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till prospektet galler fran tidpunkten for godkannandet av prospektet fram till den tidpunkt da handeln i Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm pébérjas. Bolaget har ingen
skyldighet att efter denna tidpunkt uppratta tillagg till prospektet.



CIBUS NORDIC REAL ESTATE AB PROSPEKT

Viktig information till investerare

Detta prospekt ("Prospektet”) har uppréttats med anledning av
att styrelsen i Cibus Nordic Real Estate AB (publ) har ansokt om
upptagande till handel av aktierna i Bolaget pa den reglerade
marknaden Nasdaqg Stockholm ("Listbytet™). Med "Bolaget” eller
"Cibus” avses i Prospektet Cibus Nordic Real Estate AB (publ) och
med "Koncernen” avses den koncern dar Bolaget ar moderbolag.
Se avsnittet "Definitioner” for fler definitioner som anvands i
Prospektet.

Behorig myndighet

Prospektet har godkants av Finansinspektionen, som behorig
myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129. Finansinspektionen
godkanner Prospektet enbart i sa matto att det uppfyller de krav pa
fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i forordning
(EU) 2017/1129. Detta godkannande bor inte betraktas som nagot
slags stod for kvaliteten pa de vardepapper som avses i Prospektet.
Investerare bor gora sin egen beddémning av huruvida det &r Iampligt
att investera i dessa vardepapper. Domstolarna i Sverige har exklusiv
jurisdiktion att avgora konflikt eller tvist som uppstatt ur eller i
anslutning till Prospektet.

Overlatelsebegransningar

Prospektet innehaller inget erbjudande om att teckna aktier eller
annat finansiellt instrument i Bolaget, vare sig i Sverige eller i
nagon annan jurisdiktion. Ingen atgard har vidtagits, eller kommer
att vidtas, av Bolaget for att tillata ett erbjudande till allménheten

i nagon jurisdiktion i samband med Listbytet. Prospektet eller till
Prospektet hanforligt material far inte offentliggéras, publiceras
eller distribueras i USA, Kanada, Japan, Australien, Hongkong,
Schweiz, Singapore, Sydafrika eller Nya Zeeland eller i ndgon annan
jurisdiktion dar sadan atgéard forutsatter registreringsatgarder eller
andra atgarder utover de som foljer av svensk réatt eller dar detta
skulle strida mot tillampliga lagar eller regleringar. Personer som tar
del av Prospektet uppmanas av Bolaget att skaffa information om
och att iaktta sadana restriktioner.

Aktierna i Bolaget har inte registrerats och kommer inte

att registreras enligt United States Securities Act fran

1933 i dess nuvarande lydelse ("U.S. Securities Act”) eller
vardepapperslagstiftningen i nagon delstat eller annan jurisdiktion
i USA och far inte erbjudas, séljas eller pa annat satt 6verforas,
direkt eller indirekt, i eller till USA, férutom enligt ett tillampligt
undantag fran, eller genom en transaktion som inte omfattas

av, registreringskraven i U.S. Securities Act och i enlighet med
vardepapperslagstiftningen i relevant delstat eller annan jurisdiktion
i USA. Aktierna i Bolaget har inte rekommenderats, godkants

eller underkants av ndgon amerikansk federal eller delstatlig
vardepappers- eller tillsynsmyndighet. Inte heller har ndgon

sadan myndighet bedomt eller uttalat sig om riktigheten eller
tillforlitligheten av Prospektet. Att pasta motsatsen &r en brottslig
handling i USA.

Framatriktade uttalanden

Prospektet innehaller framatriktade uttalanden och asikter.
Framatriktade uttalanden &r uttalanden som inte relaterar till
historiska fakta och héndelser och sadana uttalanden och asikter
som ror framtiden och som till exempel innehaller formuleringar som
"tror”, "beraknar”, "férutser”, "férvantar”, “antar”, "prognostiserar”,
"avser”, "skulle kunna”, "kommer att”, "bor”, "borde”, "enligt
uppskattningar”, "har asikten”, “kan”, "planerar”, "potentiell”,
"forutsager”, "planlagger”, "savitt kant” eller liknande uttryck, dar
avsikten ar att identifiera ett uttalande som framatriktat. Detta
galler framfor allt uttalanden och asikter i Prospektet som behandlar
kommande ekonomisk avkastning, planer och forvantningar for
Bolagets verksamhet och styrning, framtida tillvaxt och I6nsamhet
samt den generella ekonomiska och juridiska miljén och andra

fragestallningar som rér Bolaget.

Framatriktade uttalanden baseras pa nuvarande berékningar och
antaganden som gors pa grundval av vad Bolaget kanner till. Sddana
framatriktade uttalanden paverkas av risker, osdkerheter och

andra faktorer som kan leda till att de faktiska resultaten, inklusive
Bolagets kassaflode, finansiella stéllning och rérelseresultat, kommer
att skilja sig fran vad som har angetts i sddana uttalanden, eller inte
uppfylla de férvantningar som uttryckligen eller underférstatt har
antagits eller beskrivits i dessa uttalanden eller visar sig vara mindre
gynnsamma &an resultaten som uttryckligen eller underférstatt har
antagits eller beskrivits i dessa uttalanden.

Pa motsvarande sétt bor potentiella investerare inte satta orimligt
hog tilltro till dessa framatriktade uttalanden och de rekommenderas
starkt att lasa Prospektet i sin helhet, inklusive foljande

avsnitt: "Sammanfattning”, "Riskfaktorer”, "Marknadsoversikt”,
"Verksamhetsbeskrivning”, "Utvald historisk finansiell information”
samt “Legala fragor och kompletterande information”, som innehaller
mer detaljerade beskrivningar av faktorer som kan paverka Bolagets
verksamhet och marknaden dar Bolaget ar verksamt. Varken Bolaget
eller nagon annan kan lamna garantier for den framtida riktigheten
hos de presenterade asikterna eller huruvida de forutspadda
utvecklingarna faktiskt kommer att intraffa.

Med anledning av de risker, osdkerheter och antaganden som
sammanhéanger med framatriktade uttalanden, ar det mojligt att

de i Prospektet namnda framtida handelserna inte kommer att
intraffa. Framatriktade uppskattningar och prognoser som harror
fran tredjepartsstudier och hanvisas till i Prospektet kan visa sig
vara inkorrekta. Faktiska resultat, genomférande eller handelser kan
skilja sig i betydande grad fran vad som angetts i sadana uttalanden
till foljd av, utan begrénsning: &ndringar av allménna ekonomiska
forhallanden, framfor allt ekonomiska férhallanden pa marknader
dar Bolaget verkar, andrade rantenivaer, andrade valutakurser,
andrade konkurrensnivaer, andringar i lagar och férordningar samt
forekomsten av olyckor eller miljoskador.

Efter dagen for Prospektet atar sig varken Bolaget eller nagon
annan, om det inte foreskrivs enligt lag eller i Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter, att uppdatera framatriktade uttalanden eller
anpassa dessa framatriktade uttalanden efter faktiska handelser
eller utvecklingar.

Bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehaller information om Bolagets geografiska
marknader och produktmarknader, marknadsstorlek,
marknadsandelar, marknadsstallning och annan marknadsinformation
hanforlig till Cibus verksamhet och marknad. Om inte annat anges
ar s&dan information baserad pa Bolagets analys av flera olika
kallor, daribland statistik och information fran externa bransch-
eller marknadsrapporter, marknadsundersokningar, offentligt
tillgénglig information samt kommersiella publikationer. Sddan
information som kommer fran tredje man har &tergivits korrekt och
savitt Bolaget kan kanna till och férvissa sig om, genom jamforelse
med annan information som offentliggjorts av berérd tredje

man, har inga uppgifter uteldmnats pa ett satt som skulle gora

den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Bransch-
och marknadspublikationer anger generellt att informationen i
publikationen har erhallits fran kallor som bedéms vara tillforlitliga,
men att korrektheten och fullstandigheten i informationen inte

kan garanteras. Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan
darfor inte garantera korrektheten i, den marknadsinformation som
finns i Prospektet och som har hamtats fran eller harror ur dessa
marknadspublikationer. Marknadsinformation och marknadsstatistik
ar till sin natur framatblickande, foremal for osakerhet, kan komma
att tolkas subjektivt och reflekterar inte nédvandigtvis faktiska eller
framtida marknadsférhallanden. Sadan information och statistik

ar baserad pa marknadsundersokningar, vilka i sin tur &r baserade
pa urval och subjektiva tolkningar och bedémningar, daribland
bedémningar om vilken typ av produkter och transaktioner som
borde omfattas av den relevanta marknaden, bade av de som utfér
undersokningarna och respondenterna. Foljaktligen bor potentiella
investerare vara uppmarksamma pa att den finansiella informationen,
marknadsinformationen samt de prognoser och uppskattningar av
marknadsinformation som &terfinns i Prospektet inte nddvandigtvis
utgor tillforlitliga indikatorer pa Bolagets framtida resultat.

Prospektet finns tillgangligt pa Bolagets huvudkontor och hemsida
www.cibusnordic.com, Finansinspektionens hemsida, www.fi.se, samt
European Securities and Market Authoritys (ESMA) hemsida www.
esma.europa.eu.

Presentation av finansiell information

Viss finansiell och annan information som presenteras i
Prospektet har avrundats for att géra informationen lattillganglig
for lasaren. Foljaktligen 6verensstammer inte siffrorna i vissa
kolumner exakt med angiven totalsumma. Férutom nar sa
uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats
eller reviderats av Bolagets revisor. Finansiella belopp anges
huvudsakligen i euro ("EUR”) eller svenska kronor ("SEK”) om
inget annat anges. "TEUR” och "MEUR” avser tusen respektive
miljoner EUR och "TSEK” och "MSEK” avser tusen respektive
miljoner SEK.
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Sammanfattning

Inledning och varningar

Inledning och varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i vardepapperen bor baseras pa
en bedémning av hela Prospektet fran investerarens sida. Investeraren kan férlora hela eller delar av det investerade kapitalet.

Om talan vacks i domstol angaende informationen i Prospektet kan den investerare som ar karande enligt nationell rétt bli tvungen att
sta for kostnaderna for 6versattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast &ldggas de
personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive 6verséttningar dérav, men endast om sammanfattningen &r vilseledande, felaktig
eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinfor-
mation for att hjélpa investerare nar de dvervager att investera i sadana vardepapper.

Om Cibus

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) ar ett svenskt publikt aktiebolag med organisationsnummer 559135-0599. Bolaget har sitt huvud-
kontor pa Kungsgatan 56, 111 22 Stockholm, telefon +46 (0) 761 444 888. Bolagets identifieringskod for juridiska personer (LEI) ar
549300PW36MFK96GCR23. ISIN-koden for Bolagets aktie &r SE0010832204.

Behorig myndighet

Prospektet har granskats och godkéants av Finansinspektionen som ar den svenska behériga myndigheten fér godk&dnnande av prospekt
under Prospektférordningen. Kontaktinformationen till Finansinspektionen ar:

Finansinspektionen

Postadress Box 7821, 103 97 Stockholm
Telefonnummer +46 (0)8 408 980 00
finansinspektionen@fi.se

www.fi.se

Prospektet godkandes av Finansinspektionen den 28 maj 2021.

Nyckelinformation om Bolaget

Vem &r emittent av vardepapperen?

Allmént om Bolaget

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) ar ett svenskt publikt aktiebolag som bildades i Sverige och registrerades hos Bolagsverket den 23
november 2017. Bolagets féretagsnamn registrerades den 19 februari 2018. Cibus organisationsnummer ar 559135-0599 och Bolaget har
sitt sate i Stockholm kommun, Stockholms lan. Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med den svenska aktiebolagslagen (2005:557.
Bolaget har fyra stycken heldgda dotterbolag. Bolagets identifieringskod for juridiska personer (LEI) &r 549300PW36MFK96GCR23.

Cibus huvudsakliga
verksamhet

Cibus affarsidé &r att forvarva, foradla och utveckla hogkvalitativa fastigheter i Norden med véalrenommerade livsmedelsbutiker och
dagligvarukedjor som ankarhyresgéster for att kunna ge en stabil, konjunkturoberoende och ékande utdelning till Cibus aktieagare. Per
den 31 december 2020 &gde Bolaget 290 fastigheter i Norden. De viktigaste hyresgésterna ar Kesko, Tokmanni, Coop och S-gruppen.

Storre aktiedgare

Tabellen nedan visar Bolagets tio storsta aktiedgare per den 15 april 2021, inklusive darefter kdnda férdndringar. Bolaget &gs eller kont-
rolleras inte direkt eller indirekt av nagon part.

Aktiedgare Antal aktier och roster Andel av kapitalet och résterna (%)
Fjarde AP Fonden 3568 253 892
BMO Global Asset Management 2315 269 579
Marjan Dragicevic 1820 000 4,55
Dragfast AB 1700 000 4,25
Avanza Pension 1445 875 3,61
Svenska Handelsbanken AB (for PB) 1290 976 323
Sensor Fonder 946 000 2,37
Lansforsakringar Fonder 926 452 2,32
Nordnet Pensionsfonder 902 057 2,26
Patrick Gylling 600 000 1,50
Totalt tio storsta aktiedgarna 15 514 88 38,79
Ovriga aktiedgare 24 485118 61,21
Totalt 40 000 000 100,00

Ledande befattnings-
havare

Sverker Kallgarden (fdd 1968) &r verkstéllande direktdr i Bolaget. Ovriga medlemmar av koncernledningen &r: CFO Pia-Lena Olofsson
(1972), Chief Investment Officer Finland Lauri Tiensuu (1986) och Chief Investment Officer Sverige Peter Lovgren (1977).

Revisor

Bolagets revisor ar KPMG AB, med Mattias Johansson (fédd 1973) som huvudansvarig revisor sedan arsstdmman 2019. Mattias Johans-
son ar auktoriserad revisor och medlem i FAR. KPMG ABs besoksadress &r Vasagatan 16, 111 20 Stockholm.

Deloitte AB med Jan Palmqvist (fédd 1962) var huvudansvarig revisor for perioden 23 november 2017 - 30 juni 2018, som omfattas av
den historiska finansiella informationen i Prospektet. Deloitte AB med Malin Liining (fédd 1980) var huvudansvarig revisor for perioden 1
juli - 31 december 2018, som omfattas av den historiska finansiella informationen i Prospektet. Deloitte ABs besoksadress &r Rehnsgatan
11, 113 57 Stockholm.




SAMMANFATTNING

Finansiell nyckelinformation fér Bolaget

Finansiell nyckelinforma- Koncernens resultatriakning
tion i sammandrag

1jan - 1jan - 1jul- 23 nov 2017 - 1jan - 1jan -

31dec 2020 31dec 2019 31dec 2018 30 jun 2018 31mar 2021 31mar 2020

TEUR Reviderad Reviderad Reviderad Reviderad Reviderad Ej reviderad
IFRS IFRS IFRS IFRS IAS 34 IAS 34

Driftnetto, TEUR 61395 48 618 23 407 14 114 18 211 13 002
Forvaltningsresultat, TEUR 33488 28 667 14 674 8197 1570 6 840
Periodens resultat, TEUR 34597 30279 13 366 32901 1171 7098
Resultat per aktie fore och 095 10 04 11 0,28 0,22

efter utspadning, EUR

Koncernens resultatrikning

31dec 2020 31dec 2019 31dec 2018 30 jun 2018 31 mar 2021 31 mar 2020

TEUR Reviderad Reviderad Reviderad Reviderad Reviderad Ej reviderad

IFRS IFRS IFRS IFRS IAS 34 IAS 34
Summa tillgéngar 1323 954 912 742 847 685 791885 1321456 1118 4118
Summa eget kapital 458 028 332 869 328 680 333974 467 739 418 510

Koncernens rapport 6ver kassafléden

1jan - 31dec 1jan - 31dec 1jul-31dec 23 nov 2017 - 31 mar 2021 31 mar 2020
2020 2019 2018 30 jun 2018
TEUR Reviderad Reviderad Reviderad Reviderad Reviderad Ej reviderad
IFRS IFRS IFRS IFRS IAS 34 IAS 34
Kassafléde fran den l6pan- 45925 27101 16 312 5072 5374 12 273
de verksamheten
Kassaflode fran investe- -392 290 -51362 -25 250 -214 950 -935 -176 338
ringsverksamheten
Kassaflode fran finansie- 357 941 23 465 17 072 227 286 -9 591 191998
ringsverksamheten
Periodens kassaflode 1576 -796 8134 17 408 -5152 27 933

Specifika nyckelrisker for emittenten

fSpeciEka nyckelrisker Risker relaterade till férandringar pa fastighetsmarknaden
or Cibus

Investeringar i fastigheter ar kopplade till fastighetens varde och Cibus ar saledes exponerad for risker som
paverkar fastighetsvarderingar. De viktigaste faktorerna vid vardering av Koncernens fastigheter ar utbudet och
efterfragan pa kommersiella fastigheter samt avkastningen som investerare ar villiga att acceptera nar de koper
fastigheter. Fastighetsmarknaden paverkas vidare av vakansgraden pa marknaden som i sin tur paverkas av flera
faktorer pa bade mikro- och makroniva, till exempel negativa férandringar i det allménna ekonomiska klimatet,
inklusive avseende intdkter for bolag och privatpersoner, vilket kan paverka efterfragan pa kommersiella lokaler
negativt.

Risker relaterade till genomférda eller framtida férvarv

Det finns en risk att det férekommer oférutsedda kostnader for Koncernen vid genomférda eller framtida
férvarv och att sadana oidentifierade risker kan komma att ha en negativ inverkan pa Koncernens resultat
och kassaflode. Sddana oidentifierade risker kan vara, inklusive men inte begréansat till, miljoméassig sanering,
ateruppbyggnad och hantering av teknisk karaktar, myndighetsbeslut, forekomst av en tvist relaterad till ett
forvarv samt tillstand for en fastighet. Framtida forvarv kan ocksa innefatta ataganden fran Koncernen att
betala ytterligare kopeskilling till saljarna, till exempel for saneringskostnader for fororenad mark. Sadana
tillaggsbetalningar kan ha en negativ inverkan pa Koncernens resultat och kassaflode.

Risker relaterade till befintliga och nya hyresgaster

Koncernens har ingatt hyresavtal med olika hyresgaster dar mer &n 90 procent av fastigheterna ar uthyrda till
foljande bolag inom dagligvarubranschen och stormarknadskedjor: (i) Kesko, (ii) Tokmanni, (iii) S-Group, (iv)
Coop, (v) Lidl och (vi) Halpa-Halli. Detta innebar att Koncernen ar beroende av dessa hyresgéster och deras
férmaga att fullgora sina skyldigheter i enlighet med hyresavtalen (till exempel betalningar av hyra samt drift och
underhallskostnader for den férhyrda ytan). Om nagon av Tokmanni, Kesko, S-Group, Coop, Lidl eller Halpa-Halli
inte kan fullgora sina forpliktelser enligt hyresavtalen skulle detta paverka Koncernens resultat och kassaflode
negativt.




SAMMANFATTNING

Specifika nyckelrisker for emittenten

Specifika nyckelrisker
for Cibus

Risker relaterade till 6kade driftkostnader

Koncernens kontroll 6ver driftkostnaderna &r delvis begransad och det kan inte garanteras att varje 6kning

av driftkostnaderna kan, direkt eller indirekt, kompenseras i enlighet med villkoren i hyresavtalen eller genom
omférhandling av desamma (till exempel genom 6kningar av avtalad hyra). Om sadana risker skulle materialiseras
kan det paverka Koncernens driftnetto negativt.

