnetto

Driftkostnaderna uppgick under rapportperioden till -12 762 TEUR
(-9 395). Driftnettot 6kade med 25 % och uppgick till 55 952 TEUR
(44 732), vilket resulterade i en 6verskottsgrad pa 94,1 % (94,3).
Da manga hyresavtal &r s.k. "triple-net”-avtal, dar hyresgéasterna
star for merparten av kostnaderna, &r driftnettot ett av de
viktigaste jamforelsetalen. Beroende pa hyresavtalens villkor kan
kostnaderna debiteras hyresgaster direkt eller via Cibus. Detta
innebar att bruttohyrorna, kostnaderna och serviceintakterna kan
variera over tid medan driftsnettot haller sig relativt stabilt.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -16 265 TEUR (-15 868) och utgors framst
av periodens rantekostnader om -14 252 TEUR (-11 466) men &ven
av en valutakursférandring om 255 TEUR (510). | finansnettot

ingar aven limitavgifter, kostnader for rantederivat, forutbetalda
uppladggningsavgifter samt tomtrattsavgald enligt IFRS 16. Utéver
sakerstallda lan om 648 MEUR finns tva icke sékerstélld obligationer
utgivna om 600 MSEK och 135 MEUR. Vid periodens slut uppgick
den genomsnittliga rantan i den totala laneportféljen, inklusive
marginaler och rantesakringskostnader, till 2,4 % (2,4).

Forvaltningsresultat

Under rapportperioden uppgick forvaltningsresultatet 6kade med
45% till 34 941 TEUR (24 163), vilket motsvarar 0,87 EUR (0,67)
per aktie.

Vardeforandringar fastigheter

Vardeférandringarna pa fastigheterna inkl. férvarv uppgick till 63
800 TEUR (268 034) fran det ingdende vardet om 1272 514 TEUR
(874 813) till det utgaende vardet 1336 314 TEUR (1142 847). 4
364 TEUR (5 117) av vardeférandringarna ar orealiserade och -2
709 (-659) utgor en valutakurseffekt. Under perioden har férvarv
av fastigheter utbetalats med 60 967 TEUR (260 395). Utéver det
har investeringar i fastigheterna gjorts med 1179 TEUR (3 181),
varav cirka 263 TEUR ar genomférda hyresgédstanpassningar med
direktavkastning i linje eller 6ver befintlig portfol].

Skatt

| Finland &r den nominella bolagsskatten 20 %. Genom
skattemassiga avskrivningar pa byggnadsinventarier,
byggnaderna och utnyttjandet av underskottsavdrag har det
under rapportperioden uppkommit en lag effektiv skattekostnad. |
Sverige ar den nominella bolagsskatten 20,6 %.

De skattemassiga underskotten berdknas uppga till ca 26 786
TEUR (9 194). Skattefordran hanférlig till de skattemassiga
underskotten har upptagits i koncernens balansrakning till 5 060
TEUR (1919) och i moderbolagets balansrakning till 2630 TEUR
(1220). Cibus redovisar en total skatt for rapportperioden om

-4 933 TEUR (-3 730), varav aktuell skatt och uppskjuten skatt
uppgar till -88 TEUR (-555) TEUR respektive -4 845 TEUR (-3
175). Den effektiva skattesatsen uppgar till 12,4 % (12,8).

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt uppgick till 34 925 TEUR (25

458) vilket motsvarar 0,87 EUR (0,71) per aktie. Orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter ingar i resultatet och uppgick till
4364 (5117) TEUR.

Tredje kvartalet 2021

Koncernens hyresintakter 6kade med 19 % till 20 245 TEUR (17
011 under tredje kvartalet 2021. Driftnettot 6kade med 16 % och
uppgick till 19 269 TEUR (16 630).

De administrativa kostnaderna uppgick till -1285 TEUR (-1681).
Inga kostnader av engdngskaraktar belastar resultatet under
tredje kvartalet.

Finansnettot var under tredje kvartalet -5 447 TEUR (-5 428)
och utgor framst rantekostnader men aven limitavgifter,
kostnader for rantederivat, forutbetalda upplaggningsavgifter
samt tomtrattsgald enligt IFRS 16. | finansnettot ingar &ven en
valutakursférandring pa 188 TEUR (-9).

Forvaltningsresultatet for tredje kvartalet uppgick till 12 537 TEUR
(9 521), vilket motsvarar 0,31 EUR (0,26) per aktie.

Orealiserade Vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till
1824 TEUR (507). Total skatt uppgick till -2 491 TEUR (-63D),
varav aktuell skatt uppgick till -64 TEUR (202) och uppskjuten
skatt till -2 427 TEUR (-833).

Resultat efter skatt uppgick for tredje kvartalet till 12 082 TEUR
(9 478), vilket motsvarar 0,29 EUR (0,25) per aktie.

Kassaflode och finansiell stéllning

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick

till 35 691 TEUR (29 092) vilket motsvarar 0,89 EUR (0,81)

per genomsnittligt antal utestdende aktier. Kassaflodet fran
investeringsverksamheten uppgick till -62 389 TEUR (-263 849)

och utgor framst forvarv av fastigheter under rapportperioden.
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 28 584 TEUR
(260 285).

Likvida medel vid periodens slut uppgick till 38 582 TEUR (51
986) vilket motsvarar 0,96 EUR (1,39) per aktie. Cibus hade per
den 30 september 2021 rantebarande nettoskulder, efter avdrag
for likvida medel, om 803 421 TEUR (700 725). Aktiverade
upplaningskostnader uppgick till 3 331 TEUR (4 414).



VERKSAMHET

Moderbolaget

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) &r 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 -592 TEUR (-580).

Segmentsredovisning

Cibus redovisar sin verksamhet i de tva landssegmenten
Finland och Sverige. 84 % av driftsnettot under de forsta nio
manaderna 2021 ar hanforlig till Finland och 16 % till Sverige.
Av fastighetsvardet ar 1117 947 TEUR hanforlig till Finland och
218 367 TEUR till Sverige. Se sid 28 i rapporten for ytterligare
information.

