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Prospektets giltighetstid

Prospektet godkéndes av Finansinspektionen den 29 mars 2022. Prospektet &r giltigt i hogst 12 manader fran detta datum under forutséttning att Cibus Nordic Real Estate AB
(publ) fullgér skyldigheten att enligt férordning (EU) 2017/1129, om tillampligt, tillhandahalla tillagg till Prospektet i det fall nya omstandigheter av vasentlig betydelse, vasentliga
sakfel eller vasentliga felaktigheter intraffar som kan paverka bedémningen av vardepapperen i Bolaget. Skyldigheten att uppratta tillagg till prospektet géller fran tidpunkten
for godkannandet av prospektet fram till den tidpunkt da handeln i Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm pabérjas. 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 stamaktier av serie D i Bolaget pa den
reglerade marknaden Nasdaqg Stockholm ("Noteringen”). Styrelsen
for Cibus har infor arsstamman som halls den 20 april 2022 féreslagit
att stamaktierna av serie D emitteras genom en fondemission
("Fondemissionen”). Med "Bolaget” eller “Cibus” avses i Prospektet
Cibus Nordic Real Estate AB (publ) och med "Koncernen” avses den
koncern déar Bolaget ar moderbolag.

Behorig myndighet

Prospektet har godkants av Finansinspektionen, som behorig
myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129. Finansinspektionen
godkanner Prospektet enbart i s& matto att det uppfyller de krav pa
fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i férordning
(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 bedémning av huruvida det ar lampligt
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 allmanheten i
nagon jurisdiktion i samband med Noteringen. 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 nagon annan
jurisdiktion dar sadan atgard forutsatter registreringsatgarder eller
andra atgarder utver de som foljer av svensk ratt 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 sddana 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 nagon

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

Framétriktade uttalanden

Prospektet innehaller framatriktade uttalanden och asikter.
Framatriktade uttalanden ar uttalanden som inte relaterar till
historiska fakta och handelser och sadana uttalanden och asikter
som ror framtiden och som till exempel innehaller formuleringar som
"tror”, "beraknar”, "forutser”, "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 miljon och andra

fragestallningar som rér Bolaget.
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Framatriktade uttalanden baseras pa nuvarande berakningar och
antaganden som goérs 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 stallning och rorelseresultat, kommer
att skilja sig fran vad som har angetts i sddana uttalanden, eller inte
uppfylla de forvantningar som uttryckligen eller underforstatt har
antagits eller beskrivits i dessa uttalanden eller visar sig vara mindre
gynnsamma &n resultaten som uttryckligen eller underforstatt har
antagits eller beskrivits i dessa uttalanden.

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

avsnitt: "Sammanfattning”, "Riskfaktorer”, "Marknadséversikt”,
"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, osékerheter 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 sadan 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 berord tredje

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

den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Bransch-
och marknadspublikationer anger generellt att informationen i
publikationen har erhallits fran kallor som bedoms 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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Fondemissionen i sammandrag Cibus Stamaktie av serie D i sammandrag
Genom Fondemissionen 6kas Cibus aktiekapital med 121 000 EUR genom ISIN-kod: SE0017615701

emission av 12 100 000 nya Stamaktier av serie D. Fyra (4) befintliga aktier

berattigar till en (1) Stamaktie av serie D. Aktiekapitalet 6kas genom att beloppet Kortnamn: CIBU D
tillfors fran fritt eget kapital. Befintliga aktieagare erhaller vederlagsfritt och
automatiskt Stamaktier av serie D i férhallande till sitt befintliga aktieinnehav och
aktiedgare behover saledes inte vidta nagra atgarder.
Finansiell kalender Tidplan
Arsstamma 20 april 2022 Sista dag for handel i Stamaktie av serie A pa Nasdaq 9 maj 2022
% 5 % Stockholm inkl. rétt att erhalla nya Stamaktier av serie D.
Delarsrapport forsta kvartalet 2022 5 maj 2022
= g Forsta dag for handel i Stamaktie av serie A pa Nasdaq 10 maj 2022
Deléarsrapport andra kvartalet 2022 21juli 2022 Stockholm exkl. ratt att erhalla nya Stamaktier av serie D.
Avstamningsdag for Fondemissionen. 11 maj 2022
Forvantad férsta dag for handel i Stamaktie av serie D pa 13 maj 2022

Nasdaq Stockholm.




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 forlora hela eller delar av det investerade kapitalet.

Om talan vacks i domstol angaende informationen i Prospektet kan den investerare som &r karande enligt nationell ratt bli tvungen
att sta for kostnaderna for versattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast aldggas
de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive 6versattningar darav, 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
nyckelinformation for att hjalpa investerare nar de 6vervager att investera i sddana vardepapper.

Om Cibus

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) ar ett svenskt publikt aktiebolag med organisationsnummer 5659135-0599. Bolaget har sitt
huvudkontor pa Kungsgatan 56, 111 22 Stockholm, telefon +46 (0) 761 444 888. Bolagets identifieringskod for juridiska personer (LED &r
549300PW36MFK96GCR23. ISIN-koden for Bolagets Stamaktie av serie D &r SE0017615701.

Behorig myndighet

Prospektet har godkants av Finansinspektionen, som behérig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129. Kontaktinformationen till
Finansinspektionen &r:

Finansinspektionen

Besoksadress: Brunnsgatan 3, Stockholm
Postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm
Telefonnummer: +46 (0)8 408 980 00
finansinspektionen@fi.se

www.fi.se

Prospektet godkandes av Finansinspektionen den 29 mars 2022.

Nyckelinformation om Bolaget

Vem &r emittent av vardepapperen?

Allmant om Bolaget

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) &r ett svenskt publikt aktiebolag som bildades i Sverige och registrerades hos Bolagsverket den 23
november 2017. Bolagets foretagsnamn registrerades den 19 februari 2018. Cibus organisationsnummer &r 559135-0599 och Bolaget har
sitt sate i Stockholm kommun, Stockholms lén. Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med den svenska aktiebolagslagen (2005:551).
Bolaget har fem stycken helagda dotterbolag. Bolagets identifieringskod for juridiska personer (LEI) ar 549300PW36MFK96GCR23.

Cibus huvudsakliga
verksamhet

Cibus affarsidé &r att forvarva, foradla och utveckla hogkvalitativa fastigheter i Norden med valrenommerade livsmedelsbutiker och
dagligvarukedjor som ankarhyresgéster for att kunna ge en stabil, konjunkturoberoende och 6kande utdelning till Cibus aktiedgare.
Per den 31 december 2021 &gde Bolaget 400 fastigheter i Norden. De viktigaste hyresgéasterna ar Kesko, Tokmanni, Coop, Lidl och
S-gruppen.

Storre aktieagare

Tabellen nedan visar Bolagets tio storsta aktiedgare per dagen for Prospektet. Bolaget ags eller kontrolleras inte direkt eller indirekt av
nagon part.

Aktiedgare Antal aktier och réster Andel av kapitalet och résterna (%)
Fjarde AP-fonden 3664 813 757
Columbia Threadneedle 2873283 5,94
AB Sagax 2776 973 5,74
Dragfast AB 1879 000 3388
Marjan Dragicevic 1620 000 3,35
Lansforsakringar Fonder 1354 474 2,80
BlackRock 1282290 2,65
Avanza Pension 1220 871 2,52
Sensor Fonder 1096 000 2,26
Vanguard 575 409 119
Totalt tio storsta aktiedgarna 18 343113 37,90
Ovriga aktieagare 30 056 887 62,10
Totalt 48 400 000 100,00

Ledande
befattningshavare

Sverker Kallgarden (fédd 1968) &r verkstallande direktdr i Bolaget. Ovriga medlemmar av koncernledningen &r: Chief Financial Officer
Pia-Lena Olofsson (1972), Head of Business Development/Chief Investment Officer Finland Lauri Tiensuu (1986), Chief Investment
Officer Sverige Peter Lovgren (1977) och Chief Investment Officer Norge Marcus Kruus (1975).

Revisor

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

Deloitte AB med Malin Lining (fédd 1980) var huvudansvarig revisor for perioden 3 december 2018 — 2 maj 2019, som delvis omfattas av
den historiska finansiella informationen i Prospektet. Deloitte ABs besoksadress ar Rehnsgatan 11, 113 57 Stockholm.




SAMMANFATTNING

Finansiell nyckelinformation fér Bolaget

Finansiell
nyckelinformation i
sammandrag

Koncernens resultatrakning

1januari - 31 december 2021

1januari - 31 december 2020

1 januari - 31 december 2019

TEUR Reviderad Reviderad Reviderad
IFRS IFRS IFRS
Driftnetto, TEUR 76 326 61395 48 618
Forvaltningsresultat, TEUR 47 741 33488 28 667
Arets resultat 51370 34 597 30 279
Resultat per aktie fére och efter 1,25 0,95 097
utspddning, EUR
Koncernens rapport over finansiell stallning
31december 2021 31december 2020 31december 2019
TEUR Reviderad Reviderad Reviderad
IFRS IFRS IFRS
Summa tillgangar 1570 714 1323 954 912 742
Summa eget kapital 583 262 458 028 332 869

Koncernens rapport 6ver kassafléden

1januari - 31 december 2021

1januari - 31 december 2020

1 januari - 31 december 2019

TEUR Reviderad Reviderad Reviderad
IFRS IFRS IFRS

Kassaflode fran den I6pande 53 261 45925 27101

verksamheten

Kassaflode fran -179 675 -392 290 -51362

investeringsverksamheten

Kassafléde fran 140 777 357 941 23 465

finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde 14 363 11576 -796

Specifika nyckelrisker for emittenten

Specifika nyckelrisker
for Cibus

Risker relaterade till forandringar pa fastighetsmarknaden

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 &r villiga att acceptera nar de koper fastigheter. Fastighetsmarknaden péaverkas 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 intékter for bolag och privatpersoner, vilket kan paverka efterfragan pa

kommersiella lokaler negativt.

Risker relaterade till genomforda eller framtida forvarv

Det finns en risk att det forekommer oférutsedda kostnader fér Koncernen vid genomforda eller framtida forvarv och att sddana
oidentifierade risker kan komma att ha en negativ inverkan pa Koncernens resultat och kassafléde. Sddana oidentifierade risker kan
vara, inklusive men inte begransat till, miljomassig sanering, ateruppbyggnad och hantering av teknisk karaktér, 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 séljarna, till exempel fér saneringskostnader for férorenad mark. Sddana
tillaggsbetalningar kan ha en negativ inverkan pa Koncernens resultat och kassafléde.

Risker relaterade till befintliga och nya hyresgéaster

Koncernen har ingétt hyresavtal med olika hyresgaster dar mer &n 90 procent av fastigheterna ar uthyrda till foljande bolag inom
dagligvarubranschen och stormarknadskedjor: (i) Kesko, (i) Tokmanni, iii) S-Group, (iv) Coop, () Lidl och (vi) Halpa-Halli. Detta innebar
att Koncernen ar beroende av dessa hyresgaster och deras formaga att fullgora sina skyldigheter i enlighet med hyresavtalen (till exempel
betalningar av hyra samt drift och underhallskostnader for den forhyrda 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 kassafléde negativt.
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Specifika nyckelrisker for emittenten

Specifika nyckelrisker
for Cibus

Risker relaterade till 6kade driftkostnader

Koncernens kontroll 6ver driftkostnaderna ar delvis begrénsad. Hyresgasterna star for merparten av driftskostnaderna och en 6kning
av driftskostnader paverkar darfor Cibus i begransad omfattning. Det kan déremot inte garanteras att varje 6kning av driftkostnaderna,
direkt eller indirekt, kan kompenseras i enlighet med villkoren i hyresavtalen eller genom omférhandling av desamma (till exempel
genom okningar av avtalad hyra). Om sddana risker skulle materialiseras kan det paverka Koncernens driftnetto negativt.

Milj6 och miljétekniska risker

Enligt principen i gallande 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 férorenaren eller om férorenaren inte kan hallas ansvarig, kan fastighetsagaren
i andra hand hallas ansvarig for 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 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 sadana kontaminerade fastigheter andras till utifran ett miljoperspektiv kansligare verksamhet kan Koncernen behéva
betala saneringskostnader, vilket skulle paverka Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning 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 inte alls, skulle det ha en vésentlig negativ effekt pa Koncernens verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Risker relaterade till Koncernens skulder och rantekostnader

Koncernen hade per den 31 december 2021 banklan om cirka 724 180 TEUR (622 505) med en genomsnittligt viktad rorlig réntemarginal
om 1,7 procent + 3m EURIBOR eller 3m STIBOR beroende pa valuta, och en genomsnittligt viktad kreditbindningstid om 2,6 ar. Om réntan
stiger med en procentenhet skulle effekten pa Koncernens resultat fore skatt uppga till cirka -7 242 TEUR. Vid en réntehéjning om 2
procentenheter skulle effekten bli cirka -14 484 TEUR.

Risker relaterade till sdkerhet 6ver tillgangar som beviljats tredje part

Koncernen har gett ut sakerhet enligt befintliga laneavtal, inklusive sékerhet éver bland annat fastighetsintyg, aktier, konton,
koncerninterna I&n och hyresintakter. Eftersom sékerhet har givits till Iangivare som &r tredje part kommer obligationsinnehavarna,

i handelse av konkurs, omorganisation eller avveckling av Cibus, underordnas réatten till betalning av tillgdngar som &r foremal for
sakerhet som stalls till sddana langivare. Om langivare som innehar sadan sékerhet aven skulle pakalla séakerheten pa grund av att nagot
bolag inom Koncernen bryter mot det tillampliga laneavtalet, skulle ett sddant krav ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
tillgdngar, verksamhet och finansiella stéllning.

Nyckelinformation om vardepapperen

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Om vérdepapperen

Nyckelinformation om vardepapperen

Per dagen for Prospektet finns ett aktieslag i Bolaget. ISIN-koden for Bolagets befintliga aktie &r SE0010832204. Enligt Bolagets
bolagsordning ska aktiekapitalet vara lagst 250 000 EUR och hégst 1000 000 EUR, och antalet aktier ska vara lagst 256 000 000 och
hégst 100 000 000.

Styrelsen i Bolaget har foreslagit arsstdmman i Cibus att fatta beslut om att anta en ny bolagsordning och infora ett nytt aktieslag,
Stamaktier av serie D, och att genomféra en fondemission av Stamaktier av serie D. ISIN-koden for Stamaktier av serie D &r
SE0017615701 och kortnamnet (ticker) fér Bolagets Stamaktie av serie D kommer vara "CIBU D”. Enligt den féreslagna bolagsordningen
kommer befintliga aktier i Bolaget att byta namn till Stamaktier av serie A. Dartill kommer grénserna for aktiekapitalet att &ndras till
l&gst 550 000 EUR och hdgst 2 200 000 EUR, och granserna for antalet aktier kommer vara lagst 55 000 000 och hégst 220 000 000.
Samtliga aktieslag foreslas fa emitteras till ett belopp motsvarande hogst 100 procent av aktiekapitalet. | samband med namnbytet

pa Bolagets befintliga aktier till Stamaktier av serie A, kommer ISIN-koden for aktien att &ndras till SE0017615693. | samband harmed
kommer &ven kortnamnet (ticker) fér Bolagets befintliga aktie andras till "CIBU A”.

Per dagen for Prospektet berattigar varje aktie i Bolaget innehavaren till en rést pa bolagsstdmma och varje aktiedgare har ratt att
rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget. Enligt den av styrelsen féreslagna bolagsordningen kommer varje stamaktie
av serie A berattiga till en (1) rost pa bolagsstamma och varje stamaktie av serie D kommer berattiga till en tiondels (1/10) rost pa
bolagsstamma. Varje aktiedgare kommer fortsatt ha ratt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Aktierna &r 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 verlatbara. Inget offentligt uppkdpserbjudande har lamnats avseende Bolagets
aktier under innevarande eller féregdende rakenskapsar.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

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




SAMMANFATTNING

Om vérdepapperen Rétt till utdelning och behallning vid likvidation

Upploses bolaget ska samtliga stamaktier ha lika ratt till utbetalning ur bolagets behallna tillgdngar. Stamaktier av serie D ska dock
endast ha ratt till hogst elva (11) EUR per aktie, i hdndelse av likvidation.

Beslut om vinstutdelning i aktiebolag fattas av bolagsstdmman. Ratt till utdelning tillfaller den som pa av bolagsstdmman beslutad
avstamningsdag 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 dven ske i annat an kontanter (sakutdelning). Om
aktiedgare inte kan nds genom Euroclear, kvarstar aktieagarens fordran pa Bolaget avseende utdelningsbeloppet och begransas i tiden
genom regler om tioarig preskription. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Alla stamaktier i Bolaget ska ha lika ratt till utdelning utan foretradesratt sinsemellan. Efter genomférandet av Fondemissionen och
inférandet av det nya aktieslaget, Stamaktier av serie D, och antagandet av den nya bolagsordningen, kommer Stamaktier av serie D ha
ratt till fem (5) gdnger den sammanlagda utdelningen pa Stamaktier av serie A, dock hogst 0,08 euro per aktie och manad och under
forutsattning att utdelning beslutas om.

Det finns inga restriktioner avseende réatten till utdelning for aktiedgare bosatta utanfér Sverige. Med forbehall for begransningar alagda
av banker och clearingsystem i berérd jurisdiktion goérs utbetalningar till sddana aktiedgare pa samma satt som till aktiedgare i Sverige.
Aktiedgare som inte har skattemassig hemvist i Sverige &r 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 per dagen for Prospektet efterstravas en arlig hojning av utdelningen pa fem procent for kommande ar. Efter
genomférandet av fondemissionen och inforandet av det nya aktieslaget, Stamaktier av serie D, kommer Bolagets utdelningspolicy att
dndras. Enligt den nya utdelningspolicyn kommer en arlig héjning av utdelningen pa fem procent pa Stamaktier av serie A for kommande
ar att efterstravas. Enligt bolagsordningen ska Stamaktier av serie D ha rétt till fem (5) gdnger den sammanlagda utdelningen pa
Stamaktier av serie A, dock hogst 0,08 euro per aktie och manad och under férutsattning att utdelning beslutas om.

Var kommer vardepapperen att handlas?

Ansdkan om upptagande Cibus Stamaktie av serie D ar foremal for ansokan om upptagande till handel pa Nasdaq Stockholm. Bolagets Stamaktie av serie D

till handel pa den kommer handlas under kortnamnet (ticker) "CIBU D”, under forutsattning att ansékan godkanns. Forsta dag for handel av Stamaktier
reglerade marknaden av serie D pd Nasdaq Stockholm berédknas vara den 13 maj 2022. Nasdaq Stockholm &r en reglerad marknad enligt definitionen i
Nasdaq Stockholm Europaparlamentets och radets direktiv 2014/65/EU av den 15 maj 2014 om marknader for 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 fér aktien kan vara volatilt

fér Cibus aktier T o o ' - e NP
Det pris till vilket aktierna i Cibus har handlats har i ett historiskt perspektiv stundvis varit volatilt. Vidare har aktien fran tid till annan

varit foremal for begransad handel och avstandet mellan kop- och séljkurser 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 féremal for inaktivitet och vara illikvid. Stora skillnader mellan kdp- och séljkurser
innebér vidare i allmanhet en hégre transaktionskostnad fér investerare och ékar risken for en volatil handel i Bolagets aktie.

Storre aktiedgares inflytande och férsaljning av aktier i Bolaget

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 utéva sitt inflytande dver Bolaget pa ett satt som inte ligger i 6vriga aktiedgares intressen. Kursen for
aktierna i Cibus kan sjunka om det sker en omfattade forséaljning av aktier i Bolaget, sarskilt forséljningar fran Cibus styrelseledaméter,
ledande befattningshavare och stérre aktiedgare, eller nar ett storre antal aktier saljs.

Nyckelinformation om upptagande till handel pa reglerad marknad

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

Ansokan om upptagande Prospektet har upprattats med anledning av Bolagets ansékan om upptagande till handel av Bolagets Stamaktier av serie D pa den
till handel pa den reglerade marknaden Nasdaq Stockholm. Prospektet innehaller inget erbjudande om att forvarva aktier eller andra vardepapper i
reglerade marknaden Bolaget.

Nasdaq Stockholm

Varfoér uppréattas detta Prospekt?

Bakgrund och motiv Bakgrund och motiv

Syftet med genomforandet av den av styrelsen féreslagna fondemissionen av Stamaktier av serie D, och ansékan om upptagande

till handel pa Nasdaq Stockholm av stamaktierna av serie D, &r att mojliggora en 6kad flexibilitet vid framtida kapitalanskaffningar

och fortsatt tillvaxt med begrénsad utspadning for befintliga aktiedgare. Genom inférandet av det nya aktieslaget forvantas Cibus

att ytterligare 6ka forutsattningarna att na Bolagets tillvaxtmal samt att na en kreditrating motsvarande investment grade. En

sadan kreditrating bedéms minska Bolagets finansiella risk och férvantas samtidigt forbattra férvaltningsresultatet till foljd av lagre
finansieringskostnader. Det &r styrelsens bedémning att detta i forlangningen skapar battre forutsattningar for framtida vardeskapande
for Bolagets aktiedgare.

Vasentliga intressekonflikter

Bolaget bedomer att det inte finns nagra vasentliga intressekonflikter inom ramen for Noteringen.




Riskfaktorer

En investering i vardepapper ar férenad med risk. | detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstandigheter som anses véasentliga for
Cibus verksamhet och framtida utveckling. | enlighet med férordning (EU) 2017/1129 &r de riskfaktorer som anges i detta avsnitt begransade
till sddana risker som bedéms vara specifika for Bolaget och Bolagets aktier och som beddéms vara vasentliga for att en investerare ska kunna
fatta ett vélgrundat investeringsbeslut. Cibus har bedémt riskernas vasentlighet pa grundval av sannolikheten att riskerna materialiseras och
den potentiella omfattning av de negativa konsekvenser som kan félja av att riskerna materialiseras. | de fall riskernas férvantade negativa
effekt inte har kunnat kvantifieras, har vasentligheten graderats pa en kvalitativ skala med beteckningarna (i) Iag, (i) medel och (iii) hég. |
dessa fall har Bolaget dven graderat sannolikheten for riskens materialiserande med anvdndning av motsvarande skala.

Riskfaktorerna som presenteras nedan &r baserade pa Bolagets bedémning och tillgdnglig information per dagen fér Prospektet. De
riskfaktorer som per dagen fér Prospektet bedéms vara mest vasentliga presenteras forst inom varje kategori medan riskfaktorerna déarefter

presenteras utan sérskild rangordning.

Risker relaterade till fastighetsbranschen

Risker relaterade till férandringar pa fastighetsmarknaden

Investeringar i fastigheter &r 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 férandringar 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 osdker 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 &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 fér en fastighet. Framtida forvarv kan ocksa
innefatta dtaganden fran Koncernen att betala ytterligare
kopeskilling till séljarna, till exempel for saneringskostnader for
férorenad 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 fér underhall, renovering,
reparation och forvaltning av fastigheterna, nédvéandiga
fastighetsinvesteringar och férandringar i fastigheternas
marknadsvarde. Hyresintdkterna och marknadsvardet for
fastigheter paverkas generellt av allmanna férhallanden

i ekonomin, sasom tillvaxt i bruttonationalprodukten,
sysselsattningstrender, inflation och ranteférandringar. Bade
fastighetsvarden och hyresintakter kan ocksa paverkas av
konkurrens fran andra fastighetsagare, information om potentiella
kopare, hyresgasternas attraktivitet, fastigheternas bekvamlighet
och sakerheten relaterat till fastigheterna. Da hyresintakter
motsvarar majoriteten av Koncernens intékter och omsattning
skulle en minskning av fastigheternas marknadsvéarde och
hyresintakter paverka Koncernens intakter, resultat och finansiella
stallning negativt. Till exempel uppgick Bolagets hyresintakter
under rakenskapsaret 2021 till 81 058 TEUR. En féréandring av
hyresintakterna om +/- fem procent under 2021 skulle inneburit en
paverkan pa hyresintakterna om cirka +/- 4 053 TEUR.



RISKFAKTORER

Risker relaterade till fastighetsvarderingar

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar é&r 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 fastighetsportfoljstrategi, det
vill saga, att forvarva, foradla och utveckla fastigheter for foretag
inom dagligvarubranschen med framst stormarknadskedjor som
hyresgaster, kan varderingar av fastigheterna vara foremal for
betydande osakerheter. 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 den 31 december 2021 uppgick till 1499 626
TEUR. En forandring av det redovisade marknadsvardet for
Koncernens fastigheter om +/- fem procent hade inneburit en
paverkan om cirka +/- 75 000 TEUR.

Legala och regulatoriska risker

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

ha en negativ inverkan pa Koncernens finansiella stéllning. Nya
lagar kan inféras som paverkar miljoplanering, markanvandning
eller detaljplaneringsregler. Regeringar och myndigheter ar

aktivt involverade i utfardande och verkstéllighet av regler och
bestammelser som ror 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 rétten till expropriering kopplat till
Koncernens fastigheter om kraven pa expropriering ar uppfyllda.
Expropriering berattigar Koncernen till kompensation men
Koncernens ekonomiska stéallning kan paverkas negativt oavsett
om sadan kompensation erhalls. Cibus bedémer att sannolikheten
for att risken materialiseras ar lag och att den férvantade 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
borjan av 2018. Bolaget har darfoér en kort verksamhetshistoria
och ar beroende av sina ledande befattningshavare, det vill saga
Sverker Kallgarden (VD), Pia-Lena Olofsson (CFO och IR-Chef),
Lauri Tiensuu (Head of Business Development/CIO Finland),
Peter Lévgren (CIO Sverige) och Marcus Kruus (CIO Norge)

for genomforandet av dess tillvaxtstrategi och for att bedriva
verksamheten.

Koncernen hade per den 31 december 2021 sex anstéllda.

Antalet anstallda i Cibus éar relativt fa da stora delar av Bolagets
fastighetsforvaltning och enklare administration &r outsourcad.
Varje enskild medarbetare ar darfor mycket viktig och har stor
paverkan pa Cibus utveckling. Cibus anstéllda kan komma att
under kortare eller langre tid bli otillgangliga for Cibus, vilket kan
bero pa manga olika orsaker, inklusive men inte begrénsat till
sjukdom (inklusive till f6ljd av Covid-19 pandemin), strejker eller
uppséagningar. Koncernen har vidare nyckelpersoner och vissa
andra konsulter, entreprendrer och andra tjansteleverantorer

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 anstéalla 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

Coronaviruset, Covid-19, har sedan utbrottet under forsta
kvartalet 2020 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
hyresintakter for Koncernen. Bolaget bedomer att de viktigaste
riskerna kopplat till pandemin ar kopplat till om hyresgésternas
personal inte kan arbeta pa grund av sjukdom eller restriktioner
eller att leverans av varor till butikerna forsenas eller uteblir. Det
finns &ven en risk att vélbefinnandet hos Bolagets medarbetare
vésentligen kan forsamras av pandemin, vilket skulle kunna
paverka den operationella verksamheten och Cibus mojlighet 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 darmed paverkat
lander, foretag och bankers framtidsutsikter, verksamhetsresultat
och finansiella tillstand. 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 inférs, 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 langvarig. Det finns en risk

att pandemin forsvarar for Bolaget att tacka sitt likviditets-

eller skuldfinansieringsbehov i nartid da pandemin redan
paverkat den globala ekonomin negativt och det rader en stor
osakerhet pa kapitalmarknaderna vérlden 6ver, vilket kan leda

till minskad investeringsvilja i Cibus och att méjligheter att sakra
skuldfinansiering férsamras. Skulle Covid-19 pandemin fortsatta
under en langre tidsperiod skulle det ytterligare paverka Bolagets
mojlighet att erhalla finansiering pa en langre sikt. Cibus bedomer
att sannolikheten for att risken materialiseras ar osdker och att
den foérvantade negativa effekten om risken materialiseras &r lag.