Milj6 och miljétekniska risker

Enligt principen i finsk och svensk miljélagstiftning om att férorenaren betalar &r den som bedrivit den
verksamheten som har orsakat en férorening ansvarig for sanering. Om det inte gar att hitta fororenaren eller om
fororenaren inte kan hallas ansvarig, kan fastighetsagaren i andra hand hallas ansvarig fér sanering och darmed
tillhérande kostnader. Féljaktligen finns det en risk att bolag inom Koncernen i egenskap av fastighetsagare kan
hallas ansvariga for dyra saneringsarbeten.

Risker relaterade till fororenad mark

Jordféroreningar har identifierats i marken pa fastigheten som &gs av Koomanni Oy och det finns en risk att
markfororeningar kan identifieras i marken pa cirka fem till tio av Koncernens andra fastigheter &n den fastighet
som Koomanni Oy ager. Om syftet med anvandningen av sadana kontaminerade fastigheter andras till utifran ett
miljoperspektiv kdnsligare verksamhet kan Koncernen behéva betala saneringskostnader, vilket skulle paverka
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning negativt.

Risker relaterade till refinansiering och befintliga lanevillkor

Det finns en risk att Koncernen kommer att behéva, helt eller delvis, refinansiera sina utestaende skulder,
inklusive obligationer, for att kunna fortsatta driva Koncernens verksamhet. Cibus formaga att framgangsrikt
refinansiera sina skulder beror bland annat pa villkoren pa lanekapitalmarknaden och det finansiella
marknadslaget vid tidpunkten for refinansieringen. Om Cibus inte kan refinansiera sina skuldférpliktelser pa
gynnsamma villkor eller alls skulle det ha en vasentlig negativ effekt pa Koncernens verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Risker relaterade till Koncernens skulder och rantekostnader

Koncernen hade per den 31 december 2020 banklan om cirka 622 505 TEUR (403 028) med en genomsnittligt
viktad rorlig rantemarginal om 1,7 procent + 3m EURIBOR eller 3m STIBOR beroende pa valuta, och en
genomsnittligt viktad kreditbindningstid om 2,9 ar. Om rantan stiger med en procent skulle effekten pa
Koncernens resultat fore skatt uppga till cika 3 529 TEUR. Vid en rantehéjning om 2 procent skulle effekten bli
cirka 7 892 TEUR.

Risker relaterade till sdkerhet dver tillgangar som beviljats tredje part

Koncernen har gett ut sdkerhet enligt befintliga laneavtal, inklusive sékerhet 6ver bland annat fastighetsintyg,
aktier, konton, koncerninterna lan och hyresintakter. Om langivare som innehar sadan sdkerhet aven skulle
pakalla sakerheten pa grund av att nagot bolag inom Koncernen bryter mot det tillampliga laneavtalet, skulle ett
sadant krav ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens tillgangar, verksamhet och finansiella stallning.

Nyckelinformation om vardepapperen

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Om vérdepapperen

Nyckelinformation om vardepapperen
Per dagen for Prospektet finns ett aktieslag i Bolaget. ISIN-koden fér Bolagets aktie &r SE0010832204.

Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet vara l1agst 250 000 EUR och hégst 1000 000 EUR, och antalet aktier ska vara lagst
25 000 000 och hégst 100 000 000.

Aktierna ar denominerade i EUR och varje aktie har ett kvotvarde om 0,01 EUR. Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk
ratt. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda och fritt dverlatbara. Inget offentligt uppképserbjudande har lamnats avseende de
erbjudna aktierna under innevarande eller foregaende rakenskapsar.

Varje aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en rost pa bolagsstdmma och varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier som
aktiedgaren innehar i Bolaget.
Foretradesratt till nya aktier m.m.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler vid en kontantemission eller en kvittningsemission har aktiedgarna
som huvudregel foretradesratt att teckna sadana vardepapper i férhéllande till antalet aktier som innehades fore emissionen.




SAMMANFATTNING

Om vérdepapperen Rétt till utdelning och behallning vid likvidation

Samtliga aktier ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgdngar och eventuella éverskott i handelse av likvidation. Beslut om
vinstutdelning i aktiebolag fattas av bolagsstdmman. Ratt till utdelning tillfaller den som pa av bolagsstdmman beslutad avstdmnings-
dag ar registrerad som innehavare av aktier i den av Euroclear forda aktieboken. Utdelningen utbetalas normalt till aktiedgarna som ett
kontant belopp per aktie genom Euroclear, men betalning kan &ven ske i annat &n kontanter (sakutdelning). Om aktieagare inte kan nas
genom Euroclear, kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende utdelningsbeloppet och begrénsas i tiden genom regler om tioarig
preskription. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till utdelning for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Med forbehall for begransningar alagda
av banker och clearingsystem i berérd jurisdiktion gors utbetalningar till sddana aktiedgare pa samma satt som till aktiedgare i Sverige.
Aktiedgare som inte har skatteméassig hemvist i Sverige ar normalt foremal for svensk kupongskatt.

Utdelningspolicy

Styrelsen i Cibus har den 16 december 2020 antagit en utdelningspolicy med en avsikt att utdelningarna ska vara manatliga. Enligt
Bolagets utdelningspolicy efterstravas en arlig héjning av utdelningen pa fem procent for kommande ar.

Var kommer vardepapperen att handlas?

Ansdkan om upptagande Nasdaqg Stockholms bolagskommitté har den 26 maj 2021 bedémt att Bolaget uppfyller Nasdaq Stockholms noteringskrav under forut-

till handel pa den reglera- sattning att sedvanliga villkor uppfylls senast forsta dag for handel, déribland spridningskravet avseende Cibus aktier. Forsta dag for

de marknaden Nasdaq handel pa Nasdaq Stockholm berdknas vara den 1juni 2021. Nasdaq Stockholm &r en reglerad marknad enligt definitionen i Europa-

Stockholm parlamentets och radets direktiv 2014/65/EU av den 15 maj 2014 om marknader fér finansiella instrument och om &ndring av direktiv
2002/92/EG och av direktiv 2011/61/EU.

Vilka nyckelrisker ar specifika for vardepapperen?

Specifika nyckelrisker Handeln i Bolagets aktie har varit, och kan framgent vara, inaktiv och illikvid och priset for aktien kan vara
fér Cibus aktier volatilt

Omséttningen i och priset for Cibus aktie har saledes historiskt varierat. Vidare har aktien har fran tid till annan varit féremal begransad
handel och avstandet mellan kép- och saljkurser kan fran tid till annan vara stort. Det finns en risk att investerare forlorar hela eller delar
av sin investering. Det finns ocksa en risk att aktiedgare inte har mojlighet att avyttra sitt innehav vid varje given tidpunkt da handeln
framgent kan vara foremal for inaktivitet och vara illikvid. Stora skillnader mellan kop- och séljkurser innebér vidare i allmanhet en hogre
transaktionskostnad for investerare och okar risken for en volatil handel i Bolagets aktie.

Storre aktiedgares inflytande och férsiljning av aktier i Bolaget

De storre aktieagarnas intressen kan avvika fran, eller konkurrera med, Bolagets eller andra aktieagares intressen, och det finns en risk
att storre aktiedgare kommer att utdva sitt inflytande Gver Bolaget pa ett satt som inte ligger i vriga aktiedgares intressen. Kursen for
aktierna i Cibus kan sjunka om det sker en omfattade forsaljning av aktier i Bolaget, sarskilt forséljningar fran Cibus styrelseledaméter,
ledande befattningshavare och storre aktiedgare, eller nar ett storre antal aktier séljs.

Nyckelinformation om upptagande till handel pa reglerad marknad

Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta vardepapper?

Ansodkan om upptagande Prospektet har upprattats med anledning av Bolagets ansdkan om upptagande till handel av Bolagets aktier pa den reglerade markna-
till handel pa den reglera- den Nasdaq Stockholm. Prospektet innehaller inget erbjudande om att férvarva aktier eller andra vardepapper i Bolaget.

de marknaden Nasdaq

Stockholm

Varfor upprattas detta Prospekt?

Bakgrund och motiv Bakgrund och motiv

Alltsedan noteringen av Bolagets aktier pa Nasdaq First North Growth Market har Cibus ambition varit att Bolagets aktie ska handlas pa
Nasdaq Stockholm. Sedan noteringen har Bolaget arbetat strategiskt och malinriktat for att bygga en organisation som méter de krav
som stélls pa ett bolag noterat pa Nasdaq Stockholm. Bolagets styrelse anser att en notering av Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm
ar ett naturligt steg i Bolagets uttalade ambition och utvecklingsprocess som skulle 6ka Bolagets visibilitet bland hyresgaster, Cibus
som samarbetspartner samt 6ka kdnnedomen om Bolaget bland analytiker och media. | linje med Bolagets uttalade tillvaxtstrategi

med tilldggsinvesteringar om 50 - 100 MEUR per ar forvantas en notering pa Nasdaq Stockholm goéra Bolagets aktie mer attraktiv som
betalningsmedel i samband med potentiella forvarv och majliggéra investeringar i Bolagets aktier fran institutionella aktérer vars fokus
ar aktier som &r upptagna till handel pa en reglerad marknad. Det &r styrelsens bedémning att detta i férlangningen skapar battre férut-
sattningar for framtida vardeskapande for Bolagets aktiedgare.

Vasentliga intressekonflikter

Bolaget bedomer att inte finns nagra vésentliga intressekonflikter inom ramen for Listbytet.




Riskfaktorer

En investering i vdrdepapper dr forenad med risk. I detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstdandigheter som anses
vdsentliga for Cibus verksamhet och framtida utveckling. I enlighet med Prospektférordningen dr de riskfaktorer som anges

i detta avsnitt begrdnsade till sddana risker som bedoéms vara specifika for Bolaget och Bolagets aktier och som bedoms vara
vdsentliga for att en investerare ska kunna fatta ett vdlgrundat investeringsbeslut. Cibus har bedémt riskernas vdsentlighet pa
grundval av sannolikheten att riskerna materialiseras och den potentiella omfattning av de negativa konsekvenser som kan folja
av att riskerna materialiseras. I de fall riskernas férvdintade negativa effekt inte har kunnat kvantifieras, har vdsentligheten
graderats pd en kvalitativ skala med beteckningarna (i) ldg, (ii) medel och (iii) hog. I dessa fall har Bolaget dven graderat sanno-
likheten for riskens materialiserande med anvdndning av motsvarande skala.

Riskfaktorerna som presenteras nedan dr baserad pa Bolagets bedomning och tillganglig information per dagen for Prospektet.
De riskfaktorer som per dagen for Prospektet bedoms vara mest visentliga presenteras forst inom varje kategori medan risk-

faktorerna ddrefter presenteras utan sarskild rangordning.

Risker relaterade till fastighetsbranschen

Risker relaterade till férandringar pa fastighetsmarknaden

Investeringar i fastigheter ar kopplade till fastigheters varde

och Cibus &r saledes exponerad for risker som paverkar
fastighetsvarderingar. De viktigaste faktorerna vid véardering

av Koncernens fastigheter ar utbudet och efterfragan

pa kommersiella fastigheter samt avkastningen som

investerare ér villiga att acceptera nar de koper fastigheter.
Fastighetsmarknaden paverkas vidare av vakansgraden pa
marknaden som i sin tur paverkas av flera faktorer pa bade
mikro- och makroniva, till exempel negativa forandringar i det
allmanna ekonomiska klimatet, inklusive avseende intakter

for bolag och privatpersoner, vilket kan paverka efterfragan

pa kommersiella lokaler negativt. Den tillgangliga kapaciteten
paverkas ocksa av bygg- och renoveringsaktiviteter. Vidare
paverkas fastighetsmarknaden av efterfragan pa den typ av
fastigheter som Koncernen &ger. Den typ av fastigheter som &gs
av Koncernen medfor vissa risker pa grund av att det under vissa
perioder kan vara hard konkurrens om nagra fa fastighetsobjekt,
vilket ar fastigheter déar det ar lampligt att ha dagligvaror och
stormarknadskedjor som hyresgéster, och det kan vara svart

for Koncernen att forvarva eftertraktade objekt till ett skaligt
pris. Under andra perioder kan det vara svart for Koncernen

att salja fastighetsobjekt till ett skaligt pris. En minskning av
fastigheternas varde skulle paverka varderingen av Koncernens
fastighetsportfélj negativt och darmed paverka Koncernens
finansiella stallning negativt. Cibus bedomer att sannolikheten for
att risken materialiseras ar |ag till medel och att den férvantade
negativa effekten om risken materialiseras ar medel.

Risker relaterade till genomforda eller framtida forvarv

Fran tid till annan utvarderar Koncernen potentiella
fastighetsforvéarv som é&r i linje med Koncernens strategiska mal
och Koncernen har ocksa genomfort sddana forvarv tidigare.
Det finns en risk att det férekommer oférutsedda kostnader for
Koncernen vid genomférda eller framtida férvarv och att sadana
oidentifierade risker kan komma att ha en negativ inverkan

pa Koncernens resultat och kassafléde. Sadana oidentifierade
risker kan vara, inklusive men inte begrénsat till, miljoméassig
sanering, ateruppbyggnad och hantering av teknisk karaktar,
myndighetsbeslut, forekomst av en tvist relaterad till ett forvarv
samt tillstand for en fastighet. Framtida forvarv kan ocksa
innefatta dtaganden fran Koncernen att betala ytterligare
kopeskilling till séljarna, till exempel for saneringskostnader for
fororenad mark. Sadana tillaggsbetalningar kan ha en negativ
inverkan pa Koncernens resultat och kassaflode.

Det finns en risk att framtida forvarvsaktiviteter kommer

att medfora vissa finansiella, ledningsmassiga och operativa
risker. Dessa risker innefattar bland annat svarigheter vid
integration och/eller separation av verksamheter fran befintliga
verksamheter. En sadan risk &r att férvarven inte uppnar de
hyresnivaer och lonsamhet som Koncernen forvantat sig

och som legat till grund for Koncernens investeringsbeslut.

Om de pagaende eller framtida forvarven inte framgangsrikt
integreras, finns det en risk att Koncernens verksamhet,
finansiella stéllning och resultat paverkas negativt. Det finns
ocksa en risk for att framtida forvarv kommer att leda till skulder,
eventualforpliktelser, avskrivningskostnader, nedskrivning av
goodwill eller omstruktureringskostnader, vilket kommer att ha
en negativ effekt pa Koncernens finansiella stéllning. Dessutom
finns det en risk att avtalade och planerade forvéarv av olika skal
inte kan slutféras. Om sadana avtalade eller planerade férvarv inte
genomfors kan det paverka Koncernens strategiska mal negativt.
Cibus bedémer att sannolikheten for att risken materialiseras ar
Iag till medel och att den forvantade negativa effekten om risken
materialiseras ar lag.

Risker relaterade till avkastningen fran fastigheterna

Koncernen ar beroende av avkastningen fran fastigheterna, som
i stor utstrackning paverkas av storleken pa hyresintakterna fran
fastigheterna, utgifter och kostnader for underhall, renovering,
reparation och forvaltning av fastigheterna, nédvandiga
fastighetsinvesteringar och férandringar i fastigheternas
marknadsvéarde. Hyresintakterna och marknadsvardet for
fastigheter paverkas generellt av allmanna forhallanden

i ekonomin, sdsom tillvaxt i bruttonationalprodukten,
sysselsattningstrender, inflation och ranteférandringar. Bade
fastighetsvarden och hyresintakter kan ocksa paverkas

av konkurrens fran andra fastighetsagare, information om
potentiella kdpare, hyresgasternas attraktivitet, fastigheternas
bekvamlighet och sakerheten relaterat till fastigheterna. Da
hyresintakter motsvarar majoriteten av Koncernens intékter och
omsattning skulle en minskning fastigheternas marknadsvarde
och hyresintakter paverka Koncernens intakter, resultat eller
finansiella stéllning negativt. Till exempel uppgick Bolagets
hyresintakter under rékenskapsaret 2020 till 65 033 TEUR. En
forandring av hyresintakterna om +/- fem procent under 2020
skulle inneburit en paverkan pa hyresintakterna om cirka +/-
3252 TEUR.



RISKFAKTORER

Risker relaterade till fastighetsvarderingar

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar éar i sig svara att
vardera pa grund av varje fastighets individuella karaktar och pa
grund av att det inte nédvandigtvis finns en likvid marknad eller
en tydlig prismekanism kopplat till fastigheter. Som ett resultat
av att Koncernen har en nischad fastighetsportféljstrategi, det
vill sdga, att forvarva, foradla och utveckla fastigheter for foretag
inom dagligvarubranschen med framst stormarknadskedjor som
hyresgaster, kan varderingar av fastigheterna vara foremal for
betydande osékerheter. Det finns en risk att uppskattningarna
fran varderingsutlatandet inte aterspeglar det faktiska
forsaljningspriset. Eventuell framtida lagkonjunkturer pa
fastighetsmarknaden skulle pa ett vasentligt satt kunna paverka
vardet pa fastigheterna och saledes Koncernens finansiella
stallning, dess formaga att refinansiera vissa eller alla utestaende
skulder. Vardet av forvaltningsfastigheterna i Koncernens
balansrakning per 31 december 2020 uppgick till 1272 513

550 EUR. En férandring av det redovisade marknadsvardet for
Koncernens fastigheter om +/- fem procent hade inneburit en
paverkan om cirka +/- 63 625 677 EUR.

Legala och regulatoriska risker

Koncernens affarsidé ar att forvarva, féradla och utveckla
fastigheter. Darfor kan lagandringar som roér dgande av mark

ha en negativ inverkan pa Koncernens finansiella stallning. Nya
lagar kan inféras som paverkar miljéplanering, markanvandning
eller detaljplaneringsregler. Regeringar och myndigheter ar
aktivt involverade i utfardande och verkstallighet av regler

och bestammelser som rér beskattning, markanvandning,
zonindelning, detaljplaneringsrestriktioner, miljoskydd, sdkerhet
och andra fragor. Stiftandet och tillampningen av sadana lagar
och regler kan leda till 6kade utgifter och minskad avkastning
for Koncernen, som i sin tur kan paverka fastigheternas

varde negativt. Stater skulle kunna anvanda sig av ratten till
expropriering kopplat till Koncernens fastigheter om kraven pa
expropriering ar uppfyllda. Expropriering beréttigar Koncernen
till kompensation men Koncernens ekonomiska stallning kan
paverkas negativt oavsett om sadan kompensation erhalls. Cibus
bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag och
att den forvantade negativa effekten om risken materialiseras ar
lag.

Risker relaterade till ledande befattningshavare och
nyckelpersoner

Cibus ar i en tillvaxtfas och har endast bedrivit verksamhet sedan
bérjan av 2018. Bolaget har darfor en kort verksamhetshistoria
och &r beroende av sina ledande befattningshavare, det vill sdga
Sverker Kéllgarden (VD), Pia-Lena Olofsson (CFO och IR-Chef),
Lauri Tiensuu (CIO Finland) och Peter Lévgren (CIO Sverige)

for genomforandet av dess tillvaxtstrategi och for att bedriva
verksamheten.

Koncernen hade per den 31 december 2020 sex anstallda.
Antalet anstallda i Cibus &r relativt fa da stora delar av Bolagets
fastighetsforvaltning och enklare administration &r outsourcad.
Varje enskild medarbetare ar darfoér mycket viktig och har stor
paverkan pa Cibus utveckling. Cibus anstallda kan komma att
under kortare eller langre tid bli otillgangliga for Cibus, vilket

kan bero pa manga olika orsaker, inklusive men inte begransat
tillsjukdom (inklusive till féljd av covid 19-pandemin), strejker eller
uppsagningar. Koncernen har vidare nyckelpersoner och vissa
andra konsulter, entreprendrer och andra tjansteleverantérer med
sarskild specialistkompetens som kan vara svara att ersatta.