Hallbarhet

Cibus drivs av 6vertygelsen att vi i vara beslut kring var
fastighetsportfolj kan bidra till en ansvarsfull samhéllsutveckling. | vara
forvarv och forvaltning av vara fastigheter har vi som ambition att
verka for en hallbar utveckling for saval hyresgaster som ett levande
narsamhélle och att detta bidrar till en god langsiktig vinstutveckling
for vara aktiedgare. For Cibus innebér 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 38 (23) av vara
fastighter solpaneler. Den &rliga elproduktionen de skapar motsvarar
elkonsumtionen for 2 562 lagenheter eller motsvarar att aka drygt 25
miljoner km med en elbil. Arlig CO2-minskning &r ca 722 tCO2. Flera
solpaneler &r redan planerade och diskussioner fors med flera av vara
hyresgaster om ytterligare installationer.

Cibus har under andra kvartalet 2021 tecknat samarbetsavtal

med Jarntorget om att tillsammans utveckla Cibus svenska
fastighetsbestand till den del som inte anvands for dagligvaruhandel.
Jarntorget och Cibus har héga héllbarhetsambitioner fér de
kommande projekten. Bostdderna kommer dar det ar mgjligt att
byggas hallbart i tré och alla bostdder kommer att Svanenmaérkas.

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 osédkerhetsfaktorer

Cibus exponeras for en mangd olika risker och osakerhetsfaktorer.

Bolaget har rutiner for att minimera dessa risker. Dessutom
har Cibus en stark finansiell stallning. Utdver nedan beskrivna
risker hanvisas till Cibus arsredovisning 2020, avsnitt “Risk och
Riskhantering” pa sidorna 30-34.

Fastigheter
Vardeférandringar fastigheter

Fastighetsbestandet varderas till verkligt varde. Verkligt varde
baseras pa en marknadsvérdering utférd av ett oberoende
varderingsinstitut och for rapportperioden har Newsec
anlitats. Det &r dock alltid Cibus ledning som faststaller
fastighetsbestandets varde.

Fastigheternas vérde paverkas i stor utstrackning av de
kassafldden 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 fljd av saval férandrade
kassafloden som av forandringar i avkastningskraven samt
fastigheternas skick. Risk for bolaget involverar risk for vakanser
inom bestandet till foljd av uppségning av befintliga hyresavtal
samt den ekonomiska situationen for hyresgasterna.

De bakomliggande faktorerna som paverkar kassaflodet ar i sin
tur férankrade 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 mojliggor vidare
for att proaktivt kunna hantera risker avseende fastigheternas
varde genom att sakerstalla bestandets kvalité.

Hyresintakter

Cibus resultat paverkas av vakansgraden i bestandet, kundférluster
och eventuellt hyresbortfall. Uthyrningsgraden (ekonomisk)

i bestandet vid periodens utgang var 94,3 % och den viktade
genomsnittliga aterstdende hyresavtalslangden var 5,0 ar. Drygt

90 % av bolagets intakter ar hanforliga till fastigheter uthyrda till
hyresgaster verksamma inom livsmedels- och dagligvaruhandeln.
Risken for vakanser, kundférluster och hyresbortfall paverkas

av hyresgéstens benagenhet att fortsatt hyra fastigheten och
hyresgéastens 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 hyresgéster som ar ledande inom livsmedel- och
dagligvaruhandeln i Norden.

Drift- och underhallskostder

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

Finansiering

Koncernen ar exponerad for risker hanforliga till
finansieringsverksamheten i form av valutarisk och rénterisk.
Valutarisk foreligger vid de fall da avtal skrivs i annan valuta an
Euro. Ranterisk foreligger da koncernens resultat och kassafléde
paverkas av ranteférandringar. For att minska risken for
rantehojningar har koncernen rantederivat i form av rantetak.



VERKSAMHET

Redovisningsprinciper

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

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

Tillampade redovisningsprinciper i delarsrapporten
Overensstammer med de redovisningsprinciper som tillampades

vid upprattandet av rsredovisningen fér 2020. Ovriga dndrade

och nya IFRS-standarder och tolkningsuttalanden fran IFRS IC

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

och finansiella rapporter. Tillgangar och skulder &r redovisade till
anskaffningsvarde, forutom forvaltningsfastigheter och rantederivat
som vérderas till verkligt varde. Vad géller vardering till verkligt
varde i 6vrigt hdnvisas till senaste arsredovisningen, sidorna 57-60.

Uppréttandet 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 arsredovisningen se
Cibus Nordic Real Estate AB (publ) arsredovisning 2020.

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

Coronavirus

Coronaviruset har haft en mycket begransad negativ paverkan

pa Cibus verksamhet. Vi foljer Folkhalsomyndighetens
rekommenationer och agerar sjalvfallet aktsamt i kontakter med
andra foretag, moten halls foretradesvis per telefon eller videolank
och resandet halls pa en lag niva.

For vara framsta hyresgéaster, livsmedelshandlarna, har volymerna
Okat sedan viruset uppkom da fler ater hemma. Volymerna inom
dagligvaruhandeln ar pa stabila nivaer och ingenting tyder pa att
vara hyresgéster kommer fa svart att betala sina hyror. Cirka 99 %
av vara aviserade hyror fér Q3 2021 ar betalda och cirka 99 % for
de forsta nio manaderna 2021. Cirka 90 % av vara intakter kommer
fran de storsta dagligvarukedjorna i Norden.

Transaktioner med nérstadende

Pa arsstamman den 11 april 2019 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 186 600 optioner till VD Sverker
Kallgarden. Teckningskursen éar satt till genomsnittskursen for
Cibusaktien den 16-29 maj 2019 och uppgar till 10,70 EUR per
aktie. Teckning kan tidigast ske den 15 april 2022. Syftet med
teckningsoptionsprogrammet éar att starka kopplingen mellan
VD:s arbete och aktiedgarvarde.
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Pa arsstamman den 24 april 2020 beslutades att intratta en
teckningsoptionsprogram om 160 000 optioner for Cibus
bolagsledning, exklusive Bolagets verkstéallande direktér som
redan deltar i ett teckningsoptionsprogram som inrattades av
arsstdmman 2019. Teckningskursen &r satt till genomsnittskursen
for Cibusaktien den 18 - 25 maj 2020 och uppgar till 12,20 EUR.
Teckning kan tidigast ske den 17 april 2023.