RISKFAKTORER

Risker relaterade till Koncernens hyresgaster

Risker relaterade till befintliga och nya hyresgaster

Koncernen har ingatt hyresavtal med olika hyresgéster dar mer

an 90 procent av fastigheterna ar uthyrda till foljande bolag inom
dagligvarubranschen och stormarknadskedjor: (i) Kesko, (ii)
Tokmanni, (i) S-Group, (iv) Coop, (V) Lidl och (vi) Halpa-Halli. Detta
innebar att Koncernen &r beroende av dessa hyresgaster och deras
formaga att fullgora sina skyldigheter i enlighet med hyresavtalen

(till exempel betalningar av hyra samt drift och underhallskostnader
for den forhyrda 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 ndgon av Tokmanni, Kesko, S-Group,
Coop, Lidl och Halpa-Halli skulle s&ga upp sina hyresavtal med
Koncernen, till exempel pa grund av ekonomiska problem eller andra
skal, och om Koncernen i férekommande fall inte kan erséatta sdlunda
vakanta fastigheter med nya hyresgéster. Koncernens strategi ar

att inga avtal med nya hyresgaster som har stark kreditvardighet

och innehar ledande marknadspositioner. Koncernens férmaga att
attrahera sadana hyresgéster och att framgangsrikt férhandla om
nya hyresavtal pa gynnsamma villkor &r vasentligt for att Koncernen
ska kunna bedriva sin verksamhet och vara [énsamt och det &r inte
sakert att Koncernen kommer kunna inga sddana gynnsamma avtal
eller inga avtal med nya hyresgaster 6verhuvudtaget. Koncernens
féormaga att inga langvariga hyresavtal med god avkastning ar sarskilt
beroende av fastighetsmarknadens konjunktur vid tidpunkten

for avtalsforhandlingar, vilken 6ver tid kan forandras vasentligt

fran vad som géller per dagen for Prospektet. Cibus bedomer att
sannolikheten for att risken materialiseras ar lag till medel och att den
forvantade negativa effekten om risken materialiseras ar lag.

Risker relaterade till 6kade driftkostnader

Koncernens driftkostnader bestar av fastighetsskatsel, teknisk
forvaltning, taxebundna kostnader, forsakringspremier och
|I6pande underhall. Driftkostnaderna for rakenskapsaret

2021 uppgick till 13 791 TEUR (-10 023 TEUR under 2020).
Koncernens kontroll 6ver driftkostnaderna ar delvis begransad.
Hyresgéasterna star for merparten av driftskostnaderna och en
6kning av driftskostnaderna paverkar darfér Cibus i begransad
omfattning. Det kan daremot inte garanteras att varje 6kning

av driftkostnaderna, direkt eller indirekt, kan 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. Till exempel hade en féréandring om +/- fem
procent av driftkostnaderna for rakenskapsaret 2021 inneburit
en paverkan pa driftkostnaderna om +/- cirka 690 TEUR och i
férlangningen en paverkan pa Koncernens redovisade driftnetto
om +/- cirka 690 TEUR.

Risker relaterade till avsaknaden av eller avslutad
hyressakerhet

Flera av hyresavtalen som Cibus ingatt med sina hyresgaster
saknar hyressékerheter, alternativt har de avtalade sadkerheterna
upphort att galla. Koncernen har darfor inte 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 bedoémer att
sannolikheten for att risken materialiseras ar lag och att den
forvantade negativa effekten om risken materialiseras ar lag.
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Risker relaterade till miljo

Miljé och miljotekniska risker

Enligt principen i géllande miljélagstiftning om att fororenaren
betalar ar den som bedrivit den verksamheten som har orsakat
en fororening ansvarig for sanering. Om det inte gar att hitta
férorenaren eller om férorenaren inte kan hallas ansvarig, kan
fastighetsagaren i andra hand hallas ansvarig for sanering och
déarmed tillhérande kostnader. Foljaktligen finns det en risk att
bolag inom Koncernen i egenskap av fastighetsagare kan hallas
ansvariga for dyra saneringsarbeten. En dndring av andamalet
med anvandningen av fastigheterna till en fran ett miljoperspektiv
kansligare verksamhet skulle vidare 6ka risken for miljérelaterade
risker. Fordelningen av kostnader relaterade till féororening av
mark och grundvatten kan annars bestdmmas mellan respektive
parter, vilket ar fallet for de flesta fastigheter. Darfor ar risken

for bolag inom Koncernen i vissa fall allvarligare &n 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 fororenade och potentiellt kontaminerade landomraden
i Finland respektive Sverige. Dér listas fastigheter som varit
fororenade eller att det finns en kénd 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 &r ansvariga for kostnaderna
associerade med saneringen. Vidare finns det inga rapporter for
genomférda radonundersokningar eller radonhanteringsplaner

i forhallande till flera fastigheter. | den utstrackning framtida
radonundersokningar visar forhojda radonkoncentrationer skulle
bolag inom Koncernen kunna hallas ansvariga for korrigerande
atgarder och det ar inte sakert att sddana 6kade kostnader kan
Overvaltras pa hyresgasterna. 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 hyresgasterna och forlorade
intakter. Ovanstaende krav och begransning av anvandningen

av fastigheterna kan ha en negativ inverkan pa Koncernens
verksambhet, resultat och finansiella stéllning. Cibus bedémer att
sannolikheten for att risken materialiseras ar lag 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 an den fastighet som Koomanni Oy ager. Om
syftet med anvandningen av sddana kontaminerade fastigheter
andras till utifran ett miljoperspektiv kansligare verksamhet
kan Koncernen behéva betala saneringskostnader, vilket

skulle paverka Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning negativt. Cibus bedomer att sannolikheten for att risken
materialiseras &r 1ag till medel och att den férvantade negativa
effekten om risken materialiseras ar lag.



RISKFAKTORER

Risker relaterade till problem med inomhusluften

Det har varit problem med inomhusluften nar det géller vissa
gemensamt agda fastighetsbolag inom Koncernen. Gemensamt
dgda fastighetsbolag innebar att Koncernen ager delar av en MREC
(mutual real estate company) vilken &r en vanlig dgarform 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 beroérda hyresgaster 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 forvantade negativa
effekten om risken materialiseras ar lag.

Finansiella risker

Risker relaterade till refinansiering och befintliga lanevillkor

Per den 31 december 2021 hade Koncernen sékerstéllda banklan om
cirka 724 MEUR med en genomsnittligt viktad rorlig rantemarginal
om 1,7 procent och en genomsnittligt viktad kreditbindningstid

om 2,6 ar. Som sakerhet for de rantebarande skulderna har Cibus
stéllt pantbrev i fastigheterna. Vidare har Cibus emitterat (i) en

icke sakerstalld gron obligation om 600 MSEK. Obligationen I6per
till den 12 juni 2023, med en rorlig kupongranta om 3m STIBOR

+ 4,75 procent; och (i) en icke sdkerstalld obligation om 135 MEUR.
Obligationen I6per till den 18 september 2023, med en rérlig
kupongrénta om 3m EURIBOR + 4,5 procent. Bada obligationerna

ar sedan 20 juli 2020 noterade pa Corporate Bond-listan pa Nasdaqg
Stockholm. Darutdver har Cibus (iii) emitterat hybridobligationer om
30 MEUR under ett nyetablerat MTN-program. Hybridobligationerna
har en evig |6ptid med mojlighet till forsta inlésen efter 5,25 ar och
|I6per med en rénta om 3m EURIBOR + 4,75 procent. Férsta méjliga
inlosendatum ar den 24 september 2026 samt vid varje efterféljande
rantebetalningsdag. Hybridobligationerna &r sedan 24 juni 2021
noterade pa Corporate Bond listan pa Nasdaqg Stockholm. Vidare
har Cibus (iv) under 2022 emitterat seniora icke sakerstallda grona
obligationer om 50 MEUR under det existerande MTN-programmet.
Obligationerna har en I6ptid om 2,75 ar och I6per med en ranta om 3
manaders EURIBOR + 400 baspunkter.

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 &r méjligt fér Koncernen att
refinansiera 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
inte alls, skulle det ha en vasentlig negativ effekt pa Koncernens
verksamhet, finansiella stallning och resultat. Cibus bedémer att
sannolikheten for att risken materialiseras &r Iag till medel och att
den férvantade negativa effekten om risken materialiseras ar hog.

Vissa av Koncernens befintliga laneavtal innehaller ataganden
som, om de bryts, kan leda till att sddan finansiering sé&gs upp och
forfaller till omedelbar betalning. | synnerhet finns det klausuler i
befintliga laneavtal som bland annat ger motparten ratt att sdga
upp avtalet om nagot skuldsattningsarrangemang i Koncernen
(inklusive obligationerna) forfaller eller pa annat satt forfaller till
betalning fore dess l6ptid. 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 &r medel.

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 hogre an vinsterna
fran de investeringar som gjorts av Koncernen. Att lana pengar for
att gora investeringar kommer att 6ka Koncernens exponering for
kapitalforluster och hégre rantekostnader. Vidare &r Koncernen
exponerad for ranteférandringar genom sina finansieringsavtal
med rorlig 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 2021 banklan

om cirka 724 180 TEUR (jamfort med 622 505 den 31 december
2020) med en genomsnittligt viktad rorlig rantemarginal om

1,7 procent + 3m EURIBOR eller 3m STIBOR beroende pa

valuta, och en genomsnittligt viktad kreditbindningstid om 2,6

ar. Om rantan stiger med en procentenhet skulle effekten pa
Koncernens resultat fére skatt uppga till cirka -7 242 TEUR. Vid en
rantehojning om 2 procentenheter skulle effekten bli cirka 14 484
TEUR. Réntehaojningar medfor saledes en 6kning av Koncernens
ranteforpliktelser, vilket, beroende pa nivan pa rantehojningen,
skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa Koncernens
verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Risker relaterade till sikerhet over tillgangar som beviljats
tredje part

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

i handelse av konkurs, omorganisation eller avveckling av Cibus,
underordnas rétten till betalning av tillgangar som ar féremal

for sakerhet som stélls till sadana langivare. Om langivare som
innehar sadan sakerhet 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
stéllning. Cibus bedémer att sannolikheten for att risken
materialiseras ar l1ag och att den férvantade negativa effekten om
risken materialiseras ar medel.

Risker relaterade till valutakursforandringar

Rapporteringsvalutan for Cibus ar EUR och Koncernens priméra
verksamhet och kassafléden &r denominerade i EUR, SEK och NOK.
Under 2020 foérvarvade Koncernen en fastighetsportfolj i Sverige
och under 2021 férvarvade Koncernen dven en fastighetsportfolj
i Norge vilket har medfért att Cibus har fatt en 6kad exponering i
SEK respektive NOK. Darutéver ingick Bolaget i mars 2022 avtal
om forvarv av en fastighetsportfolj bestaende av 34 fastigheter
belagna i Danmark,' vilket kommer medféra en 6kad exponering

i DKK. Darfor ar Koncernen utsatt for fluktuationer mellan SEK
och EUR, NOK och EUR, samt DKK och EUR. Cibus bedémer att
sannolikheten for att risken materialiseras ar oséker och att den
férvantade negativa effekten om risken materialiseras &r lag.

For mer information hanvisas till avsnittet "ZKommentarer till den historiska finansiella
utvecklingen - Investeringar - Pdgaende och beslutade investeringar”.



RISKFAKTORER

Cibus ar beroende av andra foretag inom Koncernen

Alla Koncernens tillgangar och intékter &r hanforliga till

Cibus direkta och indirekt 4gda dotterbolag. Cibus &r saledes
beroende av tillrackliga intakter och kassafléden relaterade till
dotterforetagens verksamheter. Foljaktligen ar Cibus beroende

av dotterforetagens tillgang till likvida medel och deras réttsliga
formaga 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 likviditet 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 lag och att den férvantade 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 befintliga aktie handlas pa Nasdaqg Stockholm. Det

pris till vilket aktierna i Cibus har handlats har i ett historiskt
perspektiv stundvis varit volatilt. Den hogsta respektive lagsta
stangningskursen for Cibus aktie under rakenskapsaret 2021
uppgick till 290,80 SEK (den 30 december 2021) respektive
161,40 SEK (den 24 mars 2021). Priset for Cibus aktie har
saledes historiskt varierat. Vidare har aktien fran tid till

annan varit foremal for begransad handel och avstandet
mellan kép- och saljkurser kan fran tid till annan vara stort.
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 allmanna ekonomiska férhallanden,
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 foremal for inaktivitet och vara illikvid. Stora skillnader
mellan kép- och saljkurser innebér vidare i allménhet en hogre
transaktionskostnad for investerare och okar risken for en volatil
handel i Bolagets aktie.
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Storre aktiedgares inflytande och férsaljning av aktier i Bolaget

Fjarde AP-fonden, Columbia Threadneedle och AB Sagax

tillhor nagra av Bolagets storre aktieagare vilka, per dagen for
Prospektet kontrollerade 7,57 procent, 5,94 procent respektive
5,74 procent av kapitalet och résterna i Cibus. Ovannamnda
aktiedgare kommer ha méjlighet att utéva betydande inflytande
over utgangen i de arenden som hanskjuts till Bolagets
aktiedgare for godkannande, inklusive val av styrelseledamoéter
och eventuella 6kningar av aktiekapitalet, samgaenden,
konsolideringar eller forsaljningar av samtliga, eller nastan
samtliga, av Cibus tillgdngar. 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 6ver Bolaget pa ett satt som inte ligger

i 6vriga aktieagares intressen. Kursen for aktierna i Cibus kan
sjunka om det sker en omfattade forsaljning av aktier i Bolaget,
sarskilt forsaljningar fran Cibus styrelseledamoter, ledande
befattningshavare och storre aktiedgare, eller nar ett storre antal
aktier séljs. Forsaljningar av stora mangder aktier fran de stérre
aktiedgarna, eller uppfattningen om att sadan forsaljning kommer
att ske, kan ha en vasentlig negativ inverkan pa aktiekursen for
Bolagets aktier.

Framtida emissioner kan foranleda utspadning for aktiedgare
samt inverka negativt pa aktiekursen

Bolaget har genomfort ett antal nyemissioner, och kan, i enlighet
med bestdmmelserna i aktiebolagslagen, med beaktande av
aktiemarknadsnamndens praxis samt andra tillampliga lagar och
regler, i framtiden komma att genomféra ytterligare nyemissioner.
Sadana ytterligare nyemissioner av aktier eller andra instrument
kan leda till en utspadning av &gandet for aktiedgare som inte
deltar i en sadan emission, till exempel da aktiedagare valjer att
inte utdva sin ratt att teckna aktier eller vid eventuella emissioner
som riktas till andra &n Bolagets aktiedgare, exempelvis vid
apportemissioner eller riktade kontantemissioner. Detsamma
géller om de teckningsoptioner som getts ut av Bolaget

skulle utnyttjas. Bolaget har historiskt sett genomfort flera
kapitalanskaffningar genom emissioner av aktier, varav nagra har
skett med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt. Bolaget kan
aven i framtiden besluta om sadana emissioner, vilka kan leda till
utspadning for befintliga aktiedgare.



Bakgrund
och motiv

Cibus ar ett fastighetsbolag och Bolagets aktier har varit noterade
pa Nasdaq Stockholm sedan juni 2021. Cibus affarsidé ar att
férvarva, utveckla och forvalta fastigheter av hog kvalitet i Norden
med dagligvaruhandelskedjor som ankarhyresgaster. Per den 31
december 2021 &gde Bolaget 400 fastigheter i Norden. De viktigaste
hyresgésterna ar Kesko, Tokmanni, Coop, Lidl och S-gruppen.

Listbytet fran Nasdaq First North Premier Growth Market till Nasdaq
Stockholm var ett naturligt steg i Bolagets uttalade ambition och
utvecklingsprocess att 6ka Bolagets visibilitet bland hyresgaster,
investerare, Cibus som samarbetspartner och kdnnedomen om
Bolaget bland analytiker och media. En annan avsikt med listbytet
var att gora Bolagets aktie mer attraktiv som betalningsmedel i
samband med potentiella férvarv och att mojliggora investeringar i
Bolagets aktier fran institutionella aktorer vars fokus ar aktier som ar
upptagna till handel pa en reglerad marknad.

Per den 31 december 2019 bestod fastighetsbestandet av 142
fastigheter med en total uthyrningsbar area om drygt 506 000 kvm
och fastighetsbestandets marknadsvérde uppgick till 874 813 TEUR.
Tva ar senare, per den 31 december 2021, bestod fastighetsbestandet
av 400 fastigheter med en total uthyrningsbar area om cirka

867 000 kvm och fastighetsbestandets marknadsvarde uppgick

till 1499 626 TEUR. Expansionen av verksamheten har minskat
Bolagets operativa och finansiella risker genom en 6kad diversifiering
av fastighetsportfoljen samtidigt som Bolagets forvaltningsresultat
och kassaflode 6kat. Utvecklingen av verksamheten har inte skett pa
bekostnad av ett 6kat risktagande; belaningsgraden har minskat fran
58,7 procent till 57,8 procent med en bibehallen skuldsattningsgrad
om 1,7 ggr per den 31 december 2021.

Cibus bedomer att Bolaget kommer att kunna fordubbla
fastighetsportfoljen till mellan 2,5 och 3,0 miljarder EUR i
fastighetsvarde och att kriterierna for investment grade i kreditrating
kommer att vara uppfyllda i slutet av 2023.

Syftet med genomférandet av den av styrelsen féreslagna
fondemissionen av Stamaktier av serie D, och ansékan om
upptagande till handel pa Nasdaqg Stockholm av Stamaktierna

av serie D, &r att mojliggéra en 6kad flexibilitet vid framtida
kapitalanskaffningar och fortsatt tillvaxt med begransad utspadning
for befintliga aktiedgare. Genom inférandet av det nya aktieslaget
forvantas Cibus att ytterligare oka forutsattningarna att na Bolagets
tillvaxtmal samt att na en kreditrating motsvarande investment
grade. En sadan kreditrating bedéms minska Bolagets finansiella
risk och forvantas samtidigt forbattra forvaltningsresultatet till

foljd av lagre finansieringskostnader. Det &r styrelsens bedémning
att detta i forlangningen skapar béttre forutsattningar for framtida
vardeskapande for Bolagets aktiedgare.

Fér ytterligare information hénvisas till Prospektet i dess helhet,
vilket har uppréttats av styrelsen i Bolaget med anledning av
Noteringen. Styrelsen for Bolaget ar ansvarig for innehallet

i Prospektet. Savitt styrelsen kanner till 6verensstdmmer

den information som ldmnas i Prospektet med de faktiska
sakférhallandena och Prospektet uteldmnar ingen uppgift som
skulle kunna paverka dess innebérd.

Stockholm, den 29 mars 2022
Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
Styrelsen

MEILTA
SAAT
BONUSTA
s-kanavaf




Fondemissionen
| korthet

Sammanfattning

Aktiedgarna erhaller en (1) stamaktie av serie D for var varje fyra

(4) befintliga aktier som aktiedgaren dger pa avstdmningsdagen.

Stamaktier av serie D erhalls vederlagsfritt och utan atgard.

Stamaktier av serie D ar foremal for ansokan om upptagande till
handel pa Nasdaq Stockholm och férsta handelsdag férvantas
vara den 13 maj 2022.

Fondemissionen

Till arsstdmman den 20 april 2022 har styrelsen for Cibus foreslagit
en fondemission enligt vilken fyra (4) befintliga aktier vederlagsfritt
berattigar till en (1) stamaktie av serie D ("Fondemissionen”).
Genom Fondemissionen forvantas 12 100 000 nya stamaktier av
serie D emitteras ("Stamaktier av serie D”).

For att mojliggora Fondemissionen har Bolagets styrelse foreslagit att
stdmman beslutar om féljande andringar av Bolagets bolagsordning
(i) justera granserna for Bolagets aktier och aktiekapital; i) inféra
det nya aktieslaget, Stamaktier av serie D; och (iii) byta namnet pa
befintliga aktier till stamaktier av serie A ("Stamaktier av serie A”).

Genom Fondemissionen kommer 12 100 000 Stamaktier av serie

D att emitteras, vilket innebar en 6kning av aktiekapitalet med

121 000 EUR. Omedelbart efter Fondemissionen kommer Bolagets
aktiekapital uppga till 605 000 EUR fordelat pa totalt 60 500 000
aktier, varav 48 400 000 kommer utgoras av Stamaktier av serie A
och 12100 000 kommer utgdras av Stamaktier av serie D, alltjdmt
med ett kvotvarde om 0,01 EUR per aktie.

Varje Stamaktie av serie A kommer att beréttiga till en (1) rost pa
bolagsstdmma medan varje Stamaktie av serie D kommer att beréattiga
till en tiondels (1/10) rést. Enligt Bolagets bolagsordning kommer
Stamaktier av serie D, under forutsattning att utdelning beslutas

om, ha rétt till fem (5) ganger den sammanlagda utdelningen pa
Stamaktier av serie A, dock hogst 0,08 euro per aktie och manad.

For ytterligare information om den féreslagna bolagsordningen, se
avsnittet “Bolagsordning”.

Innehavare av befintliga aktier behéver inte vidta nagra atgarder

for att delta i Fondemissionen, utan kommer automatiskt erhalla

nya Stamaktier av serie D. Avstdmningsdag for deltagande i
Fondemissionen ar den 11 maj 2022. Sista dag for handel i Stamaktier
av serie A inklusive ratt att erhalla nya Stamaktier av serie D &r den

9 maj 2022. Forsta dag for handel i Stamaktier av serie A exklusive
ratt att erhalla nya Stamaktier av serie D ar den 10 maj 2022. De nya
Stamaktierna av serie D berdknas vara tillgéangliga pa aktiedgarnas
VP-konton omkring den 12 maj 2022. Forsta dag for handel i de nya
Stamaktierna av serie D férvantas vara den 13 maj 2022.

Overskjutande fondaktieratter for aktiedgare vars aktier ar
direktregistrerade och som har ett aktieinnehav som inte ar

jamnt delbart med fyra (4) kommer att samlas in av Bolaget och
séljas av ett vardepappersinstitut for dessa aktiedgares rakning.
Likviden for dessa fondaktieratter kommer att betalas direkt till
berorda aktiedgares avkastningskonton, efter avdrag for eventuella
forsaljningskostnader, s& snart som majligt efter forsaljningen.
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Marknadsoversikt

Uppgifter avseende marknadstillvaxt och marknadsstorlek samt Cibus marknadsposition i férhallande till konkurrenterna som anges i
Prospektet utgér Cibus samlade bedémning, vilken &r baserad pa savél interna som externa kéllor. Den information som Cibus har tillgang
till har inte verifierats av oberoende kiéllor, vilka kan ha uppfattningar eller dsikter om branschrelaterad information som skiljer sig fran Cibus.
Marknads- och verksamhetsinformation kan innehélla uppskattningar avseende framtida marknadstendenser och andra framatriktade
uttalanden. Framatriktade uttalanden utgér ingen garanti avseende framtida resultat eller tendenser, och faktiskt utfall kan avvika vésentligt

fran de uttalanden som goérs i den framatriktade informationen.

Sadan information som hdmtats fran tredje part har atergetts korrekt och savitt Bolaget kanner till och kan utréna av information som
offentliggjorts av denna tredje part har inga sakférhallanden uteldmnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller

vilseledande.

Inledning

Cibus verkar inom den nordiska fastighetsmarknaden, och

i dagslaget ager Bolaget fastigheter i Finland, Sverige och

Norge. Darutéver ingick Bolaget i mars 2022 avtal om forvarv

av en fastighetsportfolj bestdende av 34 fastigheter belagna

i Danmark.' Den nordiska fastighetsmarknaden har under

manga ar varit intressant, inte bara for nordiska aktorer utan
aven for globala och europeiska fastighetsbolag och fonder.
Transaktionsvolymerna har varit stora sett till marknadens storlek
vilket gor att manga har vant blickarna mot Norden. De nordiska
landerna kannetecknas av stabilitet, [angsiktighet och hog etik
och moral. Korruptionen &r bland de lagsta i varlden vilket gor

att det ar tryggt och sékert att investera i Norden. De nordiska
landerna har aven starka statsfinanser vilket visat sig under
Coronapandemin da samtliga lénders ekonomier klarat sig relativt
val da omfattande stodpaket kunnat lanseras.

Makroekonomisk utveckling

Finland??

Den finlandska ekonomin har utvecklats relativt positivt under
Covid-19 pandemin och BNP férvéntas fortsatta vaxa med en
6kning om 3,0 procent under 2022, foljt av en mattlig 6kning pa
1,6 procent under 2023. Lonerna har 6kat snabbare an de gjort pa
nastan ett artionde. Dartill har arbetslésheten minskat samtidigt
som sysselsattningen har 6kat och ar nara 2019 ars toppniva.
Forbattringen pa arbetsmarknaden vantas ocksa fortsatta och
under 2022 forvéntas arbetslésheten sjunka till 6,8 procent.
Lonerna véantas samtidigt 6ka med 2,5 respektive 2,2 procent
2022 och 2023.

Bade hushallens och detaljhandelns framtidstro forsédmrades

i slutet av 2021 nar smittspridningen av Covid-19 6kade.
Tjanstebranscherna, inklusive bostads- och restaurangtjanster,
har dock sett fortsatt positivt pa laget och forsaljningen narmar
sig nivan sa som den sag ut fére Covid-19 pandemin. Under
2021 gjordes farre semesterresor utomlands an 2020 till forman
for, atminstone delvis, investeringar i hemmamiljon. Hushallens
konsumtion bedéms starkas under det forsta halvaret 2022

och konsumtionen berédknas totalt véaxa med 3,5 procent 2022.
Inflationstakten bedéms ha natt sin topp redan i november 2021
och for helaret 2022 berédknas inflationen stanna vid 2,4 procent;
langt under genomsnittet i euroomradet.