Det finns en risk att Koncernen inte kan upphandla konsult-,
forvaltnings- eller andra nédvéndiga tjanster pa gynnsamma
villkor eller 6verhuvudtaget. Eftersom det ar stor efterfragan pa
personer som har branscherfarenhet och specialkompetens i
Koncernens sektor, och konkurrensen for att anstalla eller anlita
dessa ar mycket hard, kan det innebara att Cibus kostnader for
personal kan komma att 6ka. Om Koncernen inte kan anstélla eller
anlita och behalla sina ledande befattningshavare, nyckelpersoner
och konsulter kan Koncernen misslyckas med att na sina
strategiska mal och dess tillvaxtstrategi och verksamhet kan
paverkas negativt. Cibus bedémer att sannolikheten for att risken
materialiseras ar medel och att den forvantade negativa effekten
om risken materialiseras ar medel.

Risker relaterade till Covid 19-pandemin

Utbrottet av coronaviruset, covid 19, under forsta kvartalet 2020
har inneburit kraftiga negativa effekter for hela varldsekonomin
och har som en konsekvens darav paverkat saval stora som

sma foretag, pa ett eller annat satt, inom manga branscher och
sektorer. Da Cibus hyresgaster bedriver sin verksamhet inom
dagligvarubranschen, som ar en bransch som pa ett ekonomiskt
plan generellt inte har paverkats vasentligt negativt av covid-19
pandemin, har pandemin, per dagen for Prospektet, inte inneburit
nagon vasentlig minskning av hyresintékter for Koncernen.
Bolaget bedomer att de viktigaste riskerna kopplat till pandemin
ar om hyresgasternas personal inte kan arbeta pa grund av
sjukdom eller restriktioner eller att leverans av varor till butikerna
forsenas eller uteblir. Det finns dven en risk att véalbefinnandet hos
Bolagets medarbetare vasentligen kan forsamras av pandemin,
vilket skulle kunna paverka den operationella verksamheten och
Cibus madjlighet att na sina strategiska mal.

| ett langre perspektiv bedomer Bolaget att pandemins
omfattning och de langsiktiga ekonomiska effekterna som kan
folja som okanda. Covid 19-pandemin har inneburit en stérning

av marknadsférhallandena globalt och har dérmed paverkat
lander, foretag och bankers framtidsutsikter, verksamhetsresultat
och finansiella tillstdnd. Det kan inte garanteras att statliga
stimulanspaket eller andra atgarder leder till snabba och adekvata
forbattringar av marknadsférhallandena, och om situationen
forsamras ytterligare eller ytterligare restriktioner infors, eller

om nuvarande eller nya begransningar kvarstar under en langre
tidsperiod, kan det fa en vasentligt negativ effekt pa den globala
ekonomin som dessutom kan vara langvariga. Det finns en risk
att pandemin forsvarar for Bolaget att tacka sitt likviditets-

eller skuldfinansieringsbehov i nértid da pandemin redan
paverkat den globala ekonomin negativt och det rader en stor
osakerhet pa kapitalmarknaderna varlden o6ver, vilket kan leda

till minskad investeringsvilja i Cibus och att méjligheter att sakra
skuldfinansiering forsamras. Skulle covid 19-pandemin fortsatta
under en langre tidsperiod skulle det ytterligare paverka Bolagets
mojlighet att erhalla finansiering pa en langre sikt. Cibus bedémer
att sannolikheten for att risken materialiseras ar Iag till medel och
att den forvantade negativa effekten om risken materialiseras &r 1ag.



RISKFAKTORER

Risker relaterade till koncernens hyresgaster

Risker relaterade till befintliga och nya hyresgéaster

Koncernens har ingatt hyresavtal med olika hyresgaster dar

mer an 90 procent av fastigheterna ar uthyrda till féljande bolag
inom dagligvarubranschen och stormarknadskedjor: (i) Kesko,

(ii) Tokmanni, (iii) S-Group, (iv) Coop, (v) Lidl och (vi) Halpa-Halli.
Detta innebér att Koncernen ar beroende av dessa hyresgaster
och deras férmaga att fullgéra sina skyldigheter i enlighet

med hyresavtalen (till exempel betalningar av hyra samt drift

och underhallskostnader for den férhyrda ytan). Om nagon av
Tokmanni, Kesko, S-Group, Coop, Lidl eller Halpa-Halli inte kan
fullgéra sina forpliktelser enligt hyresavtalen skulle detta paverka
Koncernens resultat och kassaflode negativt. Det finns dven en
risk att flertalet av Koncernens fastigheter skulle bli vakanta om
nagon av Tokmanni, Kesko, S-Group, Coop, Lidl och Halpa-Halli
skulle sdga upp sina hyresavtal med Koncernen, till exempel pa
grund av ekonomiska problem eller andra skal, och om Koncernen
i forekommande fall inte kan ersatta salunda vakanta fastigheter
med nya hyresgéster. Koncernens strategi ar att inga avtal med
nya hyresgéster som har stark kreditvardighet och innehar ledande
marknadspositioner. Koncernens férmaga att attrahera sadana
hyresgéaster och att framgangsrikt férhandla om nya hyresavtal

pa gynnsamma villkor &r vasentligt for att Koncernen ska kunna
bedriva sin verksamhet och vara I6nsamt och det ar inte sakert att
Koncernen kommer kunna inga sddana gynnsamma avtal eller inga
avtal med nya hyresgaster dverhuvudtaget. Koncernens formaga
att ingd langvariga hyresavtal med god avkastning ar sarskilt
beroende av fastighetsmarknadens konjunktur vid tidpunkten

for avtalsférhandlingar, vilken kan 6ver tid férandras vasentligt
fran vad som galler per dagen for Prospektet. Cibus bedomer att
sannolikheten for att risken materialiseras &r Iag till medel och att
den forvantade negativa effekten om risken materialiseras ar lag.

Risker relaterade till 6kade driftkostnader

Koncernens driftkostnader bestar av fastighetsskotsel, teknisk
forvaltning, taxebundna kostnader, forsakringspremier och
I6pande underhall. Driftkostnaderna for rakenskapsaret 2020
uppgick till -10 023 TEUR (-8 950 TEUR under 2019). Koncernens
kontroll 6ver driftkostnaderna ar delvis begransad och det kan
inte garanteras att varje 6kning av driftkostnaderna kan, direkt
eller indirekt, kompenseras i enlighet med villkoren i hyresavtalen
eller genom omférhandling av desamma (till exempel genom
okningar av avtalad hyra). Om sadana risker skulle materialiseras
kan det paverka Koncernens driftnetto negativt. Till exempel
hade en foéréandring av driftkostnaderna om +/- fem procent

av driftkostnaderna for rakenskapsaret 2020 inneburit en
paverkan pa driftkostnaderna om cirka +/- cirka 501 TEUR och i
forlangningen en paverkan pa Koncernens redovisade driftnetto
om cirka +/- 3136 TEUR.

Risker relaterade till avsaknaden av eller avslutad
hyressakerhet

Flera av hyresavtalen som Cibus ingatt med sin hyresgéaster
saknar hyressékerheter eller att avtalade sadkerheterna har
upphort att galla. Darfor har inte Koncernen sakerhet for samtliga
hyresgasters eventuella dvertradelser enligt hyresavtalen. Som
en foljd av detta kan bolag inom Koncernen som agerar som
hyresvardar enligt hyresavtalen erfara oférutsedda forluster pa
grund av hyresgasters oférmaga eller bristande vilja att fullgéra
sina skyldigheter, sdsom betalning av hyra. Detta skulle i sin tur
ha en negativ paverkan pa Koncernens likviditet och formaga
att betala rénta for sina obligationer och lan. Cibus bedémer

att sannolikheten for att risken materialiseras &r lag att den
forvantade negativa effekten om risken materialiseras ar lag.
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Risker relaterade till miljo

Milj6 och miljotekniska risker

Enligt principen i finsk och svensk miljélagstiftning om att
férorenaren betalar ar den som bedrivit den verksamheten som
har orsakat en férorening ansvarig for sanering. Om det inte

gar att hitta férorenaren eller om férorenaren inte kan hallas
ansvarig, kan fastighetsdgaren i andra hand hallas ansvarig for
sanering och darmed tillhérande kostnader. Foljaktligen finns det
en risk att bolag inom Koncernen i egenskap av fastighetsdgare
kan hallas ansvariga for dyra saneringsarbeten. En dndring av
andamalet med anvandningen av fastigheterna till en fran ett
miljoperspektiv kédnsligare verksamhet skulle vidare 6ka risken
for miljérelaterade risker. Fordelningen av kostnader relaterade
till fororening av mark och grundvatten kan annars bestammas
mellan respektive parter, vilket ar fallet for de flesta fastigheter.
Darfor ar risken for bolag inom Koncernen i vissa fall allvarligare
an vad som framkommer av tillamplig lag.

Vissa fastigheter eller omraden intill fastigheterna ingar i det
finska nationella markdatabassystemet (Fi. Maaperan tilan
tietojarjestelma) ("MATTI") eller det svenska registret Metodik for
Inventering av Férorenade Omraden ("MIFO-registret”), som listar
vissa férorenade och potentiellt kontaminerade landomraden

i Finland respektive Sverige. Dar listas fastigheter som varit
fororenade eller att det finns en kand risk for férorening, med
avseende pa vissa fastigheter eller omraden intill fastigheterna.
Om myndigheter kréver sanering av férorenade omraden finns det
en risk att vissa bolag i Koncernen ar ansvariga for kostnaderna
associerade med saneringen. Vidare finns det inga rapporter for
genomforda radonundersokningar eller radonhanteringsplaner

i forhallande till flera fastigheter. | den utstrackning framtida
radonundersokningar visar férhéjda radonkoncentrationer skulle
bolag inom Koncernen kunna héllas ansvariga for korrigerande
atgarder och det ar inte sakert att sddana 6kade kostander kan
Overvaltras pa hyresgésterna. Fororeningar kan ocksa begransa
anvandningen av fastigheterna och leda till att hyresgasterna
inte kan utnyttja fastigheten, vilket kan leda till uppsagningar

av hyresavtal, ersattningskrav fran hyresgésterna och forlorade
intakter. Ovanstaende krav och begrénsning av anvandningen

av fastigheterna kan ha en negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stéllning. Cibus bedémer att
sannolikheten for att risken materialiseras ar |&g till medel och
att den férvantade negativa effekten om risken materialiseras ar
medel.

Risker relaterade till fororenad mark

Jordféroreningar har identifierats i marken pa fastigheten som
dgs av Koomanni Oy och det finns en risk att markféroreningar
kan identifieras i marken pa cirka fem till tio av Koncernens
andra fastigheter &n den fastighet som Koomanni Oy ager. Om
syftet med anvandningen av sddana kontaminerade fastigheter
andras till utifran ett miljoperspektiv kansligare verksamhet
kan Koncernen behdva betala saneringskostnader, vilket

skulle paverka Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stéllning negativt. Cibus bedémer att sannolikheten for att risken
materialiseras ar |ag till medel och att den férvantade negativa
effekten om risken materialiseras &r lag.
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Risker relaterade problem med inomhusluften

Det har varit problem med inomhusluften nar det géller vissa
gemensamt dgda fastighetsbolag inom Koncernen. Gemensamt
dgda fastighetsbolag innebar att Koncernen ager delar av en MREC
(mutual real estate company) vilken &r en vanlig d&garform i Finland.
Respektive gemensamt dgda fastighetsbolag kan potentiellt
medféra hoga kostnader for avhjalpandeatgarder relaterat till
problem med inomhusluft, som méjligen inte kan kompenseras

fran hyresgasterna, samt medféra forluster i form av eventuella
hyressankningar. | varsta fall kan problem relaterat till inomhusluft
berattiga berérda hyresgéaster att hava hyresavtalet. Ovan namnda
risker kan leda till att Koncernen far 6kade saneringskostnader
och/eller minskade hyresintakter, vilket skulle paverka Koncernens
verksamhet och resultat negativt. Cibus bedémer att sannolikheten
for att risken materialiseras ar lag och att den férvantade negativa
effekten om risken materialiseras ar lag.

Finansiella risker

Risker relaterade till refinansiering och befintliga lanevillkor

Per den 31 december 2020 hade Koncernen sakerstéllda banklan
om 622 MEUR med en genomsnittligt viktad rorlig rantemarginal
om 1,7 procent och en genomshnittligt viktad kreditbindningstid
om 2,9 ar. Som sakerhet for de rantebarande skulderna har Cibus
stallt pantbrev i fastigheterna. Vidare har Cibus har emitterat (i)
en icke-sakerstalld gron obligation om 600 MSEK. Obligationen
l6per till den 12 juni 2023, med en rorlig kupongranta om 3m
STIBOR + 4,75 procent; och (ii) en icke-sakerstalld obligation

om 135 MEUR. Obligationen I6per till den 18 september 2023,
med en rorlig kupongréanta om 3m EURIBOR + 4,5 procent. Bada
obligationerna ar sedan 20 juli 2020 noterade pa Corporate Bond
listan pa Nasdaqg Stockholm.

Det finns en risk att Koncernen kommer att behova, helt

eller delvis, refinansiera de utestaende skulderna, inklusive
obligationerna, for att kunna fortsatta driva Koncernens
verksamhet. Cibus formaga att framgangsrikt refinansiera sina
skulder beror bland annat pa villkoren pa lanekapitalmarknaden
och det finansiella marknadslaget vid tidpunkten for
refinansieringen. Aven om det ar méjligt fér Koncernen att
refinansiering de utestaende skulderna finns det en risk att

Cibus inte kan gora sa till gynnsamma villkor. Om Cibus inte

kan refinansiera sina skuldforpliktelser pa gynnsamma villkor
eller alls skulle det ha en vasentlig negativ effekt pa Koncernens
verksamhet, finansiella stéllning och resultat. Cibus bedémer att
sannolikheten for att risken materialiseras ar Iag till medel och att
den forvantade negativa effekten om risken materialiseras ar hog.

Vissa av Koncernens befintliga laneavtal innehaller ataganden
som, om de bryts, kan leda till att sddan finansiering sdgs upp och
forfaller till omedelbar betalning. | synnerhet finns det klausuler i
befintliga laneavtal som bland annat ger motparten ratt att saga
upp avtalet om nagot skuldsattningsarrangemang i Koncernen
(inklusive obligationerna) forfaller eller pa annat sétt forfaller

till betalning fore dess 16ptid. En forpliktelse att betala en skuld

i fortid kan saledes paverka Koncernens verksamhet, finansiella
stallning och resultat negativt. Cibus bedémer att sannolikheten
for att risken materialiseras ar lag och att den férvantade negativa
effekten om risken materialiseras ar medel.

n

Risker relaterade till Koncernens skulder och rantekostnader

Koncernen har adragit sig och kan ytterligare adra sig skulder for
att finansiera verksamheten. Skulderna, inklusive obligationerna,
och eventuella framtida finansieringsarrangemang i Koncernen
kan generera rantekostnader som kan vara hégre &n vinsterna
fran de investeringar som gjorts av Koncernen. Att lana

pengar for att gora investeringar kommer att 6ka Koncernens
exponering for kapitalférluster och hogre réantekostnader. Vidare
ar Koncernen exponerad for ranteférandringar genom sina
finansieringsavtal med rérlig ranta. Rantorna paverkas av ett
antal faktorer som ligger utanfér Koncernens kontroll, inklusive
men inte begransat till, centralbankernas ranteférandringar och
statliga finanspolitiska atgarder. Koncernen hade per den 31
december 2020 banklan om cirka 622 505 TEUR (403 028) med
en genomsnittligt viktad rorlig rantemarginal om 1,7 procent

+ 3m EURIBOR eller 3m STIBOR beroende pa valuta, och en
genomsnittligt viktad kreditbindningstid om 2,9 ar. Om rantan
stiger med en procent skulle effekten pa Koncernens resultat
fore skatt uppga till cika 3 529 TEUR. Vid en rantehojning om

2 procent skulle effekten bli cirka 7 892 TEUR. Rantehojningar
medfér saledes en 6kning av Koncernens ranteforpliktelser,
vilket, beroende pa nivan pa rantehdjningen, skulle kunna ha en
vasentlig negativ effekt pa Koncernens verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Risker relaterade till sdkerhet dver tillgangar som beviljats
tredje part

Koncernen har gett ut sdkerhet enligt befintliga laneavtal,
inklusive sékerhet 6ver bland annat fastighetsintyg, aktier, konton,
koncerninterna lan och hyresintakter. Eftersom sakerhet har givits
till lAngivare som &r tredje part kommer obligationsinnehavarna,

i handelse av konkurs, omorganisation eller avveckling av Cibus,
underordnas ratten till betalning av tillgdngar som &r foremal

for sakerhet som stélls till sddana langivare. Om langivare som
innehar sadan séakerhet aven skulle pakalla sakerheten pa grund
av att nagot bolag inom Koncernen bryter mot det tillampliga
laneavtalet, skulle ett sddant krav ha en vasentlig negativ
inverkan pa Koncernens tillgangar, verksamhet och finansiella
stallning. Cibus bedémer att sannolikheten for att risken
materialiseras ar 1ag och att den férvantade negativa effekten om
risken materialiseras &r medel.

Risker relaterade till valutakursférandringar

Rapporteringsvalutan for Cibus ar EUR och Koncernens primara
verksamhet och kassafléden ar denominerade i EUR och SEK.
Under 2020 forvarvade Koncernen en fastighetsportfolj i Sverige
vilket har medfort att Cibus har fatt en 6kad exponering i SEK.
Darfor ar Koncernen utsatt for fluktuationer mellan SEK och

EUR. Dessutom ser Koncernen majlighet att etablera sig pa nya
marknader, som exempelvis Danmark och Norge. Om Koncernen
etablerar sig pa dessa marknader eller pa en av dessa marknader
kan Koncernen exponeras for ytterligare valutarisker pa grund av
exponering mot andra valutor. Cibus bedémer att sannolikheten
for att risken materialiseras ar |ag och att den férvantade negativa
effekten om risken materialiseras ar lag.
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Cibus ar beroende av andra féretag inom Koncernen

Alla Koncernens tillgdngar och intakter &r hanforliga till Cibus
direkta och indirekt &gda dotterbolag. Cibus ar saledes beroende
av att tillrackliga intékter och kassafloden relaterade till
dotterforetagens verksamheter. Foljaktligen ar Cibus beroende

av dotterforetagens tillgang till likvida medel och deras rattsliga
féormaga att betala forvaltningsavgifter och gora utdelningar.
Dotterbolagen &r separata legala enheter och har ingen skyldighet
att gora utbetalningar till Cibus av vinster som genereras fran
deras verksamhet. Dotterbolagens férmaga att gora betalningar
till Cibus begrénsas bland annat av tillgangen pa likvida medel,
foretagsrestriktioner och legala begransningar (till exempel
begransningar av vardedverforingar i enlighet med reglerna i
aktiebolagslagen). Dessutom kan bristande likvididet eller insolvens
i vissa dotterbolag i Koncernen leda till skyldigheter for Koncernen
att gora betalningar under moderbolagsgarantier avseende
dotterbolagens forpliktelser. Om Cibus inte far tillrackliga intakter
fran sina dotterbolag finns det en risk att Koncernens finansiella
stéllning kan paverkas negativt. Cibus bedémer att sannolikheten
for att risken materialiseras ar Iag och att den forvantade negativa
effekten om risken materialiseras ar lag.