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

Syftet med teckningsoptionsprogrammet, och skélen foér
avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesratt, ar att starka
kopplingen mellan bolagsledningen och skapat aktiedgarvarde.
Darmed bedéms en 6kad intressegemenskap uppsta mellan
bolagsledningen och aktiedgare i Cibus.

Avsikten ar att teckningsoptionsprogrammet ska vara arligen
aterkommande.

Cibusaktien

Cibus Nordic Real Estate (publ) ar noterad pa Nasdaq Stockholm
MidCap sedan den 1juni 2021. Sista handelsdagen pa Nasdaq First
North Premier Growth Market var den 31 maj 2021. Per den 30
september 2021 var sista betalkurs 207,00 SEK, vilket motsvarar
ett marknadsvarde péa ca 8,3 miljarder SEK. Antal aktiedgare

vid periodens slut var cirka 40 000 st. Antal utestaende aktier
uppgick per den 30 september 2021 till 40 000 000 stamaktier.
Bolaget har en aktieserie. Varje aktie berattigar dgaren till en rost
vid bolagsstdmman.

Utdelning

For tolvmanaders perioden som inleddes efter arsstamman

2021 beslutades det att dela ut sammanlagt 0,94 euro per aktie,
fordelat pa tolv manadsvisa utdelningar. Fullstéandigt beslut med
manatliga belopp och avstamningsdagar aterfinns pa https:/www.
cibusnordic.com/se/investerare/aktien/utdelningskalender/

Arsstamma

Nésta arsstdmman kommer preliminéart att 4ga rum den 20
april 2022 k1 10:00 i Cibus Nordic’s lokaler pa Kungsgatan 56 i
Stockholm.
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Valberedning

Den 6 oktober tillkdnnagavs valberedningens sammansattning
infor arstdmman 2022. Som ledamoter i valberedningen utsags
Olof Nystrom Fjarde AP-fonden, Markus Dragicevic for Dragfast
AB, Johannes Wingborg Lansférsakringar Fondbolag AB och
Patrick Gylling ordférande i Cibus Nordic. Olof Nystrom ar utsedd
till ordférande i valberedningen.

Handelser efter periodens slut

Den 6 oktober meddelades att valberedningen infor nasta
arsstdmma ar utsedd. Valberedningen utsags baserat pa de
storsta aktiedgarnas rostratt sista handelsdagen i augusti 2021.

Granskningsrapport

Till styrelsen i Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
Org. nr 559135-0599

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for Cibus
Nordic Real Estate AB (publ) per den 30 september 2021 och den
niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det &r styrelsen
och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att uppratta
och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad pa var dversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning
och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av
foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att
gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga
for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder.

n

Presentation for investerare, analytiker
och media

En direktsand telefonkonferens halls den 11 november 2021

k1 10:00 (CET) dar VD Sverker Kallgarden och CFO Pia-Lena
Olofsson presenterar rapporten. Presentationen halls pa engelska
och kommer séndas live pa https://tv.streamfabriken.com/cibus-
nordic-real-estate-q3-2021. For att deltaga i telefonkonferensen
ring +46 8 50558353. Véxeln 6ppnar kl 9:55. Presentationen
kommer att finnas tillganglig i efterhand pa www.cibusnordic.com.

En o6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jdmfért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De
granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor
det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sékerhet
som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit

fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens
del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for
moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 11 november 2021
KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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Styrelsens intygande

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

Delarsrapporten for Cibus Nordic Real Estate AB (publ) godkédndes av styrelsen den 11 november 2021.

Stockholm den 11 november 2021
Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
Organisationsnummer 559135-0599

Patrick Gylling

Styrelseordférande

Elisabeth Norman Victoria Skoglund Jonas Ahlblad Stefan Gattberg

Styrelseledamot Stylelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Sverker Kallgarden

VD

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

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

Kommande rapporteringstillfallen

2022-02-24 Bokslutskommuniké
2022-05-05 Delarsrapport Q1
2022-07-21 Delarsrapport Q2
2022-11-09 Delarsrapport Q3
2023-02-23 Bokslutskommuniké
2022-04-20 Arsstamma

For ytterligare information, vanligen kontakta

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

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

+46 761 444 888

Pia-Lena Olofsson, CFO

pia-lena.olofsson@cibusnordic.com vrnalemereicasmT
+46 708 580 453
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VERKSAMHET

Aktien och agarna

Cibus aktie ar sedan 1 juni 2021 noterad pa
Nasdaq Stockholm MidCap

Framsta anledningarna till att investera i Cibus aktie

Hog och stabil direktavkastning

Cibus stravar efter att ge sina aktiedgare en hog
och stabil direktavkastning. Cibus har sedan
starten aldrig sankt en utdelning i EUR per aktie
fran ett kvartal till ett annat.

Potential till en god vardetillvaxt

Cibus investeringsstrategi, att forvéarva enstaka
fastigheter eller fastighetsportfoljer till ett hogre
avkastningskrav an den befintliga portfoljen, i
kombination med den planerade investeringstakten
om mellan 50 - 100 MEUR per ar skapar potential
till en god vardetillvaxt i aktien pa langre sikt. Inves-
teringsmalet pa minst 50 MEUR &r uppnatt under
2018, 2019, 2020 och &ven 2021.
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Manadsvis utdelning som stiger
successivt.

Cibus betalar sedan oktober 2020 utdelningen
manadsvis och har som mal att successivt hoja
den med 5% per ar.

Motstandskraftigt och stabilt
segment over tid

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

Borsvardet sista september 2021 uppgick till drygt 813 MEUR.




VERKSAMHET

Cibus aktiedagare

Cibus ar sedan 1juni 2021 noterat pa Nasdaq Stockholm MidCap. Sista handelsdag pa Nasdaq First North Premier Growth Market
Stockholm var den 31 maj 2021. Cibusaktien har ISIN SE0010832204. Bolaget har ca 40 000 aktiedgare per den 30 september 2021. De 15
storsta aktiedgarna innehar ca 42 % av rosterna. Ingen aktiedgare har ett innehav som per den 30 september 2021 uppgick till 10 % eller
mer av Cibus roster.