Efter en intensiv var och sommar har antalet nya bygglov avtagit.
Det finns dock en stor orderstock av bostédder som planeras att
byggas och under 2022 bedéms efterfragan pa byggtjanster att
vara stor. Aven naringslivet har fatt tillbaka framtidstron och en
vag av nyutlaning indikerar att foretagsinvesteringarna okar. En
stark investeringsuppgang om 3,8 procent bedéms for 2022, foljt
av en tillvaxt pa 1,5 procent 2023.

Ar 2021 var importtillvaxten begransad samtidigt som exporten
Okade avsevart. Framatblickande indikatorer, sdésom hoga
industrisentiment och rekordhég orderingang, signalerar att
exportokningen kommer att fortsatta under 2022, med en
genomsnittlig 6kningstakt pa 5,6 procent.

Statens skatteintakter forbattras, men utgifterna fortsatter att
overstiga intdkterna. Pandemin tynger sjukvardskostnaderna
samtidigt som den geopolitiska situationen tvingar regeringen
att lagga mer pengar pa forsvaret, vilket innebar att budgeten
kommer att fortsatta visa underskott under prognosperioden.
Efter en nedgang 2022 bedéms den offentliga skulden att 6ka till
67,5 procent av BNP 2023.

'For mer information hanvisas till avsnittet "Kommentarer till den historiska finansiella utvecklingen - Investeringar - Pdgdende och beslutade investeringar”.
2SEB, Nordic Outlook, Februari 2021, https://webapp.sebgroup.com/mb/mblib.nsf/alldocsbyunid/0A91DEA2B46731A5C1258668004E4F88/SFILE/no_feb_2021_sv.pdf
SEB, Nordic Outlook, Februari 2022, https://webapp.sebgroup.com/mb/mblib.nsf/alldocsbyunid/8D56784813F0D529C12587D4004DA4C1/SFILE/NordicOutlook_Feb_2022_SV.pdf
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Sverige" 3

Den svenska BNP-tillvaxten for helaret 2021 var 4,9 procent, vilket

ar tre tiondelar hogre an BNP-prognosen. Det foreligger emellertid

ett flertal orosmoment som 6kar osékerheten. Osakerheten vantas
leda till att den internationella konjunkturen mattas av samtidigt som
svenska foretag och hushall utsatts for stigande energipriser och
leveransstorningar, vilket bidrar till att konsumtion och investeringar
minskar. Som resultat forvantas ekonomin stagnera under forsta
halvaret 2022. Darutdver bidrar konsekvenserna av omikronvagen
negativt, d&ven om svenska restriktioner fortsatter att vara mildare

an i de flesta andra lander i Europa. Den forvantade BNP-tillvaxten

for 2022 har darfor sankts till 3 procent fran tidigare 36 procent.
Avmattningen bedéms dock vara tillfallig och tillvaxten férvantas ater
Oka under hosten 2022 for att i borjan av 2023 vara tillbaka pa samma
niva som fére Covid-19 pandemin.

Industrin har uppvisat en starkare aterhamtning &n 6vriga branscher
sedan sommaren 2020. Dock avtog export- och industriproduktionen
i slutet av 2021, vilket framst berodde pa leveransproblem for
insatsvaror och avmattning i omvarldsefterfragan. Darutéver

har orderingang och produktion tydligt minskat och nivaerna i
december 2021 var endast marginellt hogre an de historiska snitten.
Produktionsproblemen férvantas dock latta i mitten av 2022, men
exportnivan forvantas fortfarande sjunka nagot.

Aterhamtningen for bostadsbyggandet har fortsatt och antalet
paborjade lagenheter &r i paritet med 2017 ars rekordnivaer. Efter
tidigare kraftiga prisuppgangar férvantas prisutvecklingen nu vara
mer stabil. De speciella férutsattningar som radde under pandemin,
med ett 6kat fokus pa bostadsyta vilket drevs pa av distansarbete
och hemmasemestrar, férvantas nu avta. Darutdver ar ranteutsikterna
nagot mer osékra an tidigare. Bostadspriserna forvantas anda
fortsatta stiga med cirka 5 procent i ar och uppgangen forvéantas
sedan mattas till 2-3 procent under 2023.

Hushallskonsumtionen steg kraftigt under tredje kvartalet 2021 och
passerade forkrisnivan. Darutéver ar varukonsumtionen hogre an
dess historiska trend. Tjanstekonsumtionen ar dock fortfarande lagre
an forkrisnivan, trots en snabb uppgang under mitten av 2021. Nar
restriktionerna lattar forutspas en uppgang under andra halvaret
2022. Den hoga inflationen har medfort att prognosen for hushallens
reala inkomster for 2022 justerats ned. Ett hogt buffertsparande

och en successivt fallande inflation férvantas daremot bidra till att
konsumtionen 6kar och beréknas déarmed aterga till den historiska
trenden under 2023.

Arbetslosheten har sjunkit markant under det senaste aret och

har bérjat narma sig bottennivaerna fore krisen. Avmattningen

i BNP-utvecklingen och minskad aktivitet i vissa branscher till

foljd av omikron forvantas dock leda till att forbattringen pa
arbetsmarknaden mattas av pa kort sikt. Pa langre sikt bedoms dock
arbetslosheten fortsatta sjunka.

Norge*

Den norska fastlandsekonomin har aterhamtat sig fran pandemin.
Fastlands-BNP 6kade med 2,6 procent under tredje kvartalet 2021 till
en niva 1,8 procent éver nivan fore pandemin. Tillvaxten drevs pa av
ateroppningen av samhallet som slutfordes i september 2021. Dock
aterinforde regeringen nationella restriktioner i mitten av december
2021, efter en ny vag av Covid-19-infektioner i november foljt av ett
utbrott av omikron-varianten. Restriktionerna forvantas paverka delar
av tjdnstesektorn negativt, vilket i sin tur kommer att sanka fastlands-
BNP nagot pa kort sikt. BNP forvantas darfor sjunka med 0,3 procent
under forsta kvartalet 2022. Fastlands-BNP forvantas emellertid 6ka
med 3,7 procent under helaret 2022, medan hogre rantor och ett
normaliserat konsumtionsménster forvantas matta av tillvaxten till 1,6
procent 2023.

Aterinforandet av restriktioner bidrog till att regeringen terinforde
olika skattelattnader samt inférde ett I6nestodssystem for

foretag som ett alternativ till uppsagningar. Dartill introducerades
stodatgarder for hushallen for att lindra en del av de 6kade
elkostnaderna i december 2021 och som avslutas i mars 2022. De
finanspolitiska lattnaderna vantas fasas ut senare i ar, vilket leder till
en finanspolitisk atstramning 2023.

Aterhamtningen i fastlands-BNP 2021 har drivits av en 6kad tillvaxt
i privat konsumtion, som fram till november 2021 hade stigit med
99 procent. Uppgangen beror framst pa en 6kning i konsumtionen
av tjdnster, medan varukonsumtionen dampats av en minskning

i fordonsinkop. Den privata konsumtionen férvantas minska pa

kort sikt genom att hushallens disponibla inkomster minskar pa
grund av de hdga elpriserna. Finanspolitiska lattnader och stigande
|6nedkningar forvantas dock delvis kompensera for det disponibla
inkomstbortfallet, vilket i kombination med finansiella buffertar
férvantas bidra till att konsumtionen aterhamtas under varen 2022.
Prognosen for konsumtionstillvéxten under helaret 2022 ar 66
procent. Hogre rantor forvantas dédmpa konsumtionstillvéxten till 36
procent 2023.

Danmark®

Den danska BNP-tillvaxten 6kade med 1,1 procent under tredje
kvartalet 2021, vilket &r 0,9 procent lagre an prognosen. Till foljd av
att vissa restriktioner kopplade till spridningen av coronaviruset
aterinforts under december 2021, bedéms BNP ha sjunkit under saval
fjarde kvartalet 2021 som forsta kvartalet 2022. P4 ett 6vergripande
plan ar tillvaxttrenden emellertid intakt och BNP foérvéantas aterhamta
sig under det andra kvartalet 2022. BNP-prognosen for helaret 2022
har sénkts fran 35 procent till 3,3 procent medan prognosen forblir
oférandrad pa 3 procent for 2023.

Hushallens kreditefterfragan stiger efter tva ars uppehall med stabila
kreditvillkor. | samband med att pandemiatgarderna upphort bedéms
finanspolitiken i realiteten bli mer restriktiv, vilket emellertid vantas ha
en mindre paverkan under 2022.

Fortroendet hos konsumenter stabiliserades under december 2021
efter en nedgang de tre foregaende manaderna. Fértroendet hos
konsumenter har darefter stigit och den positiva trenden férvantas
fortsatta framover, vilket forklaras av att Corona-restriktionerna
upphort under det forsta kvartalet 2022. Reala disponibla inkomster
har paverkats av stigande inflation och det finns en risk for hdgre
energipriser. For att hantera situationen planerar parlamentet att ge
en inkomstforstarkning till de som blir mest drabbade. Inflationen
bedéms dock avta nagot under 2022, vilket skulle resultera i att
reallénerna kommer att stiga nagot igen.

Arbetslosheten steg under slutet av 2021, vilket bedoms vara ett
resultat av aterinforda Corona-restriktioner som framst har paverkat
tjdnstesektorn. Av samma anledning férvéantas arbetsmarknaden
forbattras i samband med att restriktionerna lattas upp under

2022. Danmark bedéms uppna full sysselsattning under 2023 och
arbetslosheten bedéms samtidigt na sin lagsta niva sedan 2008.

' ']
BNP-tillvaxt, arlig

procentuell forandring 2020 2021 2022E 2023E
Norden -2,2 4,2 3,3 25
Sverige -2,8 49 30 2,7
Norge -0,7 39 4,0 25
Danmark -21 4,0 3,3 30
Finland -2,8 8l5 30 16

'SEB, Nordic Outlook, Februari 2021, https://webapp.sebgroup.com/mb/mblib.nsf/alldocsbyunid/0A91DEA2B46731A5C1258668004E4F88/SFILE/no_feb_2021_sv.pdf.

2SEB, Nordic Outlook, Februari 2022, https://webapp.sebgroup.com/mb/mblib.nsf/alldocsbyunid/8D56784813FOD529C12587D4004DA4C1/SFILE/NordicOutlook_Feb_2022_SV.pdf.
3Sveriges Riksbank — Penningpolitisk rapport, februari 2021, https://www.riksbank.se/globalassets/media/rapporter/ppr/svenska/2021/210210/penningpolitisk-rapport-februari-2021.pdf.
“SEB, Nordic Outlook, Februari 2022, https://webapp.sebgroup.com/mb/mblib.nsf/alldocsbyunid/8D56784813FOD529C12587D4004DA4C1/SFILE/NordicOutlook_Feb_2022_SV.pdf.
SEB, Nordic Outlook, Februari 2022, https://webapp.sebgroup.com/mb/mblib.nsf/alldocsbyunid/8D56784813F0D529C12587D4004DA4C1/SFILE/NordicOutlook_Feb_2022_SV.pdf.
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Nordiska fastighetsmarknaden

Norden som fastighetsmarknad har varit mindre paverkad av
Covid-19 an ovriga Europa tack vare starka ekonomier, sunda
offentliga finanser och vélfungerade kapitalmarknader. Det ar
mycket aktivitet pa den nordiska transaktionsmarknaden med
en stabil volym pa nara 72 miljarder EUR 2021, vilket ar en 6kning
med 67 procent jamfort mot 2020 och en 6kning med 57 procent
mot rekordaret 2019!

Den finska fastighetsmarknaden uppvisade en trég start under
2021 med en transaktionsvolym strax under 2,5 miljarder EUR under
forsta halvaret. Den totala transaktionsvolymen for Finland 2021 var
74 miljarder EUR, vilket &r en 6kning med 21 procent mot 2020, men
27 procent mindre an rekordaret 2017. Antalet transaktioner 6kade
med 29 procent. Utlandska investerare stod under 2021 for cirka

53 procent av transaktionsvolymen, vilket ar nagra procentenheter
lagre 4n samma period foregaende ar. Helsingforsomradet stod for
cirka 54 procent av transaktionsvolymen under 2021. Tammerfors
stod for 8 procent, Abo for 5 procent, dvriga sédra Finland for

4 procent, 6stra Finland for 4 procent och 6vriga vastra Finland

for 3 procent. Bostadsfastigheter och portféljer var den mest
omsatta fastighetssektorn 2021 och stod fér 33 procent av den
totala volymen (2,3 miljarder euro), féljt av kontorsfastigheter (29
procent), industrifastigheter (15 procent) och offentliga fastigheter
(13 procent).?

Den totala transaktionsvolymen for Sverige 2021 var 355 miljarder
kronor, vilket ar 93 procent hogre an 2020 och 58 procent hogre
an det tidigare rekordaret 2019. Utlandska investerare stod

under 2021 for cirka 21 procent av transaktionsvolymen, vilket

ar sex procentenheter lagre an samma period foregaende ar.

For femte aret i rad ar utlandska investerare nettoinvesterare i
Sverige, och de utlandska investerarna har nu dven gett sig in pa
bostadsmarknaden. Stockholmsomradet stod for storst andel av
den totala transaktionsvolymen med cirka 45 procent. Géteborg
stod for cirka 9 procent och Malmo for cirka 8 procent av volymen.
Ovriga stader i Sverige svarade fér cirka 38 procent. Bostader var
det segment som omsatte mest och stod for cirka 33 procent av den
totala transaktionsvolymen 2021. Kontor omsatte 22 procent och
samhallsfastigheter omsatte 16 procent av transaktionsvolymen.
Ovriga fastigheter stod for 1 procent, Handelssegmentet stod for 7
procent och Logistik/Industri for 11 procent.®

Den totala transaktionsvolymen for Norge 2021 var 15,8 miljarder
EUR, vilket &r 54 procent hogre an 2020 och 26 procent

hogre an det tidigare rekordaret 2015. Utlandska investerare

stod under 2021 for cirka 18 procent av transaktionsvolymen,

och intresset forvantas framéver att vaxa, i synnerhet bland
svenska investerare. Oslo stod for storst andel av den totala
transaktionsvolymen med cirka 34 procent. Viken stod for

cirka 24 procent, Vestland for cirka 11 procent, Rogaland for 11
procent, Vestfold och Telemark for 6 procent och Trendelag for 4
procent av volymen. Det laga utbudet av kontorsfastigheter och
sjunkande arbetsloshet pekar mot sjunkande vakansgrad och
stigande hyror i Oslo.* Kontor var det segment som omsatte mest
och stod for cirka 40 procent av den totala transaktionsvolymen
2021. Logistik/industri omsatte 19 procent, Handelssegmentet
stod for 16 procent av transaktionsvolymen. Mark och
utvecklingsfastigheter stod for 13 procent och 6vriga fastigheter
(inklusive hotell och bostader) stod for 12 procent.®

Den totala transaktionsvolymen fér Danmark 2021 var 104
miljarder DKK, vilket ar 59 procent hogre an 2020 och 51

procent hogre an det tidigare rekordaret 2018. Ar 2021 stod
december manad for den néast stérsta manadsvolymen nagonsin.
Utlandska investerare stod under 2021 for cirka 71 procent av
transaktionsvolymen, vilket ar 9 procentenheter hogre &n samma
period féregaende ar®

Koépenhamnsomradet stod for storst andel av den totala
transaktionsvolymen med cirka 59 procent. Mittjyllandsregionen
stod for cirka 18 procent, Syddanmarksregionen for cirka

11 procent av volymen, Sjéllansregionen for 7 procent och
Nordjyllandsregionen for 3 procent. Bostader var det segment
som omsatte mest och stod for cirka 55 procent av den totala
transaktionsvolymen 2021. Segmentet kontor omsatte 15 procent
och logistik omsatte cirka 13 procent. Handelssegmentet stod for
6 procent.’

Marknaden for livsmedels- och dagligvaruhandeln

Finland®

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

Den finlandska livsmedelsmarknaden domineras av tva
livsmedelskedjor, S Group och Kesko, som har en marknadsandel
pa cirka 46 procent respektive cirka 37 procent, matt i forsaljning
av livsmedelsvaror. Kesko ar 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 cirka 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 lokala efterfragan 6ver hela landet, medan Lidl bara
verkar under ett koncept. Fér bade S-Group och Kesko &r det
viktigaste butikskonceptet Supermarket, det vill sdga S-market
och K-Supermarket, vars marknadsandelar ligger pa 22 procent
respektive 13 procent.

Ar 2019, harrérde cirka 2,3 procent av dagligvaruforsaljningen

fran lagpris och tillvaxten fran féregaende ar vara nara 5

procent, nastan dubbelt sa mycket som den totala tillvéxten

pa livsmedelsmarknaden. Marknadsledaren Tokmanni, som ar
Cibus nast storsta hyresgast, stod for cirka 80 procent av all
dagligvaruforsaljning i lagprisbutiker och dess dagligvaruforsaljning
Okade med cirka 13 procent under 2019. Tokmanni &r en
riksomfattande lagpriskedja som bara finns i Finland och
konkurrenterna inom detta segment &r 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 féregdende ar. Tillvaxten har skett inom stormarknader och
Supermarket och endast de mindre butikerna med lagre &n 200
kvm handelsyta har tappat forsaljning. Det genomsnittliga inkopet
har 6kat anmarkningsvart 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.

Dagligvaror star vanligtvis fér en hog andel av forséljningen i
finska kopcentrum. | de storre kopcentren kan det finnas fler an
en stormarknad och aven flera mindre livsmedelsbutiker. Vikten
av dagligvarubutiker som ankarhyresgaster har blivit annu
tydligare under Covid-19 pandemin. Under 2020 stod livsmedels-
och varuhusen for 45 procent av den totala forsaljningen av de
finska kopcentrumen, en 6kning fran 39 procent 2019.

Enligt Statistikcentralens snabbestimat for handeln 6kade
omsattningen inom dagligvaruhandeln med 3,5 procent under
forsta halvaret 2021 jamfort med samma period 2020, medan
forsaljningsvolymen 6kade med 1,4 procent jamfort med samma
period 2020.°

Pangea Property Outlook 2022, Positive outlook for real estate, but inflation a double-edged sword, Nordics, January 2022.
2KTI Finland, Transaction volume amounted to €7.0 bn in 2021, https:/ktifi/en/transaction-volume-amounted-to-e7-bn-in-2021/.
3Pangea Property Outlook 2022, Positive outlook for real estate, but inflation a double-edged sword, Sweden, January 2022.
“Pangea Property Outlook 2022, Positive outlook for real estate, but inflation a double-edged sword, Norway, January 2022.
°Pangea Property Outlook 2022, Positive outlook for real estate, but inflation a double-edged sword, Norway, January 2022.
Pangea Property Outlook 2022, Positive outlook for real estate, but inflation a double-edged sword, Nordics, January 2022.
’Cushman & Wakefield, Denmark Marketbeat https://www.cushmanwakefield.com/en/insights/denmark-marketbeat

8KTI Finland, The Finnish Property Market, 2021.

°Siffror hdmtade fran Finlands officiella statistik (FOS): Omséttning inom handeln [e-publikation], http://www.stat fi/til/klv/index_sv.html.



MARKNADSOVERSIKT

Sverige

| Sverige har marknaden for dagligvaruhandeln 6kat stadigt och
varit motstandskraftig mot ekonomiska nedgangar. 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 géller savél logistik som lénsamhet!

Forséljningen i detaljhandeln vaxte med 3,5 procent under

2020, enligt SCBs Detaljhandelsindex. Bade dagligvaruhandeln
och séllanképsvaruhandeln hade en positiv tillvaxt under aret.
Utvecklingen i detaljhandeln som helhet var hogre an under de tre
féregdende aren.?

| 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 11,7 procent) till foljd av bunkring i samband med
pandemin och féljdes 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 aktérerna
har rapporterat stark tillvéaxt inom e-handel.?

Forséljningen i dagligvaruhandeln 6kade med 1,3 procent och
forsaljningsutvecklingen i butik uppgick till 0,2 procent under
2021 jamfort med 2020. | december 2021 uppgick utvecklingen
till 2,5 procent, vilket blev den hégsta noteringen under aret.
E-handelsforsaljningen 6kade under 2021 med 24,0 procent.
E-handel med hemleverans 6kade med 16,3 procent och
upphdmtning i butik med 32,7 procent. E-handelns andel av
dagligvaruférsaljningen uppgick for helaret 2021 till 5,8 procent,
vilket &r en 6kning med en procentenhet i jamforelse med 4,8
procent 2020.

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

an 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 &ven Bergendahls och Lidl med cirka

5 procent vardera.® ICA var tidigare ett noterat bolag, men &gs
nu av ICA-handlarnas Férbund och AMF. ICA:s verksamhet
drivs tillsammans med ICA-handlare, vilka var och en &ger och
driver sin egen butik. Coop ags av sina 3,7 miljoner medlemmar
i 28 konsumentforeningar. Axfood ar ett noterat bolag med
varumarken som Willys, Hemk&p och Tempo.

'Svensk handel, Laget i handeln — 2020 &rs rapport om branshens ekonomiska utveckling.
2Svensk handel, Laget i handeln — 2021 &rs rapport om branshens ekonomiska utveckling.

*Svensk daligvaruhandel, Dagligvaruindex, heldr och december 2020.
“Svensk daligvaruhandel, Dagligvaruindex, heldr och december 2021.

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

Norge

Dagligvarubranschen i Norge é&r relativt koncentrerad med endast
tre storre aktorer; NorgesGruppen, Coop och Rema 1000, samt
den nagot mindre aktéren Bunnpris. Bunnpris kper merparten av
sina varor fran NorgesGruppens grossist ASKO. NorgesGruppen
ar den storsta aktoren med en marknadsandel pa 44,1 procent.
Efter manga ar av tillvaxt i antalet dagligvarubutiker har antalet
stabiliserats de senaste aren. Under 2020 var antalet 3 852
stycken, vilket motsvarar en nettotillvaxt pa 17 butiker jamfort
med 2019. Norge ér fortfarande ett av de lander i Europa med
flest butiker per capita, 7,5 butiker per 10 000 invanare vilket kan
jamforas mot 5,7 butiker per 10 000 invanare i Sverige. Norska
butiker &r relativt sma och i genomsnitt runt hélften sa stora som
de svenska®

Dagligvaruhandeln 6kade under 2020 med 31 691 MNOK till

en total omsattning pa 213 584 MNOK, vilket motsvarar en
tillvaxt pa 174 procent. Partihandeln 6kade med 17 057 MNOK,
vilket motsvarar en procentuell 6kning pa 1,7 procent. Den
norska detaljhandeln 6kade med 56 250 MNOK fran 2019 till
2020, vilket motsvarar 11 procent. Ar 2020 var starkt praglat av
smittskyddsatgarder och restriktioner, och som ett resultat steg
omséattningen inom e-handeln. Under 2020 6kade branschen
sin omsattning med 37,8 procent jamfort med foregaende

ar. Okningen var sarskilt pataglig under andra halvaret da
omsattningen landade pé 20 251 MNOK mot 14 354 MNOK, vilket
ar en 6kning med 41 procent.®

Det finns andra branscher och butikstyper som har haft en
negativ utveckling under 2020. Nagra exempel &r tobaksaffarer
och butiker som ar specialiserade pa godis, dar omsattningen
minskade med 65,2 respektive 62,6 procent®

Danmark

Under 2020 hade den danska livsmedel- och dagligvaruhandeln
totala intdkter pa cirka 160 miljarder DKK'™, vilket motsvarar

en genomsnittlig arlig tillvaxttakt pa 2,9 procent mellan 2016

och 2020. Matsegmentet var det mest lukrativa segmentet pa
marknaden under 2020, med totala intakter pa cirka 115 miljarder
DKK'™. Dagligvaruhandeln i Danmark véxte i en ovanligt hog

takt pa alla marknader under 2020, vilket bedéms bero pa att
konsumenter pa grund av Corona-restriktioner, forflyttade
konsumtionen fran restauranger till butiker." Precis som i Sverige
sa har e-handeln blivit allt viktigare i Danmark och under 2019
stod den for 2,4 procent av den totala livsmedelsforséljningen.”

Den danska dagligvarumarknaden praglas av tre aktérer, Salling
Group som 2020 stod fér en marknadsandel om 34,2 procent,
Coop med en marknadsandel om 31,6 procent och Reitangruppen
med en marknadsandel om 14,8 procent.”

®Neeringslivets Hovedorganisation, https:/www.nhosh.no/tall-og-fakta/tall-og-trender/tallogtrender2021/handel-tall-og-trender/
“Statistisk sentralbyra, Omsetning i varehandel, 2020, https://www.ssb.no/varehandel-og-tjenesteyting/artikler-og-publikasjoner/detaljhandelen-okte-med-11-prosent-i-2020.
8Statistisk sentralbyrd, Omsetning i varehandel, 2020, https://www.ssb.no/varehandel-og-tjenesteyting/artikler-og-publikasjoner/detaljhandelen-okte-med-11-prosent-i-2020

“Statistisk sentralbyra, Omsetning i varehandel, 2020.
°Vardet omvand|at till DKK, baserat pa valutakursen 6,06 DKK/USD.

"Food and Grocery Retail in Denmark - Market Summary, Competitive Analysis and Forecast to 2025,
https://www.reportlinker.com/p06072549/Food-and-Grocery-Retail-in-Denmark-Market-Summary-Competitive-Analysis-and-Forecast-to.html, hamtad 2022-03-15.
"?Rapport om den ekologiska branschen sammanstélld av Ekoweb.nu 28 januari 2021, http:/www.ekoweb.nu/attachments/67/69.pdf, hdmtad 2022-03-15.

Market share of selected grocery retailers in Denmark in 2020, https://www.statista.com/statistics/565747/market-share-of-selected-grocery-retailers-in-denmark/, hamtad

2022-03-15.



MARKNADSOVERSIKT

Marknadstrender

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

Makroekonomin i Norden &r fortsatt stark.

Livsmedels- och dagligvarubranschen éar stabil och férutsagbar.
Livsmedels- och dagligvarubranschen paverkas endast
marginellt av E-handeln.

Makroekonomin i Norden ar fortsatt stark

Den finldndska ekonomin har utvecklats relativt bra under
Covid-19 pandemin och BNP foérvéntas fortsatta vaxa med en
o6kning om 3 procent under 2022 f6ljt av en mattlig 6kning pa

1,6 procent under 2023. Den svenska BNP-tillvaxten for 2022

har justerats ned till 3 procent fran tidigare 3,6 procent, men
inbromsningen bedéms endast vara tillfallig och tillvaxten
berédknas ater ta fart under hésten 2022 for att i borjan av

2023 aterga till den niva som géllde fére pandemin. Den norska
fastlandsekonomin bedéms ha aterhdamtat sig helt fran pandemin.
Fastlands-BNP vaxte med 2,6 procent under tredje kvartalet 2021
till en niva 1,8 procent 6ver nivan fére pandemin.

Livsmedels- och dagligvarubranschen ar stabil och férutsagbar

Livsmedelsbranschen &r icke-cyklisk av naturen eftersom
livsmedel konsumeras oavsett konjunktur. | lagkonjunktur
tenderar hushallen att dra ner pa restaurangbesok och lagar mer
mat hemma. Over en 20-4rsperiod har livsmedelsforsaljningen i
snitt 6kat med 3 procent arligen i Norden.