Risker relaterade till Bolagets aktier

Handeln i Bolagets aktie har varit, och kan framgent vara,
inaktiv och illikvid och priset for aktien kan vara volatilt

Cibus aktie har handlas pa Nasdaq First North Premier Growth
Market. Det pris till vilket aktierna i Cibus har handlats har

i ett historiskt perspektiv stundvis varit volatilt. Darutéver

har omsattningen i Bolagets aktie vid vissa perioder varit lag.
Det hogsta respektive lagsta pris till vilket aktien i Cibus har
handlades under rakenskapsaret 2020 uppgar till 169,2 SEK (18
september 2020) respektive 107,0 SEK (18 mars 2020) per aktie.
Omséttningen i och priset for Cibus aktie har saledes historiskt
varierat. Vidare har aktien har fran tid till annan varit foremal
begrénsad handel och avstandet mellan kop- och saljkurser kan
fran tid till annan vara stort.
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Likviditeten i Bolagets aktie kan paverkas av ett antal olika
interna och externa faktorer. Till de interna faktorerna hor

bland annat forvarv av nya bolag och kvartalsvariationer. Till

de externa faktorerna hor allmadnna ekonomiska forhallanden,
branschfaktorer, konjunktur samt ytterligare externa faktorer som
till exempel utbrottet av covid-19 som medfort hogre volatilitet
pa varldens aktiemarknader och som inte nédvéandigtvis ar
relaterat till Bolagets verksamhetsutveckling. Det finns en risk
att investerare forlorar hela eller delar av sin investering. Det
finns ocksa en risk att aktiedgare inte har mojlighet att avyttra
sitt innehav vid varje given tidpunkt da handeln framgent kan
vara féremal for inaktivitet och vara illikvid. Stora skillnader
mellan kop- och séljkurser innebér vidare i allmanhet en hogre
transaktionskostnad for investerare och ékar risken for en volatil
handel i Bolagets aktie.

Storre aktiedgares inflytande och forséljning av aktier i Bolaget

Fjarde AP-fonden, Marjan Dragicevic och Dragfast AB tillhor
nagra av Bolagets storre aktieagare vilka, per den 15 april 2021,
kontrollerade cirka 8,9 procent, 4,5 procent respektive 4,2 procent
av kapitalet och résterna i Cibus. Ovannamnda aktiedgare
kommer ha méjlighet att utova betydande inflytande 6ver
utgangen i de arenden som hanskjuts till Bolagets aktiedgare for
godkannande, inklusive val av styrelseledamoter och eventuella
okningar av aktiekapitalet, samgaenden, konsolideringar eller
forsaljningar av samtliga, eller ndstan samtliga, av Cibus tillgangar.
De storre aktiedgarnas intressen kan avvika fran, eller konkurrera
med, Bolagets eller andra aktiedgares intressen, och det finns

en risk att storre aktiedgare kommer att utova sitt inflytande

Over Bolaget pa ett satt som inte ligger i 6vriga aktiedgares
intressen. Kursen for aktierna i Cibus kan sjunka om det sker en
omfattade forsaljning av aktier i Bolaget, sarskilt forsaljningar fran
Cibus styrelseledaméter, ledande befattningshavare och stérre
aktiedgare, eller néar ett storre antal aktier séljs. Férsaljningar

av stora mangder aktier fran de storre aktiedgarna, eller
uppfattningen om att sadan forsaljning kommer att ske, kan ha en
vasentlig negativ inverkan pa aktiekursen for Bolagets aktier.



Bakgrund och motiv

Cibus ar ett fastighetsbolag som sedan juli 2019 varit noterat pa Nasdaq First North Premier Growth Market i Stockholm. Cibus affarsidé
ar att forvarva, utveckla och forvalta fastigheter av hog kvalitet i Norden med dagligvaruhandelskedjor som ankarhyresgaster. Per den 31
december 2020 dgde Bolaget 290 fastigheter i Norden. De viktigaste hyresgasterna ar Kesko, Tokmanni, Coop och S-gruppen.

Alltsedan noteringen av Bolagets aktier pa Nasdaq First North Growth Market har Cibus ambition varit att Bolagets aktie ska handlas pa
Nasdaq Stockholm. Sedan noteringen har Bolaget arbetat strategiskt och malinriktat for att bygga en organisation som moéter de krav
som stélls pa ett bolag noterat pa Nasdaqg Stockholm. Bolagets styrelse anser att en notering av Bolagets aktier pa Nasdaqg Stockholm &r
ett naturligt steg i Bolagets uttalade ambition och utvecklingsprocess som skulle 6ka Bolagets visibilitet bland hyresgaster, investerare,
Cibus som samarbetspartner samt 6ka kannedomen om Bolaget bland analytiker och media. | linje med Bolagets uttalade tillvaxtstrategi
med tillaggsinvesteringar om 50 — 100 MEUR per ar férvantas en notering pa Nasdaq Stockholm &ven gora Bolagets aktie mer attraktiv
som betalningsmedel i samband med potentiella férvarv och majliggora investeringar i Bolagets aktier fran institutionella aktorer vars
fokus ar aktier som &r upptagna till handel pa en reglerad marknad. Det &r styrelsens beddémning att detta i forlangningen skapar battre
forutsattningar for framtida vardeskapande for Bolagets aktiedgare.

For ytterligare information hanvisas till Prospektet i dess helhet, vilket har upprattats av styrelsen i Bolaget med anledning av Listbytet.
Styrelsen for Bolaget ar ansvarig for innehallet i Prospektet. Savitt styrelsen kanner till 6verensstammer den information som lamnas i
Prospektet med de faktiska sakférhallandena och Prospektet uteldmnar ingen uppgift som skulle kunna paverka dess innebord.

Stockholm den 28 maj 2021
Cibus Nordic Real Estate AB (publ)

Styrelsen
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Marknadsoversikt

Uppgifter avseende marknadstillvdxt och marknadsstorlek samt Cibus marknadsposition i férhallande till konkurrenterna
som anges i Prospektet utgor Cibus samlade bedémning, vilken dr baserad pd sdvdl interna som externa kdllor. Den information
som Cibus har tillgang till har inte verifierats av oberoende kallor, vilka kan ha uppfattningar eller asikter om branschrelaterad
information som skiljer sig fran Cibus. Marknads- och verksamhetsinformation kan innehdlla uppskattningar avseende framtida
marknadstendenser och andra framdtriktade uttalanden. Framdtriktade uttalanden utgér ingen garanti avseende framtida
resultat eller tendenser, och faktiskt utfall kan avvika vdsentligt fran de uttalanden som gors i den framdtriktade informationen.

Information fran tredje part har dtergetts korrekt och sdvitt Cibus kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts
av denna tredje part inga sakforhdllanden har uteldmnats som skulle gora den dtergivna informationen felaktig eller vilseledande.

Inledning

Cibus verkar inom den nordiska marknaden, i dagslaget dger
Bolaget fastigheter i Finland och Sverige. Ovriga nordiska lander
ar intressanta och Bolaget har ambitionen att véxa pa nya
marknader pa medellang sikt.

Den nordiska fastighetsmarknaden har under manga ar varit
intressant, inte bara for nordiska aktorer utan dven for globala och
europeiska fastighetsbolag och fonder. Transaktionsvolymerna
har varit stora sett till marknadens storlek vilket gor att manga
vant blickarna mot Norden.

De nordiska landerna kdnnetecknas av stabilitet, langsiktighet
och hog etik och moral. Korruptionen ar bland de lagsta i varlden
vilket gor att det ar tryggt och sakert att investera i Norden. De
nordiska l&nderna har dven starka statsfinanser vilket visat sig
under Coronapandemin da samtliga landers ekonomier klarat sig
relativt val dd omfattande stodpaket kunnat lanseras.

Makroekonomisk utveckling

Finland'

Den finlandska ekonomin har utvecklats relativt bra under
Covid-19 pandemin. BNP-prognoserna fér 2020 som publicerades
under arets fjarde kvartal har varit mellan -3,0 och -4,5 procent,
medan Finlands Bank uppskattar en nedgang -7,3 procent

fér euroomradet som helhet. Under 2021 beraknas ekonomin
aterhdmta sig och att BNP 6kar med 2,8. Under 2022 beraknas
BNP 6ka med 2,5 procent. Tillgang till vaccin och hushallens
konsumtion driva tillvdxten under 2021 och 2022. Den snabbaste
aterhamtningen berédknas for privat konsumtion; tjanstesektorn
forvantas ge ett tillskott till uppgangen i privat konsumtion som
vantas 6ka med 3,6 procent 2021 féljt av 3 procent 2022 medan
export och industriproduktion ar beroende av aterhamtning av
viktiga handelsnationer for Finland. De forvantas aterhamta sig
langsammare och det innebaér att effekterna kommer senare.

Den finska arbetsmarknaden &r trogrorlig och reagerar med en
efterslapning nar efterfragan forandras. Corona-pandemin och de
restriktioner som har varit en konsekvens darav samt pandemins
effekter pa ekonomin bidrar till att arbetslosheten forvantas stiga
nagot under forsta halvan av 2021 till i genomsnitt 8,0 procent
(matt som arsgenomsnitt, pa 7,5 procent under 2021). Pandemin
bedéms ha haft begransad effekt pa I6nebildning och I6nerna
berakans 6ka med cirka 2 procent per ar.

Effekterna av lagkonjunkturen orsakade av Covid-19 pandemin
har mildrats av ekonomiska atgarder och darmed har regeringens
finanspolitiska stéllning kraftigt forsamrats. Detsamma galler
dock for en majoritet av landerna i euroomradet. Efter flera ar
med forsok att forbattra budgetsaldot och minska den offentliga
skuldsattningen har pandemin fatt skuldkvoten att stiga rejalt
Den offentliga skulden bedéms 6ka aterigen, dock till nagot
lagre nivarer an vad som initialt befarades. Underskottet bedoms
forbattras till knappt 3 procent av BNP 2022. En viktig uppgift
for regeringen ar fortsatt de svarlosta fragorna om stagnerande
produktivitet och minskande arbetskraft.

Under 2021 bedéms investeringar i den privata sektorn att 6ka
med 1,8 procent och under 2022 till 2,5 procent nar aktiviteten i
den privata sektorn férvatnas oka. Bostadsinvesteringar bedoms
oka och vanda fran ett flerarigt fall.

'SEB, Nordic Outlook, Februari 2021, https://webapp.sebgroup.com/mb/mblib.nsf/alldocsbyunid/0OA91DEA2B46731A5C1258668004E4F88/SFILE/no_feb_2021_sv.pdf



MARKNADSOVERSIKT

Sverige"?

Sverige har gynnats av en god omvarldskonjunktur och

laga réntor, men efter flera ar av god tillvéxt och en stark
konjunktur vaxer den svenska ekonomin nu langsammare. Det
beror framst pa att den inhemska efterfragan har férsvagats:
bostadsbyggandet fortsatter att minska och hushallens
konsumtion utvecklas svagare an tidigare. Kommande ar véntas
tillvaxten i inhemsk efterfragan bli nagot hogre, men samtidigt
dédmpas okningstakten i exporten. Innan coronapandemin
prognostiserade Finansdepartementet en stigande tillvaxt om 1,1
procent ar 2020, foljt av 1,6 procent under ar 2021.

Under andra kvartalet ar 2020 intraffade ett mycket brant fall i
den svenska ekonomin till féljd av Covid-19. Aven den svenska
ekonomiska aktiviteten ddmpades av pandemins andra vag,
men effekterna pa den svenska ekonomin bedéms hitintills
vara mindre &n vid virusets utbrott. Det forsta kvartalet 2021
véantas BNP-tillvaxten bli negativ, men déarefter 6verga till en
tydlig aterhamtning nar smittspridningen férvantas avta och
restriktionerna lattas. Takten i vilken aterhdmtningen sker
kommer i hog grad att avgoras av hur effektivt vaccinationerna
dampar pandemin, nar och i vilken takt regeringarna lattar pa
restriktionerna samt hur hushall och féretag reagerar pa detta.
| Riksbankens prognos antas att storre delen av den vuxna
befolkningen i Sverige och de viktigaste svenska handelspartners
vaccineras under forsta halvaret 2021, och att restriktionerna
samtidigt gradvis kan lattas. Manga hushall vantas da aterga till
ungeféarligen de levnads- och konsumtionsvanor de hade fore
pandemins utbrott och de tjansteféretag som lyckats 6verbrygga
krisen bedéms snabbt kunna 6ka sin produktion. | genomsnitt
vantas BNP 6ka med lite drygt 3 procent per ar 2021-2023 och
under hosten 2021 forvantas BNP vara tillbaka pa samma niva
som fore krisen.

Till skillnad fran den breda nedgangen i svenska produktion

som foljde som en konsekvens av pandemins utbrott varen 2020
har den andra vagens nedgang hitintills varit koncentrerad till
ett mindre antal tjanstebranscher. Under pandeminsa andra

vag under hosten 2020 har industriproduktionen och dven
handeln som helhet hallit emot val jamfért med pandemins
utbrott. Forséaljning i sedan tidigare hart drabbade branscher,
som hotell och restauranger, har dock minskat kraftigt i takt med
att verksamheterna har belagts med alltfler restriktioner och
manniskor uppmanats att halla sig hemma.

| takt med att konjunkturen under ar 2019 gick in i en fas med
l&gre tillvaxt har ocksa arbetsmarknaden svalnat av. Under
borjan av ar 2020 bedémdes dock en historiskt hog andel av
den arbetsfora befolkningen vara sysselsatt. Covid-19 satte dock
djupa spar i utvecklingen och arbetslosheten skoét i hojden under
varen och sommaren ar 2020. Arbetsmarknaden forbattrades
under hosten, men restriktionerna som inférdes mot slutet av
2020 och bérjan av 2021 vantas leda till aterhallsam efterfragan
pa arbetskraft under forsta kvartalet 2021. Arbetslésheten
forvantas stiga till 8,7 procent under forsta kvartalet 2021 nar
foretagen avvaktar med nyrekryteringar, for att darefter gradvis
bdrja sjunka.

BNP-tillvaxt, arlig procentuell férandring 2019 2020 2021E 2022E
Norden 1,5 -2,7 30 38
Sverige 1,3 -2,6 2,8 4,8
Norge 09 =13 34 2,8
Danmark 29 -4,0 30 45
Finland 11 S318 28 25

1 SEB, Nordic Outlook, Februari 2021, https://webapp.sebgroup.com/mb/mblib.nsf/alldocsbyunid/0A91DEA2B46731A5C1258668004E4F88/SFILE/no_feb_2021_sv.pdf
2 Sveriges Riksbank — Penningpolitisk rapport, februari 2021, https://www.riksbank.se/globalassets/media/rapporter/ppr/svenska/2021/210210/penningpolitisk-rapport-februari-2021.pdf
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Nordiska fastighetsmarknaden’

Norden som fastighetsmarknad har varit mindre paverkad av
Covid-19 &n 6vriga Europa tack vare starka ekonomier, sunda
offentliga finanser och val fungerade kapitalmarknader. Det ar
mycket aktivitet pa den nordiska transaktionsmarknaden med
en stabil volym pa néra 42 miljarder EUR 2020, Covid-19 till trots,
drivet av ett starkt andra halvar 2020. Volymen i 2020 var bara 8
procent lagre &n under rekordaret 2019.

| Finland borjade ar 2020 med ett starkt forsta kvartal med 2,6
miljarder EUR, den hogsta volymen for forsta kvartalet nagot ar
och tredje storsta kvartalet nagonsin. Detta var i huvudsak tack
vare fyra individuella megaaffarer. | mars tystnade marknaden
da pandemin bérjade sprida sig ocksa i Finland, och saledes lag
andra och tredje kvartalets volym under en miljard EUR férsta
gangen sedan varen 2015. Det fjarde kvartalet var aktivare med

en volym av 1,5 miljarder EUR, och helarsvolym lag pa 5,6 miljarder
EUR, 13 procent lagre an 2019. Samhallsfastigheter var det storsta

segmentet med 23 procent andel, foljt av bostader vars andel
sjonk fran 23 procent i 2019 till 18 procent i 2020. Utlandska
investerares andel av transaktionsvolymen var 52 procent, vilket
var tredje storsta inom de senaste tio aren.

Transaktionsvolymen pa den finska marknaden

1000 MEUR

Den totala transaktionsvolymen for Sverige 2020 exklusive
villkorade affarer var cirka 16 procent lagre an féregaende
rekordar, men anda pa historiskt sett hdga nivaer om cirka 182,8
miljarder SEK. Utlandska investerare stod under 2020 for cirka

27 procent av transaktionsvolymen, vilket ar tva procentenheter
lagre an samma period féregaende ar, men fortfarande historiskt
sett hogt. Stockholmsomradet stod for storst andel av den totala
transaktionsvolymen med 37 procent. Goteborg stod for cirka 8
procent och Malmé fér 9 procent av volymen. Ovriga stérre stader
i Sverige svarade for cirka 28 procent. Resten av landet stod for
19 procent. Bostader var det segment som omsatte mest och stod
for 33 procent av den totala transaktionsvolymen 2020. Kontor
omsatte 16 procent och samhéllsfastigheter omsatte 13 procent
av transaktionsvolymen. Ovriga fastigheter stod fér 10 procent,
Handelssegmentet stod for 9 procent och Logistik/Industri for 18
procent.
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' Pangea Property Outlook 2021, Real Real estate momentum continues as recovery commences, January 2021; KTI Finland, The Finnish Property Market, 2021.
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Marknaden for livsmedels- och dagligvaruhandeln

Finland'

| Finland, liksom i andra lander, har marknaden for dagligvaror
Okat stadigt och varit motstandskraftig mot ekonomiska
nedgangar. Under de senaste 20 aren har dagligvaruhandeln
Okat stadigt med en genomsnittlig arlig tillvaxttakt pa cirka 3,4
procent, vilket 6verstigit tillvaxten i den finlandska BNP.

Den finldndska livsmedelsmarknaden domineras av tva
livsmedelskedjor, S Group och Kesko, som har en marknadsandel
pa 46 procent respektive 37 procent, métt i forsaljning av
livsmedelsvaror. Kesko &r ett borsnoterat foretag, medan S
Group bestar av 20 regionala kooperativ med verksamhet i
hela landet. Den tredje kedjan efter marknadsandel ar Lidl,
med en marknadsandel pa 9,6 procent och tillsammans star

de tre kedjorna for 6ver 92 procent av marknaden. Bade S
Group och Kesko har olika butikskoncept for att anpassa sig

till den lokal efterfragan éver hela landet, medan Lidl bara
verkar under ett koncept. For bade S-Group och Kesko ar det
viktigaste butikskonceptet Supermarket, det vill sdga S-market
och K-Supermarket, vars marknadsandelar ligger pa 22 procent
respektive 13 procent.

Ar 2019, harrorde cirka 2,3 procent av dagligvaruforsaljningen
fran lagpris och tillvaxten fran féregaende ar vara néra 5

procent, nasta dubbelt s& mycket som den totala tillvaxten

pa livsmedelsmarknaden. Marknadsledaren Tokmanni, som

ar Cibus néast storsta hyresgast, stod for cirka 80 procent

av all dagligvaruférsaljning i lagprisbutiker och dess
dagligvaruférsaljning 6kade med cirka 13 procent jamfort med
2018. Tokmanni &r en riksomfattande lagpriskedja som bara finns
i Finland och konkurrenterna inom detta segment ar mindre lokala
aktorer.

Under covid-19 pandemin har de finska livsmedelskedjorna
rapporterat starka tillvaxtsiffror. Under andra kvartalet 2020
Okade livsmedelsforsaljningen i Finland med 9,2 procent jamfort
med forgdende ar. Tillvaxten har skett inom stormarknader och
Supermarket och endast de mindre butikerna med lagre &n 200
kvm handelsyta har tappat forséljning. Det genomsnittliga inkopet
har 6kat anméarkningsvart och kedjorna har rapporterat stark
tillvaxt inom e-handel, sarskilt avseende "Click and collect”. Click
and collect innebar att konsumenten handlar en vara online och
sedan valjer att hamta varan i en fysisk butik.