Aktiedgare per den 30 september 2021
L' ' ]

Namn Antal aktier Andel, %
Fjarde AP-fonden 3478 253 8,7
BMO Global Asset Management 2 419157 6,0
Marjan Dragicevic 1814 000 45
Dragfast AB 1700 000 4,2
Avanza Pension 1558 251 39
Sensor Fonder 946 000 2,4
Lansférsakringar Fonder 888 773 22
Nordnet Pensionsforsakring 779 982 19
Blackwell Partners LLC 550 455 15
Nuveen Asset Management 534 325 1,3
Goran Gustafssons Stiftelser 522 000 13
Patrick Gylling 500 000 1,2
Svenska Handelsbanken 380 500 1,0
Futur Pension 332 089 08
Ulf Greger Jonsson 311337 0,8
Summa 15 stérsta aktiedgare 16 715122 41,9
Aktiedgare, Ovriga 23 284 878 58,1
Totalt 40 000 000 100

Kalla: Modular Finance

Aktiekursens utveckling

Slutkurs pa Cibus aktier per den 30 september 2021 var 207,00 SEK, vilket motsvarar ett marknadsvarde pa ca 8,3 miljarder SEK. Den
genomsnittliga omsattningen under Q3 2021 uppgick till cirka 47 MSEK per dag.

SEK — Stéangningskurs (SEK) Omséttning (SEK) MSEK
245
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30
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VERKSAMHET

Hyresgaster och
hyresavtalsstruktur

Hyresgaster
Kesko
Over 90 % av driftnettot harrér fran fastigheter dar Kesko, m  Tokmanni
Tokmanni, Coop, S-gruppen eller Lidl &r ankarhyresgéast. Bland Coop
Ovriga hyresgaster inom dagligvaruhandeln finns ICA och S-gruppen
oberoende handlare. | diagrammet till hoger visas hur driftnettot Lidl
ar fordelat mellan fastigheter dar de olika dagligvarukedjorna ar !
ankarhyresgast. Ovrig daglig-
varuhandel

m  Ovrig handel
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VERKSAMHET

Sammanfattning av hyresavtalen

Nedan gar det att utldsa att hyresavtalens forfallostruktur &r val férdelad 6ver 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 gallande

hyresavtalet. Detta gors i majoriteten av fallen. Tabellen nedan illustrerar hyresavtalens 16ptid om inga sddana optioner

utnyttjas fran hyresgastens sida. Eftersom optionerna oftast utnyttjas, och ungefar samma antal hyresavtal forlangs arligen, har
hyresavtalens genomsnittliga 1dngd hittills varit relativt stabil 6ver tiden och kommer sannolikt att férbli det i framtiden. Portféljens
genomsnittliga aterstaende 16ptid per den 30 september 2021 &r 5,0 ar.

MEUR
18,0 Aterstaende I6ptid 5,0 ar
16,0
14,0
12,0
10,0
8,0
6,0
4,0
2,0
%0 . .
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030-
Avtal som galler tillsvidare 2057

= Andra avtal

Ungefar 59 % av de hyresavtal vars |6ptid skulle ta slut under 2021 géller tillsvidare, vilket betyder att bade hyresvarden och hyresgésten
har méjligheten att sdga upp dem. Saddana hyresavtal ar typiska med mindre hyresgaster och denna avtalsstruktur ger flexibilitet att
utveckla fastigheten om till exempel ankarhyresgasten vill utvidga sina lokaler. | de allra flesta fall har avtal som géller tillsvidare rullat
redan en langre period, och man kan anta att varken hyresvarden eller hyresgasten kommer att sdga upp avtalet inom en nara framtid.

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

Allman 6versikt

Per den 30 september 2021 bestod Cibus fastighetsbestand av 310 relativt moderna butiksfastigheter, belagna i olika tillvaxtregioner i
Finland och Sverige. Ungefar 84 % av portféljens driftnetto pa helarsbasis harror sig fran fastigheter i Finland, och 16 % fran fastigheter i
Sverige.

Over 90 % av de sammanlagda hyresintakterna harrér fran fastigheter som hyrs av de fem marknadsledande hyresgéasterna: Kesko,
Tokmanni, Coop, S-gruppen eller Lidl. Fastigheterna upplevs som val lampade for verksamheten av samtliga storre hyresgaster.
Ankarhyresgasterna star for 88 % av hyresintakterna fran dagligvaruhandelfastigheter och har genomsnittlig aterstaende I6ptid pa 5,4 ar.

Ankarhyresgast Antal Uthyrbar area, Aterstaende Ankarhyregastens = Ankarhyresgastens

fastigheter, st kvm loptid, ar aterstaende loptid, ar andel av hyran
Kesko 84 251159 3,6 38 90 %
Tokmanni 51 233520 4.6 4.8 83 %
Coop 13 121779 83 84 98 %
S-gruppen 32 57 974 6,5 7,0 77 %
Lidl 6 31658 72 83 82 %
Ovrig dagligvaruhandel 15 46159 49 56 78 %
Ovrig handel 9 46 456 4,2 n/a n/a
Portfdljen totalt 310 788 705 5,0 5,4 88 %
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Geografiskt lage

Portféljen ar diversifierad med bra tackning

Fastighetsportfoljen har en stark
koncentration till tillvaxtorter, och
majoriteten av fastigheter ligger i sédra
och sydvastra Finland och sédra och
mellersta Sverige samt i sodra Norge,
kring de storsta staderna. | varje ort
har fastigheterna generellt ett mycket
bra mikrolage, néra bebyggelse i
tatortscentrum. Liksom fallet med
manga andra industrilander genomgar
de nordiska landerna en nationell urba-
nisering, dar landsbygden avfolkas och
de storre stdderna vaxer.

Kartan visar fastigheternas geografiska
|age. Fastigheterna i Norge tilltradddes
15 oktober 2021.

DANMARK

i bade Finland och Sverige.
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Portféljdiversifiering
Ingen enskild fastighet i portféljen svarar for en storre andel an 2,5 % av portféljens totala driftnetto, vilket eliminerar vikten av en enskild

fastighet. Endast en fastighet svarar enskilt for mer &n 2 % av portféljens totala hyresintakter.