Livsmedels- och dagligvarubranschen paverkas endast
marginellt av E-handeln’

Den fysiska detaljhandeln ar under tryck fran e-handeln da allt
fler konsumenter valjer att handla 6ver natet. Handelsradet
beddmer att elektronik och bocker ar de branscher inom handel
som kommer paverkas storst av e-handel, medan den bransch
som paverkas minst ar dagligvaror. Enligt PostNord har e-handeln
tagit storst marknadsandelar inom segmenten klader och skor,
skonhets- och halsoprodukter samt hemelektronik. E-handeln
har annu inte slagit igenom inom livsmedelshandeln, vilket tros
bero pa att manga livsmedelskunder vill se produkterna och valja
den basta varan sjélv. Darutéver innebéar de laga marginalerna
och hdga kostnaderna for packning och distribution av ofta
kylda livsmedel ut till kunden att det blir olonsamt fér handlaren
att leverera varan. Kunder som handlar pa natet ombeds darfor
ofta hamta upp varorna pa ett utlamningsstalle, i manga fall

en livsmedelsbutik. Detta gor att livsmedelsbutikerna blir ett
naturligt distributionsnatverk av 6vrig e-handel och att trafiken
till butiken okar. | Finland och Danmark &r det vanligt med
paketboxar i entrén till utlamningsstallet, medan det i Sverige
och Norge &r vanligare med manuell hantering. Detta ar dock

en trend som véaxer och det mesta tyder pa att det kommer bli
vanligare i hela Norden. Dagligvarumarknaden bedéms darfér vara
motstandskraftig mot e-handel och kan i sjalva verket gynnas

av e-handeln, tack vare det distributionsnat som butikerna
tillhandahaller.

Konkurrenssituation

Bolagets konkurrenssituation praglas av relativt fa aktorer i
Norden, samt att flertalet ar institutionellt &gda. Bolaget bedémer
att Cibus &r nast storst pa marknaden for dagligvarufastigheter

i Norden och det redovisade vardet av Koncernens
forvaltningsfastigheter i balansrdkningen per 31 december 2021
uppgick till cirka 1500 MEUR. Styrelsen ar av uppfattningen att
Bolagets konkurrenssituation i allménhet har intensifierats och att
intresset for dagligvarufastigheter har 6kat men att Cibus har ett
marknadsforsprang, vilket gynnar Bolagets konkurrenssituation.

Storleksmassigt &r Trophi den konkurrent som &r storst pa
marknaden med ett fastighetsvarde som per den 30 september
2021 uppgick till 16 540 MSEK. Trophi &gs 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 kanner till.

Svenska Handelsfastigheter hade 2021 ett bestand om 14 200
MSEK. Bolaget &gs av grundarna samt AP4 och Kapan Pension.
Svenska Handelsfastigheter fokuserar pa utvecklingsfastigheter
och driver bland annat ett stort handelsprojekt i Storlien for
granshandel. Bolaget investerar I6pande i nya fastigheter.

ICA Fastigheter dger tva bolag, Ancore Fastigheter och
Langeberga Logistik, till lika delar tillsammans med
tjanstepensionsbolaget Alecta. Ancore Fastigheters uppgift

ar att forvarva och aga butiksfastigheter i Sverige med langa
hyresavtal och dar ICA ar huvudsaklig hyresgast. Langeberga
Logistik bildades under 2013 med syftet att forvarva, bygga ut
och sedermera langsiktigt 4ga ICAs lagerfastighet i Helsingborg.
ICA Fastigheter dger ocksa Secore Fastigheter. Det bedomda
marknadsvardet pa ICA Fastigheters bestand, agt och delagt,
uppgick vid slutet av ar 2021 till 28 700 MSEK. Savitt Bolaget
kanner till ar varken ICA Fastigheter eller deras saméagda bolag
aktiva pa transaktionsmarknaden, med nagra enstaka undantag
for fastigheter dar ICA redan ar huvudsaklig hyresgast eller dar
ICA Fastigheter redan ager angrénsande fastigheter.

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

'Handelsrédet, Vad hander nér Amazon kommer?, https://handelsradet.se/app/uploads/2021/06/Vad-ha%CC%88nder-na%CC%88r-Amazon-kommer.pdf, hamtad 2022-02-22.
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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 fér post och andra
tjanster, vilket ar en fordel med tanke pa e-handel. Egenskaperna
ger en hogre stabilitet och lagre risk jamfért med andra
handelsfastigheter. Bolaget stravar efter att skapa en stabil och
konjunkturoberoende utdelning till sina aktiedgare som dessutom
Okar over tid. Detta uppnas genom en god I6nsamhet i den
underliggande fastighetsportfdljen tillsammans med omfattande
tillaggsinvesteringar i nya fastigheter. Cibus bedémer att Bolaget
kommer kunna fordubbla fastighetsportféljen till mellan 2,5 och
3,0 miljarder EUR i fastighetsvarde i slutet av ar 2023.

Historik

Fastigheter med hyresgaster verksamma inom livsmedels- och
dagligvaruhandeln dgs i allmédnhet 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 2021 uppgick till 1499 626
TEUR och Koncernen hade en uthyrningsbar area om 867 000
kvm.

Per den 31 december 2021 4gde Bolaget en fastighetsportfolj

om totalt 400 fastigheter, varav 266 fastigheter i Finland,

124 fastigheter i Sverige och 10 fastigheter i Norge. Under
rakenskapsaret 2021 harrérde ungefér 84 procent av portféljens
driftnetto fran fastigheter i Finland, 15 procent fran fastigheter

i Sverige och 1 procent fran fastigheter i Norge. De storsta
hyresgasterna var Kesko (motsvarande 41 procent av driftnettot),
Tokmanni (22 procent), Coop (13 procent), S-gruppen (9

procent) och Lidl (6 procent). Dessutom var ytterligare 8 procent
av fastigheterna uthyrda till andra aktorer verksamma inom
dagligvaruhandeln. Fastighetsportféljen var spridd till strategiskt
bra lagen, framst i sodra och sydvéastra Finland och sodra och
mellersta Sverige samt i sodra Norge. Fastigheterna ligger till stor
del i regioner som Bolaget bedémer har en god befolkningstillvaxt.

2017 Cibus grundades den 23 november.

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

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

Den 27 augusti valdes Bolagets nuvarande styrelseordforande Patrick Gylling till styrelseordférande for Cibus.

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

den 10 april.

Den 5 april publicerade Cibus ett prospekt fér 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 bestdende av 111 matvarubutiker med ett fastighetsvarde om cirka

nettohyresavtal? (Eng. net eller triple net) med Coop.

ar uthyrda till S-gruppen, Kesko och Tokmanni.

med tilltrade den 17 december.

1900 MSEK. Fastighetsportféljen forvarvades fran Coop och i samband med forvarvet tecknade Cibus ett tiodrigt sa kallat

Den 29 maj signerade Cibus ett avtal om att forvarva en portfélj bestdende av 18 dagligvarufastigheter i Finland. Fastigheterna

Den 3 juni placerade Cibus ett seniort icke-sakerstallt gront obligationslan med rorlig ranta till ett belopp om 600 MSEK med
tre ars 16ptid. Obligation noterades pa Nasdaqg Stockholm i juli.

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

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

Den 25 november tecknade Cibus ett avtal gallande forvarv av en nybyggd fastighet i Kalajoki for 12,4 MEUR.

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

'For ytterligare information om Bolagets utdelningspolicy, se avsnittet ”Aktiekapital och dgarférhallanden — Utdelningspolicy”.
Nettohyresavtal eller "net” eller "triple net” innebér att hyresgésten, utéver hyran betalar de flesta kostnader som beléper pa fastigheten.



2021 Den 14 april offentliggjorde Cibus att Bolaget kopt tre fastigheter i Sverige for 34,5 MSEK med ICA Sverige som ankarhyresgast
i alla fastigheterna.
Den 29 april offentliggjorde Cibus att Bolaget kopt en fastighet i Rauma, Finland for 5,3 MEUR. Tokmanni ar ankarhyresgast.
Den 14 maj forvarvade Bolaget en portfélj bestaende av tre fastigheter i Finland for 25,5 MEUR.
P& arsstamman den 15 april 2021 valdes Victoria Skoglund till ny styrelseledamot och ersatte Johanna Skogestig som lamnade
styrelsen.
Den 28 maj meddelade Cibus att Bolaget gjort ytterligare tva forvarv i Finland for 15,9 MEUR.
Den 1juni upptogs Cibus aktier till handel pa Nasdaq Stockholm efter att tidigare ha handlats pa Nasdaq First Premier North
Growth Market. Cibus meddelade aven att Bolaget gjort ytterligare tva forvarv i Sverige for 4,5 MEUR.
Den 14 juni offentliggjorde Cibus att Bolaget upprattat ett Medium Term Note-program med en ram uppgaende till 5 miljarder
kronor. MTN-programmet majliggor emissioner av seniora icke sakerstallda obligationer med en I6ptid om minst ett ar samt
hybridobligationer.
Den 15 juni meddelade Cibus att Bolaget kopt en livsmedelsfastighet i Finland fér 2,2 MEUR.
Den 16 juni offentliggjorde Cibus att Bolaget ingatt avtal om férvarv av 72 matvarubutiker i Finland fér 71,6 MEUR och enats om
en riktad nyemission av 2 000 000 nya aktier till AB Sagax.
Den 17 juni 2021 meddelade Cibus att Bolaget framgangsrikt emitterat hybridobligationer om 30 MEUR under det nyligen
etablerade MTN-programmet.
Den 1 juli offentliggjorde Cibus att Bolaget undertecknat och tilltratt ett forvarv av tre fastigheter i Sverige for 4,1 MEUR.
Den 24 september undertecknade Cibus ett forvarv av fem fastigheter i Finland for 5,2 MEUR.
Den 30 september gick Cibus in pa den norska marknaden genom forvarv av en portfélj om 8 fastigheter for 27,6 MEUR.
Den 18 november undertecknade Cibus ett férvarv av en livsmedelsbutik i Finland for 6,8 MEUR.
Den 29 november offentliggjorde Cibus att Bolaget undertecknat ett forvarv av en livsmedelsfastighet i Sverige for 11,5 MEUR.
Cibus meddelade aven att Bolaget undertecknat ett forvarv av tva fastigheter i Sverige om 28,3 MEUR.
Den 30 november meddelade Cibus att antalet aktier och roster i Bolaget 6kat.
Den 1 december meddelade Cibus starkt transaktionsfléde for potentiella forvarv och uppdaterar darfér sina tillvaxtmal pa kort-
till medellang sikt. Cibus bedémer att Bolaget kommer kunna férdubbla sin fastighetsportfolj till mellan 2,5 och 3,0 miljarder
EUR i fastighetsvarde samt att kriterierna for investment grade i kreditrating kommer att vara uppfyllda i slutet av 2023.
Den 7 december offentliggjorde Cibus att en riktad nyemission om 2 000 000 nya aktier genomférts. Ett antal svenska och
internationella institutionella investerare, daribland AB Sagax, Bell Rock Capital Management, Clearance Capital och Fjarde AP-
fonden, deltog i den riktade nyemissionen.
Den 21 december forvarvade Bolaget tva livsmedelsfastigheter i Norge for 13,4 MEUR.
Den 23 december meddelade Cibus att Bolaget forvarvat en portfélj om 6 fastigheter i Norge for 15,8 MEUR.
Den 29 december offentliggjorde Cibus att Bolaget undertecknat ett forvarv av en livsmedelsbutik i Sverige for 15,7 MEUR.
Den 30 december meddelade Cibus att antalet aktier och roster i Bolaget 6kat.

2022 Den 17 februari meddelade Bolaget att Bolagets valberedning foreslar att Patrick Gylling, Elisabeth Norman, Victoria Skoglund

och Stefan Gattberg omvaljs som ledaméter i styrelsen samt att Nils Styf véljs som ny styrelseledamot da den nuvarande
styrelseledamoten Jonas Ahlblad avbojt omval.

Den 24 februari offentliggjorde Bolaget Bokslutskommuniké 2021 samt forslag om inférande av nytt aktieslag och fondemission.
Den 21 mars offentliggjorde Cibus att Bolaget 6vervager att emittera en senior icke sékerstélld gron obligation.
Den 22 mars meddelade Cibus att Bolaget framgangsrikt emitterat seniora icke sakerstéllda gréna obligationer om 50 MEUR.

Den 24 mars meddelade Cibus att Bolaget framgangsrikt genomfért en riktad nyemission om 4 400 000 nya aktier och tillfors
harigenom cirka 955 MSEK. | samband harmed offentliggjorde Cibus att Bolaget tar steget in i Danmark, genom att forvarva en
fastighetsportfolj bestaende av 34 fastigheter med matvarubutiker med ett fastighetsvarde om cirka 2 080 MDKK.
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Finansiella mal

Cibus har tva finansiella mal. Dessa ar foljande:
Att 6ka utdelningen till aktiedgarna av Stamaktier av serie A
med fem procent per ar.
Att nettoskuldsattningen ska ligga mellan 55 - 65 procent.

Styrelsen avser att revidera nettoskuldsattningsmalet pa sikt for
att motsvara intervallet for investment grade.

Verksamheten

Cibus fastighetsportfélj bestar av drygt 400 strategiskt belagna
livsmedels- och dagligvarubutiker i Finland, Sverige och Norge
som forvaltas enligt en renodlad nordisk och livsmedelsférankrad
strategi. Cibus drar nytta av sin expertis och sitt rykte som en
palitlig partner till ledande livsmedelskedjor dér Bolaget ser
mojligheter inom branschen. Mellanstora livsmedelsbutiker, som
kannetecknas av ett brett sortiment av livsmedel och dagligvaror
samtidigt som de ar mindre till storlek och mer lattillgangliga

for konsumenterna an stormarknader, svarar for merparten

av livsmedelshandeln i Finland och Sverige och utgér den
dominerande butikstypen i fastighetsportféljen. Dagligvaror och
framfor allt livsmedel ar icke-cykliska produkter, vilket Bolaget
anser utvecklas stabilt 6ver tid. Bolaget stravar efter att skapa
en hog och konjunktursoberoende utdelning till sina aktiedgare
som uppnas genom en stabil Ionsamhet i den underliggande
fastighetsportfoljen.

Ingen enskild fastighet i portfoljen svarar for en storre andel én 2,1
procent av portféljens totala driftnetto, vilket eliminerar vikten av
en enskild fastighet. Endast en fastighet svarar enskilt fér mer an
2,0 procent av portféljens totala hyresintakter.

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

Fastighetsbestand

Per den 31 december 2021 bestod Cibus fastighetsbestand av
400 butiksfastigheter, beldgna i Finland, Sverige och Norge.
Over 90 procent av de sammanlagda hyresintakterna harrér
fran fastigheter som hyrs av fem marknadsledande hyresgaster:
Kesko, Tokmanni, Coop, S-gruppen och Lidl. Fastigheterna
upplevs som val lampade av samtliga storre hyresgaster.
Ankarhyresgéasterna star for 87 procent av hyresintdkterna fran
dagligvaruhandelsfastigheter och har genomsnittlig aterstaende
|6ptid pa 5,5 ar.

Antal Uthyrbar Aterstaende Ankarhyregastens Ankarhyresgastens
Ankarhyresgast fastigheter, st area, kvm loptid, ar aterstaende I6ptid, ar andel av hyran
Kesko 155 293117 38 4,2 92%
Tokmanni 51 233 599 44 47 83%
Coop 13 121786 79 81 98%
S-gruppen 38 66 058 6,8 6,9 80%
Lidl 7 42137 6,4 8,6 69%
Ovrig dagligvaruhandel 26 63 766 6,3 73 81%
Ovrig handel 10 46 456 29 n/a n/a
Portféljen totalt 400 866 920 5,0 55 87%
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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 I6ptid om inga sadana optioner utnyttjas fran hyresgastens sida. Eftersom optionerna oftast
utnyttjas, och ungefar samma antal hyresavtal forlangs arligen, har hyresavtalens genomsnittliga langd hittills varit relativt stabil dver tiden
och kommer sannolikt att forbli det i framtiden. Portféljens genomsnittliga aterstaende l6ptid per den 31 december 2021 &r 5,0 ar.

MEUR
20 Aterstaende loptid 5,0 ar
15
10
5
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031-
Avtal som galler tillsvidare 2057

® Andra avtal

Ungefar 50 procent av de hyresavtal vars |16ptid tar slut under 2022 géller tillsvidare, vilket betyder att bade hyresvarden och hyresgasten
har mojligheten att sdga upp avtalet. Sddana hyresavtal ar typiska med mindre hyresgéster och avtalsstrukturen ger flexibilitet att
utveckla fastigheten om till exempel ankarhyresgasten vill utvidga sina lokaler. | de allra flesta fall har avtal som géller tillsvidare rullat
redan en langre period.

Over 90 procent av hyresavtalen klassificeras som nettohyresavtal, vilket innebar att risken férknippad med driftkostnader &r mycket 1ag
for fastighetsagaren.

23



VERKSAMHETSBESKRIVNING

Verksamheten i Finland

Hyresgaster

Per den 31 december 2021 bestod Cibus fastighetsbestand i Finland
av 266 butiksfastigheter. Fastighetsportfoljens genomsnittliga
aterstdende I6ptid per den 31 december 2021 Finland ar 4.4 ar.
Over 90 procent av driftnettot i Finland harrorde fran fastigheter
déar Kesko, Tokmanni, S-gruppen eller Lidl ar ankarhyresgést.

Bland 6vriga hyresgaster inom dagligvaruhandeln finns bland
annat HalpaHalli. Ankarhyresgasterna stod for drygt 87 procent

av hyresintakterna fran dagligvaruhandelsfastigheter och hade
duration pa 4,9 ar.

Koncernens fastigheter i Finland ligger i 6ver 120 olika

stader, majoriteten i sodra och sydvastra delen av landet.
Fastighetsportféljen omfattar fastigheter belagna 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 ingétt vars I6ptid
skulle ga ut under 2022 galler tillsvidare, vilket betyder att bade
hyresvarden och hyresgasten har méjligheten att sdga upp avtalen,
normalt med beaktande av 3-12 méanaders uppsagningstid.
Koncernen ingar typiskt sett sddana hyresavtal med mindre
hyresgaster (dar en mindre hyresgast &r en kompletterande
hyresgast 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
ankarhyresgasten vill utvidga sina lokaler. | de allra flesta fall har
avtal som géller tillsvidare varit gallande under en langre period, och
under antagande att varken Cibus eller hyresgdsten kommer att
sdga upp avtalet inom narmaste framtid.

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

Koncernens fastigheter ligger i dver 100 olika stader i Finland, varav
majoriteten ligger i sédra och sydvastra delen av landet och den
storsta andelen i Helsingforsomradet. Fastighetsportfoljen omfattar
fastigheter belagna i alla av Finlands tio storsta stader, vilket skapar
en sund plattform och diversifierar riskerna.

Verksamheten i Sverige

Per den 31 december 2021 dgde bolaget en fastighetsportfélj om
124 fastigheter i Sverige, med en uthyrningsbar area om 144 800
kvm. | Sverige var fastighetsportféljens genomsnittliga aterstaende
|6ptid i slutet av 2021 cirka 7,3 ar. 100 procent av driftnettot

harrér fran fastigheter med Coop Sverige, ICA, Lidl eller Axfood
som ankarhyresgast. Ankarshyresgasternas genomsnittliga
duration var 7,8 ar. | Sverige ligger alla fastigheter i sédra och
mellersta Sverige. Majoriteten kategoriseras som mellanstora
livsmedelsbutiker, butikstypen som svarar for merparten av
livsmedelshandeln i Sverige.

| samband med forvarvet av Coop-fastigheter har Cibus tecknat
tiodriga nettohyresavtal (Eng. net eller triple net) med Coop
vilket innebaér att hyresgasten, utéver hyran, betalar de flesta
kostnader som beloper pa fastigheten. Transaktionen har medfort
att Cibus har expanderat geografiskt och etablerat en betydande
narvaro i sédra och mellersta Sverige, vilket ar i linje med Cibus
kommunicerade forvarvsstrategi. Fastighetsportfoljens storlek
medfor att Cibus pa ett kostnadseffektivt satt kan fortsatta
exekvera sin strategi att kopa enstaka fastigheter och portféljer
som kompletterar befintlig portfolj i Sverige.

Verksamheten i Norge

Den 30 september 2021 gick Cibus in pa den norska marknaden
genom forvarv av en portfolj bestaende av 8 fastigheter i
syddstra Norge for 276 MEUR. Fastigheterna tilltraddes den 15
oktober 2021. Per den 31 december 2021 bestod Cibus norska
fastighetsbestand av 10 butiks- och dagligvarufastigheter med en
uthyrningsbar area om cirka 14 000 kvm. Den norska portféljens
genomsnittliga aterstaende I6ptid pa hyreskontrakten var 9,8 ar i
slutet av 2021. De storsta hyresgéasterna ar Norgesgruppen med
butiksvarumarken som Kiwi, Spar och Meny, samt Rema 1000.
Sammantaget star dessa tva ankarhyresgéaster for mer an 90
procent av de arliga hyresintakterna.

Majoriteten av fastigheterna ligger i sodra Norge, i eller i
anslutning till stdder som Drammen, Halden, Kristiansand, Moss,
Sandefjord och Stavanger.

Styrkor, konkurrensférdelar och méjligheter

Cibus tidigare resultat och formaga att uppna sina framtida
finansiella mal bygger pa féljande styrkor, konkurrensfordelar och
mojligheter:
Koncernen har ingatt avtal med marknadsledande och
I6nsamma hyresgaster.
Koncernen har en hdg och 6kad méanadsvis utdelning’, med en
mattlig belaningsgrad (LTV) om 57,8 procent inklusive de icke-
sakerstallda obligationslanen, per den 31 december 2021.
Koncernen har en viktad genomsnittlig kvarvarande hyreslangd
(WAULT) pa 50 &r.
Hyreskontraktens langd varierar och darmed I6per kontrakten
ut jdmnt utspritt over tiden.
Ett stort antal fastigheter i samma storleksklass begréansar
risken for en enskild tillgang. Ingen enskild fastighet star for mer
an 2,1 procent av fastighetsportféljens driftnetto.
Strikt kostnadskontroll tack vare den héga kostnadstackningen.

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

Koncernen har ingatt avtal med marknadsledande och
lonsamma hyresgaster

Over 90 procent av de sammanlagda hyresintakterna harrér
fran fastigheter som hyrs av fem marknadsledande hyresgaster:
Kesko, Tokmanni, Coop, S-gruppen och Lidl. Fastigheterna
upplevs som val [dmpade av samtliga stérre hyresgaster.
Ankarhyresgasterna star for 87 procent av hyresintakterna fran
dagligvaruhandelsfastigheter och har duration pa 5,5 ar.

Koncernen har en hég och 6kad manadsvis utdelning, med en
méttlig beldningsgrad (LTV) pa 57,8 procent inklusive de icke-
sékerstallda obligationslanen, per den 31 december 2021

Sedan starten har Cibus varit ett hogutdelande bolag och
malsattningen ar att Cibus-aktien ska vara en av borsens
attraktivaste investering. Som ett led mot detta inférde Cibus
hosten 2020, som forsta bolag pa de nordiska borserna,
manadsvisa utdelningar. For ytterligare information om Bolagets
utdelningspolicy, se avsnittet ”Aktiekapital och dgarférhallanden
- Utdelningspolicy”.

'For ytterligare information om Bolagets utdelningspolicy, se avsnittet "Aktiekapital och dgarférhallanden — Utdelningspolicy”.
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Koncernen har en viktad genomsnittlig kvarvarande hyreslangd
(WAULT) pa 5,0 ar

Hyreslagstiftningen i Finland, Sverige och Norge skiljer sig at.
Exempelvis finns i Finland inte nagot indirekt besittningsskydd.
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 fem
ar. Den norska portféljens genomsnittliga aterstaende loptid pa
hyreskontrakten var 9,8 ar i slutet av 2021. | Sverige skrevs nya
10-ariga hyresavtal med Coop vid foérvarvet av den portfoljen.

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

Dagligvaruhandeln kannetecknas av relativt langa hyresavtal

da aktorerna vill ha langsiktiga relationer och en trygghet i sin
forhyrning. Koncernens forfallokurva ar 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 runt fem ar for Koncernen.

Ingen enskild fastighet star for mer én 2,1 procent av
fastighetsportfoljens driftnetto

Ingen enskild fastighet i portféljen svarar for en storre andel an
cirka 2,1 procent av portféljens totala driftnetto, vilket reducerar
beroende av en enskild fastighet.

Strikt kostnadskontroll tack vare den héga kostnadstackningen

Merparten av Cibus hyresavtal ar sa kallade nettohyresavtal
(Eng. net eller triple net) vilket innebar att hyresgasten, utéver
hyran, betalar de flesta kostnader som beloper pa fastigheten
(det vill saga de flesta drift- och underhallskostnader samt
investeringar). Den hoga andelen nettohyresavtal i portféljen gor
att kostnadsmassan ar relativt enkel att forutsaga och darmed
skapas kostnadskontroll och 6kad férutsebarhet.

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 dkar. Utldamningen kan ske pa olika satt,
fran boxar med koder i entrén till butiken till manuell utldmning
dar produkterna ligger bakom disken. | takt med att e-handeln
Okar i volym kommer aven trafiken till butikerna 6ka.
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Forvarvsstrategi

Cibus strategi ar att dga, forvalta och utveckla fastigheter

inom livsmedels- och dagligvaruhandeln. | dagslaget bedriver
Koncernen sin verksamhet i Finland, Sverige och Norge, dar
strategin ar att forvarva portfoljer eller enstaka fastigheter som
kompletterar den befintliga portféljen. Cibus bedémer att Bolaget
kommer att kunna fordubbla sin fastighetsportfolj till mellan 2,5
och 3,0 miljarder EUR i fastighetsvarde samt att kriterierna for
investment grade i kreditrating kommer att vara uppfyllda i slutet
av 2023.
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Cibus hallbarhetsarbete

Inledning

Cibus drivs av 6vertygelsen att foretaget i sina beslut

kring fastighetsbestandet kan bidra till en ansvarsfull
samhallsutveckling. Aven om Cibus till f8ljd av lagar och
hyresavtal inte rader dver alla beslut kring sina fastigheter

sa kan de verktyg foretaget forfogar 6ver anvandas. | forvarv

och férvaltning 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 hyresgaster som ett levande narsamhalle, men ocksa till den
langsiktiga vinstutvecklingen for Cibus aktiedgare.

Vasentlighetsanalys

Som en del av Cibus véardeskapande 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 férvéntningar 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 déar Cibus bedémt
att Bolaget kan bidra till den stoérsta samhallspaverkan namligen:
En hallbar samarbetspartner, Med klimatet i fokus samt Erbjuda
tillgdngliga marknadsplatser, vilka beskrivs narmare under
avsnittet "Hallbarhetsarbetet sker inom tre huvudsakliga
omraden” nedan. Hallbarhetsarbetet kommer att utvecklas i takt
med att det stédms av med intressenterna och anpassas sa att
Cibus pa basta satt bidrar till ett hallbart samhalle.