TKTI Finland, The Finnish Property Market, 2021.

2Svensk handel, Laget i handeln — 2020 &rs rapport om branshens ekonomiska utveckling.

3Svensk daligvaruhandel, Dagligvaruindex, heldr och december 2020.

“https://www.axfood.se/om-axfood/marknad-och-trender/den-svenska-dagligvaruhandeln/.
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Sverige

| Sverige har marknaden for dagligvaruhandeln okat stadigt

och varit motstandskraftig mot ekonomiska nedgangar. Under
2018 hade dagligvaruhandeln en nettoomséttning pa cirka 300
miljarder kronor. Samtidigt fortsatter tillvaxten pa natet att vara
stark med en genomsnittlig arlig tillvaxt om drygt 28 procent de
senaste fem aren, &ven om e-handelsandelen om 2 procent var
lagre an i ndgon annan bransch i detaljhandeln. E-handelns tillvaxt
inom dagligvaruhandeln under 2019 uppgick till 22 procent. Den
hoga tillvaxttakten for dagligvaror pa natet talar for en omattad
marknad, samtidigt som det kan medféra utmaningar vad galler
saval logistik som lonsamhet. Av branschens butiker var drygt 60
procent anslutna till en kedja under 2018, vilket var i linje med den
genomsnittliga branschen och 6ver 90 procent av branschens
omsé&ttning kom fran de kedjeanslutna butikerna.?

| Sverige liksom i andra lander har dagligvaruhandelsmarknaden
varit en av de storsta vinnarna av Covid-19 pandemin.
Dagligvaruhandeln sag en mycket stark uppgang i mars 2020
(6kning pa 1,7 procent) till féljd av bunkring i samband med
pandemin och f6ljdes med ett antal manader av fortsatt stark
tillvaxt (6kning med 5,3 procent under andra kvartalet 2020 och
en 6kning med 3,6 procent under tredje kvartalet 2020). Det
genomsnittliga inkdpet har 6kat anmarkningsvart, och aktoérerna
har rapporterat stark tillvéaxt inom e-handel.?

Bolaget bedomer att det finns ett fortsatt starkt intresse
avseende detaljhandelsfastigheter som innehaller
livsmedelsbutiker. Kopcentrum med livsmedelsbutiker som
ankarhyresgaster har presterat battre forsaljningsmassigt

&n motsvarigheter inriktade pa mode. Enstaka butiker med
livsmedelsbutiker med langa hyresavtal ar bland de mest
attraktiva fastigheterna som finns pa marknaden och i allmanhet
okar efterfragan pa livsmedelsbutiker.

Den svenska dagligvarumarknaden domineras av tre aktorer
med en marknadsandel pa cirka 90 procent, ICA, COOP, Axfood
och dartill finns dven Bergendahls och Lidl med cirka 5 procent
vardera.* ICA &r ett noterat bolag och ICA:s verksamhet drivs
tillsammans med ICA-handlare, vilka var och en &ger och

driver sin egen butik. Coop &gs av sin 3,5 miljoner medlemmar

i 29 konsumentforeningar. Axfood ar ett noterat bolag med
varumarken som Willys, Hemkop och Tempo.
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Marknadstrender

Bolaget har noterat féljande tre marknadstrender som beskrivs
narmare i detta avsnittet.

Makroekonomin i Norden &r fortsatt stark
Livsmedels- och dagligvarubranschen ar stabil och forutsagbar
E-handelns effekt pa livsmedels- och dagligvarubranschen

Makroekonomin i Norden ar fortsatt stark

| Finland beraknas tillgang till vaccin och hushallens konsumtion
driva tillvaxten till cirka 2,2 och 2,5 procent under 2021 respektive
2022, vartefter tillvaxten bedéms falla till 1,5 procent under 2023!
| Sverige prognostiserar Riksbanken att BNP-tillvaxten under 2021
ska uppga till 3,7 procent och 3,7 procent ar 2022.2

Livsmedels- och dagligvarubranschen ar stabil och forutsagbar

Livsmedelsbranschen éar icke-cyklisk av naturen eftersom
livsmedel konsumeras oavsett konjunktur. | lagkonjunktur
tenderar hushallen att dra ner pa restaurangbesok och lagar mer
mat hemma. Over en 20-arsperiod har livsmedelsforséljningen i
snitt 6kat med 3 procent arligen i Norden.®

E-handelns effekt pa livsmedels- och dagligvarubranschen*

Den fysiska detaljhandeln ar under tryck fran e-handeln

da allt fler konsumenter valjer att handla 6ver natet. Enligt
Handelsradet bedomer man att den bransch inom handel som
kommer paverkas storst av e-handel ar elektronik och bocker
medan den som paverkas minst ar dagligvaror. Detta bekréftas
av PostNord som sager att klader och skor, skonhets- och
halsoprodukter samt hemelektronik de segment dar e-handeln
tagit storst marknadsandelar. Ett segment dar nathandel hittills
inte slagit igenom ar livsmedelshandeln. Detta beror pa att
manga livsmedelskunder vill se produkterna de képer och valja
den bésta varan sjélva. Det beror ocksa pa de laga marginaler
och hoga kostnader for packning och distribution av ofta kylda
livsmedel ut till kunden som gér det olénsamt fér handlaren

att leverera varan. Kunder som handlar pa natet ombeds darfor
ofta hamta upp varorna pa ett utldmningsstalle, i manga fall

en livsmedelsbutik. Detta gor att livsmedelsbutikerna blir ett
naturligt distributionsnatverk av 6vrig e-handel och trafiken

till butiken okar. | Finland och Danmark &r det vanligt med
paketboxar i entrén till utldmningsstallet medan Sverige och
Norge har mer manuell hantering. Detta ar dock en trend som
vaxer och allt tyder pa att det kommer bli vanligare i hela Norden.
Dagligvarumarknaden ar motstandskraftig mot e-handel och kan
i sjélva verket gynnas av e-handeln tack vare det distributionsnéat
som butikerna tillhandahaller.

Amazons effekt pa olika typer av detaljhandel

Lag

Konkurrenssituation

Bolagets konkurrenssituation praglas av relativt fa aktorer i
Norden, samt att flertalet ar institutionellt &gda. Cibus ar nast
storst pa marknaden och det redovisade vardet av Koncernens
forvaltningsfastigheter i balansrakningen per 31 december 2020
uppgick till 1272 513 550 EUR.

Storleksmassigt ar Trophi den konkurrenten som ar storst pa
marknaden med ett fastighetsvédrde under 2019 som uppgick till
13,8 miljarder SEK. Trophi ags till 100 procent av AP3 och forvaltas
av Redito. Fastigheterna ar spridda 6ver Sverige samt Finland.
Trophi har en liknande affarsidé som Cibus men har fokuserat pa
lite storre fastighetsenheter och har liten andel lagprishandel i

sin fastighetsportfolj. Trophi har inte gjort nagra investeringar de
senaste aren savitt Cibus kénner till.

Utover Cibus ar endast ett annat bolag noterat - Tre Kronor
Property Investment som &r noterat pa Nasdaq First North
Growth Market. Under 2019 &gde Tre Kronor Property Investment
fastigheter till ett varde av 2,4 miljarder SEK. Tre Kronor Property
Investment grundades av Catella Asset Management och drivs
och administreras fortfarande av Catella Asset Management. Tre
Kronor Property Investment har fastigheter i Sverige och Norge
och kdper kontinuerligt mindre fastighetsenheter.

Svenska Handelsfastigheter hade 2019 ett bestand om 8,6
miljarder SEK. Bolaget &gs av grundarna samt AP4 och
Kapan Pension. Svenska Handelsfastigheter fokuserar pa
utvecklingsfastigheter och driver bland annat ett stort
handelsprojekt i Storlien fér granshandel. Bolaget investerar
I6pande i nya fastigheter.

Ancore ager ICA-fastigheter och ar ett bolag som ags av ICA
Fastigheter tillsammans med Alecta. Ancore &r savitt Bolaget
kanner till inte aktiva pa transaktionsmarknaden men kan képa
fran ICA:s balansrakning. Bolaget har ingen egen organisation.
Secore ar ett annat bolag som har en liknande struktur som
Ancore och &gs av ICA Fastigheter tillsammans med AP1.

Pa den finska marknaden finns Mercada, ett bolag med samma
struktur som Ancore och Secore men &gt av Kesko tillsammans
med Ilimarinen och AMF.

Dagligvaror Mobler Mode Sport Bygg hemma Apotek Leksaker Bocker Elektronik

" Finlands Bank, https://www.suomenpankki.fi/sv/medier-och-publkationer/pressmeddelanden/2020/finlands-ekonomi-aterhamtar-sig-efter-pandemin-men-forutsattningarna-

for-tillvaxt-ar-svaga/, hamtad 2021-05-17.

2 Sveriges Riksbank, Penningpolitisk rapport, April 2021, https://www.riksbank.se/globalassets/media/rapporter/ppr/svenska/2021/210427/penningpolitisk-rapport-april-2021.pdf,

hamtad 2021-05-17.

2 Axfood, https://www.axfood.se/om-axfood/marknad-och-trender/den-svenska-dagligvaruhandeln/, hdmtad 2021-05-17.
“Handelsradet, Vad hander nar Amazon kommer?, https://handelsradet.se/wp-content/uploads/2018/04/Vad-ha%CC%88nder-na%CC%88r-Amazon-kommer.pdf, hdmtad 2021-04-26.
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Verksamhetsbeskrivning

Introduktion till Cibus

Cibus affarsidé ar att forvarva, foradla och utveckla hogkvalitativa
fastigheter i Norden med védlrenommerade livsmedelsbutiker och
dagligvarukedjor som ankarhyresgaster for att kunna ge en stabil,
konjunkturoberoende och 6kande utdelning till Cibus aktiedgare.

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

stabil och konjunkturoberoende utdelning till sina aktiedgare som
dessutom okar 6ver tid. Detta uppnas genom en god lIénsamhet

i den underliggande fastighetsportféljen tillsammans med
tillaggsinvesteringar i nya fastigheter med 50 — 100 MEUR per ar.

Historik

2017 Cibus grundades den 23 november.

Fastigheter med hyresgaster verksamma inom livsmedels- och
dagligvaruhandeln dgs i allméanhet av institutioner, livsmedels
och dagligvarukedjor eller ett samriskforetag mellan bada. Cibus
erbjuder investerare mojligheter till en god direktavkastning fran
segmentets stabila kassaflode.

Det redovisade vardet av Koncernens forvaltningsfastigheter i
balansrakningen per 31 december 2020 uppgick till 1272 513 550
EUR och Koncernen hade en uthyrningsbar area om 744 039 kvm.

Per den 31 december 2020 agde Bolaget en fastighetsportfolj
om totalt 290 fastigheter, varav 178 fastigheter i Finland och

112 fastigheter i Sverige. De storsta hyresgasterna var Kesko
(motsvarande 42 procent av driftsnettot), Tokmanni (24
procent), Coop (15 procent), S-gruppen (8 procent) och Lidl (3
procecnt). Dessutom var ytterligare 4 procent av fastigheterna
uthyrda till andra aktérer verksamma inom dagligvaruhandeln.
Fastighetsportfoljen var spridd till strategiskt bra lagen, framst i
sodra och sydvastra Finland och sédra och mellersta Sverige och
fastigheterna ligger till stor del i regioner som Bolaget bedémer
har en god befolkningstillvéxt.

2018 Den 7 mars forvarvade Cibus en fastighetsportfélj i Finland for 735 MEUR fran Sirius Fund | Grocery och Sirius Fund II.

Patrick Gylling.

Den 9 mars noterades Cibus aktier pa Nasdaq First North Growth Market.

Den 27 augusti avgick Rickard Backlund som styrelseordférande for Cibus och ersattes av den nuvarande styrelseordférande

2019 Den 11 februari anstalldes Sverker Kallgarden som VD for Koncernen.

den 10 april.

Den 5 april publicerade Cibus ett prospekt for notering av en obligation om 135 MEUR som noterades pa Nasdaq Stockholm

Den 31 maj genomfordes ett forvarv av fem fastigheter i Finland fran Veikko Laine Oy och Castor Real Estate Oy for 25 MEUR.
Den 28 juni genomférdes forvarv av tre fastigheter i Finland fér 15 MEUR.

Den 15 juli genomférde Cibus ett listbyte fran Nasdaq First North Growth Market till Nasdaq First North Premier Growth Market.

2020 | mars genomférde Cibus sitt forsta forvarv i Sverige bestaende av 111 matvarubutiker med ett fastighetsvarde om cirka 1

nettohyresavtal' (Eng. triple net) med Coop.

i Finland med tilltrade den 2 juni.

med tilltrdde den 17 december.

900 MSEK. Fastighetsportfoljen forvarvades fran Coop och i samband med forvarvet tecknade Cibus ett tioarigt sa kallat

Den 29 maj signerade Cibus ett avtal om férvarv av 18 dagligvarufastigheter uthyrda till S-gruppen, Kesko och Tokmanni Cibus

Den 3 juni placerade Cibus ett seniort icke-sakerstallt gront obligationslan med rorlig ranta till ett belopp om 600 MSEK med
tre ars I6ptid. Obligation noterades pa Nasdaqg Stockholm i juli.

Den 11 juni emitterade Cibus en obligation om 135 MEUR | samband med emissionen aterkdptes den utestaende obligationen
om 135 MEUR och blev dérmed refinansierad. Obligation noterades pa Nasdaqg Stockholm i juli.

Den 29 juni férvarvade Cibus en portfélj innehallande 5 fastigheter i Uledborgsregionen i Finland for EUR 14,5 MEUR.
Fastigheterna var fullt uthyrda med S-gruppen som ankarhyresgést med tilltrade den 1 juli.

Den 10 december tecknade Cibus avtal for forvarv av en fastighetsportfolj bestaende av 7 fastigheter i Finland for 102 MEUR

2021 Den 14 april offentliggjorde Cibus att Bolaget kopt tre fastigheter i Sverige for 34,5 MSEK med ICA Sverige som ankarhyresgast

Skogestig som lamnade styrelsen.

i alla fastigheterna. Den 29 april offentliggjorde Cibus att Bolaget kopt en fastighet i Rauma, Finland for 5,3 MEUR. Tokmanni
ar ankarhyresgast. Pa arsstdamman den 15 april 2021 valdes Victoria Skoglund till ny styrelseledamot och ersatte Johanna

" Nettohyresavtal eller “triple net” innebar att hyresgésten, utéver hyran betalar de flesta kostnader som beldper pa fastigheten.
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Finansiella mal

Cibus har tva finansiella mal. Dessa &r foljande:
Att 6ka utdelningen till aktiedgarna med 5 procent per ar.
Att nettoskuldsattningen skall ligga mellan 55 - 65 procent.

Verksamheten

Cibus fastighetsportfolj bestar av drygt 290 strategiskt beldagna m Kesko
livsmedels- och dagligvarubutiker i Finland och Sverige forvaltas Tokmanni
enligt en renodlad nordisk och livsmedelsférankrad strategi. G

Cibus drar nytta av sin expertis och rykte som en palitlig partner

till ledande livsmedelskedjor dar Bolaget ser méjligheter inom = S-gruppen
branschen. Mellanstora livsmedelsbutiker, som kdnnetecknas av m  Lidl

ett brett sortiment av livsmedel och dagligvaror samtidigt som )

den &r mindre till storlek och mer lattillganglig for konsumenterna Ovrig daglig-
an stormarknader, svarar for merparten av livsmedelshandeln i varuhandel
Finland och Sverige och utgér den dominerande butikstypen i Ovrig handel

fastighetsportféljen. Dagligvaror och framfér allt livsmedel ar icke-
cykliska produkter, vilket Bolaget anser utvecklas stabilt 6ver tid.
Bolaget stravar efter att skapa en hég och konjunktursoberoende
utdelning till sina aktiedgare som uppnas genom en stabil
I6nsamhet i den underliggande fastighetsportféljen.

Ingen enskild fastighet i portféljen svarar for en storre andel
an 2,5 procent av portfoljens totala driftnetto, vilket eliminerar
vikten av en enskild fastighet. Endast en fastighet svarar for
mer an 2,0 procent av portféljens totala driftnetto. Mellanstora
livsmedelsbutiker svarar for merparten av livsmedelshandeln

i Finland och Sverige och utgor den butikstyp som dominerar
portféljen.

Fastighetsportféljen har en stark koncentration till tillvaxtorter,
och majoriteten av fastigheter ligger i sédra och sydvastra Finland
och sédra och mellersta Sverige, kring de storsta staderna. | varje
ort har fastigheterna generellt ett mycket bra mikrolage, nara
bebyggelse i tatortscentrum. Liksom fallet med manga andra
industrilander genomgar bade Finland och Sverige en nationell
urbanisering, dar landsbygden avfolkas och de storre staderna
vaxer.

Kartan visar fastigheternas geografiska lage.

NORGE

DANMARK
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Hyresavtalen

Det typiska hyresavtalet innehaller en option for hyresgasten att forlanga avtalet, vanligen i tre eller fem ar. Detta gors i majoriteten av
fallen. Tabellen nedan illustrerar hyresavtalens |6ptid om inga sadana optioner utnyttjas fran hyresgastens sida. Eftersom optionerna
oftast utnyttjas, och ungefar samma antal hyresavtal forlangs arligen, har hyresavtalens genomsnittliga 1angd hittills varit relativt stabil
over tiden och kommer sannolikt att forbli det i framtiden. Portféljens genomsnittliga aterstaende l6ptid per den 31 december 2020 &r 5,5 ar.

MEUR

18,0 Aterstaende I6ptid 5,2 ar

16,0

14,0

12,0
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8,0

6,0
i
2,0

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030-
2055

Avtal som galler tillsvidare
m Andra avtal

Ungefar 61 procent av de hyresavtal vars |6ptid tar slut under 2021 géller tillsvidare, vilket betyder att bade hyresvarden och hyresgésten
har méjligheten att sdga upp avtalet. Sadana hyresavtal ar typiska med mindre hyresgaster och avtalsstrukturen ger flexibilitet att
utveckla fastigheten om till exempel ankarhyresgasten vill utvidga sina lokaler. | de allra flesta fall har avtal som gaéller tillsvidare rullat
redan en langre period.

Over 90 procent av hyresavtalen klassificeras som nettohyresavtal, vilket innebér att risken forknippad med driftkostnader ar mycket lag
for fastighetsagaren.
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Verksamheten i Finland

Hyresgaster

Per den 31 december 2020 bestod Cibus fastighetsbestand i Finland av 178 relativt moderna butiksfastigheter. Fastighetsportféljens
genomsnittliga aterstaende 16ptid per den 31 december 2020 i Finland &r 4,8 ar. Cirka 90 procent av driftnettot i Finland harrérde

fran fastigheter dar Kesko, Tokmanni, S-gruppen eller Lidl &r ankarhyresgast. Bland 6vriga hyresgaster inom dagligvaruhandeln finns
HalpaHalli och oberoende handlare. Ankarhyresgéasterna stod for drygt 85 procent av hyresintakterna fran dagligvaruhandelsfastigheter
och hade duration pa 5,2 ar.

Koncernens fastigheter i Finland ligger i 6ver 100 olika stader, majoriteten i sodra och sydvéstra delen av landet. Fastighetsportféljen
omfattar fastigheter beldgna i nio av Finlands tio storsta stader, vilket skapar en sund plattform. Mellanstora livsmedelsbutiker svarar for
merparten av livsmedelshandeln i Finland och utgér den butikstyp som dominerar fastighetsportféljen.