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

Nyckeltal

Det arliga driftnettot uppskattas till omkring 76,3 MEUR (aktuell intjdningsférmaga) baserat pa den portfélj som Cibus dgde per den 30
september 2021.

Antal fastigheter 310
Total uthyrningsbar area, tusen kvm 789
Uthyrningsbar area/fastighet, kvm 2544
Driftnetto (aktuell intjaningsférmaga), MEUR 76,3
Driftnetto EUR/kvm (uthyrd area) 103
WAULT (viktad genomsnittling hyreslangd), ar 50
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Finansiering

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

Per den 30 september 2021 hade koncernen sakerstallda banklan
om 648 MEUR med en genomsnittligt viktad rorlig raéntemarginal
om 1,7 % och en genomsnittligt viktad kreditbindningstid om

2,8 &r. Som sakerhet for de rantebarande skulderna har Cibus
stéllt pantbrev i fastigheterna. Cibus har gjort bedémningen att
pantsattningsavtalen ingatts p& marknadsmassiga villkor.

Cibus har emitterat en icke-sakerstalld gron obligtion om 600
MSEK. Obligationen I6per till den 12 juni 2023 med en rérlig
kupongranta om 3m STIBOR + 4,75 %.

Cibus har emitterat en icke-sakerstalld obligation om 135 MEUR.
Obligationen léper till den 18 september 2023 med en rorlig
kupongranta om 3m EURIBOR + 4,5 %.

Bada icke-sékerstallda obligationerna &r sedan 20 juli 2020 noterad
pa Corporate Bond listan pa Nasdaq Stockholm.

Den tidigare EUR-obligationen med forfallodatum 26 maj 2021 &r
helt aterlost per den 9 juli 2020.

| juni 2021 etablerade Cibus ett MTN-program som mojliggér bade
seniora icke-sakerstallda obligationer och hybridobligationer. Den
17 juni emitterade Cibus hybridobligationer om 30 MEUR under sitt
nyligen etablerade MTN-program Hybridobligationerna har en evig
I16ptid med mojlighet till forsta inlosen efter 5,25 ar och I16per med
en ranta om 3 manader EURIBOR + 4,75 %. Hybridobligationen ar
sedan 24 juni 2021 noterad pa Corporate Bond listan pa Nasdaq
Stockholm.

— Koncernens genomsnittliga kreditbindningstid exklusive
hybridobligation uppgar till 2,8 ar.

—  Forsta forfall av [an sker forst om 1,7 ar.

—  Av koncernens banklan &r omkring 66 % sékrade genom
rantederivat i form av rantetak.

—  Nettobelaningsgraden inklusive icke-sakerstallda
obligationslanen ar 60,1 %.

—  De sakerstéllda banklanen har en belaningsgrad pa 48,5 %.
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Koncernens resultatrakning

Belopp i tusental euro (TEUR) 2021 2020 2021 2020 2020

Q3 Q3 jan - sep jan - sep Helar
Hyresintakter 20 245 17 0M 59 473 47 417 65 033
Serviceintakter 2939 2590 9 240 671 9 346
Driftkostnader -2 985 -2152 -10 039 -7 145 -10 023
Fastighetsskatt -931 -819 -2723 -2 250 -2 961
Driftnetto 19 269 16 630 55 952 44732 61395
Administrationskostnader -1285 -1681 -4 746 -4.702 -6 520
Finansiella intakter 4 25 20 34 34
Finansiella kostnader -5 451 -5 453 -16 285 -15 902 -21 421
Forvaltningsresultat 12 537 9 521 34941 24163 33488
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 1824 507 4 364 517 6 461
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, realiserade - - - -29 -
Vardeférandring rantederivat, orealiserad 21 81 555 -63 =7/
Resultat fore skatt 14 572 10109 39 859 29188 39 592
Aktuell skatt -64 202 -88 -555 -21
Uppskjuten skatt -2 427 -833 -4 845 -3175 -4 974
Periodens resultat 12 082 9 478 34925 25 458 34 597
Genomsnittligt antal utestaende aktier, st 40 000 000 37320 000 40 000 000 35867153 36 459 344
Resultat per aktie fore och efter utspadning, EUR 0,29 0,25 0,87 0,7 0,95

Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i tusental euro (TEUR)

Periodens resultat
Ovrigt totalresultat

Poster som har omforts eller
kan omforas till periodens resultat

Periodens omrakningsdifferenser vid
omrakning av utlandska verksamheter

12 082

-472

9 478

-466

34 925

-1069

25 458

983

34 597

4408

Summa totalresultat*

1610

9 012

33 856

26 441

39 005

*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) 2021 2020 2020
30-sep 30-sep 31-dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 1336 314 1142 847 1272 514
Nyttjanderattstillgangar 8 606 7 543 8218
Andra materiella tillgangar 47 43 36
Immateriella tillgangar 154 14 n
Uppskjutna skattefordringar 5 060 1919 3648
Ovriga l&ngfristiga fordringar 32 247 36
Summa anléggningstillgangar 1350 212 1152 613 1284 463
Omséttningstillgdngar
Hyresfordringar 708 504 679
Aktuella skattefordringar 352 - -
Ovriga kortfristiga fordringar 599 2192 453
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3931 3280 1576
Likvida medel 38 582 51986 36 783
Summa omséttningstillgangar 44171 57 962 39 491
SUMMA TILLGANGAR 1394 383 1210 575 1323 954
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 400 373 400
Ovrigt tillskjutet kapital 422 244 382230 422 275
Reserver 31389 983 4 408
Balanserat resultat inkl. periodens resultat 28 391 22 638 30 945
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare 454 373 406 224 458 028
Hybridobligation 29 336 - -
Summa eget kapital 483709 406 224 458 028
Langfristiga skulder
Upplaning 836 277 747 727 810 202
Uppskjutna skatteskulder 26 568 17 019 20 294
Réntederivat 819 1980 736
Ovriga langfristiga skulder 8 942 7 849 9 296
Summa langfristiga skulder 872 606 774 575 840 528
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av upplaning och réntederivat 3098 570 2762
Leverantoérsskulder 348 307 438
Aktuella skatteskulder 1596 541 37
Ovriga kortfristiga skulder 5 061 4222 3739
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 965 24137 18 422
Summa kortfristiga skulder 38 068 29777 25 398
Summa skulder 910 674 804 351 865 926
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1394 383 1210 575 1323 954
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EKONOMISK REDOVISNING