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

Férvéantningar pa Cibus

Exempel pa dialog

Kunder/hyresgaster

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

Forvéarv, Kundmoten
Hallbarhetsdialog arsvis
Lopande forvaltning

Narsamhallen

Tillgang till samhallsfunktioner, service,
handel, klimatsmarta I6sningar

Forvary,
Indirekt engagemang via dagligvarukedjor

Slutkonsumenter

Tillganglighet till kollektivtrafik och
narservice, sdkra marknadsplatser,
klimatsmarta l6sningar

Indirekt engagemang via dagligvarukedjor

Investerare Transparent information, ekonomiskt Enskilda méten och presentationer

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

sakra afféarer 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 sjélva har hogt stéllda 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 moéta ratt behov &r 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 det forbattrar Cibus
forutsattningar att bade forlanga 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 kénnetecknas av tydliga affarsetiska
principer utan risk for misstanke om exempelvis korruption,
tveksamma skatteupplagg eller integritetsbrister. Aven Cibus
formaga 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 hyresgéasterna
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 &r att minska klimatavtrycket fran
Cibus fastigheter samt i den I6pande verksamheten vid de tva
kontoren. Cibus klimatavtryck domineras av uppvarmning samt
elférbrukning i de d4gda 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 férnybara
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
ljuskéllor 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 féretag som garanterar
elproduktion fran fornyelsebara kallor.

Ett exempel pa ett sadant arbete &r 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 39 fastigheter i
fastighetsbestandet, som ar uthyrda till Tokmanni, solceller pa
taket, men i takt med lagre investeringskostnader for solenergi
vantas andelen 6ka 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 behover 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 sakerstéller levande narsamhallen for
manniskor som dar erbjuds en séker plats att utratta sina drenden.
Genom att etablera och forstarka dessa nadrsamhaéllen i anslutning
till bostadsomraden samt platser med kollektivtrafikforbindelser
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 forutsattning for marknadsplatsens utveckling och
slutkonsumenternas mojlighet att utratta arenden utan att goéra
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 behover 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 hyresgastnara
fastighetsforvaltningen i flera avseenden resulterar i hallbara
|6sningar. | borjan av 2020 faststélldes hallbarhetsmalen och
utfallet av dessa redovisades i Bolagets hallbarhetsrapport i
arsredovisningarna fér 2020 och 2021.

Ramverk och stéllningstaganden

Som ett ansvarsfullt féretag ska Cibus vara med och driva
utvecklingen framat mot ett hallbart samhalle. 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 manskliga rattigheter, arbetsréattsliga fragor, miljo
och korruption riktade till féretag. Principerna grundar sig pa FNs
deklaration om de ménskliga rattigheterna, ILOs grundldggande
konventioner om de manskliga rattigheterna i arbetslivet,
Rio-deklarationen samt FNs konvention mot korruption.

Cibus har 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

For Cibus innebar affarsetik att Bolagets kunder och
samarbetspartners ska hanteras professionellt. Cibus ska alltid
uppfattas som raka och latta att samarbeta med. Aterkommande
kunder och langa hyresavtal med gott samarbete med Bolagets
hyresgaster ar ett av Cibus fokusomraden. Affarsetik ar

ocksa en del av att bidra till ett hallbart samhalle. Cibus har

en uppférandekod som grundar sig i Bolagets karnvarden
Engagemang, Ansvar och Gladje.

Den beskriver vilket agerande Cibus intressenter kan forvanta
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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Foretagskultur, organisationsstruktur
och anstéllda

Foretagskultur

Cibus &r ett stort bolag nar det kommer till fastighetsvarde
men litet nar det galler 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 behover Cibus vara en attraktiv
arbetsgivare, inte bara genom att erbjuda marknadsmaéssiga villkor,
men dven genom att ha en 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
samhallet 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, Chief Investment
Officer Sverige Peter Lovgren och Chief Investment Officer Norge
Marcus Kruus, vilka samtliga ar baserade i Sverige. Aven Head

of Business Development/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”.

Anstillda

No6jda 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 2021 till sex medarbetare och en

konsult. Arligen genomfdrs medarbetarsamtal i syfte att utveckla
medarbetare och organisation. Cibus vill erbjuda en sund och
saker arbetsmiljo. Cibus erbjuder darfor medarbetare arliga
friskvardsbidrag och under rakenskapsaret 2021 var sjukfranvaron
0,8 procent och inga arbetsrelaterade olyckor intréaffade.

Vidare efterstravar Cibus en jamn konsfordelning i organisationen.
Bland medarbetarna var 29 procent kvinnor och 71 procent man
vid utgangen av 2021. Aldersfordelningen bland medarbetare var
vid utgangen av 2021 71 procent mellan 30 och 50 &r samt 29
procent 6ver 50 ar.
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Finansiering av verksamheten

Bolagets verksamhet finansieras 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 skuldfinansiering bestar dels av sakerstéllda lan fran
vélansedda nordiska banker och institut. Per den 31 december
2021 hade Koncernen sakerstallda banklan om 724 MEUR med
en genomsnittligt viktad rorlig rantemarginal om 1,7 procent 6ver
STIBOR och EURIBOR med golv pa noll och en genomsnittligt
viktad kreditbindningstid om 2,6 ar. Som sékerhet for de
rantebarande skulderna har Cibus stéllt pantbrev i fastigheterna.
Cibus bedémer att finansieringsavtalen har ingatts pa
marknadsmassiga villkor.

Bolaget har vidare emitterat tva obligationslan - dels en
icke-sakerstalld gron obligation om 600 MSEK som l6per till den
12 juni 2023 med en rorlig kupongréanta om 3m STIBOR + 4,75
procent, dels en icke-sakerstalld obligation om 135 MEUR som
|6per 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.

Cibus har under 2021 upprattat ett s.k. Medium Term Note-
program med en ram uppgaende till 5 miljarder kronor eller
dess motsvarighet i EUR, NOK eller DKK ("MTN-programmet”).
MTN-programmet majliggor emissioner av seniora icke
sakerstallda obligationer med en I6ptid om minst ett ar samt
hybridobligationer. Cibus meddelade i juni 2021 att Bolaget
emitterat hybridobligationer om 30 MEUR under MTN-
programmet. Hybridobligationerna har en evig l6ptid med
mojlighet till forsta inlosen efter 5,25 ar och I6per med en ranta
om 3m EURIBOR + 4,75 procent. Forsta mojliga inlésendatum
ar den 24 september 2026 samt vid varje efterféljande
rantebetalningsdag. Hybridobligationerna &r sedan 24 juni 2021
noterade pa Corporate Bond listan pa Nasdaq Stockholm.

| mars 2022 meddelade Cibus att Bolaget emitterat seniora
icke sakerstallda grona obligationer om 50 MEUR under det
existerande MTN-programmet. Obligationerna har en I6ptid om
2,75 ar och l6per med en ranta om 3 manaders EURIBOR + 400
baspunkter.

| mars 2022 meddelade Cibus att Bolaget genomfért en riktad
nyemission om 4 400 000 aktier med stod av bemyndigandet
som beslutades av den extra bolagsstdmma som hélls den 17
februari 2022. Genom den riktade emissionen tillférdes Bolaget
cirka 955 MSEK. Fér mer information hanvisas till avsnitten
"Kommentarer till den historiska finansiella utvecklingen

- Investeringar - Pdgaende och beslutade investeringar”,
”Aktiekapital och dgarférhallanden — Aktiekapitalets utveckling”
samt "Aktiekapital och dgarférhallanden — Allmén information —
Befintliga bemyndiganden”.

Utover vad som anges ovan bedomer Bolaget att det inte har
skett nagra vasentliga forandringar av Bolagets lane- och
finansieringsstruktur efter den 31 december 2021 fram till dagen
for 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,
Finland. Varderingsutldtandet avseende Bolagets norska
forvaltningsfastigheter har upprattats av Cushman & Wakefield
Realkapitals ("Cushman & Wakefield”) med kontorsadress
Kronprinsesse Marthas plass 1, 0160 Oslo, Norge. Newsec Sverige,
Newsec Finland och Cushman & Wakefield har samtyckt till att
varderingsutlatandena har tagits in i Prospektet.

Newsec Sveriges bedémning av marknadsvéardet for hela
bestandet av forvaltningsfastigheter uppgick per den 31
december 2021 till cirka 249 637 000 EUR avseende de svenska
forvaltningsfastigheterna. Newsec Finlands bedémning av
marknadsvardet for hela bestandet av forvaltningsfastigheter
uppgick per den 31 december 2021 till cirka 1208 655 000

EUR avseende de finska forvaltningsfastigheterna. Cushman &
Wakefields beddmning av marknadsvardet for hela bestandet av
forvaltningsfastigheter uppgick per den 23 mars 2022 till cirka
60 310 000 EUR avseende de norska forvaltningsfastigheterna.

Det redovisade vardet av Koncernens forvaltningsfastigheter

i balansrakningen per den 31 december 2021 uppgick till

1499 626 TEUR. Skillnaden beror framst pa att Bolaget har
tillampat en annan varderingsmetod vid faststallandet av véardet
pa fastigheten Limingan Halpa-Halli, mot bakgrund av att
fastigheten har vissa problem férknippade med sviktande golv

i en byggnad. Ledningen bedémer darfér fastigheten vara vérd
cirka 1200 000 EUR mindre an vad Newsec Finland bedomt

att fastigheten ar vard. Ledningen delar i huvudsak Cushman &
Wakefields beddmning avseende de norska fastigheterna, men vill
med hanvisning till forsiktighetsprincipen anvanda kopeskillingen
som grund for varderingen av fastigheterna Slip 1 Senter i
Rognan och Hundvagssenteret i Stavanger. Ledningen anser
darfor att de norska fastigheterna per den 31 december 2021 ska
varderas till cirka 42 539 437 EUR. Bolaget bedomer att efter
varderingsutlatandena utfardats har inga materiella forandringar
avseende varderingarna &gt rum.

Sadan information som hamtats fran tredje part har atergetts
korrekt och savitt Bolaget kanner till och kan utréna av
information som offentliggjorts av denna tredje part har inga
sakforhallanden uteldmnats som skulle géra den atergivna
informationen felaktig eller vilseledande.




Varderingsutlatande avseende Cibus
svenska forvaltningsfastigheter

NEWSEC

Newsec Advisory Sweden AB

Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 8 454 40 01
VAT SE 556695-7592

Utlatande avseende marknadsvardebedémning
Syfte och uppdragsgivare

Av Cibus Nordic Real Estate AB, genom Sverker Kallgarden, har undertecknat foretag erhallit
uppdraget att beddma marknadsvardet av nedanstaende 127 registerfastigheter/tomtratter i
Sverige, se fastighetslista i bilaga, med vardetidpunkt 31 december 2021. Varderingarna utférdes i
december 2021. Varderingarna avser de enskilda fastigheterna. Eventuell portf6ljpremie-/rabatt har
ej beaktats. For varderingsuppdraget géller bilagda "Allimanna villkor for vardeutlatande”.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvéarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forsaljning pa en éppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunki.

Varderingsobjekten

Det totala vardet av fastigheterna/tomtratterna uppgar till 2 546 300 TSEK, motsvarande 249 637
TEUR (kurs 10,20 per 2021-12-31).

122 av objekten innehas med dganderatt och 5 med tomtréatt. Objekten upplatna med tomtratt har
ett varde om 96 900 TSEK, motsvarande 9 500 TEUR, vilket motsvarar 3,8% av det totala vardet.

Samtliga registerfastigheter/tomtratter har besiktigats under perioden 2019-2021.

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 bedomts
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.

Vardebedéomning

Grunden for alla marknadsvardebeddémningar ar analyser av férsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktdrernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kannedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardet for fastigheterna har bedémts med st6d av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken
man genom simulering av de berdknade framtida intdkterna och kostnaderna (10 ar eller langre)
analyserar marknadens forvantningar 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 foéradlingsmojligheter samt fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.
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Varderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS véarderingsstandard (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 genomfdrande av prospektdirektivet.

Varderingsstandard

Definitioner och vardebegrepp &r i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras
som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle séljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
képare och villig saljare utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade och utan tvang,
samt efter normal marknadsféring.

Varderingarna har utférts 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 vardebedémningarna.

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilkken 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 2021 till 2 546 300 000 SEK
(tva miljarder femhundrafyrtiosex miljoner tre hundratusen kronor) motsvarande 249 637 000
EUR (tvahundrafyrtionio miljoner sexhundratrettiosju tusen euro).

Stockholm 2022-03-17

Newsec Advisory Sweden AB

blods IR
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MRICS, Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
i
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SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga Fastighetslista:

Fastighet Kommun Tomtratt Vardetidpunkt
Starrkarr 1:68 Ale 2021-12-31
Aringsas 19:25 Alvesta 2021-12-31
Prastgardet 2:21 Arboga 2021-12-31
Motorn 3 Askersund 2021-12-31
Blefanten 4 Bjuv 2021-12-31
Gastgivaren 18 Borgholm 2021-12-31
Byttorpsklint 7 Boras 2021-12-31
Holmens Gard 3 Boras 2021-12-31
Arlov 6:7 Burlév 2021-12-31
Tagarp 21:146 Burlov 2021-12-31
Tagmastaren 1 Eksjo 2021-12-31
Torshélla 5:42 Eskilstuna 2021-12-31
Lippizanern 2 Eslov 2021-12-31
Vittskovle 2 Eslov 2021-12-31
Stridshasten 1 Falkenberg 2021-12-31
Boktryckaren 15 Falképing 2021-12-31
Kjusorna 13 Finspang 2021-12-31
Orresta 2:153 Flen 2021-12-31
Krokodilen 17 Gislaved 2021-12-31
Atteras 3:139 Gislaved 2021-12-31
Backa 39:1 Goteborg 2021-12-31
Biskopsgarden 830:907  Goteborg 2021-12-31
Jarnbrott 126:11 Goteborg 2021-12-31
Kalleback 8:2 Goteborg 2021-12-31
Fyllinge 20:481 Halmstad 2021-12-31
Husan 4 Halmstad 2021-12-31
Mérmon 5:69 Hammard 2021-12-31
Trossen 1 Helsingborg 2021-12-31
Flugsvampen 8 Herrliunga 2021-12-31
Klammern 3 Hjo 2021-12-31
Kiosken 2 Hultsfred 2021-12-31
Triangeln 3 Hassleholm 2021-12-31
Borgvik 1 Horby 2021-12-31
Forradet 1 Hoor 2021-12-31
Importen 1 Jonkoping 2021-12-31
Talltitan 1 Jonképing 2021-12-31
Syrenen 10 Kalmar 2021-12-31
Visiret 1 Kalmar 2021-12-31
Kvarnen 1 Karlshamn 2021-12-31
Skolgardet 2 Karlskoga 2021-12-31
Kvartermastaren 4 Karlstad 2021-12-31
Strandslutet 1 Karlstad 2021-12-31
Véagskalet 18 Katrineholm 2021-12-31
Brisen 6 Kristianstad 2021-12-31
Karlsholm 1:18 Kristinehamn 2021-12-31
Sockerbruket 1 Kévlinge 2021-12-31
Fylgia 3 Koping 2021-12-31
Hermelinen 4 Landskrona 2021-12-31
Rutan 1 Landskrona 2021-12-31
Bjursnas 2:35 Laxa 2021-12-31
Gosen 1 Lidképing 2021-12-31
Mosstorven 1 Lidkoping 2021-12-31
Centralen 5 Lilla Edet 2021-12-31
Gravlingen 1 Linképing 2021-12-31
Ritboken 1 Linképing 2021-12-31
Bjorken 5 Ljungby 2021-12-31
Bjarred 31:6 Lomma 2021-12-31
Trossen 1 Lund 2021-12-31
Vildgasen 5 Lund 2021-12-31
Ripan 15 Malmd 2021-12-31
Storhdg 3 Malmd 2021-12-31
Insekten 27 Mariestad 2021-12-31
Bofinken 1 Mariestad 2021-12-31
Markaryd 14:7 Markaryd 2021-12-31
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Fastighet Kommun Tomtratt Vardetidpunkt
Hyveln 8 Molby 2021-12-31
Buggen 1 Motala 2021-12-31
Sjoryd 1:141 Mullsjo 2021-12-31
Angen 1 Ménsteras 2021-12-31
Algutsrum 20:21 Morbylanga 2021-12-31
Gluggen 2 Norrkdping 2021-12-31
Harbéarget 3 Norrképing 2021-12-31
Konduktéren 3 Norrkdping 2021-12-31
Konduktéren 4 Norrképing 2021-12-31
Kassorskan 1 Nybro 2021-12-31
Blomberg 5 Néssjo 2021-12-31
Blomberg 12 Nassjo 2021-12-31
Osby 192:106 Osby 2021-12-31
Alvarsberg 4 Oskarshamn 2021-12-31
Loket 1 Oxeldsund 2021-12-31
Stensétan 8 Perstorp 2021-12-31
Laxen 3 Sjobo 2021-12-31
Tulpanen 21 Skovde 2021-12-31
Stanstorp 1:534 Staffanstorp 2021-12-31
Surahammar 10:585 Surahammar 2021-12-31
Sddra Svalév 9:237 Svalov 2021-12-31
Svedala 25:15 Svedala 2021-12-31
Svenljunga 1:48 Svenljunga 2021-12-31
Séffle 3:3 Saffle 2021-12-31
Hantverkaren 2 Savsjo 2021-12-31
Havren 1 Sodertalie 2021-12-31
Island 1 Solvesborg 2021-12-31
Sparven 3 Tibro 2021-12-31
Macken 1 Trelleborg 2021-12-31
Tradgardsmastaren 1 Trelleborg 2021-12-31
Silkesfjarilen 8 Trollhattan 2021-12-31
Soltomta 3 Toreboda 2021-12-31
Stockrosen 2 Uricehamn 2021-12-31
Gotastrand 1:18 Vaggeryd 2021-12-31
Stationen 1 Vetlanda 2021-12-31
Abborren 21 Vimmerby 2021-12-31
Skovde 1:177 Vargarda 2021-12-31
Linjalen 3 Vanersborg 2021-12-31
Sadelmakaren 2 Varnamo 2021-12-31
Kolven 2 Vastervik 2021-12-31
Rullstenen 7 Vastervik 2021-12-31
Angsviolen 2 Vésteras 2021-12-31
Halleflintan 1 Vaxjo 2021-12-31
Overskotaren 1 Vaxjo 2021-12-31
Lotsen 8 Y stad 2021-12-31
Paskliian 1 Angelholm 2021-12-31
Tegelslageriet 5 Orebro 2021-12-31
Vindflojeln 7 Orebro 2021-12-31
Sparven 10 Orkelljunga 2021-12-31
Berget 1:25 Jonkoping 2021-12-31
Fjallbo 10:1 Hallefors 2021-12-31
Hassjan 19 Nora 2021-12-31
Blastern 1 Karlskoga 2021-12-31
Hildero 1:5 Eskilstuna 2021-12-31
Lidabacke 1:42 Katrineholm 2021-12-31
lggesund 14:279 Hudiksvall 2021-12-31
Turkiet 1 & 4 (part of) Ornskoldsvik 2021-12-31
Boxholm 17:1 Boxholm 2021-12-31
Pressaren 7 Norrkdping 2021-12-31
Svalan 11 Kinda 2021-12-31
Klaven 1 & Pengen 1 Eda 2021-12-31

34

NEWSEC



22

2.3

2.4

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgangspunkt fran God
Virderarsed, upprittat av Sektionen For Fastighetsvdrdering inom Samhallsbyggarna och dr avsedda for auktoriserade vdrderare inom
Samhillsbyggarna. Villkoren géller fran 2022-01-27 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofri grund eller
liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet giller foljande;

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrétt, samfilligheter
och Gvriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehdr, dock ej industritillbehdr i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullsténdig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utéver vad som framgéar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information ddrom ldmnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frén Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud har det forutsatts att vérderingsobjektet inte
belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal eller
andra avtal som i nagot avseende begrdnsar fastighets-
dgarens radighet dver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte &r foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlitande

Den information som innefattas i virdeutlatandet har in-
samlats fran kéllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebeddmningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgédsternas betalningsforméga har gjorts om det ej ndmnts
specifikt i utlatandet.

De areor som laggs till grund for virderingen har erhllits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats genom
en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfille géllande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedémningen i forekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sasom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvédndning pd sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom véirderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljéomassig
belastning.
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Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att vardebedomningen ar
felaktig pd grund av att virderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljoméssig belastning.

Om information ej erhélles om en byggnad &r miljocertifierad
antas det i virdebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet dr baserad pa Gversiktlig okulédr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktir att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsdtts ha det skick och den standard som den
okuldra besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,

som skulle paverka vérdet. Inget ansvar tas for:

+ sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Brister i de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuella skadestandsansprék till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstéllas inom ett &r fran
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestdnd som kan utgéd for pavisad skada till
foljd av fel i viardeutldtandet dr 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som péaverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras over tiden dr den vérdebedomning
som dterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de fOrutsdttningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlitandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt vérderarens uppfattning, éterspeglar
fastighetsmarknadens forvéntningar om framtiden. Véardebe-
domningen innebér inte ndgon utfastelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlatandets anviindande

Innehallet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges i utldtandet.

Anvinds virdeutlatandet for réttsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utldtandet anvénds enligt 7.1. Vérderaren
ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd
av att denne anvént sig av vérdeutlatandet eller uppgifter i
detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkénna innehdllet och pa vilket sétt utlitandet
skall aterges.

Tredje part far ej anvénda vérdeutlitande utan skriftligt
godkénnande av vérderaren.
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Varderingsutlatande avseende Cibus
finska forvaltningsfastigheter

VALUATION STATEMENT

CIBUS NORDIC REAL ESTATE PORTFOLIO VALUATION

VALUATION STATEMENT OF 266 RETAIL PROPERTIES IN FINLAND

DECEMBER 2021
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VARDERINGS_UTLATANDE AVSEENDE CIBUS
FINSKA FORVALTNINGSFASTIGHETER

1.1 Utlatande
1.1.1 Mal och syfte

Newsec Advisory Finland Oy har bedomt marknadsvérdet av 266 handelsfastigheter som dgs av
Cibus Nordic Real Estate AB. Virderingen har genomforts for att anvindas i finansiell rappor-
tering och for finansierings- och sakerhetséndamal.

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

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

Marknadsvirdet har bedomts for portfoljen som helhet. Rapporten innehaller inget véarderingsut-
latande med antagande att tillgdngarna ska siljas enskilt. Marknadsvérdet pa en enskild tillgang
kan avvika fran portfoljvarderingen for det fall tillgangar siljs enskilt.

1.1.4 Foremilet for virderingen
Virderingen avser 266 handelsfastigheter eller "Mutual Real Estate Companies”.
1.1.5 Informationskélla

Vi har genomfort vért arbete baserat pa den information som klienten har tillhandahallit oss.
Foéljande information tillhandah6lls av klienten:

e Forteckning 6ver hyresinbetalningar

e Kostnadsbudget for 2022

o Forteckning over lediga fastigheter

e Reserveringar for investeringar avseende dren 2022-2024

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

1.1.6 Datum for virderingen
Datumet for varderingen var 31.12.2021 och virderingsutlatandet &r daterat 7.1.2022.
1.1.7 Forenlighet med virderingsstandarder

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

1.1.8 Andra
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VARDERINGS_UTLATANDE AVSEENDE CIBUS
FINSKA FORVALTNINGSFASTIGHETER

Virderingen avseende Bolagets fastighetsportfo]j i Finland nedan ar en dversdttning av det eng-
elska originalet.

1.1.9  Portfoljens marknadsvirde

Baserat pa bedémningen av marknadsvérdet uppgar marknadsvirdet av fastighetsportfoljen, per
vérderingsdatumet 31 december 2021, till

EUR 1 208 655 000
(en miljard-tvahundraatta-miljoner-sexhundrafemtiofem-tusen euro)

Sékerheten 1 varderingen &r +/- 10%.
Coronapandemins inverkan pa varderingen

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

Marknadsaktiviteten i manga sektorer paverkas. Per viarderingsdagen bedomer vi att mindre vikt
kan féstas vid tidigare marknadsunderlag for jimforelseindamal for att bedoma virde. Atgér-
derna som vidtas mot COVID-19 innebdr att vi star infor sedan tidigare inte skddade omsténdig-
heter baserat pa vilka en bedomning ska goras.

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

Helsingfors, 7 januari 2022

fa¥ Do Yo
| A - N}
(-

Panu Santasalo Nina Rautjarvi
panu.santasalo@newsec.fi nina.vainikainen@newsec.fi
+358 40 574 3075 +358 50 583 8194

.
Ville Aikala Juha Hakkarainen
ville.aikala@newsec.fi juha.hakkarainen@newsec.fi
+358 44 971 8710 +358 40 821 0507
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Varderingsutlatande avseende Cibus
norska forvaltningsfastigheter

Nedan féljer en sammanfattning sammanstalld av Bolaget av det varderingsintyg som avser norska fastigheter. Sammanfattningen ar fritt
Oversatt fran det engelska originalet. | hdndelse av avvikelser mellan denna éversattning och det engelska originalet, ska det engelska
originalet dga féretrade. For fullstandigt varderingsutlatande hanvisas till det engelska originalet pa sidorna 40 — 41.

Varderingarna har uppréttats av Cushman & Wakefield. Fastigheterna har varderats med varderingsdatum per den 23 mars 2022.
Varderingen har skett enligt norsk standard och enligt International Valuation Standards (IVS). Som metod for varderingen har
diskonterade kassafloden anvants. Fastigheterna har varderats som enskilda objekt och fastigheterna har inte besiktigats i samband med
varderingen. Uppdragsgivaren, Cibus, har tillhandahallit Cushman & Wakefield de dokument som behévs for att kunna utféra varderingen.
Informationen antas vara korrekt och Cushman & Wakefield har inte vidtagit nagra sarskilda atgarder for att verifiera informationen.

Cushman & Wakefield varderar de norska forvaltningsfastigheterna till ett sammanlagt belopp om 60 310 000 EUR. For ytterligare
varderingsunderlag samt fullstandigt varderingsutlatande hanvisas till det engelska originalet pa sidorna 40 - 41.
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LY st of anselss

|||I CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

Address Gnr. /Bnr. Municipality Valuation date
lcddeveien 29 162,/1 Halden 23.03.2022
Bruveien & 230147 Halden 23.03.2022
Skiringssalveien 94 169,/51 Sandefjord 23.03.2022
Spikkestadveien 80A | 214,24 Raylken 23.03.2022
Bekkefaret 1 G69,/576 Forsgrunn 23.03.2022
Myli Ringwei 21 A 5071267 Arendal 23.03.2022
Stasjonsveien 124 104/52 Moss 23.03.2022
Stasjonsgata 73 77,/681 Haolksund 23.03.2022
Hundv agsenteret 7/190 Stavanger 23.03.2022
Gyldenleves Gate 14 | 150/365 Kristiansand 23032022
Lundevegen 52 5/704 Wennesla 23.03.2022
Marie Fareids Wei 2_4 (473 /27 S@ane 23.03.2022
Odden 4 200,/1808 Grirmstad 23.03.2022
Sentrurnsvegen 40-42(6/382 Yennesla 23.03.2022
Sentrurnsyegen G4 5/512 Yennesla 23.03.2022
Slip 1 Senter 43,/949 Rognan 23.03.2022
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Utvald historisk
finansiell information

| de féljande tabellerna nedan redovisas Bolagets utvalda
historiska finansiella information per och for rakenskapsaren

som avslutades den 31 december 2021, 2020 och 2019. 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.