Cirka 50 procent av de hyresavtal som Bolaget ingatt vars 16ptid skulle ga ut under 2021 galler tillsvidare, vilket betyder att bade
hyresvarden och hyresgasten har mojligheten att sdga upp avtalen, normalt med beaktande av 3-12 manaders uppségningstid.
Koncernen ingar typiskt sett sddana hyresavtal med mindre hyresgéaster (dar en mindre hyresgast ar en kompletterande hyresgéast

till dagligvarubutiken som kan hyra lokal i samma fastighet, exempelvis, apotek, frisor eller restaurang) och denna avtalsstruktur ger
flexibilitet att utveckla fastigheten om till exempel ankarhyresgéasten vill utvidga sina lokaler. | de allra flesta fall har avtal som galler
tillsvidare varit gallande under en langre period, och under antagande att varken Cibus eller hyresgdsten kommer att séga upp avtalet
inom narmaste framtid.

Cirka 90 procent av hyresavtalen klassificeras som nettohyresavtal (Eng. triple net), vilket innebar att risken forknippad med
driftkostnader ar betydligt lagre for fastighetsagaren da hyresgasten bar dessa kostnader enligt hyresavtal.
Fastighetsbestand

Per den 31 december 2020 bestod Cibus fastighetsbestand av 290 relativt moderna butiksfastigheter, beldgna i Finland och Sverige.
Ungefar 90 procent av de sammanlagda hyresintakterna harror fran fastigheter som hyrs av fem marknadsledande hyresgaster: Kesko,
Tokmanni, Coop, S-gruppen och Lidl. Fastigheterna upplevs som vél lampade av samtliga storre hyresgaster. Ankarhyresgasterna star for
88 procent av hyresintakterna fran dagligvaruhandelsfastigheter och har duration pa 6,0 ar.

Ankarhyresgast Antal fastigheter Uthybar area, Duration Ankarhyregastens Ankarhyresgastens

kvm duration andel av hyran
Kesko 84 258 147 4 44 91%
Tokmanni 46 220103 51 54 83%
Coop m 18 357 93 94 98%
S-gruppen 29 50 928 73 79 78%
Lidl 5 2091 79 92 85%
Ovrig dagligvaruhandel 7 38200 515 6,4 76%
Ovrig handel 8 37393 38 n/a n/a
Portfdljen totalt 290 744 039 5,5 6,0 88%

Koncernens fastigheter ligger i dver 100 olika stader i Finland, varav omkring tva tredjedelar i sédra och sydvastra delen av landet och
den storsta andelen i Helsingforsomradet. Fastighetsportfoljen omfattar fastigheter beldgna i nio av Finlands tio storsta stader, vilket
diversifierar riskerna.

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

Per den 31 december 2020 dgde Bolaget en fastighetsportfolj om
112 fastigheter i Sverige, med uthyrningsbar area om 119 400 kvm.
| Sverige var fastighetsportfoljens genomsnittliga aterstaende
16ptid i slutet av 2020 cirka 9,2 ar. Den storsta hyresgésten var
Coop och cirka 99 procent av driftnettot harror fran fastigheter
med Coop som ankarhyresgast. Bland 6vriga ankarshyresgaster
fanns ICA som hyr en fastighet. Ankarshyresgéasterna stod for
drygt 98 procent av hyresintdkterna och hade duration pa 9,4

ar. | Sverige ligger alla fastigheter i sédra och mellersta Sverige.
Majoriteten kategoriseras som mellanstora livsmedelbutiker,
butikstypen som svarar for merparten av livsmedelshandeln i
Sverige.

| samband med forvérvet av Coop-fastigheter har Cibus tecknat
tioariga nettohyresavtal (Eng. triple net) med Coop vilket innebar
att hyresgasten, utéver hyran, betalar de flesta kostnader

som beldper pa fastigheten. Transaktionen har medfért att

Cibus har expanderat geografiskt och etablerat en betydande
narvaro i sodra och mellersta Sverige, vilket ar i linje med Cibus
kommunicerade forvarvsstrategi. Fastighetsportfoljens storlek
medfér att Cibus pa ett kostnadseffektivt satt kan fortsatta
exekvera sin strategi att kopa enstaka fastigheter och portfoljer
som kompletterar befintlig portfélj i Sverige

Styrkor, konkurrensférdelar och méjligheter

Cibus tidigare resultat och formaga att uppna sina framtida
finansiella mal bygger pa féljande styrkor, konkurrensférdelar och
mojligheter:
Koncernens butiksnatverk bildar ett strategiskt distributionsnat
som ér idealiskt for post- och andra tjanster, vilket gynnas av
6kad e-handel

Koncernen har en hog och 6kad manadsvis utdelning, med

en mattlig belaningsgrad (LTV) om 61 procent inklusive
obligationslanet per den 31 december 2020

Koncernen har en viktad genomsnittlig kvarvarande hyreslangd
(WAULT) pa 55 ar

Koncernen har ingétt avtal med marknadsledande och
I6nsamma hyresgaster

Hyreskontraktens langd varierar och darmed I6per kontrakten
ut jAmnt utspritt 6ver tiden

Ett stort antal fastigheter i samma storleksklass begransar
risken for en enskild tillgang. Ingen enskild fastighet star for mer
an 2,5 procent av fastighetsportféljens driftsnetto

Strikt kostnadskontroll tack vare den hoga kostnadstackningen

Koncernens butiksnatverk bildar ett strategiskt
distributionsnat som ar idealiskt for post- och andra tjanster,
vilket gynnas av 6kad e-handel

Merparten av alla dagligvarubutiker i Norden har
distributionsavtal med nathandeln for utldmning av deras
produkter. Handlarna vet att detta okar trafiken till butiken och
lojaliteten hos kunderna 6kar. Utlamningen kan ske pa olika sétt,
fran boxar med koder i entrén till butiken till manuell utldmning
dér produkterna ligger bakom disken. | takt med att e-handeln
Okar i volym kommer &ven trafiken till butikerna 6ka.

Koncernen har en hég och 6kad manadsvis utdelning, med
en mattlig beldningsgrad (LTV) pa 61 procent inklusive
obligationslanet per den 31 december 2020

Sedan starten har Cibus varit ett hogutdelande bolag och
malséttningen ar att Cibus-aktien skall vara en av borsens
attraktivaste investering. Som ett led mot detta inférdes hosten
2020 manadsvis utdelningar som forsta bolag pa de nordiska
bérserna.
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Koncernen har en viktad genomsnittlig kvarvarande hyreslangd
(WAULT) pa 5,5 ar

Hyreslagstiftningen i Sverige och Finland skiljer sig &t da man i
Finland inte har nagot indirekt besittningsskydd. Det betyder att
ett normalt finskt hyresavtal skrivs pa 10 ar foljt av tre stycken
femariga forlangningsperioder. Detta gor att i en stor portfol;

gar den genomsnittligt kvarvarande hyrestiden mot cirka 5 ar. |
Sverige skrevs nya 10-ariga hyresavtal med Coop vid forvarvet av
den portféljen.

Koncernen har ingatt avtal med marknadsledande och
Ionsamma hyresgaster

Ungefar 90 procent av de sammanlagda hyresintakterna harror
fran fastigheter som hyrs av fem marknadsledande hyresgaster:
Kesko, Tokmanni, Coop, S-gruppen och Lidl. Fastigheterna
upplevs som val lampade av samtliga storre hyresgaster.
Ankarhyresgésterna star for 88 procent av hyresintakterna fran
dagligvaruhandelsfastigheter och har duration pa 6,0 ar.

Hyreskontraktens langd varierar och diarmed I6per kontrakten
ut jamnt utspritt 6ver tiden

Dagligvaruhandeln kdnnetecknas av relativt langa hyresavtal

da aktorerna vill ha langsiktiga relationer och en trygghet i sin
forhyrning. Koncernens forfallokurva &r jamn 6ver aren och varje
ar forvarvas nya fastigheter med langa hyresavtal samtidigt som
ett antal hyresavtal forlangs, vilket gor att den genomsnittligt
kvarvarande hyrestiden ligger stabilt mellan 4,5-5,5 ar for
Koncernen.

Ingen enskild fastighet star for mer &n 2,5 procent av
fastighetsportféljens driftsnetto

Ingen enskild fastighet i portféljen svarar for en storre andel an
cirka 2,5 procent av portféljens totala driftnetto, vilket reducerar
beroende av en enskild fastighet. Endast en fastighet svarar for
mer an 2,0 procent av portféljens totala driftnetto.

Strikt kostnadskontroll tack vare den héga kostnadstackningen

Merparten av Cibus hyresavtal ar sa kallade nettohyresavtal
(Eng. triple net) vilket innebér att hyresgasten, utéver hyran,
betalar de flesta kostnader som beldper pa fastigheten

(det vill saga de flesta drift- och underhallskostnader samt
investeringar). Den héga andelen nettohyresavtal i portfoljen gor
att kostnadsmassan ér relativt enkel att forutsaga och darmed
skapas kostnadskontroll och 6kad férutsebarhet.

Forvarvsstrategi

Cibus strategi ar att dga, forvalta och utveckla fastigheter

inom livsmedels- och dagligvaruhandeln. | dagslaget bedriver
Koncernen sin verksamhet i Finland och Sverige dar strategin ar
att forvarva portfoljer eller enstaka fastigheter som kompletterar
den befintliga portfoljen. Ovriga nordiska lander &r intressanta
och marknaderna foljs aktivt. Sannolikt tas forsta steget in pa

en ny marknad genom férvarv av en portfolj for att fa en kritisk
massa pa marknaden. Detta gjordes nar Bolaget etablerade sig
pa den svenska marknaden i och med kopet av 111 fastigheter av
Coop. Bolaget har ett tillvaxtmal om 50 — 100 MEUR érligen.



VERKSAMHETSBESKRIVNING

Cibus héllbarhetsarbete

Inledning

Cibus drivs av 6vertygelsen att foretaget i sina beslut

kring fastighetsbestandet kan bidra till en ansvarsfull
samhéllsutveckling. Aven om Cibus till féljd av lagar och
hyresavtal inte rader dver alla beslut kring sina fastigheter

sa kan de verktyg foretaget forfogar dver anvandas. | forvarv

och forvaltning av fastigheter uthyrda till i huvudsak nordiska
ledande dagligvaruhandlare har Cibus ambitionen att verka sa att
foretaget pa basta satt stimulerar en hallbar utveckling for saval
hyresgéster som ett levande narsamhallen men ocksa till den
langsiktiga vinstutvecklingen for Cibus aktieagare.

Viasentlighetsanalys

Som en del av Cibus vardeskapande arbete genomférde
Bolaget under 2019 en kartlaggning av Bolagets viktigaste
intressenter och hallbarhetsfragor. Med utgangspunkt fran
nyckelintressenterna gjorde Cibus en bedémning, utifran
erfarenheter och dialoger, av vilka betydande férvantningar som
finns pa Cibus som Bolaget kan paverka. Denna kartlaggning
av intressenter och vasentliga fragestallningar ligger till grund
for Cibus hallbarhetsarbete. Arbetet sker inom tre huvudsakliga
omraden dar Cibus bedémt att Bolaget kan bidra till den storsta
samhallspaverkan namligen: En hallbar samarbetspartner, Med
klimatet i fokus samt Erbjuda tillgangliga marknadsplatser, vilka
beskrivs ndrmare under avsnittet "Hallbarhetsarbetet sker inom
tre huvudsakliga omraden” nedan. Hallbarhetsarbetet kommer
att utvecklas i takt med att det stdms av med intressenterna
och anpassas s att Cibus pa basta satt bidrar till ett hallbart
samhélle.

Cibus nyckelintressenter

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

Intressenter

Forvantningar pa Cibus

Exempel pa dialog

Kunder/hyresgaster

Engagemang, tillstand fér om- och
utbyggnad, fornybar energi, sekretess

Forvéarv, Kundmoten
Hallbarhetsdialog arsvis
Lopande forvaltning

Narsamhéllen

Tillgang till samhallsfunktioner, service,
handel, klimatsmarta l6sningar

Forvary,
Indirekt engagemang via hyresgéaster

Slutkonsumenter

Tillganglighet till kollektivtrafik och

Indirekt engagemang via hyresgaster

narservice, sdkra marknadsplatser,
klimatsmarta l6sningar

Investerare Transparent information, ekonomiskt Enskilda méten och presentationer

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

sakra affarer kvartalsrapporter, arsredovisning, arsstdmma
Styrelse Transparent information, ekonomiskt Styrelsemoten, varav ett om aret ar

resultat, stabil verksamhet, etiska och strategiméote

sakra affarer, klimat
Media Transparent information Intervjuer, pressmeddelanden,

kvartalsrapporter, arsredovisning

Medarbetare God arbetsmiljo, langsiktig arbetsgivare, Medarbetarsamtal, affarsplanering

regelefterlevnad, utvecklingsmojligheter,
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Hallbarhetsarbetet sker inom tre huvudsakliga omraden

Cibus hallbarhetsarbete sker inom tre huvudsakliga omraden
som presenteras nedan och kan sammanfattas genom féljande
punkter.

En hallbar samarbetspartner
Ekonomiskt resultat
Engagerad och narvarande partner
Etiska och sakra affarer
Transparent information for investerare

Klimatet i fokus
Klimatavtryck kring marknadsplatser och egen verksamhet
Foryngrat och energieffektivt fastighetsbestand

Tillgdngliga marknadsplatser
Skapa och utveckla marknadsplatsen
Slutkonsumenters tillgang till butik och service
Atervinning for slutkonsumenten

En hallbar samarbetspartner

Merparten av Cibus hyresgaster ingar i hogkvalitativa
dagligvarukedjor vilka sjalva har hogt stallda ambitioner kring
sin paverkan av omvarlden. | en stravan att pa basta satt finna
|6sningar pa hyresgasternas utmaningar bedriver Cibus en
engagerad och narvarande fastighetsforvaltning. En central
atgard for att som fastighetsdgare mota ratt behov ar att
|I6pande ha hallbarhetssamtal med kedjorna. Cibus kan i sin
egenskap av langsiktig samarbetspartner med god kdnnedom
om dagligvarubranschen erbjuda sina hyresgéaster innovativa
och affarsmassiga upplagg. Detta stimulerar hyresgasternas
hallbarhetsarbete samtidigt som de forbattrar Cibus
forutsattningar att bade férlanga hyreskontrakt och férvarva nya
fastigheter.

Avgorande for Cibus att inga dessa langsiktiga relationer

ar Bolagets formaga att vara en stabil och sund partner och
respektabel fastighetsaktor. Prioriterat inom Cibus ar darfor att
bedriva en verksamhet som kannetecknas av tydliga affarsetiska
principer utan risk for misstanke om exempelvis korruption,
tveksamma skatteupplagg eller integritetsbrister. Aven Cibus
férmaga att na uppsatta finansiella mal samt lamna transparent
och korrekt marknadsinformation har betydande inflytande

Over Bolagets anseende, inte minst vad galler Bolagets fortsatta
tillgang till kapitalmarknaden.

Med klimatet i fokus

| syfte att minimera verksamhetens negativa paverkan pa

miljon och den globala klimatutvecklingen sker ett kontinuerligt
arbete for att minimera fastigheternas direkta och indirekta
klimatavtryck, eftersom avtrycket fran den egna verksamheten
ar marginellt. Cibus kan med olika medel stimulera hyresgasterna
att minska sitt klimatavtryck, trots att fastigheterna hyrs ut pa
kontrakt med kallhyra och Cibus saledes inte kontrollerar deras
elférbrukning.
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Det huvudsakliga miljomalet ar att minska klimatavtrycket fran
Cibus fastigheter samt i den I6pande verksamheten vid de tva
kontoren. Cibus klimatavtryck domineras av uppvarmning samt
elférbrukning i de 4gda fastigheterna vilka i sin helhet beslutas av
hyresgasterna da fastigheterna hyrs ut pa kontrakt med kallhyra.
Cibus kan paverka klimatet genom att prioritera hyresgaster

med ambition att minska sina klimatavtryck, samt erbjuda

en tillmétesgaende hantering av forfragningar for om- och
tillbyggnader pa fastigheterna avseende investeringar i fornybara
energikallor. 2018 uppgick elkonsumtionen i 85 procent av
fastighetsbestandet till 128.736 MWh. Under 2019 har solpaneler
installerats pa tak i flera fastigheter. Vidare har mer miljévanliga
ljuskallor installerats i en stor del av fastighetsbestandet.
Elférbrukningen i den I6pande verksamheten uppgick till

1.205 KWh. Till elférbrukningen vid kontoren i den I6pande
verksamheten kops endast el in fran foretag som garanterar
elproduktion fran fornyelsebara kallor.

Ett exempel pa ett sddant arbete ar att vara snabb och
tillmotesgaende vid hyresgasters forfragningar om tillstand
kring om- och tillbyggnation pa fastigheterna for att underlatta
investeringar i fornybar energi. | dagslaget har ett femtontal av
fastighetsbestandet uthyrda till Tokmanni solceller pa taket,
men i takt med lagre investeringskostnader for solenergi vantas
andelen o6ka vilket minskar elférbrukningen. Ett annat medel

ar att successivt foryngra fastighetsbestandet i samband

med forvarv och investeringar vilket bidrar till att minska
fastighetsbestandets klimatavtryck. Dessutom bidrar fortsatta
investeringar i fastigheter med en hog tillganglighet till fortsatta
butiksetableringar och for slutkonsumenter till ett sundare
klimatavtryck da manniskor inte behéver resa till butik eller
service.

Erbjuda tillgangliga marknadsplatser

Att investera i fastigheter inom livsmedels- och dagligvaruhandeln
i goda geografiska lagen med potential att utvecklas till viktiga
marknadsplatser &r en av de barande idéerna i Cibus affarsidé.
Fastighetsinvesteringarna sékerstéller levande narsamhallen for
manniskor som dar erbjuds en saker plats att utratta sina arenden.
Genom att etablera och forstarka dessa narsamhallen i anslutning
till bostadsomraden samt platser med kollektivtrafikférbindelser
samt pa mindre orter far slutkonsumenterna tillgang till service,
dagligvaror och leveranser pa platser dit de kan promenera,

ta cykeln eller kollektiva fardmedel. Utvecklingen forstarks av
Cibus arbete att aktivt hyra ut lokaler till kompletterande service
och pa andra satt 6ka attraktiviteten kring marknadsplatserna. |
tatorter investerar Cibus déarfor i fastigheter placerade i narheten
av pendeltag eller andra kollektivtrafikforbindelser, vilket ar

en viktig férutsattning for marknadsplatsens utveckling och
slutkonsumenternas méjlighet att utrdtta d&renden utan att gora
storre klimatavtryck an nddvandigt. P4 mindre orter representerar
dagligvaruhandlaren en viktig samhéllsfunktion eftersom den

i regel attraherar dven annan service och handel, och ortens
befolkning behdver inte resa till grannorten for att utratta
drenden.
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Styrningen av hallbarhetsarbetet

| stor utstrackning ar hallbarhetsarbetet en integrerad

del av Cibus verksamhet i sa matto att exempelvis

viktiga hallbarhetsaspekter ingar i beslutsunderlaget

vid en fastighetsaffar, samt att den hyresgéastnara
fastighetsforvaltningen i flera avseenden resulterar i hallbara
I16sningar | borjan av 2020 faststélldes hallbarhetsmalen

och utfallet av dessa kommer att redovisas i Bolagets
hallbarhetsrapport i arsredovisningen for 2020.

Ramverk och stédllningstaganden

Som ett ansvarsfullt foretag ska Cibus vara med och driva
utvecklingen framat mot ett hallbart samhaélle. Cibus stodjer
principerna inom FNs Global Compact och vill bidra till den
globala agendan i linje med FNs globala mal (Sustainable
Development Goals). FNs Global Compact bildades vid World
Economic Forum i Davos. Syftet var att skapa internationella
principer kring ménskliga rattigheter, arbetsréattsliga fragor, miljo
och korruption riktade till foretag. Principerna grundar sig pa FNs
deklaration om de manskliga rattigheterna, ILOs grundlaggande
konventioner om de manskliga réttigheterna i arbetslivet, Rio-
deklarationen samt FNs konvention mot korruption.