Koncernens rapport 6ver forandring av eget kapital

Belopp i tusental euro (TEUR) Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Aktiekapital Ovrigt Reserver Balanserat Totalt Hybrid- Totalt eget
tillskjutet resultat inkl. obligation kapital

kapital periodens
resultat

Ingadende eget kapital 2020-01-01 3N 300 794 - 31764 332869 - 332869
Periodens resultat - - - 34 597 34 597 - 34 597
Ovrigt totalresultat - - 4 408 - 4 408 - 4 408
Periodens totalresultat - - 4 408 34597 39 005 - 39 005
Nyemission 89 123125 - - 123 214 - 123 214
Emissionskostnader - -2 160 - - -2 160 - -2 160
Skatteeffekt emissionskostnader = 462 = - 462 - 462
Emission av teckningsoptioner - 54 - - 54 - 54
Utdelning - - - -35 416 -35 416 - -35 416
Utgaende eget kapital 2020-12-31 400 422 275 4 408 30 944 458 028 - 458 028
Ingdende eget kapital 2021-01-01 400 422 275 4 408 30 944 458 028 - 458 028
Periodens resultat - - - 34 925 34 925 - 34 925
Ovrigt totalresultat - - -1069 - -1069 - -1069
Periodens totalresultat - - -1069 34925 33 856 - 33 856
Emission hybridobligation = = = = = 30 000 30 000
Emissionskostnader - -39 - - -39 -430 -469
Skatteeffekt emissionskostnader - 8 - - 8 89 97
Emission av teckningsoptioner = = = 121 121 = 121
Utdelning - - - -37 600 -37 600 -323 -37 923
Utgéaende eget kapital 2021-09-30 400 422 244 3339 28 391 454 373 29 336 483709
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EKONOMISK REDOVISNING

Koncernens rapport 6ver kassafléden

Belopp i tusental euro (TEUR) 2021 2020 2021 2020 2020
Q3 Q3 jan - sep jan - sep Helar
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 14 572 10 109 39 859 29188 39 592
Justeringar for ej kassapaverkande poster:
- Finansiella Poster 155 437 949 1237 1625
- Orealiserade vardeforandringar, férvaltningsfastigheter -1824 -507 -4 364 -5117 -6 461
- Orealiserade vardeforandringar, rantederivat 21 -81 555 63 357
- Orealiserade kursdifferenser -510 4267 2670 536 2819
Betald skatt = -115 = -890 -609
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 12 604 14109 39 669 25017 37323
fore forandring av rorelsekapitalet
Kassafl6de fran forandringar i rérelsekapitalet
Forandring av 6vriga kortfristiga fordringar 936 -2 082 -4 490 -1919 3037
Forandring av leverantérsskulder -356 -239 -89 89 220
Forandring av 6vriga kortfristiga skulder -3 491 -2 578 601 5905 5 345
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 9 694 9210 35691 29 092 45 925
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -4 233 -17 818 -60 967 -260 395 -386 122
Forsaljning av fastigheter - - - - 270
Investeringar i befintliga fastigheter -119 -1019 -1179 -3181 -4 262
Andra investeringar -109 -94 -243 =213 -2 176
Kassafléde fran investeringsverksamheten -4 461 -18 931 -62 389 -263 849 -392 290
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - - 81434 123 214
Emission hybridobligation = = 30 000 = =
Emissionskostnader -55 - -469 - -2 160
Emission av teckningsoptioner 121 14 121 54 54
Upptagna lan 4080 6 618 28 668 386 068 454 923
Upplaggningskostnader for lan -80 -166 -212 -2 521 -2 836
Amortering av lan -626 -21318 -1601 -173 588 -175 667
Utdelning hybridobligation -323 - -323 - -
Utdelning till aktiedgare -9 200 -8 210 -27 600 -31162 -39 587
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -6 083 -23 062 28 584 260 285 357 941
Periodens kassaflode -850 -32783 1886 25527 11576
Likvida medel vid periodens borjan 39 478 84506 36 783 24746 24746
Kursdifferens i likvida medel -47 263 -88 1713 461
Likvida medel vid periodens utgang 38582 51986 38582 51986 36 783
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EKONOMISK REDOVISNING

Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

Belopp i tusental euro (TEUR) 2021 2020 2021 2020 2020

Q3 Q3 jan - sep jan - sep Helar
Rorelseintakter 177 80 530 242 501
Rorelsekostnader -536 -534 -2 238 -1794 -2 629
Rorelseresultat -359 -454 -1709 -1552 -2128

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag - - - - 10 580
Rénteintakter och liknande resultatposter 3243 2 261 10 660 9135 12 917
Rantekostnader och liknande resultatposter -2 887 -2 298 -9735 -8 007 -10 896
Resultat efter finansiella poster -3 -491 -784 -424 10 473

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag = = = = -4 021
Resultat fore skatt -3 =491 -784 -424 6 452
Skatt -15 144 192 -156 632
Periodens resultat -18 -635 -592 -580 7 084

Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

Belopp i tusental euro (TEUR) 2021 2020 2021 2020 2020
Q3 Q3 jan - sep jan - sep Helar
Periodens resultat -18 -635 -592 -580 7 084

Ovrigt totalresultat = - - - ;

Summa totalresultat* -18 -635 -592 -580 7 084
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Moderbolagets balansrdakning i ssmmandrag