Koncernens resultatrakning

Informationen i detta avsnitt bor lasas tillsammans med
informationen som finns i avsnitten "Kommentarer till den
historiska finansiella utvecklingen” samt "Kapitalstruktur,
skuldséttning och annan finansiell information” samt Bolagets
historiska finansiella information med tillhérande noter som
framgar i arsredovisningarna per och for rakenskapsaren

som avslutades den 31 december 2021, 2020 och 2019, vilka
ar inforlivade i Prospektet genom hanvisning, se avsnittet
"Handlingar inférlivade genom hanvisning”.

Angivna belopp redovisas avrundade till TEUR medan
berakningarna ar utférda med ett storre antal decimaler.
Avrundning kan medféra att vissa sammanstallningar till synes

inte summerar.

TEUR 1januari - 31 december 2021 1januari - 31 december 2020 1januari - 31 december 2019
Reviderad Reviderad Reviderad
IFRS IFRS IFRS
Hyresintakter 81058 65 033 51530
Serviceintakter 12 696 9 346 8 661
Driftkostnader -13 791 -10 023 -8 950
Fastighetsskatt -3 637 -2 961 -2 623
Driftnetto 76 326 61395 48 618
Administrationskostnader -6 385 -6 520 -5294
Ovriga rorelseintakter - - 169
Finansiella intakter = 34 16
Finansiella kostnader = -21421 -14 842
Finansnetto -22 200 = =
Foérvaltningsresultat 47741 33488 28 667
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, 10 644 6 461 7 034
orealiserade
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, - - 425
realiserade
Vardeféréndring rantederivat, 980 -357 -730
orealiserad
Resultat fore skatt 59 365 39 592 35396
Aktuell skatt -81 -21 -543
Uppskjuten skatt -7 914 -4 974 -4 574
Arets resultat 51370 34597 30279
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Koncernens rapport éver finansiell stallning

TEUR 31december 2021 31 december 2020 31 december 2019
Reviderad Reviderad Reviderad
IFRS IFRS IFRS
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 1499 626 1272 514 874 813
Nyttjanderattstillgangar 9649 8218 5878
Andra materiella tillgangar 55 36 31
Immateriella tillgangar 200 n -
Uppskjuten skattefordran 4 675 3648 1304
Ovriga langfristiga fordringar 33 36 224
Summa anléggningstillgdngar 1514 238 1284 463 882 250
Omsattningstillgdngar
Hyresfordringar 764 679 431
Ovriga kortfristiga fordringar 1165 453 3384
Forutbetalda kostnader och upplupna 3493 1576 1931
intakter
Likvida medel 51054 36 783 24746
Summa omséttningstillgdngar 56 476 39 491 30 492
SUMMA TILLGANGAR 1570 714 1323 954 912 742
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 440 400 3N
Ovrigt tillskjutet kapital 507 496 422 275 300 794
Reserver 2884 = =
Omrakningsreserv - 4 408 -
Balanserat resultat inkl. arets resultat 43 435 -3652 1485
Balanserat resultat - -3652 1485
Arets resultat - 34 597 30279
Eget kapital hanforligt till 554 255 458 028 332 869
moderbolagets aktiedgare
Hybridobligation 29 007 = =
Summa eget kapital 583 262 458 028 332869
Langfristiga skulder
Uppléning 91 494 810 202 535 212
Uppskjutna skatteskulder 31161 20 294 13 565
Réantederivat 391 736 2163
Ovriga langfristiga skulder 13 080 9296 6162
Summa langfristiga skulder 956 126 840 528 557 102
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av upplaning 2396 2762 -
Kortfristig del av rantederivat 703 - -
Leverantorsskulder 774 438 218
Aktuella skatteskulder 1533 37 34
Ovriga kortfristiga skulder 3519 3739 17 362
Upplupna kostnader och férutbetalda 22 401 18 422 5157
intakter
Summa kortfristiga skulder 31326 25398 227N
Summa skulder 987 452 865 926 579 873
SUMMA EGET KAPITAL OCH 1570 714 1323 954 912 742
SKULDER
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Koncernens rapport 6ver kassafléden

UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

TEUR 1januari - 31 december 2021 1januari - 31 december 2020 1januari - 31 december 2019
Reviderad Reviderad Reviderad
IFRS IFRS IFRS
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 59 365 39 592 35396
Justeringar for ej kassapaverkande
poster:
-Finansiella poster 1936 1625 114
-Orealiserade vardeférandringar, -10 644 -6 461 -7 034
forvaltningsfastigheter
-Orealiserade vardeférandringar, -980 357 730
rantederivat
-Orealiserade kursdifferenser -2788 2819 -
-Férandring i uppskjuten skatt 1930 - -
Betald skatt = -609 -930
Kassaflode fran den I6pande 48 819 37323 29 276
verksamheten fore férandring av
rorelsekapitalet
Kassafléde fran forandringar i
rérelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar 22078 3037 -2528
Férandring av leverantérsskulder = 220 28
Forandring av 6vriga kortfristiga skulder -19 636 5345 325
Kassafléde fran den I6pande 53 261 45 925 27101
verksamheten
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -177 150 -386 122 -51948
Forséljning av fastigheter = 270 2070
Investeringar i befintliga fastigheter -2 247 -4 262 -1424
Andra investeringar -278 -2176 -60
Kassafléde fran -179 675 -392 290 -51362
investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Nyemission 48 088 123 214 =
Hybridemission 30 000 - -
Teckningsoptioner 121 54 32
Emissionskostnader -1107 -2160 =
Utdelning till aktieagare -37 520 -39 587 -25191
Utdelning hybridobligation -652 - -
Upptagna lan 105 610 454 923 263 348
Amortering av lan -2192 -175 667 -214 232
Uppléggningskostnader for lan -1571 -2 836 -492
Kassafléde fran 140 777 357 941 23 465
finansieringsverksamheten
Periodens kassaflode 14 363 11576 -796
Likvida medel vid periodens bérjan 36783 24746 25542
Kursdifferens i likvida medel -92 461 -
Likvida medel vid periodens utgang 51054 36 783 24746
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Koncernens nyckeltal

Bolaget tillampar European Securities and Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att
gora alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga, tillforlitliga och jamférbara och darmed framja deras anvandbarhet.
Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer ett finansiellt matt dver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell
stéllning, finansiellt resultat eller kassafléden som inte definieras eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering; IFRS och

arsredovisningslagen.

Vidare tillampar Cibus nyckeltal definerade av EPRA (European Public Real Estate Association). EPRA &r en intressegrupp for noterade
fastighetsbolag i Europa. Cibus ar medlem i EPRA. EPRA:s mal ar att uppmuntra till storre investeringar i europeiska noterade
fastighetsbolag och att strava efter gemensamma nyckeltal och metoder inom redovisning, ekonomisk rapportering och bolagsstyrning
for att tillhandahalla hogkvalitativ information till investerare och for att 6ka jamférbarheten mellan olika foretag.

Cibus bedomer att de nyckeltal som presenteras nedan ger en battre forstaelse for Bolagets ekonomiska situation samt att de i stor
utstrackning anvéands av Bolagets ledningsgrupp, investerare, vardepappersanalytiker och andra intressenter som kompletterande matt
pa resultatutveckling. Dessutom ska saddana alternativa nyckeltal, sdsom Cibus har definierat dem, inte jamféras med andra nyckeltal med
liknande namn som anvands av andra foretag. Detta beror pa att sddana nyckeltal inte alltid definieras pa samma satt och andra féretag
kan rakna fram dem pa ett annat satt. For definitioner och beskrivning av anledningen till anvandningen av de finansiella nyckeltalen, se
“Definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS” nedan.

Nyckeltalen i detta avsnitt har inte reviderats eller 6versiktligt granskats om inte annat sarskilt anges.

IFRS nyckeltal

TEUR (om inget annat anges) 1januari - 31 december 2021

1januari - 31 december 2020

1januari - 31 december 2019

Hyresintakter 81058
Resultat per aktie, EUR” 1,25
Periodens resultat efter skatt 51370

1 Fére och efter utspadning.

Alternativa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS

65 033
0,95
34 597

51530
0,97
30 279

TEUR (om inget annat anges) 1januari - 31 december 2021

1januari - 31 december 2020

1januari - 31 december 2019

Driftnetto 76 326
Férvaltningsresultat 47741
Likvida medel 51054
Balansomslutning 1570 714
EPRA NRV per aktie, EUR 135
EPRA NTA per aktie, EUR 135
EPRA NDV per aktie, EUR 12,8
EPRA resultat, TEUR 41148
EPRA resultat per aktie, EUR 1,02
EPRA vakansgrad, % 53
Avkastning pa eget kapital, % 99
Belaningsgrad seniorskuld, % 483
Belaningsgrad nettoskuld, % 57,8
Rantetackningsgrad, ggr 35
Soliditet, % 371
Skuldsattningsgrad, ggr 17
Overskottsgrad, % 94,2

Operationella nyckeltal

61395
33 488
36 783
1323 954
121
121
16
33110
091
4,0

8,7
489
61,3
33
34,6
19
94,4

48618
28 667
24746

912 742

4
4
110
27 394
088
52
92
46,1
58,7
34
365
17
93

TEUR (om inget annat anges) 1januari - 31 december 2021

1januari - 31 december 2020

1januari - 31 december 2019

Marknadsvarde fastigheterna 1499 626
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,3
Andel dagligvarufastigheter, % 94,6
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1272 514
953
95,0

874 813
94,7
93,3



Aktierelaterade nyckeltal

UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Antal

1januari - 31 december 2021

1januari - 31 december 2020

1januari - 31 december 2019

Antal utestdende aktier

Genomsnittligt antal utestaende aktier

44 000 000
40 284 932

Definitioner av alternativa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS

Nyckeltal

Definition

40 000 000
36 459 344

31100 000
31000 000

Syfte

Driftnetto

Redovisade hyres- och serviceintakter minus driftkostnader
och fastighetsskatt.

Nyckeltalet mater Cibus 6verskott fran
fastighetsverksamheten.

Forvaltningsresultat

Driftnetto plus 6vriga rorelseintakter och finansiella intakter
minus administrationskostnader och finansiella kostnader.

Nyckeltalet mater Cibus resultat fran den operationella
verksamheten fran att &ga och férvalta fastigheter.

Likvida medel

Likvida medel vid rakenskapsarets utgang.

Visar Cibus likvida medel vid rakenskapsarets utgang.

EPRA NRV per aktie, EUR

Redovisat eget kapital med aterlaggning av derivat,
uppskjuten skatt och ej utbetald utdelning, i sddana fall dar
inte avstdmningsdagen passerats.

EPRA NRYV belyser det langsiktiga substansvardet, med
justering av ej utbetald utdelning om inte avstamningsdagen
har passerats, uttryckt per aktie for Bolagets intressenter.

EPRA NTA per aktie, EUR

Redovisat eget kapital med aterlaggning av derivat,
uppskjuten skatt och ej utbetald utdelning, i sddana fall
dér inte avstdmningsdagen passerats, dividerat med antal
utestdende aktier.

EPRA NTA per aktie belyser det aktuella substansvardet, med
justering av ej utbetald utdelning om inte avstdmningsdagen

har passerats, uttryckt per aktie for bolagets intressenter. Da

Cibus syfte ar ett langsiktigt agande av fastigheterna avviker
nyckeltalet inte ifran det langsiktiga EPRA NRV.

EPRA NDV per aktie, EUR

Redovisat eget kapital med aterlaggning av derivat,
uppskjuten skattefordran och ej utbetald utdelning, i
sadana fall dar inte avstdamningsdagen passerats, dividerat
med antal utestdende aktier.

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

EPRA resultat, TEUR

Redovisat periodens resultat justerat for vardeférandring i
forvaltningsfastigheter bade realiserade och orealiserade
samt justering for latent skatt.

EPRA resultat ar ett jamférbart resultatmatt mellan olika
fastighetsbolag.

EPRA vakansgrad, %

Beréknat hyresvarde for ledigt utrymme i relation till
uppskattat hyresvarde for hela fastighetsportfoljen.

EPRA vakansgrad &r ett jamforbart méatt fér vakans mellan
olika fastighetsbolag.

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat dividerat med genomsnittligt eget
kapital. Vid delarsbokslut har avkastningen omréknats till
helarsbasis.

Avkastning pa eget kapital visar Cibus férmaga att generera
vinst pa aktiedgarnas kapital.

Belaningsgrad seniorskuld, %

Skulder till seniora langivare dividerat med fastigheternas
marknadsvarde.

Cibus anvander nyckeltalet for att belysa Bolagets finansiella
risk i forhallande till sakerstalld skuld.

Belaningsgrad nettoskuld, %

Skulder till kreditinstitut minskat med likvida medel
dividerat med fastigheternas marknadsvarde.

Cibus anvander nyckeltalet for att belysa Bolagets finansiella
risk i férhallande till Bolagets nettoskuld.

Réntetackningsgrad, ggr

Driftnetto minus administrationskostnader plus
finansiella intékter dividerat med rantekostnader inkl.
hedingkostnader for rantetak.

Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa hur kansligt
Bolagets resultat &r for ranteforandringar.

Soliditet, %

Justerat eget kapital dividerat med balansomslutning.

Soliditet anvands for att visa pa Cibus finansiella stabilitet.

Skuldséttningsgrad, ggr

Totala skulder dividerat med eget kapital.

Skuldsattningsgrad visar hur hogt belanat Cibus ar i
férhallande till aktiedgarnas kapital.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i forhallande till hyresintakter.

Bolaget anvander nyckeltalet for att méata forvaltningens
I6nsamhet fore det att finansiella intakter och kostnader samt
orealiserade vardeférandringar beaktats.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvérde.

Nyckeltalet anvéands for att visa vakanser dar en hog
ekonomisk uthyrningsgrad i procent visar en lag ekonomisk
vakansgrad.

Andelen dagligvarufastigheter, %

Dagligvarufastighetsyta dividerat med totalt fastighetsyta.

Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa Bolagets
exponering mot dagligvarufastigheter.
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Avstamningstabeller avseende alternativa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS

EPRA NRV per aktie, EUR

TEUR 1januari - 31 december 2021  1januari - 31 december 2020 1 januari - 31 december 2019
Redovisat eget kapital exkl. 554 255 458 028 332869
hybridobligationer

Aterlaggning av

-derivat 1094 736 2163
-uppskjuten skatt 26 486 16 646 12 261
-ej utbetald utdelning 10 560 9200 6842
Summa EPRA NRV 592 395 484 610 354135
Antal utestdende aktier 44 000 000 40 000 000 31100 000
EPRA NRV per aktie, EUR 13,5 12,1 1,4

EPRA NTA per aktie, EUR

TEUR 1januari - 31december 2021 1 januari - 31december 2020 1 januari - 31 december 2019
Redovisat eget kapital exkl. 554 255 458 028 332 869
hybridobligationer

Aterlaggning av

-derivat 1094 736 2163
-bedomt verkligt varde pa uppskjuten skatt 26 486 16 646 12 261
-ej utbetald utdelning 10 560 9200 6 842
Summa EPRA NTA 592 395 484 610 354135
Antal utestaende aktier 44000 000 40 000 000 31100 000
EPRA NTA per aktie, EUR 13,5 12,1 1,4

EPRA NDV per aktie, EUR

TEUR 1januari - 31december 2021 1 januari - 31 december 2020 1 januari - 31 december 2019
Redovisat eget kapital exkl. 554 255 458 028 332 869
hybridobligationer

Aterlaggning av

-derivat 1094 736 2163
-bedomt verkligt varde pa uppskjuten -4 675 -3648 -1304
skattefordran

-ej utbetald utdelning 10 560 9200 6 842
Summa EPRA NDV 561234 464 316 -
Antal utestaende aktier 44000 000 40 000 000 31100 000
EPRA NDV per aktie, EUR 12,8 1,6 1,0

EPRA resultat, TEUR

TEUR 1januari - 31december 2021  1januari - 31 december 2020 1 januari - 31 december 2019
Arets resultat 51370 34597 30279
Rénta pa hybridobligationer -993 - -
Arets resultat inkl. ranta pa 50377 - -
hybridobligationer

Genomsnittligt antal utestaende aktier 40 284 932 36 459 344 31000 000
Resultat per aktie, EUR 1,25 0,95 0,97
Uteslutning av

-vardeforandring forvaltningsfastigheter, -10 644 -6 461 -7 034
orealiserade

-vardeforandring forvaltningsfastigheter, = = -425
realiserade

-vardeforandring rantederivat, orealiserad -980 357 -
-uppskjuten skatt avseende 2395 1257 4574
EPRA-justeringar

Justeringar for att berdkna -9 229 -4 847 -2 885
EPRA-intékter

EPRA resultat TEUR 41148 29750 27 394
EPRA resultat per aktie, EUR 1,02 0,82 0,88
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EPRA vakansgrad, %

UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

TEUR 1januari - 31 december 2021 1januari - 31 december 2020 1januari - 31 december 2019
Beraknat hyresvarde for ledigt utrymme 5114 3241 2 954
Uppskattat hyresvarde for hela 96 562 81452 56 605
portféljen

EPRA vakansgrad, % 53 4,0 52

Avkastning pa eget kapital, %

TEUR 1januari - 31 december 2021 1januari - 31 december 2020 1januari - 31 december 2019
Periodens resultat 51370 34 597 30279
Genomsnittligt eget kapital 520 645 395 449 328 680
Avkastning pa eget kapital, % 9,9 8,7 9,2

Belaningsgrad seniorskuld, %

TEUR 1januari - 31 december 2021 1januari - 31 december 2020 1januari - 31 december 2019
Skulder till seniora langivare 724180 622 505 403 028
Fastigheternas marknadsvarde 1499 626 1272 514 874 813
Belaningsgrad seniorskuld, % 48,3 48,9 46,1

Beladningsgrad nettoskuld, %

TEUR 1januari - 31 december 2021 1januari - 31 december 2020 1januari - 31 december 2019
Skulder till kreditinstitut 917 860 817 283 538 028
Likvida medel -51054 -36 783 -24 746
Nettoskuld 866 806 780 500 513 282
Fastigheternas marknadsvarde 1499 626 1272 514 874 813
Belaningsgrad nettoskuld, % 57,8 61,3 58,7

Rénteteckningsgrad, ggr

TEUR 1januari - 31 december 2021 1januari - 31 december 2020 1januari - 31 december 2019
Driftnetto 76 326 61395 48 618
Administrationskostnader -6 385 -6 520 -5 294
Finansiella intakter 35 34 16
Totalt 69 976 54909 43 340
Réntekostnader inkl hedingkostnader 20177 16 672 12 833
for rantetak

Rantetackningsgrad, ggr 25 253 3,4
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Soliditet, %

UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

TEUR 1januari - 31 december 2021 1januari - 31 december 2020 1januari - 31 december 2019
Justerat eget kapital 583 262 458 028 332869
Balansomslutning 1570 714 1323 954 912 742
Soliditet, % 371 34,6 36,5

Skuldséttningsgrad, ggr

TEUR 1januari - 31 december 2021 1januari - 31 december 2020 1januari - 31 december 2019
Totala skulder 987 452 865 926 579 873
Eget kapital 583 262 458 028 332869
Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 1,9 1,7

Overskottsgrad, %

TEUR 1januari - 31 december 2021 1januari - 31 december 2020 1januari - 31 december 2019
Driftnetto 76 326 61395 48 618
Hyresintakter 81058 65 033 51530
Overskottsgrad, % 94,2 94,4 94,3
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Kommentarer till den historiska
finansiella utvecklingen

Informationen nedan ska lasas tillsammans med avsnitten ”"Utvald historisk finansiell information” och "Kapitalstruktur, skuldsattning och
annan finansiell information” samt Bolagets reviderade koncernredovisningar per och fér rakenskapsaren som avslutades den 31 december
2021, 2020 och 2019 med tillhérande noter, vilka har inférlivats i Prospektet genom hanvisning, se avsnittet "Handlingar inférlivade genom

hénvisning”.

Nedanstaende information innehaller framatriktade uttalanden som &r féremal for olika risker och osakerhetsfaktorer. Bolagets faktiska
resultat kan komma att avvika vasentligt fran vad som férvéantas i de framatriktade uttalandena till foljd av manga olika faktorer, inklusive

men inte begrénsat till avsnittet "Riskfaktorer”.

Jamforelse mellan rakenskapsaren 2021 och 2020

Intdkter

Under rakenskapsaret 2021 uppgick Koncernens hyresintakter till
81058 TEUR, en 6kning med 16 025 TEUR eller cirka 24,6 procent
jamfort med 65 033 TEUR under rakenskapsaret 2020.

Serviceintakter uppgick under rakenskapsaret 2021 till 12 696
TEUR, en 6kning om 3 350 TEUR eller 35,8 procent jamfort med

9 346 TEUR under rakenskapsaret 2020, och utgjordes till stor del
av vidarefakturerade kostnader.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94,3 procent
jamfort med 95,3 procent under 2020. Totalt hyresvarde uppgick
under rakenskapsaret 2021 till 94 754 TEUR, en 6kning med 13
302 TEUR eller cirka 16,3 procent jamfért med 81 452 TEUR under
rakenskapsaret 2020.

Driftnetto

Driftkostnaderna (inklusive fastighetsskatt) uppgick under
rakenskapsaret 2021 till -17 428 TEUR, en 6kning om 4 444
TEUR eller cirka 34,2 procent jamfort med -12 984 TEUR under
rakenskapsaret 2020. Driftnettot uppgick till 76 326 TEUR, en
O6kning om 14 931 TEUR eller cirka 24,3 procent jamfoért med
61395 TEUR under 2020, vilket resulterade i en dverskottsgrad
pa 94,2 procent jamfort med en dverskottsgrad pa 94,4 procent
under 2020.

Finansnetto

Koncernens finansnetto uppgick under 2021 till -22 200 TEUR,
en minskning om 813 TEUR eller cirka 3,8 procent jamfort

med -21387 TEUR under 2020 och utgjordes framst av arets
rantekostnader om -19 289 TEUR (-16 083) men aven av en
valutakursférandring om 468 TEUR (0).

Vid rakenskapsarets slut uppgick den genomsnittliga rantan i den
totala laneportfoljen, inklusive icke sakerstéllda obligationer och
inklusive marginaler och rantesakringskostnader, till 2,3 procent
,4).

Forvaltningsresultat

Under rakenskapsaret 2021 uppgick forvaltningsresultatet till
47 741 TEUR, en 6kning om 14 253 TEUR eller cirka 42,6 procent
jamfort med 33 488 TEUR under 2020.
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Skatt

Under rakenskapsaret 2021 uppgick Koncernens totala skatt till
-7 995 TEUR, varav aktuell skatt och uppskjuten skatt uppgar till
-81 TEUR (-21) respektive -7 914 TEUR (-4 974), en skillnad om

3 000 TEUR eller cirka 60,1 procent jamfort med -4 995 TEUR
under 2020. Den effektiva skattesatsen uppgick till 13,5 procent
(12,6).

Kassaflode

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick
under 2021 till 53 261 TEUR, en 6kning om 7 336 TEUR eller cirka
16,0 procent jamfort med 45 925 TEUR under 2020.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -179 675
TEUR under rdkenskapsaret 2021, en minskning med 212 615
TEUR eller cirka 54,2 procent jamfort med -392 290 TEUR under
rékenskapsaret 2020. Minskningen var framst hanforlig till
genomforda forvarv av fastigheter.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 140 777
TEUR, en minskning om 217 164 TEUR eller cirka 60,7 procent
jamfort med 357 941 TEUR under 2020.

Jamforelse mellan rakenskapsaren 2020 och 2019

Intakter

Under rakenskapsaret 2020 uppgick Koncernens hyresintakter till
65 033 TEUR, en 6kning med 13 503 TEUR eller cirka 26,2 procent
jamfért med 51530 TEUR under rikenskapsaret 2019. Okningen
var framst hanforlig till forvarv, men &ven av att hyresintakterna
Okade med index.

Serviceintakter uppgick under rakenskapsaret 2020 till 9 346
TEUR jamfort med 8 661 TEUR under rakenskapsaret 2019

och utgjordes till stor del av vidarefakturerade kostnader.
Okningen om 685 TEUR eller cirka 7.9 procent bestod framst av
vidarefakturerbara kostnader i nyférvarvade fastigheter.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 95,3 procent
jdmfort med 94,7 procent under 2019 till foljd av lagre ekonomisk
vakansgrad.



KOMMENTARER TILL DEN HISTORISKA
FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Driftnetto

Driftkostnaderna uppgick under rakenskapsaret 2020 till -12 984
TEUR, en 6kning om -1411 TEUR eller cirka 12,2 procent jamfort

med -11 573 TEUR under rakenskapsaret 2019. Driftnettot uppgick

till 61395 TEUR, en 6kning om 12 777 TEUR eller cirka 26,3 procent
jamfort med 48 618 under 2019, vilket resulterade i en 6verskottsgrad
pa 94,4 procent jamfort med en Gverskottsgrad pa 94,3 procent
under 2019. Okningen av driftnettot var framst hanférlig till férvarv av
nya fastigheter samt indexupprakning av hyror.

Finansnetto

Koncernens finansnetto uppgick under 2020 till -21 387
TEUR, en 6kning om -6 561 TEUR eller cirka 44,3 procent
jamfort med -14 826 TEUR under 2019 och utgjordes framst
av arets rantekostnader om -16 083 TEUR (-12 175) men &ven
av jdmforelsestérande poster om -3 433 TEUR avseende
aterlésenpremie for fortida inlésen av EUR-obligationen och
uppléaggningsavgift.

Vid arets slut uppgick den genomsnittliga rantan i den totala
laneportfoljen, inklusive marginaler och rantesakringskostnader,
till 2,4 procent (2,4).

Forvaltningsresultat

Under rakenskapsaret 2020 uppgick forvaltningsresultatet till

33 488 TEUR, en 6kning om 4 821 TEUR eller cirka 16,8 procent
jdmfért med 28 667 TEUR under 2019. Okningen var framst
hanforlig till forvarv av nya fastigheter och av att hyresintakterna
O6kade med index.