Initialt har Cibus valt nedanstaende mal.

SDG-omrade Mal

Cibus bidrag

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

Ett jdmstallt deltagande och lika méjligheter i
vara processer.

7.2 "Oka andelen férnybar energi i varlden”

Skapa forandring genom innovativa upplagg
for vara kunder.

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

11.3 "Inkluderande och hallbar
urbanisering”

Verka for ett inkluderande och
hallbart ndrsamhélle genom réatt
fastighetsinvesteringar.

16.5 "Bekampa korruption och mutor”

Gora sunda och sakra affarer och inte
acceptera korruption.

Afféarsetik och visselblasarfunktion

Affarsetik for oss betyder att vara kunder och samarbetspartners
skall hanteras professionellt. Vi skall alltid uppfattas som raka
och latta att samarbeta med. Aterkommande kunder och langa
hyresavtal med gott samarbete med vara hyresgaster ar ett av
vara fokusomraden. Affarsetik ar ocksa en del av att bidra till
hallbart samhalle. Cibus har en uppférandekod som grundar sig i
vara karnvarden Engagemang, Ansvar och Gladje.

Den beskriver vilket agerande Cibus intressenter kan férvanta
sig av Cibus medarbetare. Uppférandekoden motarbetar dven
riskerna for korruption, mutor och andra 6vertradelse. Cibus
har implementerat en visselblasarfunktion som nas via Bolagets
hemsida. Dar finns méjlighet att via en extern oberoende part
rapportera misstankar om korruption eller andra dvertradelser.
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Féretagskultur, organisationsstruktur
och anstallda

Foretagskultur

Cibus &r ett stort bolag nar det kommer till fastighetsvarde
men litet nar det géller antalet anstéllda. Detta da stora delar
av Cibus fastighetsforvaltning och enklare administration ar
outsourcad. Varje enskild medarbetare ar darfor valdigt viktig
och har stor paverkan pa Cibus utveckling. For att attrahera och
behalla duktiga medarbetare behdver Cibus vara en attraktiv
arbetsgivare, inte bara genom att erbjuda marknadsmaéssiga
villkor, men dven genom att ha ett stark och sund féretagskultur.
Cibus foretagskultur praglas av en stark vardegrund med
karnvardena engagemang, ansvar och gladje som presenteras
nedan.

Engagemang innebar passion, energi och delaktighet.

Ansvar ar etik, arlighet, transparens och respekt. Affarer ska
goras pa ett schysst och hallbart satt och med respekt for det
ansvar Cibus har i relationerna med intressenterna och med
samhaéllet Bolaget verkar i.

Gladje ar utveckling, god kamratskap och att ha roligt pa jobbet.
For att kunna prestera pa topp sa kravs det att man mar bra pa
jobbet och har en sund balans mellan privatliv och arbetsliv.

Ledande befattningshavare och organisationsstruktur

Koncernens ledande befattningshavare har omfattande erfarenhet
av bygg- och fastighetsbranschen och bestar av VD Sverker
Kallgarden, CFO och IR-chef Pia-Lena Olofsson och Chief
Investment Officer Sverige Peter Lovgren, vilka samtliga ar
baserade i Sverige. Aven Chief Investment Officer Finland Lauri
Tiensuu tillhor ledningsgruppen och ar baserad i Finland.

For ytterligare upplysningar om ledande befattningshavare, se
avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och revisor” -
"Ledande befattningshavare”.

Anstéllda

Nojda och engagerade medarbetare ar en nyckel till framgang
for Cibus och organisationens storlek medfér att enskilda
medarbetare har hog inverkan pa verksamheten. Personalstyrkan
uppgick vid utgangen av 2020 till sex medarbetare och en
konsult. Arligen genomfors medarbetarsamtal i syfte att

utveckla medarbetare och organisation. Cibus vill erbjuda en
sund och saker arbetsmiljo. Cibus erbjuder darfér medarbetare
arliga friskvardsbidrag och under rakenskapsaret 2020 var
sjukfranvaron noll procent och inga arbetsrelaterade olyckor
intraffade.

Vidare efterstravar Cibus en jamn kdnsbalans i organisationen.
Bland medarbetarna var 40 procent kvinnor och 60 procent méan
vid utgangen av 2020. Aldersfordelningen bland medarbetare var
vid utgangen av 2020 67 procent mellan 30 och 50 ar samt 33
procent 6ver 50 ar.
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Finansiering av verksamheten

Bolagets verksamhet finansierias genom en kombination av
eget kapital och skuldfinansiering. Det egna kapitalet kommer
antingen fran vinstgenerering i verksamheten och/eller fran
kapitalmarknaden, till exempel genom riktade nyemissioner.

Bolagets skuldfinansering bestar dels av sékerstéllda lan fran
vélansedda nordiska banker och institut. Per den 31 december
2020 hade Koncernen sakerstallda banklan om 622 MEUR med
en genomsnittligt viktad rorlig rantemarginal om 1,7 procent éver
STIBOR och EURIBOR med golv pa noll och en genomsnittligt
viktad kreditbindningstid om 2,9 ar. Som sakerhet for de
rantebarande skulderna har Cibus stéllt pantbrev i fastigheterna.
Cibus bedémer att finansieringsavtalen har ingatts pa
marknadsmaéssiga villkor.

Bolaget har vidare emitterat tva obligationslan - dels en icke-
sakerstalld gron obligation om 600 MSEK som loper till den 12 juni
2023 med en rorlig kupongranta om 3m STIBOR + 4,75 procent,
dels en en icke-sakerstalld obligation om 135 MEUR som l6per

till den 18 september 2023 med en rorlig kupongranta om 3m
EURIBOR + 4,5 procent. Bada obligationerna ar sedan 20 juli 2020
noterade pa Corporate Bond listan pa Nasdaq Stockholm.

Bolaget bedomer att det inte har skett nagra vasentliga
forandringar av Bolagets lane- och finansieringsstruktur efter den
31 december 2020 fram till dagen fér Prospektet.



Vardering av
fastighetsportfoljen

Varderingsutlatanden

Nedanstaende varderingsutlatanden avseende Bolagets
forvaltningsfastigheter har utfardats av oberoende sakkunniga
varderare pa uppdrag av Bolaget. Varderingsutlatandet avseende
Bolagets svenska forvaltningsfastigheter har upprattats av
Newsec Advice AB ("Newsec Sverige”) med kontorsadress:
Stureplan 3,103 96 Stockholm. Varderingsutlatandet avseende
Bolagets finska forvaltningsfastigheter har upprattats av
Newsec Advisory Finland Oy ("Newsec Finland”) med
kontorsadress Mannerheiminaukio 1 A, FI-00101 Helsingfors.
Bade Newsec Sverige och Newsec Finland har samtyckt till att
varderingsutlatandena har tagits in i Prospektet.

Newsec Sveriges och Newsec Finlands beddmning av
marknadsvardet for hela bestandet av forvaltningsfastigheter
uppgick per 31 december 2020 till 202 431 000 EUR avseende
de svenska forvaltningsfastigheterna och till 1 070 370 000
EUR avseende de finska forvaltningsfastigheterna. Det
redovisade vardet av Koncernens forvaltningsfastigheter i
balansrakningen per 31 december 2020 uppgick till 1272 513
550 EUR. Skillnaden beror framst pa att nyforvarven i Sverige
varderades till anskaffningsvarde istallet for till det hogre
marknadsvardet (forsiktighetsprincip) nar det varderades forsta
gangen. Efter det forsta redovisade vardet, anskaffningsvardet,
anvands marknadsvarderingen. Bolaget bedomer att efter
varderingsutlatandena utfardats har inga materiella forandringar
avseende varderingarna &gt rum.

Sadan information som hamtats fran tredje man har atergivits
korrekt och savitt Bolaget kan kénna till och kan forvissa sig om,
genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av
berérd tredje man, har inga uppgifter utelamnats pa ett satt som
skulle gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.
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Newsec Advice AB
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P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
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Utlatande avseende marknadsvardebedomning
Syfte och uppdragsgivare

Av Cibus Nordic Real Estate AB, genom Sverker Kallgarden, har undertecknat foretag erhallit
uppdraget att bedoma marknadsvardet av nedanstaende 114 registerfastigheter/tomtratter i
Sverige, se fastighetslista i bilaga, med vardetidpunkt 31 december 2020. Varderingarna utférdes i
december 2020. Varderingarna avser de enskilda fastigheterna och eventuella portféljpremier-
/rabatter har ej beaktats. For varderingsuppdraget géller bilagda "Allmanna villkor for
vardeutlatande”.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forsaljning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Varderingsobjekten

Det totala vardet av fastigheterna/tomtratterna uppgar till 2 031 900 TSEK, motsvarande 202 431
TEUR (kurs 10,0375 per 2020-12-31).

111 av objekten innehas med dganderatt och 3 med tomtratt. Objekten upplatna med tomtratt har
ett varde om 70 900 TSEK, motsvarande 7 064 TEUR, vilket motsvarar 3,5% av det totala vardet.

Samtliga registerfastigheter/tomtratter utom en (Berget 1:25 i Jonkdping) har besiktigats under
december 2019.

Ekonomisk redovisning

Information om de radande hyresvillkoren har framst hamtats fran hyresdebiteringslista. | de fall
hyrorna har bedémts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hansyn till
objektens storlek, karaktar och lage, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna for drift och I6pande underhall samt avsattning for periodiskt underhall har bedémts
med hjalp av statistik, uppgifter fran Cibus Nordic Real Estate AB, kontraktsuppgifter och
jamforelser med liknande fastigheter. Kostnaderna for drift och underhall bedéms i genomsnitt folja
inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

Vardebedémning

Grunden for alla marknadsvardebedémningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktérernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kdnnedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardet for fastigheterna har bedémts med stéd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken
man genom simulering av de beréknade framtida intdkterna och kostnaderna (10 ar eller langre)
analyserar marknadens férvantningar pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i
kalkylen har harletts ur forsaljningar av jamfoérbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av
forrantningskrav ar bedémningen av objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och
eventuella foradlingsmojligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.
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Varderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga 2017 Global).
Varderingsutlatandet uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR’s
rekommendationer for ett konsekvent genomférande i Europeiska kommissionens férordning nr
809/2004 om genomférande av prospektdirektivet.

Varderingsstandard

Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras
som det beddémda priset till vilken en tillgang skulle saljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
kdpare och villig séljare utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade och utan tvang,
samt efter normal marknadsforing.

Varderingarna har utforts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som externa
varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och darmed den kompetens som kravs for att genomféra vardebedomningarna.

Denna rapports anvandning ar endast fér den part till vilken den ar utstalld for specifika andamal
som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall.

Slutbedémning

Enligt den vardebeddmning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedémer vi det
sammantagna marknadsvardet, per vardetidpunkten 31 december 2020 till 2 031 900 000 SEK
(tva miljarder trettioen miljoner nio hundratusen kronor) motsvarande 202 431 000 EUR
(tvdhundratva miljoner fyrahundratrettioen tusen euro).

Stockholm 2021-01-20

Newsec Advice AB

'//:':"/"

' — .
ANV (2.4
‘f L ) /l‘/ \\
Annika Drotz

MRICS, Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

IV NI

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga Fastighetslista:

Fastighet Kommun ‘ Vérdetidpunkt| Tomtratt Fastighet Kommun ‘ Vérdetidpunkt| Tomtratt
Starrkarr 1:68 Ale 2020-12-31 Trossen 1 Lund 2020-12-31
Aringsas 19:25 Alvesta 2020-12-31 Ripan 15 Malmd 2020-12-31
Prastgardet 221 Arboga 2020-12-31 Storhog 3 Malmo 2020-12-31
Motorn 3 Askersund 2020-12-31 Insekten 27 Mariestad 2020-12-31
Elefanten 4 Bjuv 2020-12-31 Markaryd 14°7 Markaryd 2020-12-31
Gastgivaren 18 Barghaolm 2020-12-31 Hyveln 8 Mislby 2020-12-31
Byttorpsklint 7 Bords 2020-12-31 Buggen 1 Motala 2020-12-31
Holmens Gard 3 Boras 2020-12-31 Angen 1 Monsteras 2020-12-31
Arlov 67 Burlov 202012-31 Algutsrum 20:21 Mérbylanga 2020-12-31
Tagarp 21:146 Burlav 2020-12-31 Gluggen 2 Norrkdping 2020-12-31
Tagmastaren 1 Eksjo 202012-31 Harbarget 3 Norrkdping 2020-12-31
Tarshélla 5:42 Eskilstuna 2020-12-31 Konduktaren 3 Norrkdping 2020-12-31
Lippizanern 2 Eslov 202012-31 Konduktdren 4 Norrkdping 2020-12-31
Vittskovle 2 Eslov 2020-12-31 Kassarskan 1 Nybro 2020-12-31
Stndshdsten 1 Falkenberg 202012-31 Blomberg & Néss)o 2020-12-31
Bokiryckaren 15 Falkoping 2020-12-31 Blomberg 12 Nassjo 2020-12-31
Kjusorna 13 Finspang 2020-12-31 T Osby 192:106 Osby 2020-12-31
Orresta 2:153 Flen 2020-12-31 Alvarsberg 4 Oskarshamn 2020-12-31
Krokodilen 17 Gislaved 2020-12-31 Loket 1 Oxeldsund 2020-12-31
Atterds 3:139 Gislaved 2020-12-31 Stensotan 8 Perstorp 2020-12-31
Backa 39:1 Goteborg 2020-12-31 T Laxen 3 Sjobo 2020-12-31
Biskopsgarden 830907  Gotebarg 2020-12-31 Tulpanen 21 Skovde 2020-12-31
Jamnbrott 126:11 Goteborg 2020-12-31 T Stanstorp 1:534 Staffanstorp 2020-12-31
Kalleback 8-2 Goteborg 2020-12-31 Surahammar 10-585 Surahammar 2020-12-31
Fyllinge 20:481 Halmstad 2020-12-31 Sodra Svalov 9:237 Svalov 2020-12-31
Husan 4 Halmstad 2020-12-31 Svedala 2515 Svedala 2020-12-31
Mormon 5:69 Hammart 2020-12-31 Siffle 3:3 Saffle 2020-12-31
Trossen 1 Helsingborg 2020-12-31 Hantverkaren 2 Savsjo 2020-12-31
Flugsvampen 8 Herrljunga 2020-12-31 Havren 1 Sadertilie 2020-12-31
Klammern 3 Hjo 2020-12-31 Island 1 Solvesborg 2020-12-31
Kiosken 2 Hultsfred 2020-12-31 Sparven 3 Tibro 2020-12-31
Triangeln 3 Hassleholm 2020-12-31 Macken 1 Trelleborg 2020-12-31
Borgvik 1 Harby 2020-12-31 Tradgardsméastaren 1 Trelleborg 2020-12-31
Forradet 1 Haoor 202012-31 Silkesfjarilen 8 Trollhattan 2020-12-31
Importen 1 Jankdping 2020-12-31 Soltomta 3 Tareboda 2020-12-31
Talltitan 1 Jonkdping 202012-31 Stockrosen 2 Ulncehamn 2020-12-31
Syrenen 10 Kalmar 2020-12-31 Gotastrand 1:18 Vaggeryd 2020-12-31
Visiret 1 Kalmar 2020-12-31 Stationen 1 Vetlanda 2020-12-31
Kvarnen 1 Karlshamn 2020-12-31 Abborren 21 Vimmerby 2020-12-31
Skolgardet 2 Karlskoga 202012-31 Skovde 1:177 Vargarda 2020-12-31
Kvartermastaren 4 Karlstad 2020-12-31 Linjalen 3 Vanersborg 2020-12-31
Strandsiutet 1 Karlstad 2020-12-31 Sadelmakaren 2 Vérnamo 2020-12-31
Vagskalet 18 Katrineholm 2020-12-31 Kaolven 2 Vastervik 2020-12-31
Brisen 6 Kristianstad 2020-12-31 Rullstenen 7 Vastervik 2020-12-31
Karlsholm 1:18 Kristinehamn 2020-12-31 Angsviolen 2 Vasteras 2020-12-31
Sockerbruket 1 Kaviinge 2020-12-31 Halleflintan 1 Vaxp 2020-12-31
Fylgia 3 Koping 2020-12-31 Overskataren 1 Vaxjo 2020-12-31
Hermelinen 4 Landskrona 2020-12-31 Lotsen 8 Ystad 2020-12-31
Rutan 1 Landskrona 2020-12-31 Pasklilian 1 Angelholm 2020-12-31
Bjursnas 2:35 Laxa 2020-12-31 Tegelslageriet 5 Orebro 2020-12-31
Gosen 1 Lidkoping 2020-12-31 Vindflojeln 7 Orebro 2020-12-31
Mosstorven 1 Lidkdping 2020-12-31 Sparven 10 Orkellunga 2020-12-31
Ceniralen 5 Lilla Edet 2020-12-31 Vildgasen 5 Lund 2020-12-31
Graviingen 1 Linkdping 2020-12-31 Bafinken 1 Mariestad 2020-12-31
Ritboken 1 Linkoping 2020-12-31 Sjoryd 1:141 Mullsjo 2020-12-31
Bijorken 5 Ljungby 2020-12-31 Svenliunga 1:48 Svenliunga 2020-12-31
Bjarred 31:6 Lomma 2020-12-31 Berget 1:25 Jonkoping 2020-12-31
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1.1 Utlatande
1.1.1 Mal och syfte

Newsec Advisory Finland Oy har bedémt marknadsvirdet av 178 handelsfastigheter som &gs av
Cibus Nordic Real Estate AB. Vérderingen har genomf6rts for att anvéndas i finansiell rappor-
tering och for finansierings- och sékerhetsdndamal.

Newsec har tidigare virderat portfoljen, forsta gangen i oktober 2017, och detta vérderingsutla-
tande &r en uppdatering av den vérderingen.

1.1.2 Klient
Klienten ar Cibus Nordic Real Estate AB med Lauri Tiensuu som kontaktperson.
1.1.3 Antaganden

Marknadsvérdet har bedomts for portféljen som helhet. Rapporten innehaller inget varderingsut-
latande med antagande att tillgangarna ska séljas enskilt. Marknadsvérdet pé en enskild tillgéng
kan avvika fran portfoljvarderingen for det fall tillgdngar sdljs enskilt.

1.1.4 Foremalet for virderingen
Virderingen avser 178 handelsfastigheter eller "Mutual Real Estate Companies”.
1.1.5 Informationskilla

Vi har genomfort vért arbete baserat pa den information som klienten har tillhandahallit oss.
Foljande information tillhandahdlls av klienten:

e Forteckning Gver hyresinbetalningar

¢ Kostnadsbudget f6r 2021

e Forteckning dver lediga fastigheter

e Reserveringar for investeringar avseende dren 2021-2026

Informationen har antagits vara korrekt for de fall informationen framstatt som rimlig och vi har
inte sjdlvstandigt verifierat densamma, till exempel har uppgivna ytor inte varit foremal fore
kontrollmétningar.

1.1.6 Datum for virderingen

Datumet for vérderingen var 31 december 2020 och vérderingsutlatandet ar daterat 31 december
2020. Tillgangar numrerade 172-181 har vérderats per den 31 oktober 2020.

1.1.7 Forenlighet med vérderingsstandarder

Virderingen har utforts i enlighet med finska vérderingsstandarder, standarder avseende god sed
gillande fastighetsvarderingar fran Finska handelskammaren (Eng. Finnish Central Chamber of
Commerce) och International Valuation Standards (IVS). Vérderingen genomférdes med an-
véndning av en inkomstbaserad diskonterad kassaflodesmetod (DCF).