EKONOMISK REDOVISNING

Belopp i tusental euro (TEUR) 2021 2020 2020
30-sep 30-sep 31-dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Balanserade utgifter for programvaror 154 19 17
Inventarier 13 14 1
Andelar i dotterbolag 128 596 184 095 128 594
Uppskjutna skattefordringar 2630 1220 2 438
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 406 063 271953 374 363
Ovriga langfristiga fordringar 21 419 21
Summa anléggningstillgangar 537 476 457720 505 444
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 23 817 34 623 41751
Ovriga kortfristiga fordringar 161 470 70
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 86 47 27
Likvida medel 18 277 30 586 22 598
Summa omséttningstillgangar 42 342 65 726 64 446
SUMMA TILLGANGAR 579 818 523 446 569 890
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 400 373 400
Summa bundet eget kapital 400 373 400
Fritt eget kapital
Overkursfond 451902 382216 422 275
Balanserat resultat -105 427 -73 757 -74 588
Periodens resultat -592 -580 7 084
Summa fritt eget kapital 345 883 307 879 354 771
Summa eget kapital 346 283 308 252 355171
Langfristiga skulder
Upplaning 192 580 190 286 193 073
Summa langfristiga skulder 192 580 190 286 193 073
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till koncernféretag 21152 7527 11840
Leverantérsskulder 108 13 16
Ovriga kortfristiga skulder 104 A 81
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 590 17 224 9 609
Summa kortfristiga skulder 40 954 24908 21646
Summa skulder 233534 215194 214719
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 579 818 523 446 569 890
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EKONOMISK REDOVISNING

Segmentsinformation

2021 jan - sep Cibus Cibus Cibus
Belopp i tusental euro (TEUR) Finland Sverige Group
Hyresintakter 50 750 8723 59 473
Serviceintakter 8701 540 9 240
Driftkostnader -9 993 -46 -10 039
Fastighetsskatt -2 195 -528 -2 723
Driftnetto 47 263 8 689 55 952
Bokfort varde forvaltningsfastigheter 1117 947 218 367 1336 314

2020 jan - sep Cibus Cibus Cibus
Belopp i tusental euro (TEUR) Finland Sverige Group
Hyresintakter 41415 6 001 47 417
Serviceintakter 6 331 380 67N
Driftkostnader -7145 - -7145
Fastighetsskatt -1858 -392 -2 250
Driftnetto 38743 5989 44,732
Bokfort varde forvaltningsfastigheter 957 421 185 426 1142 847

Den svenska portféljen forvarvades 10 mars 2020. Innan dess var fastighetsportfoljen i sin helhet i Finland.

Da manga av hyresavtalen ar s.k. “triple-net”-avtal, dar hyresgasterna star for merparten av kostnaderna, ar driftsnettot ett av de

viktigaste jamforelsetalen och den niva styrelsen foljer upp verksamheten pa per segment.

NOT 1- FINANSIELLA INSTRUMENT - VERKLIGT VARDE

Finansiella instrument varderade till verkligt varde i rapporten 6ver finansiell stallning utgors av rantederivat. For att faststalla
verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive I6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmént vedertagna berdakningsmetoder,
innebarande att verkligt varde har faststallts, liksom foregaende ar, enligt niva 2 i vardehierarkin. Ranteswappar 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 1522 TEUR (1 980).

Redovisat varde for finansiella tillgangar och skulder anses vara en rimlig approximation av verkligt varde. Det har enligt bolagets
beddmning inte skett nagon forandring av marknadsrantor eller kreditmarginaler sedan de rantebédrande 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 |6ptid.
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EKONOMISK REDOVISNING

Koncernens nyckeltal

| tusental euro, TEUR, om inget annat anges 2021 2020 2021 2020 2020

Q3 Q3 jan - sep jan - sep Helar
Hyresintakter 20 245 17 011 59 473 47 417 65 033
Driftnetto 19 269 16 630 55 952 44732 61395
Férvaltningsresultat 12 537 9521 34 941 24163 33488
Resultat efter skatt 12 082 9478 34925 25 458 34 597
Antal utestdende aktier, st 40 000 000 37 320 000 40 000 000 37 320 000 40 000 000
Genomsnittligt antal utestdende aktier, st 40 000 000 37 320 000 40 000 000 35867 153 36 459 344
Resultat per aktie, EUR" 0,29 0,25 0,87 0,71 0,95
EPRA NRV per aktie, EUR 12,4 1,8 124 18 121
EPRA NTA per aktie, EUR 12,4 1,8 124 18 12
EPRA NDV per aktie, EUR 1,8 13 1.8 1,3 116
Marknadsvarde fastigheterna 1336 314 1142 847 1336 314 1142 847 1272 514
Likvida medel 38582 51986 38582 51986 36 783
Balansomslutning 1394 383 1210 575 1394 383 1210 575 1323 954
Avkastning pa eget kapital, % 101 92 99 92 87
Belaningsgrad seniorskuld, % 485 491 485 491 489
Belaningsgrad nettoskuld, % 60,1 613 60,1 61,3 61,3
Réntetackningsgrad, ggr 36 31 34 34 819
Soliditet, % 34,7 336 34,7 336 34,6
Skuldsattningsgrad, ggr 19 2,0 19 20 19
Overskottsgrad, % 95,2 978 94,1 94,3 STV
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,2 95,6 94,3 95,2 95,3
Andelen dagligvarufastigheter, % 941 94,3 941 94,3 95,0

TFore 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 utvéardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla féretag berdknar 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/aktie, EPRA NTA/aktie, EPRA NDV/aktie, Belaningsgrad seniorskuld, Beldningsgrad nettoskuld, Réntetackningsgrad, 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 Resultat per aktie anvands for att belysa aktiedgarnas resultat efter skatt
genomsnittligt antal utestdende aktier. per aktie.

EPRA NRV per aktie Redovisat eget kapital exkl. hybridobligationer med aterlaggning EPRA NRV per aktier belyser det langsiktiga substansvardet, med justering
av derivat, uppskjuten skatt och ej utbetald utdelning, i sddana fall av ej utbetald utdelning om inte avstdmningsdagen har passerats, uttryckt
dar inte avstdmningsdagen passerats. per aktie for bolagets intressenter.

EPRA NTA per aktie Redovisat eget kapital exkl. hybridobligationer med aterlaggning EPRA NTA per aktier belyser det aktuella substansvardet, med justering av
av derivat, uppskjuten skatt och ej utbetald utdelning, i sddana ej utbetald utdelning om inte avstamningsdagen har passerats, uttryckt per
fall dar inte avstamningsdagen passerats, dividerat med antal aktie for bolagets intressenter. Da Cibus syfte ar ett langsiktigt 4gande av
utestaende aktier. fastigheterna avviker nyckeltalet inte ifran det langsiktiga EPRA NRV.