Skatt

Under rakenskapsaret 2020 uppgick Koncernens totala skatt till
-4 995 TEUR, varav aktuell skatt och uppskjuten skatt uppgar till
-21 TEUR respektive -4 974 TEUR. Skillnaden om 122 TEUR eller
cirka 2,4 procent jamfort med -5 117 TEUR under 2019 var framst
hanforlig till hogre skatteméassiga avskrivningar. Den effektiva
skattesatsen uppgick till 12,6 procent (14,4).

Kassaflode

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick
under 2020 till 45 925 TEUR, en 6kning om 18 824 TEUR eller
cirka 69,5 procent jamfért med 27 101 TEUR under 2019. Okningen
var frdmst hanforlig till kassaflode fran nyforvarvade fastigheter
men dven mindre bindning av likviditet i rorelsekapitalet.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -392 290
TEUR under rakenskapsaret 2020, en 6kning med -340 928
TEUR eller cirka 663,8 procent jamfort med -51362 TEUR

under rikenskapsaret 2019. Okningen var framst hanforlig till
genomforda forvarv av fastigheter.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 357 941
TEUR, en 6kning om 334 476 TEUR eller cirka 1425,4 procent
jamfért med 23 465 TEUR under 2019. Okningen var hanférlig till
upptagande av nya lan samt av nyemission.

Likviditet och finansiell stallning

For rakenskapsaret 2021 uppgick Koncernens likvida medel

per balansdagen den 31 december 2021 till 51 054 TEUR, en
6kning om 14 271 TEUR jamfort med rakenskapsaret 2020 da
likvida medel uppgick till 36 783 TEUR. Eget kapital uppgick per
balansdagen den 31 december 2021 till 583 262 TEUR, en 6kning
om 125 234 TEUR jamfért med 31 december 2020 da eget kapital
uppgick till 458 028 TEUR.

For rakenskapsaret 2020 uppgick Koncernens likvida medel

per balansdagen den 31 december 2020 till 36 783 TEUR, en
O6kning om 12 037 TEUR jamfort med rakenskapsaret 2019 da
likvida medel uppgick till 24 746 TEUR. Eget kapital uppgick per
balansdagen den 31 december 2020 till 458 028 TEUR, en 6kning
om 125 159 TEUR jamfort med 31 december 2019 da eget kapital
uppgick till 332 869 TEUR.
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Koncernens rantetackningsgrad har historisk inte varit féremal for
storre forandringar. Under rakenskapsaren 2020, 2019, 2018 och
2017 uppgick Koncernens rantetackningsgrad till 3,3 ggr, 3,4 ggr,
3,4 ggr respektive 2,7 ggr. Orsaken till den historiskt oférandrade
rantetackningsgraden har varit att resultatet i forhallande till
rantekostnaderna varit stabilt. Under rakenskapsaret 2021
uppgick Koncernens rantetackningsgrad till 3,5 ggr jagmfort med
3,3 ggr under rakenskapsaret 2020.

Under rakenskapsaren 2020, 2019, 2018 och 2017 uppgick
skuldsattningsgraden i Koncernen till 1,9 ggr, 1,7 ggr, 1,6 ggr
respektive 1,4 ggr. Den historiska 6kningen forklaras av hogre
skuldsattning pa grund av forvarv. Under rakenskapsaret 2021
uppgick Koncernens skuldsattningsgrad till 1,7 ggr jamfért med 1,9
ggr under rakenskapsaret 2020.

Under rakenskapsaren 2020, 2019, 2018 och 2017 uppgick
soliditeten i Koncernen till 34,6 procent, 36,5 procent, 38,8 procent
respektive 42,2 procent. Den historiska minskningen beror pa
hogre skuldséattning via extern finansiering vid forvarv. Under
rdkenskapsaret 2021 uppgick Koncernens soliditet till 37,1 procent
jdmfort med 34,6 procent under rakenskapsaret 2020.

Under rakenskapsaren 2020, 2019, 2018 och 2017 uppgick
belaningsgraden avseende Koncernens nettoskuld till 61,3
procent, 58,7 procent, 58,4 procent respektive 57,7 procent. Den
historiska 6kningen forklaras av hogre skuldsattning via extern
finansiering vid forvarv. Under rakenskapsaret 2021 uppgick
belaningsgraden avseende Koncernens nettoskuld till 57,8
procent jamfort med 61,3 procent under rakenskapsaret 2020.

Investeringar

Bolaget stravar efter att skapa en stabil och konjunkturoberoende
utdelning till sina aktiedgare som dessutom okar 6ver tid och
som ska uppnas genom en god I6nsamhet i den underliggande
fastighetsportféljen. For ytterligare information om Bolagets
utdelningspolicy, se avsnittet ”"Aktiekapital och dgarférhallanden
- Utdelningspolicy”. Bolaget har uppnatt det tidigare
investeringsmalet, att vdaxa med 50 - 100 MEUR per ar i form av
tillaggsinvesteringar i nya fastigheter, for samtliga rakenskapsar
som omfattas av den historiska finansiella informationen i
Prospektet. Mot bakgrund av att de tidigare investeringsmalen
overstigits har Cibus uppdaterat sina tillvaxtmal pa kort- till
medellang sikt. Cibus bedomer att Bolaget kommer att kunna
fordubbla sin fastighetsportfdl; till mellan 2,5 och 3,0 miljarder
EUR i fastighetsvarde samt att kriterierna for investment grade i
kreditrating kommer att vara uppfyllda i slutet av 2023.

Nedan framgar Bolagets investeringar for den period som
omfattas av den historiska finansiella informationen i Prospektet
fram till och med dagen for Prospektet, samt under rubriken
"Pagdende och beslutade investeringar” nedan de vasentliga
pagaende och/eller beslutade investeringar for vilka fasta
ataganden har, per dagen for Prospektet, lamnats.

Bolagets huvudsakliga investeringar bestar av forvarv av
fastigheter samt investeringar i befintliga fastigheter. Samtliga
investeringar som framgar av tabellen nedan har gjorts i Finland,
Sverige och Norge. Samtliga investeringar finansieras med de
medel som ér tillgangliga for Bolaget sdsom beskrivs i avsnittet
"Verksamhetsbeskrivning - Finansiering av verksamheten”.

TEUR 1januari - 31 1januari - 31 1januari - 31
december 2021 december 2020 december 2019

Forvarv av -177 150 -386 122 -51948

fastigheter

Investeringar -2 247 -4 262 <1424

i befintliga
fastigheter




KOMMENTARER TILL DEN HISTORISKA
FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Pagaende och beslutade investeringar

Den 24 mars 2022 offentliggjorde Cibus att Bolaget ingatt

avtal om forvarv av en fastighetsportfolj bestaende av 34
fastigheter med ett fastighetsvarde om cirka 2 080 MDKK

(cirka 280 MEUR). Fastigheterna ar belagna i Danmark och ar
uthyrda med en genomsnittlig hyreslangd om 5,3 ar med bland
annat Coop Danmark, Salling Group, Dagrofa och Reitangruppen
som hyresgaster. Den uthyrbara ytan uppgar till cirka 76 600
kvadratmeter. Med detta forvarv bedémer Bolaget att de

totala nettororelseintdkterna pa arlig basis, inom ramen for
intjaningsféormagan, okar till 102,2 MEUR efter att transaktionen har
genomforts. De forvarvade fastigheterna beraknas tilltradas den 6
april 2022.

Den faktiska kopeskillingen for aktierna beror pa den
kapitalstruktur den férvarvade koncernen har vid tilltradet och
har estimerats till cirka 1045 MDKK. Tilltrddet av de férvarvade
fastigheterna ar per dagen for Prospektet inte foremal fér nagra
villkor. Finansiering av forvarvet sker genom en kombination

av extern finansiering, likvid fran tillganglig kassa och en riktad
nyemission som genomférdes den 24 mars 2022 i form av ett
sa kallad accelerated bookbuilding-forfarande. Den externa
finansieringen uppgar till omkring 1300 MDKK.

Utover vad som anges ovan har Bolaget, per dagen for Prospektet,
inga Ovriga pagaende eller beslutade investeringar.

Vasentliga uppskattningar och bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed maste Cibus féretagsledning och styrelse
gora bedémningar och antaganden som kan ge en betydande
paverkan pa Koncernens resultat och finansiella stéllning.
Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter och som beddms vara rimliga under vid var tid
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
bedémningar och antaganden om férutsattningarna forandras.

Nedan framgar de, per dagen for Prospektet, viktigaste
antagandena om framtiden och andra viktiga kallor till osdkerhet
i uppskattningar som innebar en betydande risk for vasentliga
justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder.

Vardering av fastigheterna

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar ar till sin natur
svara att vardera pa grund av den speciella karaktaren hos

varje fastighet och det faktum att det inte nodvandigtvis ar

en likvid marknad. Som ett resultat kan varderingarna vara
foremal for avsevard osédkerhet. Det finns inga garantier for

att de berakningar som féljer av varderingsprocessen kommer
att aterspegla det verkliga forsaljningspriset. En framtida
lagkonjunktur inom fastighetsmarknaden kan vasentligt paverka
vardet av fastigheterna. Varderingen baseras pa en uppskattning
av framtida in- och utbetalningar samt en diskontering av dessa
med hansyn till en riskfri rdnta och riskpaslag. Samtliga av dessa
faktorer utgor saledes bedémningar av framtiden och ar oséakra.
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Vid vardering till verkligt varde anvands en kassaflodeskalkyl
vilken bygger pa en nuvardesberakning av framtida kassafloden.
Kalkylperioden utgér tio &r och under kalkylperioden utgérs
intakterna av avtalade hyresnivaer fram till dess att avtalstiden
upphor. For perioden déarefter beraknas hyresintakterna till
den bedémda marknadshyran. Drift- och underhallskostnader
har bedomts utifran Bolagets verkliga kostnader och har
anpassats till fastighetens skick och alder. Kostnaderna
beddms 6ka i takt med inflationen om 1-2 procent beroende
pa ar. Investeringar har bedomts utifran det behov som
bedoms foreligga. Fastighetsskatten bedoms utifran senaste
taxeringsvarden. Langsiktig vakans beaktas i varderingarna
och bedoms utifran fastighetens lage och skick. Kalkylrénta
och direktavkastningskrav ar baserat pa externvarderares
erfarenhetsmassiga beddmningar av marknadens
forrantningskrav.

Forvarv av bolag

Vid forvarv av bolag goérs en bedémning av om forvarvet ar

att betrakta som ett tillgangsforvarv eller ett rorelseforvarv.
Bolag innehallande endast fastigheter utan tillhérande
fastighetsforvaltning/administration klassificeras i normalfallet
som tillgangsforvarv.

Underskottsavdrag

Vid vérdering av underskottsavdrag gors en bedémning av
sannolikheten att underskotten kan utnyttjas. Faststallda
underskott som med hog sakerhet kan nyttjas mot framtida
vinster utgor underlag for berdkning av uppskjuten skattefordran.

Betydande férandringar i koncernens finansiella
stallning efter den 31 december 2021 fram till
dagen for prospektet

For betydande forandringar avseende Koncernens finansiella
stéllning efter den 31 december 2021 fram till dagen for
Prospektet hanvisas till avsnitten ”Verksamhetsbeskrivning -
Finansieringen av verksamheten”, ”’Kommentarer till den historiska
finansiella utvecklingen — Investeringar - Pagdende och beslutade
investeringar” samt till "Aktiekapital och dgarférhallanden -
Aktiekapitalets utveckling”.

Utover ovanstaende har det inte skett nagra betydande
férandringar av Koncernens finansiella stallning efter den 31
december 2021 fram till dagen for prospektet.



Kapitalstruktur, skuldsattning och
annan finansiell information

Tabellerna i detta avsnitt beskriver Bolagets kapitalisering och skuldsattning pa koncernniva per den 31 december 2021. Tabellerna i
detta avsnitt ska lasas tillsammans med avsnitten "Utvald historisk finansiell information”, ”’Kommentarer till den historiska finansiella
utvecklingen” och Bolagets finansiella information med tillhérande noter som har inférlivats i Prospektet genom hanvisning, se avsnittet
"Handlingar inférlivade genom hénvisning”.

Redogorelse for eget kapital

| tabellen nedan sammanfattas Bolagets kapitalstruktur per den 31 december 2021. Tabellen inkluderar endast rantebarande skulder.
|

TEUR 31december 2021

Kortfristiga skulder

For vilka garanti stéllts 2 396

Mot annan sékerhet' -

Utan sakerhet 28 930

Summa kortfristiga skulder (inklusive den kortfristiga delen av langfristiga skulder) 31326

Langfristiga skulder

Garanterade =
Med sékerhet? 724180
Utan garanti/utan sékerhet 231946
Summa langfristiga skulder (exklusive den kortfristiga delen av langfristiga skulder) 956 126
Eget kapital

Aktiekapital 440
Reservfond(er) 507 496
Ovriga reserver? 62 836
Summa eget kapital 570 772
Totalt 1558 224

'Pant i fastigheter.
%Pant i fastigheter.
®Inklusive Reserver, Hybridobligation och Balanserat resultat exkl. arets resultat.
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KAPITALSTRUKTUR, SKULDSATTNING OCH
ANNAN FINANSIELL INFORMATION

Redogorelse for nettoskuldsattning

| tabellen nedan sammanfattas Bolagets nettoskuldsattning per den 31 december 2021. Tabellen inkluderar endast rantebarande skulder.
. ___________________________________________________________________________________________________________|]

TEUR 31 december 2021

A - Kassa och bank 51054

B - Andra likvida medel -

C - Ovriga finansiella tillgangar =

D - Likviditet (A + B + C) 51054

E - Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument, men exklusive den kortfristiga -703
andelen av langfristiga finansiella skulder)

F — Kortfristig andel av langfristiga skulder -2 396
G - Kortfristig finansiell skuldsattning (E + F) -3099
H - Kortfristig finansiell skuldsattning netto (G - D) 47 955
| - Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig andel och skuldinstrument) -911 494
J - Skuldinstrument -391

K - Langfristiga leverantorsskulder och andra skulder -

L - Langfristig finansiell skuldsattning (I + J + K) -911 885

M - Total finansiell skuldsattning (H + L) -863 930

Rorelsekapitalutlatande

Det ar Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet ar tillrackligt for att tillgodose Bolagets behov under den
kommande tolvmanadersperioden. Med rérelsekapital avses Bolagets formaga att fa tillgang till likvida medel for att fullgéra sina
betalningsataganden nar dessa forfaller till betalning.

Trender

Forutom trenderna som beskrivs i avsnittet "Marknadséversikt — Marknadstrender” bedémer Bolaget att det, per dagen for Prospektet,
inte finns nagra kdnda trender avseende produktion, forséljning, lager, kostnader och forséljningspriser under perioden fran utgangen
av det senaste rakenskapsaret fram till dagen for Prospektet. Bolaget kdnner inte till att det skett nagra betydande férandringar av
Koncernens finansiella resultat under perioden fran utgangen av den senaste rakenskapsperiod for vilken finansiell information har
offentliggjorts fram till dagen for Prospektets godkdnnande. Bolaget kanner inte heller till nagra offentliga, ekonomiska, skattepolitiska,
penningpolitiska eller andra politiska atgarder som, direkt eller indirekt, vasentligt paverkat eller vasentligt skulle kunna paverka
Koncernens verksamhet och utsikter under innevarande rakenskapsar.
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Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor

Styrelse

Per dagen for Prospektet bestar Bolagets styrelse av fem ledaméter, inklusive styrelseordféranden, vilka valts for tiden intill
slutet av arsstamman 2022. Enligt Bolagets bolagsordning ska styrelsen besta av lagst tre och hogst atta styrelseledaméter utan
styrelsesuppleanter. Samtliga styrelseledaméter och ledande befattningshavare kan nas via Bolagets adress i avsnittet "Adresser” nedan.

Oberoende i férhallande till:

Namn Befattning Ledamot sedan Bolaget och dess ledning Stérre aktiedgare
Patrick Gylling Styrelseordférande 2018 Ja Ja
Elisabeth Norman Styrelseledamot 2018 Ja Ja
Victoria Skoglund Styrelseledamot 2021 Ja Ja
Jonas Ahlblad Styrelseledamot 2018 Ja Ja
Stefan Gattberg Styrelseledamot 2020 Ja Ja

PATRICK GYLLING (FODD 1975)
Styrelseordférande
Utbildning: Ekonomie magister fran Hanken School of Economics.

Bakgrund: Patrick Gylling har varit med och byggt upp

Cibus portfélj och har stor erfarenhet fran mer an sextio
fastighetstransaktioner som totalt omfattar cirka tre miljarder
euro. Patrick och hans team har tidigare utsetts till basta finska
utvecklare och investeringsforvaltare av Euromoney. Tidigare
erfarenhet inkluderar grundandet av fastighetsbolaget Sirius
Capital Partners och HGR Property Partners. Vidare har Patrick
haft nyckelpositioner i Sveafastigheter, Morgan Stanley och
Advium Corporate Finance. Han &r fér narvarande styrelseledamot
i Livranteanstalten Hereditas Ab.

Pagaende uppdrag: VD och styrelseordférande i Oy Sirius
Capital Partners Ab samt VD och styrelseledamot i Golden Oriol
Investments Oy och Oriolidae Invest Ab.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): VD i Gyllbon Ab.

Innehav i Bolaget (inklusive ndrstaende): Per dagen for
Prospektet dger Patrick Gylling, via Oriolidae Invest Ab, 500 000
aktier i Bolaget. Patrick Gylling &ger inga teckningsoptioner i
Bolaget.
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ELISABETH NORMAN (FODD 1961)
Styrelseledamot
Utbildning: Kandidatexamen fran Uppsala universitet.

Bakgrund: Elisabeth Norman har 6ver 30 ars erfarenhet fran bygg-
och fastighetsbranschen, som innefattar styrelsepositioner i bolag
pa Nasdaq Stockholm och Nasdaq First North Growth Market.
Hon har tidigare varit engagerad i ett antal styrelser, till exempel
det noterade fastighetsbolaget NP3 Fastigheter AB (publ), Bygga
Bo i Pajala AB (&gs av Balder och PEAB) och Amasten Fastighets
AB (pub). Elisabeth Norman ar for narvarande styrelseordférande
i fastighetsbolagen Nivika Fastigheter AB (publ) och Enk&ping
Hyresbostader samt styrelseledamot i ByggPartner i Dalarna
Holding AB (publ), Sveriges Allménnytta AB och Bjornrike Syd
Utvecklings AB. Elisabeth Norman har tidigare erfarenhet av
fastighetsutveckling inom retail. Vidare har Norman tidigare
erfarenhet som delagare och VD i RSD samt manga ars erfarenhet
av att genomfora hallbarhetsprogram for bolag i noterad miljo.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Aktiebolaget Enkdpings
Hyresbostader och Nivika Fastigheter AB (publ). Styrelseledamot
i Sveriges Allménnytta AB, ByggPartner i Dalarna Holding AB
(publ) samt ett dotterbolag inom koncernen, Bjérnrike Syd
Utvecklings AB samt flera dotterbolag inom koncernen och
Salnecke Slott AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande i VR
Bostad Norr 1 AB. Styrelseledamot i ByggaBo i Pajala AB, Amasten
Fastighets AB (publ) samt i ett dotterbolag inom koncernen,
Kittelfjall Utveckling AB samt i ett dotterbolag inom koncernen,
NP3 Fastigheter AB (publ) och Ruta Ett Entertainment AB.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for
Prospektet ager Elisabeth Norman 1500 aktier privat och 7 000
aktier via Salnecke Slott AB i Bolaget. Elisabeth Norman &ger inga
teckningsoptioner i Bolaget.



STYRELSE, LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

VICTORIA SKOGLUND (FODD 1976)
Styrelseledamot
Utbildning: Jur.kand. fran Stockholms universitet.

Bakgrund: Victoria Skoglund ar verksam som advokat och har

en Jur.kand. fran Stockholms universitet. Victoria har arbetat pa
olika advokatbyraer sedan 2001 och ar per dagen for Prospektet
delagare pa Advokatfirman Lindahl i Stockholm. Victoria ar
specialiserad inom publik M&A, aktiemarknadsratt, bolagsstyrning
och associationsratt.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Bmondo AB, Gastroba
utvecklings AB och VIE SPAC AB samt deldgare pa Advokatfirman
Lindahl.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Styrelseledamot, VD och
delagare i Advokatfirman Westermark Anjou AB samt deldgare i
KANTER Advokatbyra. Styrelsesuppleant i FE Fonder AB, FredErik
Holding AB, Hunky Dory AB, HCMonthan Advokat AB och
Karolina Pekkari Advokat AB.

Innehav i Bolaget (inklusive néarstaende): Per dagen for
Prospektet dger Victoria Skoglund 1500 aktier i Bolaget. Victoria
Skoglund &ger inga teckningsoptioner i Bolaget.

JONAS AHLBLAD (FODD 1977)
Styrelseledamot
Utbildning: Ekonomie magister fran Hanken School of Economics.

Bakgrund: Jonas Ahlblad har varit med och byggt upp

Cibus portfélj och har stor erfarenhet fran den nordiska
fastighetstransaktionsmarknaden. Han &r en av grundarna och
CIO for fastighetsbolaget Sirius Capital Partners. Innan han
grundade Sirius var Jonas Ahlblad co-chef for investeringar
och styrelseledamot i Sveafastigheter. Tidigare erfarenheter
inkluderar dven grundandet och ledningen av den finska
verksamheten i Leimdorfer (idag Nordano).

Pagaende uppdrag: VD och styrelseledamot i Salba Holding Oy.
Grundare, styrelseledamot och investeringschef for Oy Sirius
Capital Partners Ab.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): -

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for
Prospektet dger Jonas Ahlblad, via Salba Holding Oy, 110 000
aktier. Jonas Ahlblad &ger inga teckningsoptioner i Bolaget.
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STEFAN GATTBERG (FODD 1981)
Styrelseledamot
Utbildning: Jur.kand. fran Lunds universitet.

Bakgrund: Stefan Gattberg har varit involverad i etableringen av
Cibus nar han var ansvarig for finansiering och introduceringen
av Cibus-portféljen pa kapitalmarknaden. Under de senaste aren
har han lett ett flertal stora transaktioner innefattande reala
tillgangar pa den nordiska marknaden, som inkluderar bade
fastigheter och infrastruktur. Gattberg ar grundare av Altaal, ett
investerings- och radgivningsbolag med fokus pa investeringar i
alternativa tillgdngar. Gattberg har tidigare erfarenhet som chef
for Investment Banking och styrelseledamot for Pareto Securities
samt VD pa Skuld UK.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Green Yield Nordic RE
AB (publ) och Altaal Advisory AB. Styrelseledamot i S.K. Gattberg
AB och Altaal AB samt flera dotterbolag inom koncernen.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Styrelseledamot i
Conjeco AB (publ), Malardsen Fastigheter i Marsta AB, Méalarasen
Fastigheter i Stockholm AB, Kavlinge Fastighets AB, MI Etablering
| AB, MI Etablering Il AB och Stens6 Holding AB.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for
Prospektet dger Stefan Gattberg 7 743 aktier i Bolaget. Stefan
Gattberg ager inga teckningsoptioner i Bolaget.
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Ledande befattningshavare

Namn Befattning Anstilld sedan
Sverker Kallgarden VD Mars 2019
Pia-Lena Olofsson CFO & IR-chef Maj 2019

Lauri Tiensuu

Head of Business Development/ CIO Finland Januari 2020

Peter Lévgren CIO Sverige

Augusti 2020

Marcus Kruus CIO Norge

Mars 2022

SVERKER KALLGARDEN (FODD 1968)
Utbildning: Civilingenjorsexamen Kungliga Tekniska Hogskolan.

Bakgrund: Sverker Kallgarden har mer an tjugo ars erfarenhet
fran fastighets- och byggbranschen. Senast som VD for
ByggPartner. Under Sverkers ledning noterades ByggPartner pa
Nasdaq First North. Innan ByggPartner hade Sverker Kallgarden
ledande befattningar i NCC och Hufvudstaden, bland annat som
VD for AB Nordiska Kompaniet (NK) i sju ar.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Charlottenberg
Handelspark AB och styrelseledamot i Kallgarden&Co AB.
Styrelsesuppleant i Anna K konsult AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): VD for Bygg Partner

i Dalarna Aktiebolag och ByggPartner i Dalarna Holding AB

(publ) samt styrelseledamot i flera dotterbolag inom koncernen.
Styrelseledamot i Fastighets AB Stéket Holding och Britsarvslovet
i Falun Aktiebolag.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for
Prospektet dger Sverker Kallgarden 5 000 aktier och 186 600
teckningsoptioner’ i Bolaget.

PIA-LENA OLOFSSON (FODD 1972)

Utbildning: Executive MBA University of Warwick och MBA
Goteborgs universitet.

Bakgrund: Pia-Lena Olofsson &r en erfaren CFO och har innehaft
positionen i den da Large cap-noterade digitala banken Collector
AB (publ). Vidare har Pia-Lena tidigare haft flera ledande
befattningar i bland annat Bure Equity AB (publ) och Visma AB.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Charlottenberg
Handelspark AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): CFO (pa koncernniva)
for Catena Media Plc (inklusive styrelseledamot i dotterbolag).
CFO (pa koncernniva) for Collector AB (publ). Styrelseledamot for
Catena Media Sverige AB. Agare och styrelseledamot fér Two Oak
Consulting Ltd.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for
Prospektet dger Pia-Lena Olofsson 5 000 aktier och 120 000
teckningsoptioner? i Bolaget.

LAURI TIENSUU (FODD 1986)
Utbildning: Magisterexamen inom teknik fran Aalto University.

Bakgrund: Lauri Tiensuu har lang erfarenhet fran Advium
Corporate Finance Ltd som radgivare for kunder i
fastighetstransaktioner.

Pagaende uppdrag: -

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): -

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for

Prospektet dger Lauri Tiensuu 7 000 aktier och 80 000
teckningsoptioner? i Bolaget.
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PETER LOVGREN (FODD 1977)
Utbildning: Civilingenjorsexamen Kungliga Tekniska Hogskolan.

Bakgrund: Peter Lovgren har lang erfarenhet fran
fastighetsbranschen. Han har varit anstalld av Hufvudstaden,
som bland annat chef for transaktioner och fastighetschef. Peters
senaste anstéllning var pa Genova, som chef for affarsutveckling
dér han var ansvarig for bolagets transaktioner.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Charlottenberg
Handelspark AB samt styrelsesuppleant i Balayage Stockholm
AB, Balayage Holding AB, Gnestahdéjdens Fastighets AB,
Headucations AB och AnnLov Fastighets AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Styrelseledamot i
Genova Viby Fastighets AB och Genova Viby Holding AB samt
styrelsesuppleant i Gbg Inom Vallgraven 3-2 AB.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for
Prospektet ager Peter Lovgren 1000 aktier och 80 000
teckningsoptioner? i Bolaget.

MARCUS KRUUS (FODD 1975)

Utbildning: Civilingenjérsexamen Chalmers Tekniska Hogskola
och MBA fran Géteborgs universitet.