1.1.8 Andra
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Virderingen avseende Bolagets fastighetsportfolj i Finland nedan 4r en 6verséttning av det eng-
elska originalet.

1.1.9 Portfoljens marknadsviirde

Baserat pa bedomningen av marknadsvéardet uppgéar marknadsvérdet av fastighetsportfdljen, per
vérderingsdatumet 31 december 2020, till

EUR 1 070 370 000
(en miljard-sjuttio-miljoner-trehundrasjuttio-tusen euro)

Sékerheten i vérderingen &r +/- 15%.
Coronapandemins inverkan pa vérderingen

Utbrottet av coronaviruset (COVID-19), som av Vérldshilsoorganisationen den 11 mars 2020
har bedomts vara en global pandemi, har paverkat de globala finansiella marknaderna. Resere-
striktioner har inforts av méanga lander.

Marknadsaktiviteten i méanga sektorer paverkas. Per virderingsdagen bedémer vi att mindre vikt
kan fistas vid tidigare marknadsunderlag for jimforelseindamal for att bedoma vérde. Atgir-
derna som vidtas mot COVID-19 innebdr att vi stir infor sedan tidigare inte skddade omsténdig-
heter baserat pa vilka en beddmning ska goras.

Foljaktligen bor en lagre grad av sikerhet — och en hogre grad av forsiktighet — féstas vid var
vérdering jamfort med vad som annars dr fallet. Givet den okénda framtida inverkan som CO-
VID-19 kan ha pa fastighetsmarknaden rekommenderar vi att du kontinuerligt granskar portfol-
jens vérdering.

Helsingfors, 3 februari 2021

t
1
!

s O | .

Panu Santasalo Panu Jantunen
Senior Advisor Authorised property valuer (AKA)
panu.santasalo@newsec.fi panu.jantunen@newsec.fi
+358 40 574 3075 +358 50 351 8890
{ ~
Ville Aikala
Analyst

ville.aikala@newsec.fi
+358 44 971 8710
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Portfolj # Tillgang Objekt
Cibus Grocery Finland Oy 1 KM No&ykkio Kiinteistd Oy Espoon Oxfotintie 1

Cibus Grocery Finland O 3 KSM Lahdekeskus Kiinteist6 Oy Espoon Lahdekeskus

Cibus Retail Finland 2 O 5 KSM Hameenkyro Kiinteisto Oy Hameen Varala

Cibus Retail Finland 2 O 7 KM Suomenlinna Kiinteistdé Oy Viaporin Sofiankulma

Cibus Retail Finland 2 O 9 KSM Tilkka Kiinteistd Oy Tilkan Paletti

Cibus Grocery Finland O 11 KM Kapyla Kiinteistd Oy Kapylan Terveystalo

Cibus Grocery Finland O 13 KM Heikinlaakso Kiinteistd Oy Helsingin Nummitie 2

Cibus Grocery Finland O 15 KM Toyrynummi Kiinteistdé Oy Helsingin Pertunpellontie 4

Cibus Grocery Finland O 17 KMIi Kiinteistd Oy lin Kisatie 1

Cibus Grocery Finland O 19  Komppi Kiinteistd Oy lkaalisten Portti

Cibus Grocery Finland O 21 KSM Kaarina Kiinteisté Oy Kaarinan Hovirinnantie 5

Cibus Retail Finland 1 O 23 K-rauta Kajaani Kiinteisté Oy Kajaanin Kauppapuisto

Cibus Grocery Finland O 25 KSM Keuruu Kiinteisté Oy Keuruuntie 17

Cibus Grocery Finland O 27 KM Puijonlaakso Kiinteistd Oy Puijonlaakson Palvelukeskus

Cibus Retail Finland 2 O 29 KM Paivansade Kiinteisté Oy Paivansade

Cibus Retail Finland 2 O 31 KSM Lapua Kiinteisté Oy Lapuan Alangonportti

33 SOLD

Cibus Grocery Finland O 35 JOINED WITH ASSET 34

Cibus Grocery Finland O 37 KSM Naantalin Center Kiinteisté Oy Naantalin Center

Cibus Grocery Finland O 39 KSM Orimattila Orimattilan Markkinatalo O

[ Gibus Groceny Friand Oy 40 Keousken " Kinlso Oy Ouikmkan 35|

Cibus Grocery Finland O 41 KSM Reimari Kiinteisté Oy Kyrksundet Fast. Ab

Cibus Grocery Finland O 43 KM Polvijarvi Kiinteistd Oy Polvijarven Jaaskelantie 2
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Cibus Grocery Finland O 45 KSM Popsi Kiinteisto Oy Raaseporintie 14

Cibus Grocery Finland O 47 KSM Riihimaki Kiinteistd Oy Riihimaen Peltosaarenkatu 1

Cibus Grocery Finland O 49 KM Ristiina Kiinteistd Oy Ristiinan Kitereentie 1

Cibus Grocery Finland O 51 KSM Siilinjarvi Kiinteistd Oy Siilinjarven Sorakuja 4

Cibus Retail Finland 2 O 53 KSM Suomussalmi Kiinteistd Oy Suomussalmen Risteentie 12

Cibus Grocery Finland O 55 KM Sysma Kiinteistd Oy Sysman Sarkilahdentie 4

Cibus Grocery Finland O 57 KM Taivalkoski Kiinteistd Oy Taivalkosken Talonpojantie 1

Cibus Retail Finland 2 O 59 KM Vuores Asunto Oy Tampereen Kokinpellonrinne 2

Cibus Grocery Finland O 61 KSM Villila Kiinteistd Oy Villilan Ratakiskonkatu 7

Cibus Grocery Finland O 63 KSM Vaala Kiinteistd Oy Vaalan Vaalantie 28

Cibus Grocery Finland O 65 KM Valtimo Kiinteistd Oy Valtimon Kapylantie 2

Cibus Retail Finland 2 O 67 KM Rekola Kiinteistd Oy Rekolan Liikekeskus

Cibus Grocery Finland O 69 KSM Korso Kiinteistd Oy Minkkikuja 4

Cibus Grocery Finland O 71 KCM Varkaus Kiinteistd Oy Varkauden Relanderinkatu 30

Cibus Grocery Finland O 73 KSM YIojarvi Kiinteistd Oy Soppeenmaen Market

Cibus Retail Finland 1 O 75 Tokmanni Tuulos Kiinteisté Oy Kanta-Hameen Liikekeskus

Cibus Retail Finland 2 O 77 Tokmanni Harjavalta Kiinteistd Oy Valajan Kulma

Cibus Retail Finland 1 O 79 Tokmanni lisalmi Kiinteistd Oy lisalmen Meijerikatu 3

Cibus Retail Finland 1 O 81 Tokmanni Jarvenpaa Kiinteistd Oy Jarvenpaan Supercenter

Cibus Retail Finland 2 O 83 Tokmanni Kemi Kiinteistd Oy Kemin Kauppakeskus

Cibus Retail Finland 2 O 85 Tokmanni Anjalankoski Kiinteistd Oy Anjalankosken Spannarintie 2

Cibus Retail Finland 1 O 87 Tokmanni Kuhmo Kiinteistd Oy Kuhmon Rajakatu 36
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Cibus Retail Finland 2 O 89 Tokmanni Laitila Kiinteistd Oy Laitilan Birka

Cibus Retail Finland 1 O 91 Tokmanni Loviisa Kiinteistd Oy Loviisan Heskerintie 17

Cibus Retail Finland 2 O 93 Tokmanni Mantta Kiinteistd Oy Mantan Pohjavareenkuja 1

Cibus Retail Finland 2 O 95 Tokmanni Nastola Kiinteistd Oy Nastolan Kauppakaari

Cibus Retail Finland 1 O 97 Tokmanni Nurmijarvi Kiinteistd Oy Nurmijarven Viirintie 8

Cibus Retail Finland 2 O 99 Tokmanni Haukipudas Kiinteistd Oy Annalanportti

Cibus Retail Finland 2 O 101 Tokmanni Savonlinna Kiinteistd Oy Itakeskus Savonlinna

Cibus Retail Finland 2 O 103 Tokmanni Sysma Kiinteistd Oy Sysman Ohrasaarentie 2

Kiinteistd Oy Uudenkaupungin
Cibus Retail Finland 2 O 105 Tokmanni Uusikaupunki Ketunkalliontie 5-7

Cibus Grocery Finland O 107 SM Herttoniemi Kiinteistd Oy Herttoniemen Liiketalo

Cibus Grocery Finland O 109 Alepa Ahjo Kiinteistd Oy Keravan Kerananpolku 1

Cibus Retail Finland 1 O 111 SOLD

Cibus Retail Finland 2 Oy 113 Sale Jakarla Kiinteistd Oy Jakarlanto

Cibus Retail Finland 2 O 115 Sale Lauste Lausteen Liikekeskus O

Cibus Retail Finland 2 O 117 SM Koroinen Kiinteistd Oy Turun Gregorius IX:n tie 8-12

Cibus Grocery Finland O 119 Alepa Riha Kiinteistdé Oy Riha

Cibus Retail Finland 2 O 121 Lidl Lauttasaari Kiinteistd Oy Helsingin Heikkilantie 4
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ibus Groce i 123 Minimani Mant Kiinteistd O jun Reissutie

Cibus Grocery Finland O 125 Lidl Savonlinna Kiinteistd Oy Miekkoniemen Kauppakeskus

Cibus Retail Finland 2 O 127 Jysk Heinola Kiinteistd Oy Heinolan Vuohkalliontie 18

Cibus Grocery Finland O 129 Kirkkonummen Ostari Kirkkonummen Liikekeskus O

Cibus Grocery Finland O 131 Vantaan Saastotalo Kiinteistd Oy Vantaan Saastttalo
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VARDERING AV FASTIGHETSPORTFOLJEN

Cibus Retail Finland 1 Oi 133 KSM Keuruu Kiinteisto Oi Keuruun Tervantie 2
Cibus Retail Finland 1 Oi 135 KSM Juva Kiinteisto Oi Juvan Hiihtajantie 1

Cibus Retail Finland 1 Oi 137 Tokmanni Hanko Kiinteisto Oi Hanion Santalantie 21
Cibus Grocei Finland Oi 139 Halia-HaIIi Liminka Kiinteistd Oi Liminian Halia-HaIIi

Kiinteistd Oy Pieksamaen Keskuskatu 35-

Cibus Grocei Finland Oi 141 Tokmanni Pieksamaki 37

Cibus Grocei Finland Oi 143 Tokmanni Kitee Kiinteistd Oi Kiteen Tokmanni

Cibus Grocei Finland Oi 145 Aleia Aurinkolahti Asunto Oi Helsiniin Hoieatiira

Cibus Grocei Finland Oi 147 Aleia Pihla'|isto Helsinki Kiinteistd Oi Saliausseléntie 11

Cibus Grocei Finland Oi 149 Aleia Kulosaari Helsinki Kulosaaren Ostoskeskus Oi

Cibus Grocei Finland Oi 151 Aleia Sitratori Helsinki Kiinteistd Oi Sitratie 7

Cibus Grocei Finland Oi 153 SM OqunkiIé Helsinki Kiinteistd Oi Oulunkilén Kauiiaialleria

Cibus Grocei Finland Oi 155 KSM Viitasaari Kiinteisto Oi Viitasaaren Postikuja 1
Cibus Grocei Finland Oi 157 SM Kevatkumiu Porvoo Kiinteisto Oi Kevatkummun Palvelukeskus

Cibus Grocery Finla 159 KSM Loytis Noki Kiinteistd Oy Nokian ninkatu 22

Cibus Grocei Finland Oi 161 KM Pirkka Varkaus Kiinteistd Oi Kommila
Cibus Grocei Finland Oi 163 Tokmanni Kokemaki Kiinteistd Oi Kokemaen Haaiionkatu 19
Cibus Retail Finland 1 Oi 165 S-Market Parainen Kiinteistd Oi Paraisten Vaiiarintie 3
Cibus Retail Finland 1 Oi 167 S-Market Pihéloki Kiinteistd Oi Pihéloen Vanhatie 54
Cibus Retail Finland 1 Oi 169 Sale Simo Kiinteistd Oi Simon Ratatie 3
Cibus Retail Finland 1 Oi 171 Tokmanni Aura Kiinteistd Oi Auran Huuskantie 19

Cibus Retail Finland 1 Oi 173 Aleia Taiulinkauiunki Asunto Oi Palokuja 4

Cibus Daili Finland Oi 175 Tokmanni Kaarina Kiinteistd Oi Kaarinan Jannekatu 2-4

Cibus Daily Finland Oy 177 Tokmanni Kerava Kiinteistd Oy Keravan Peltomaenkatu 2-4




VARDERING AV FASTIGHETSPORTFOLJEN

Cibus Daili Finland Oi 179 S-Market + K-Suiermarket Nurmijarvi Kiinteistd Oi Nurmijarven Kiljavantie 5

Cibus Daily Finland Oy 181 K-Citymarket Valkeakoski Kiinteistd Oy Valkeakosken Hakalantie 1



Utvald historisk
finansiell information

| de foljande tabellerna nedan redovisas Bolagets utvalda
historiska finansiella information avseende rakenskapsaren

23 november 2017 - 30 juni 2018, 1juli - 31 december 2018, 1
januari 31 december 2019 samt 1 januari — 31 december 2020.

Den utvalda historiska finansiella informationen har hamtats

fran de reviderade arsredovisningarna for samma perioder.
Bolagets arsredovisningar har uppréttats i enlighet med
Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner samt International Financial Reporting Standards
("IFRS”) och IFRIC-tolkningar, utgivna av International Accounting
Standards Board, sdsom de antagits av EU. Den utvalda historiska
finansiella informationen nedan innehaller dven finansiell
information avseende perioden 1januari — 31 mars 2021, med
jamforelsesiffror for motsvarande period 2020. Kvartalsrapporten
avseende perioden 1januari — 31 mars 2021 har uppréattats i
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och har reviderats av
Bolagets revisor.

Koncernens resultatrakning

Informationen i detta avsnitt bor lasas tillsammans med
informationen som finns i avsnitten "Kommentarer till den
historiska finansiella utvecklingen” samt "Kapitalstruktur,
skuldsattning och annan finansiell information” samt Bolagets
historiska finansiella information med tillhérande noter som
framgar i arsredovisningarna for rakenskapsaren 23 november
2017 - 30 juni 2018, 1 juli — 31 december 2018, 1 januari 31
december 2019 samt 1 januari — 31 december 2020 samt
delarsperioden 1januari — 31 mars 2021, vilka ar inforlivade i
Prospektet genom héanvisning, se avsnittet "Handlingar inforlivade
genom hanvisning”.

Angivna belopp redovisas avrundade till TEUR medan
berdkningarna &r utforda med ett storre antal decimaler.
Avrundning kan medféra att vissa sammanstallningar till synes
inte summerar.

TEUR 1jan-31mar 1jan-31mar 1jan-31dec 1jan-31dec Tjul-31dec 23 nov 2017 -
2021 2020 2020 2019 2018 30 jun 2018
Reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad Reviderad Reviderad
IAS 34 IAS 34 IFRS IFRS IFRS IFRS
Hyresintakter 19 430 14 040 65033 51530 24 977 14756
Serviceintakter 3650 2307 9 346 8661 3926 2748
Driftkostnader -3963 -2707 -10 023 -8 950 -4 492 -2772
Fastighetsskatt -906 -638 -2 961 -2 623 -1004 -618
Driftnetto 1821 13 002 61395 48 618 23 407 1414
Administrationskostnader -1697 -1489 -6 520 -5 294 -2 354 -1451
Ovriga rorelseintakter 0 - - 169 1815 -
Finansiella intakter 2 6 34 16 370 229
Finansiella kostnader -4 946 -4 679 -21421 -14 842 -8 564 -4 695
Forvaltningsresultat 11570 6 840 33488 28 667 14 674 8197
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, 193 1609 6 461 7 034 1995 30275
orealiserade
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter, -10 59 = 425 =173 =
realiserade
Vardeférandring rantederivat, orealiserad 266 - -357 -730 -79 -199
Resultat fore skatt 12 018 8508 39592 35 396 16 417 38273
Aktuell skatt - -255 -21 -543 -789 -70
Uppskjuten skatt -847 -1155 -4.974 -4 574 -2262 -5 302
Periodens resultat n1n 7098 34597 30279 13 366 329071

" Bolaget var vilande fram till 2018-03-07 da fastigheterna tilltraddes, varfor resultatet avser perioden fran tilltradet.

39
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Koncernens rapport éver finansiell stallning

TEUR 31 mar 2021 31 mar 2020 31dec 2020 31dec 2019 31dec 2018 30 jun 2018
Reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad Reviderad Reviderad
IAS 34 IAS 34 IFRS IFRS IFRS IFRS
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 1269 658 1052 747 1272 514 874 813 816 478 767 879
Nyttjanderattstillgangar 821 5864 8218 5878 - -
Andra materiella tillgangar 34 44 36 31 - -
Immateriella tillgangar 64 - n - - -
Uppskjuten skattefordran 4570 1413 3648 1304 1602 1922
Ovriga langfristiga fordringar 143 599 36 224 709 136
Summa anléggningstillgdngar 1282 680 1060 667 1284 463 882 250 818 789 769 937

Omsattningstillgdngar

Hyresfordringar 901 600 679 431 422 -
Aktuella skattefordringar 252 = = = = =
Ovriga kortfristiga fordringar 3062 2 470 453 3384 2052 3088
Forutbetalda kostnader och upplupna 3028 2 861 1576 1931 880 1452
intakter

Likvida medel 31533 51820 36 783 24746 25542 17 408
Summa omséttningstillgdngar 38776 57 751 39 491 30 492 28 896 21948
SUMMA TILLGANGAR 1321456 1118 418 1323 954 912 742 847 685 791885
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbola-
gets aktiedgare

Aktiekapital 400 373 400 3N 3N 3N
Ovrigt tillskjutet kapital 422 244 382211 422 275 300 794 300 762 300 762
Omrékningsreserv 2980 -1567 4 408 - - -
Balanserat resultat 30 944 30 395 -3652 1485 14 241 =
Periodens resultat 117N 7098 34 597 30279 13 366 32901
Summa eget kapital 467 739 418 510 458 028 332 869 328 680 333 974
Langfristiga skulder

Upplaning 807 253 658 374 810 202 535 212 486132 440 007
Uppskjutna skatteskulder 21982 14 827 20 294 13 565 9218 7 252
Réantederivat 1923 1998 736 2163 1938 1354
Ovriga langfristiga skulder 8384 6151 9296 6162 232 183
Summa langfristiga skulder 839 543 681350 840528 557 102 497 520 448796

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av upplaning 2762 570 2762 - - -
Leverantorsskulder 356 312 438 218 190 815
Aktuella skatteskulder 884 101 37 34 863 419
Ovriga kortfristiga skulder 765 7317 3739 17 362 15913 3718
Upplupna kostnader och férutbetalda 9 407 10 258 18 422 5157 4519 4163
intdkter

Summa kortfristiga skulder 14174 18 558 25398 2271 21485 9115
Summa skulder 853717 699 908 865 926 579 873 519 005 45791
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1321456 1118 418 1323 954 912742 847 685 791885
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Koncernens rapport 6ver kassafléden

TEUR 1jan-31mar 1jan-31mar 1jan-31dec 1jan-31dec 1jul - 31dec 23 nov 2017
2021 2020 2020 2019 2018 -30jun 2018
Reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad Reviderad Reviderad
IAS 34 IAS 34 IFRS IFRS IFRS IFRS
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 12 018 8508 39 592 35396 16 417 38273
Justeringar for ej kassapaverkande
poste