EPRA NDV per aktie Redovisat eget kapital exkl. hybridobligationer med aterldggning EPRA NDV per aktier belyser avyttringsvardet, med justering av e] utbetald
av derivat, uppskjuten skattefordran och ej utbetald utdelning,i  utdelning om inte avstdmningsdagen har passerats, uttryckt per aktie for

sadana fall dar inte avstamningsdagen passerats, dividerat med  bolagets intressenter.
antal utestadende aktier.

Avkastning pa eget kapital, % Periodens resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital. Vid ~ Avkastning pa eget kapital visar Cibus férmaga att generera vinst pa

deldrsbokslut har avkastningen omraknats till helarsbasis. aktiedgarnas kapital och hybridobligationslan.

Belaningsgrad seniorskuld, % Rénteb&rande sakerstéllda skulder dividerat med fastigheternas  Cibus anvander nyckeltalet for att belysa bolagets finansiella risk i forhal-
marknadsvarde. lande till sékerstalld skuld.

Belaningsgrad nettoskuld, % Rénteb&rande skulder minskade med réntebarande tillgangar och Cibus anvander nyckeltalet for att belysa bolagets finansiella risk i forhal-
likvida medel dividerat med fastigheternas marknadsvarde. lande till bolagets nettoskuld.

Réntetackningsgrad Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella intékter Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa hur kénsligt bolagets resultat ar

dividerat med rantekostnader inkl hedingkostnader for rantetak.  for ranteférandringar.

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

Skuldsattningsgrad, ggr Totala skulder dividerat med eget kapital. Skuldstattningsgrad visar hur hogt belanat Cibus &r i férhallande till
aktiedgarnas kapital.

Overskottsgrad, % Driftnetto i férhallande 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 dagligvarufastig- Dagligvarufastighetsyta dividerat med totalt fastighetsyta. Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa bolagets exponering mot

heter, % dagligvarufastigheter.
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Avstamning av alternativa nyckeltal

EKONOMISK REDOVISNING

| tusental euro, TEUR, om inget annat anges 2021 2020 2021 2020 2020

Q3 Q3 jan - sep jan - sep Helar
Redovisat eget kapital exkl. hybridobligationer 454 373 406 224 454 373 406 224 458 028
Aterlaggning av derivat 1522 1980 1522 1980 736
Aterlaggning av uppskjuten skatt 21508 15100 21508 15100 16 646
Aterlaggning av ej utbetald utdelning 19 200 16 794 19 200 16 794 9200
Antal utestaende aktier 40 000 000 37 320 000 40 000 000 37 320 000 40 000 000
EPRA NRV per aktie, EUR 12,4 18 12,4 18 121
Redovisat eget kapital exkl. hybridobligationer 454 373 406 224 454 373 406 224 458 028
Aterlaggning av derivat 1522 1980 1522 1980 736
Aterlaggning av bedémt verkligt varde pa uppskjuten skatt 21508 15100 21508 15100 16 646
Aterlaggning av ej utbetald utdelning 19 200 16 794 19 200 16 794 9200
Antal utestdende aktier 40 000 000 37 320 000 40 000 000 37 320 000 40 000 000
EPRA NTA per aktie, EUR 12,4 18 12,4 18 12,1
Redovisat eget kapital exkl. hybridobligationer 454 373 406 224 454 373 406 224 458 028
Aterlaggning av derivat 1522 1980 1522 1980 736
Aterlaggning av bedémt verkligt varde pa uppskjuten skattefordran -5 060 -1919 -5 060 -1919 -3 648
Aterlaggning av ej utbetald utdelning 19 200 16 794 19 200 16 794 9200
Antal utestdende aktier 40 000 000 37 320 000 40 000 000 37 320 000 40 000 000
EPRA NDV per aktie, EUR 138 n3 18 13 16
Periodens resultat 12 082 9478 34925 25 458 34 597
Genomsnittligt eget kapital 478 027 414 214 470 869 369 547 395 449
Avkastning pa eget kapital, % 10,1 9,2 9,9 9,2 8,7
Skulder till seniora langivare 648 083 561138 648 083 561138 622 505
Fastigheternas marknadsvarde 1336 314 1142 847 1336 314 1142 847 1272 514
Beldningsgrad seniorskuld, % 48,5 49,1 48,5 49,1 48,9
Skulder till kreditinstitut 842 003 752 551 842 003 752 551 816 834
Likvida medel -38 582 -51986 -38 582 -51986 -36 783
Nettoskuld 803 421 700 565 803 421 700 565 780 051
Fastigheternas marknadsvarde 1336 314 1142 847 1336 314 1142 847 1272 514
Beldningsgrad nettoskuld, % 60,1 61,3 60,1 61,3 61,3
Driftnetto 19 269 16 630 55 952 44732 61395
Administrationskostnader -1285 -1681 -4 746 -4702 -6 520
Finansiella intakter 4 25 20 34 34
Réntekostnader inkl hedingkostnader for rantetak 5 065 4 830 14 924 11784 16 672
Réntetackningsgrad, ggr 3,6 3,1 3,4 34 3,3
Justerat eget kapital 483709 406 224 483709 406 224 458 028
Balansomslutning 1394 383 1210 575 1394 383 1210 575 1323 954
Soliditet, % 34,7 33,6 34,7 33,6 34,6
Totala skulder 910 674 804 351 910 674 804 351 865 926
Eget kapital 483709 406 224 483 709 406 224 458 028
Skuldsattningsgrad, ggr 19 2,0 19 2,0 19
Driftnetto 19 269 16 630 55 952 44732 61395
Hyresintakter 20 245 17 0N 59 473 47 517 65 033
Overskottsgrad, % 95,2 97,8 94,1 94,3 94,4
Hyresintakter 20 245 17 0M 59 473 47 417 65 033
Hyresvérde 21481 17 798 63 054 49788 68 214
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,2 95,6 94,3 95,2 95,3
Dagligvarufastigheter 742 249 638 707 742 249 638 707 706 646
Totalt fastighetsyta 788 705 677178 788 705 677178 744 039
Andelen dagligvarufastigheter, % 94,1 94,3 94,1 94,3 95,0
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