Bakgrund: Marcus har sammantaget 6ver 20 ars erfarenhet

av att arbeta med fastighetsinvesteringar, affarsutveckling,
projektutveckling och investeringsradgivning pa den europeiska
bygg- och fastighetsmarknaden.

Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Aquilion Real Estate AB
och styrelseordférande i Aquilion AB samt verkstallande direktor i
CTV Properties AB (publ).

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Tidigare ledande
positioner inkluderar Fund Manager och Direktor pa Obligo
Investment Management med ansvar for foretagets verksamhet i
Luxemburg. Innan sin anstéllning pa Obligo arbetade Marcus som
investeringsdirektor och forvaltningschef pa Realkapital Partners
samt som Marknads- och affarsutvecklingschef pa NCC.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen
for Prospektet dger inte Marcus Kruus nagra aktier eller
teckningsoptioner i Bolaget.

Teckningsoptionerna har utfardats i enlighet med villkoren i Teckningsoptionsprogram
2019 som beskrivs narmare i avsnittet "Aktiekapital och dgarférhallanden -
Konvertibler, teckningsoptioner m.m. — Teckningsoptionsprogram 2019".
2Teckningsoptionerna har utfardats i enlighet med villkoren i Teckningsoptionsprogram
2020 och Teckningsoptionsprogram 2021 som beskrivs narmare i avsnitten
"Aktiekapital och dgarférhallanden — Konvertibler, teckningsoptioner m.m.

- Teckningsoptionsprogram 2020” och "Aktiekapital och dgarférhéllanden —
Konvertibler, teckningsoptioner m.m. - Teckningsoptionsprogram 2021".
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Ovrig information om styrelse och ledande
befattningshavare

Det finns inga familjeband mellan nagon av styrelseledaméterna eller
ledande befattningshavare. Inga av Bolagets styrelseledamoéter eller
ledande befattningshavare har nagra privata intressen som skulle
kunna strida mot Bolagets intressen. Som beskrivs ovan har dock
flera styrelseledaméter och ledande befattningshavare ekonomiska
intressen i Bolaget genom sina aktie- och/eller optionsinnehav. Inga
av styrelseledamoterna eller de ledande befattningshavarna har
valts till foljd av en sarskild 6verenskommelse med storre aktiedgare,
kunder, leverantorer eller andra parter.

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattningshavarna
i Bolaget har under de senaste fem aren (i) domts i
bedragerirelaterade mal, (i) varit stallforetradare for ett foretag
som forsatts i konkurs eller ofrivillig likvidation, eller varit foremal
for konkursforvaltning, (iii) av reglerings- eller tillsynsmyndighet
(inklusive erkanda yrkessammanslutningar) bundits vid, eller
varit foremal for pafélid pa grund av, brott, eller (iv) forbjudits av
domstol att vara medlem i en emittents forvaltnings-, lednings-
eller tillsynsorgan eller fran att utéva ledande eller 6vergripande
funktioner hos en emittent.
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Revisor

Enligt Bolagets bolagsordning ska en revisor eller ett registrerat
revisionsbolag utses for granskning av Bolagets arsredovisning
samt styrelsens och verkstallande direkt6rens forvaltning. Bolagets
revisor &r KPMG AB, med Mattias Johansson (fédd 1973) som
huvudansvarig revisor sedan arsstdamman 2019. Mattias Johansson
ar auktoriserad revisor och medlem i FAR. KPMG ABs bestksadress
ar Vasagatan 16, 111 20 Stockholm (postadress box 382, 101 27
Stockholm).

Deloitte AB med Malin Liining (fédd 1980) var huvudansvarig revisor
for perioden 3 december 2018 - 2 maj 2019, som delvis omfattas av
den historiska finansiella informationen i Prospektet. Deloitte ABs
besoksadress &r Rehnsgatan 11, 113 57 Stockholm.



Bolagsstyrning

Cibus ar ett svenskt publikt aktiebolag vars aktier har varit
noterade pa Nasdaq Stockholm sedan den 1 juni 2021. Bolagets
aktier var dessforinnan noterade pa Nasdaq First North Growth
Market sedan 9 mars 2018 och Nasdagq First North Premier
Growth Market sedan 15 juli 2019. Fran och med noteringen pa
Nasdaq First North Premier Growth Market har bolagsstyrningen
i Bolaget grundats pa svensk lag, Svensk kod for bolagsstyrning
("Koden”), Nasdaq First North Growth Markets regelverk for
emittenter samt interna regler och foreskrifter. Sedan noteringen
pa Nasdaq Stockholm har Bolaget fortsatt tillampa samma lagar
och regler avseende bolagsstyrningen i Bolaget, med undantaget
att Bolaget tilldampat “Nasdaqg Nordic Main Market Rulebook for
Issuers of Shares” istallet for Nasdaq First North Growth Markets
regelverk for emittenter.

Bolag som tillampar Koden maste inte folja samtliga regler
som anges i Koden, utan har méjlighet att vélja alternativa
|6sningar som bolaget bedémer passar battre for bolaget och
dess verksamhet forutsatt att eventuella avvikelser redovisas,
att den alternativa l6sningen beskrivs och orsakerna forklaras
("Folj eller forklaraprincipen”) i bolagsstyrningsrapporten. Per
dagen for Prospektet forvantar sig inte Bolaget att rapportera
nagra avvikelser fran Koden i bolagsstyrningsrapporten for
rakenskapsaret 2022.

Bolagsstdmma

| enlighet med aktiebolagslagen ar bolagsstdmman Bolagets
hogsta beslutsfattande organ. Pa bolagsstamman utévar
aktiedgarna sin rostratt i nyckelfragor, till exempel faststéllande
av resultat- och balansrékningar, disposition av Bolagets

vinst, beviljande av ansvarsfrihet for styrelsen och VD, val av
styrelseledaméter och revisorer samt ersattning till styrelsen och
revisorerna.

Utover arsstamman kan extra bolagsstdmma sammankallas.

| enlighet med Bolagets bolagsordning utfardas kallelse till
arsstdmma respektive extra bolagsstdmma dar fragor om
andring av bolagsordningen kommer att behandlas tidigast sex
veckor och senast fyra veckor fére stamman. Kallelse till annan
extra bolagsstamma utfardas tidigast sex veckor och senast tre
veckor fore stdmman. Kallelse till saval arsstdmma som extra
bolagsstdmma sker genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar samt genom att kallelsen halls tillganglig pa Bolagets
webbplats. Att kallelse skett annonseras i Svenska Dagbladet.

Ratt att narvara vid bolagsstamma

Alla aktiedgare som &r direktregistrerade i den av Euroclear
forda aktieboken sex (6) bankdagar fore bolagsstdmman och
som har meddelat Bolaget sin avsikt att delta i bolagsstdmman
senast det datum som anges i kallelsen till bolagsstamman, har
ratt att narvara vid bolagsstdmman och rosta for det antal aktier
de innehar. Normalt brukar aktiedgare kunna registrera sig till
bolagsstdamman pa flera olika sétt, vilka anges i kallelsen till
stdmman.

Initiativ fran aktieagare

Aktiedgare som onskar fa ett arende behandlat pa
bolagsstdamman maste skicka in en skriftlig begaran till styrelsen.
Begéran ska normalt ha tagits emot av styrelsen senast sju veckor
fore bolagsstamman.
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Valberedning

Enligt Koden ska Bolaget ha en valberedning som har till syfte
att lamna forslag betréaffande ordféranden pa bolagsstammor,
kandidater till styrelseledaméter (inklusive ordféranden), arvoden
och dvrig ersattning till varje styrelseledamot samt erséattning

for utskottsarbete, val av och ersattning till externa revisorer
samt forslag till valberedning fér den nastféljande arsstdmman.
Valberedningens forslag redovisas i kallelse till arsstamman.

Enligt beslut pa arsstamman 2021 ska Cibus ha en valberedning
bestaende av totalt fyra ledamoter, dar en av medlemmarna ska
vara styrelsens ordférande. De tre storsta dgarna utser vardera
en representant som inte &r ledamot i Bolagets styrelse att
tillsammans med ordférande utgéra valberedning for tiden intill
dess att ny valberedning utsetts. De storsta aktiedgarna kommer
endast att vara representerade i valberedningen om de sa 6nskar.
Agarférandringar som skett ndrmare &n tvd manader innan
arsstdmman ska inte beaktas.

Valberedningen utser en av medlemmarna till ordférande i
valberedningen. Bolagets styrelseordférande far inte utses

till ordférande i valberedningen. Sammanséttningen av
valberedningen ska offentliggoras senast sex manader fore nasta
arsstdmma. Valberedningens ledaméter erhaller inte nagot arvode.
Valberedningens arbete ska innefatta framldggande av forslag till
bolagsstamman avseende styrelse, styrelseordférande och revisor.
Valberedningen ska aven lagga fram rekommendationer till
bolagsstdmman rérande de arvoden som ska betalas till styrelsen
och revisorerna samt principerna for att utse en ny valberedning.
Vidare, i den man det anses nodvandigt, forbereder och foreslar
valberedningen andring av valberedningsinstruktionen.

Infor arsstdmman den 20 april 2022 bestar valberedningen av
féljande ledamaéter:
Olof Nystrom, representerandes Fjarde AP-fonden
(valberedningens ordférande);
Markus Dragicevic, representerandes Dragfast AB;
Johannes Wingborg, representerandes Lansforsakringar
Fondférvaltning AB (publ); och
Patrick Gylling, styrelseordférande i Cibus.

Styrelse

Styrelsen ar hogsta beslutande organ efter bolagsstdmman.

Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen ansvarig for Bolagets
forvaltning och organisation, vilket betyder att styrelsen &r
ansvarig for att bland annat faststélla mal och strategier,
sakerstalla att faststéllda mal utvarderas, fortlopande utvardera
Bolagets finansiella stallning och resultat samt utvardera

den operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa for att
sakerstélla att arsredovisningen och koncernredovisningen samt
delarsrapporterna upprattas i ratt tid. Dessutom utser styrelsen VD.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen
och faststélls pa det konstituerande styrelsemétet varje ar,
eller pa annat satt om sa krévs. Arbetsordningen reglerar
bland annat styrelsepraxis, funktioner och fordelningen av
arbete mellan styrelseledamoter och kommittéer samt VD. Pa
det konstituerande styrelsemétet faststaller styrelsen dven
instruktionen for VD innefattande instruktioner for finansiell
rapportering.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen faststallt schema. Utover
dessa méten kan ytterligare styrelsemoten sammankallas for att
hantera fragor som inte kan hanskijutas till ett ordinarie styrelsemote.
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Utover styrelsemoten har styrelseordféranden och VD en
fortlopande dialog rérande ledningen av Bolaget och Koncernen.

Styrelseledaméterna valjs varje ar pa arsstamman for tiden fram
till slutet av nasta arsstdamma. Enligt Bolagets bolagsordning ska
styrelsen till den del den valjs av bolagsstamman besta av lagst
tre ledamoter och hogst atta ledamoter. Per dagen for Prospektet
bestar Bolagets styrelse av fem ordinarie stammovalda ledaméter
som presenteras mer detaljerat i avsnittet "Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor — Styrelse”. Styrelseordférande
véljs av arsstdmman och har ett sarskilt ansvar for ledningen av
styrelsens arbete och for att styrelsens arbete ar valorganiserat
och bedrivs pa ett effektivt satt.

Revisions- och ersattningsutskott

Cibus har inte inrattat nagot separat revisions- eller
ersattningsutskott. Styrelsen har istallet beslutat att styrelsen

i sin helhet ska fullgéra de uppgifter som ankommer pa sddana
utskott. Styrelsen har antagit instruktioner for vilket arbete och
vilka atgarder som ska utforas av styrelsen i detta avseende.

| egenskap av revisionsutskott innefattas bland annat att

Overse bolagets finansiella rapportering och effektiviteten i
Bolagets interna kontroll och riskhantering. Arbete inriktas

aven pa kvaliteten och riktigheten i Koncernens finansiella
redovisning och dartill tillhérande rapportering. Vidare évervakas
hur redovisningsprinciper och krav pa redovisning utvecklas,
och andra vasentliga fragor som har samband med Bolagets
finansiella redovisning diskuteras. Vidare utvarderas revisorernas
arbete, kvalifikationer och oberoende och séarskilt foljs upp om

revisorn tillhandahaller Bolaget andra tjanster an revisionstjanster.

| egenskap av ersattningsutskott ingar bland annat att utvardera
tillampliga ersattningsprogram och ersattningsstrukturer.

Styrelseledamoterna presenteras i avsnittet "Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor — Styrelse”.

VD

VD &r underordnad styrelsen och ansvarar for Bolagets I6pande
férvaltning och den dagliga verksamheten. Arbetsférdelningen
mellan styrelse och VD anges i arbetsordningen for styrelsen

och VD-instruktionen. VD ansvarar aven for att uppratta
rapporter och sammanstalla information fran bolagsledningen
infor styrelseméten och ar foredragande av materialet

pa styrelsemoten. | enlighet med riktlinjerna for finansiell
rapportering ar VD ansvarig for Bolagets finansiella rapporter och
ska darmed sakerstalla att styrelsen erhaller tillrécklig information
for att fortlopande kunna bedéma Bolagets finansiella stallning.
VD och 6vriga ledande befattningshavare presenteras i avsnittet
"Styrelse, ledande befattningshavare och revisor - Ledande
befattningshavare”.

Intern kontroll

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att Cibus har en
tillfredstallande intern kontroll. VD ansvarar for att det finns ett
betryggande system for intern kontroll som tacker vasentliga
risker inom den operativa verksamheten. Cibus har byggt upp
organisationen och arbetat med att etablera styrdokument och
kontrollsystem. Styrelsen faststaller arligen styrdokument i form
av VD-instruktion och riktlinjer. VD-instruktionen ger anvisningar
och klargor vilka beslut som fattas av styrelsen och vilka som
fattas av den verkstéllande direktéren. Mot bakgrund av Cibus
verksamhet, organisationsstruktur samt hur den finansiella
rapporteringen i dvrigt har organiserats bedémer styrelsen att det
inte finns nagot behov av en sérskild granskningsfunktion i form
av internrevision.
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Styrelsen utvarderar I6pande den finansiella rapporteringen
varje kvartal och omfattar Bolagets finansiella stallning,
fastighetsportféljen, skuldsattningen, utdelningskapacitet och
andra viktiga forhallanden. Ansvaret att uppratthalla en effektiv
kontrollmiljé och det I6pande arbetet med internkontroll och
riskhantering aligger verkstallande direktéren och CFO som
rapporterar till styrelsen. Styrelsen har en kontinuerlig dialog
med Bolagets revisor kring omfattning och kvalitet av Bolagets
finansiella rapportering samt utvardering av effektiviteten pa den
interna kontrollen och styrningen.

Riskbedé6mning

Bolaget foljer upp och uppdaterar kontinuerligt riskanalysen
avseende bedomning av risker vilka kan leda till fel i

den finansiella rapporteringen. Detta sker framst genom
dokumenterade processer for intern kontroll och styrning
samt kontakter mellan verkstallande direktér och CFO samt
ekonomi/ finansfunktion. En gdng om aret genomfér ledningen
en workshop med styrelsen for att identifiera de omraden dar
risken for strategiska, finansiella eller operationella fel ar forhojd.
| enlighet med riskpolicyn analyserar styrelsen minst en gang
per ar utfallet av Bolagets riskbedémning och riskhantering
for att sakerstalla att den omfattar alla vasentliga riskomraden.
Hallbarhetsfragor ar en I6pande del av riskanalysen och
bedémningen.

Kontrollaktiviteter

Cibus har faststallt ett antal kontrollatgarder som bade ar av
férebyggande natur och atgarder som syftar till att undvika
forluster eller felaktigheter i den finansiella rapporteringen.
Varje kvartal upprattas finansiella rapporter for Koncernen.

Dar gors detaljerade genomgangar om hur varje fastighet
presterar. Sarskild analys gors av driftnetto, uthyrningsgrad,
kostnadsuppféljning, investeringar, kassaflode och finansiering.
Pa dessa moten laggs sarskild vikt vid att eventuella
problemstallningar foljs upp och att en korrekt finansiell
rapportering sakerstalls. Kontrollerna sker pa flera nivaer i Bolaget
for att sakerstélla att felaktigheter blir rattade.

Kontrollmiljon skapas genom hur verksamheten organiseras,
foretagskultur, regler och riktlinjer, kommunikation och
uppfoljning. Huvuduppgiften for ledningen och dess medarbetare
ar dels att implementera, vidareutveckla och uppratthalla Cibus
kontrollrutiner, dels utféra intern kontroll inriktad pa affarskritiska
fragor. Styrelsen i egenskap av revisionsutskott utvarderar och
bedomer den interna effektiviteten. Bolagets revisor granskar
varje ar ett urval av kontroller och processer och rapporterar
eventuella forbattringsomraden till bolagsledningen och styrelse.
Det har per dagen for Prospektet inte framkommit nagot som
tyder pa att kontrollsystemet inte har fungerat pa avsett vis.

Ersattning till styrelsen, VD och 6vriga
ledande befattningshavare

Erséattning till styrelsen

Till styrelsens ordférande och andra styrelseledaméter i Bolaget
utgar arvode enligt bolagsstdammans beslut. P& arsstdmman
den 15 april 2021 beslutades om styrelsearvode till samtliga
styrelseledamoter exklusive styrelseordféranden om totalt

11 875 EUR per manad, motsvarande totalt 142 500 EUR. Vidare
beslutades att styrelsearvode om totalt 57 000 EUR ska utga
till styrelseordféranden, motsvarande 4 750 EUR per manad.
Bolagets styrelseledaméter har inte ratt till nagra formaner efter
det att de avgatt som ledamoter i styrelsen.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare

Nedanstaende riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare i Koncernen antogs av arsstdmman den
24 april 2020.
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Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare i Cibus
Nordic Real Estate AB (publ)

Riktlinjerna omfattar VD, CFO samt 6vriga medlemmar av
koncernledningen. Riktlinjerna ska tillampas pa ersattningar som
avtalas och féréandringar som gors i redan avtalad ersattning, efter
det att riktlinjerna antagits. Riktlinjerna omfattar inte ersattningar
som beslutats av bolagsstamman.

Riktlinjernas framjande av bolagets affarsstrategi, langsiktiga
intressen och hallbarhet

Bolagets affarsstrategi ar att forvarva, utveckla och hantera
fastigheter av hog kvalitet i Norden med dagligvaruhandelskedjor
som ankarhyresgaster. En framgangsrik implementering

av Bolagets affarsstrategi och tillvaratagandet av Bolagets
langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, forutsatter att
Bolaget kan rekrytera och behalla kvalificerade medarbetare. For
detta kravs att Bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning.
Riktlinjerna ska mojliggora att ledande befattningshavare kan
erbjudas en konkurrenskraftig totalersattning.

| Bolaget har det inrattats ett langsiktigt teckningsoptionsprogram
for VD. Det har beslutats av bolagsstdmman och omfattas darfor
inte av dessa riktlinjer. Av samma skél omfattas inte heller de
langsiktiga teckningsoptionsprogram som arsstdmman 2020 och
som arsstamman 2021 antog. De prestationskrav som anvands

for att bedoma utfallet av programmen har en tydlig koppling till
affarsstrategin och darmed till Bolagets langsiktiga vardeskapande,
inklusive dess hallbarhet. Programmen uppstéller vidare krav pa egen
investering och viss flerarig innehavstid. Rorlig kontantersattning
som omfattas av dessa riktlinjer ska syfta till att framja Bolagets
affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet.

Formerna av ersattning m.m.

Ersattningen ska vara marknadsmassig och konkurrenskraftig
samt far besta av foljande komponenter: fast kontantlon, rérlig
kontantersattning, pensionsférmaner och andra formaner.
Bolagsstdmman kan darutéver besluta om exempelvis aktie- och
aktiekursrelaterade ersattningar. Uppfyllelse av kriterier for
utbetalning av rorlig kontantersattning ska kunna méatas under
en period om ett eller flera ar. Den rérliga kontantersattningen
far uppga till hogst 50 procent av den sammanlagda fasta
kontantlonen under méatperioden. Pensionsférmaner,

inklusive sjukforsakring, ska vara premiebestamda, i den man
befattningshavaren inte omfattas av formansbestamd pension
enligt tvingande kollektivavtalsbestdmmelser. Pensionspremierna
for premiebestamd pension far uppga till hogst 30 procent

av den pensionsgrundande inkomsten. Betraffande
anstallningsforhallanden som lyder under andra regler &n
svenska far, savitt avser pensionsférmaner och andra férmaner,
vederborliga anpassningar ske for att folja sddana tvingande
regler eller fast lokal praxis, varvid dessa riktlinjers 6vergripande
andamal sa langt som mojligt ska tillgodoses.

Upphérande av anstallning

Vid uppséagning fran Bolagets sida far uppsagningstiden vara
hogst tolv manader. Fast kontantlén under uppséagningstiden
och avgangsvederlag far inte sammantaget Gverstiga ett belopp
motsvarande den fasta kontantlonen for tva ar. Vid uppsagning
fran befattningshavarens sida far uppsagningstiden vara hogst
sex manader, utan rétt till avgangsvederlag. Darutéver kan
ersattning for eventuellt atagande om konkurrensbegransning
utga. Sadan erséattning ska kompensera for eventuellt
inkomstbortfall och ska endast utga i den utstrackning som den
tidigare befattningshavaren saknar rétt till avgangsvederlag.
Ersattningen ska baseras pa den fast kontantlénen vid tidpunkten
for uppsagningen och utga under den tid som atagandet om
konkurrensbegransning géller, vilket ska vara hogst sex manader
efter anstallningens upphérande.

Kriterier for utbetalning av rorlig kontantersattning

Den rorliga kontantersattningen ska vara kopplad till
forutbestamda och métbara kriterier som kan vara finansiella
eller icke-finansiella. De kan ocksa utgoras av individanpassade
kvantitativa eller kvalitativa mal. Kriterierna ska vara utformade
sa att de framjar Bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen,
inklusive dess hallbarhet, genom att exempelvis ha en tydlig
koppling till affarsstrategin eller framja befattningshavarens
langsiktiga utveckling. Nar matperioden for uppfyllelse av
kriterierna for utbetalning av rorlig kontantersattning har
avslutats ska det bedémas respektive faststallas i vilken
utstrackning som kriterierna har uppfyllts. Styrelsen ansvarar
for sadan bedémning savitt avser rorlig kontantersattning till
VD, och VD ansvarar for bedéomningen i forhallande till 6vriga
ledande befattningshavare. Uppfyllande av finansiella kriterier
ska faststéllas baserat pa den av Bolaget senast offentliggjorda
finansiella informationen.

L6n och anstéllningsvillkor for anstallda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa
ersattningsriktlinjer har 16n och anstallningsvillkor for

Bolagets anstallda beaktats genom att uppgifter om anstalldas
totalersattning, ersattningens komponenter samt ersattningens
okning och 6kningstakt éver tid har utgjort en del av styrelsens
beslutsunderlag vid utvarderingen av skéligheten av riktlinjerna
och de begransningar som féljer av dessa.

Beslutsprocessen for att faststalla, se 6ver och genomféra
riktlinjerna

Styrelsen ska upprétta forslag till nya riktlinjer nar det
uppkommer behov av vasentliga forandringar och atminstone
vart fjarde ar, och forslaget ska laggas fram for beslut vid
arsstamman. Riktlinjerna ska galla till dess att nya riktlinjer
antagits av bolagsstdmman. Styrelsen ska &ven félja upp och
utvardera program for rorliga ersattningar for bolagsledningen,
tilldmpningen av riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare samt gallande ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer i Bolaget. Vid styrelsens behandling av och
beslut i ersattningsrelaterade fragor narvarar inte VD eller andra
personer i bolagsledningen, i den man de berérs av fragorna.

Frangaende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt eller
delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det och
ett avsteg ar nddvandigt for att tillgodose Bolagets langsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhet, eller for att sakerstalla
Bolagets ekonomiska barkraft.

Erséattning till VD och ledande befattningshavare

Erséttning till VD och 6vriga ledande befattningshavare ar foremal
for arlig versyn i enlighet med Bolagets géllande riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare.
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Ersattningar under 2021

Nedanstaende tabell visar redovisade kostnader under rakenskapsaret 2021 avseende ersattningar till styrelseledaméter och ledande
befattningshavare.

TEUR Styrelsearvode Pensionskostnader Sociala kostnader inkl. I6neskatt Summa
Styrelsen

Patrick Gylling =57 = -12 -69
Elisabeth Norman -29 - -9 -37
Victoria Skoglund -29 — -9 -37
Jonas Ahlblad -29 = -6 -35
Stefan Gattberg -29 - -9 -37
Summa styrelsen 173 - 45 215

EUR Fast Rorlig Pension Andra Extraordinéra Total Andel fast
ersattning ersattning formaner poster ersittning respektive rorlig
erséttning, %"

Ledande

befattningshavare

Sverker Kallgarden, VD 280 097 103 515 84 029 11137 - 478778 76/ 24
Pia-Lena Olofsson, CFO 225 470 85 400 60 877 8 954 - 380 701 75/ 25
Lauri Tiensuu, Head of 207 648 90 000 52535 - - 350 183 74 | 26
Business Development/

CIO Finland

Peter Lovgren, CIO 138 134 29 576 30 389 258 - 198 357 85/15
Sverige

Summa ledande 851349 308491 227830 20 349 - 1408 019 N/A

befattningshavare

1) Pension som i sin helhet avser fast ersattning och &r premiebestamd, redovisas som fast ersattning.

Ingen ledande befattningshavare har rétt till ersattning i hdndelse av att anstéallningen avslutas (med undantag for |6n och eventuella
formaner enligt anstéallningsavtal under uppséagningstiden). Bolaget har darutover inga avsatta eller aktiverade belopp for pensioner eller
liknande formaner i handelse av att en ledande befattningshavare lamnar sin tjanst.

Revision

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och rakenskaper samt styrelsens och VD:s férvaltning. Efter varje rakenskapsar ska
revisorn lamna en revisionsberattelse och en koncernrevisionsberattelse till arsstamman. Bolagets revisor presenteras narmare i avsnittet
"Styrelse, ledande befattningshavare och revisor — Revisor”.

Koncernens kostnader for ersattning till Bolagets revisor for rakenskapsaret 2021 uppgick till sammanlagt 554 TEUR.
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Aktiekapital och agarforhallanden

Allman information

Per dagen for Prospektet far aktiekapitalet enligt Bolagets
bolagsordning vara lagst 250 000 EUR och hégst 1000 000 EUR,
och antalet aktier ska vara lagst 25 000 000 och hégst 100 000 000.
Per balansdagen den 31 december 2021 uppgick Bolagets aktiekapital
till 440 000 EUR férdelat pa 44 000 000 aktier innebarandes ett
kvotvarde om 0,01 EUR per aktie.

Per dagen for Prospektet (det vill séga fére Fondemissionen) uppgar
Bolagets aktiekapital till 484 000 EUR fordelat pa 48 400 000
aktier med ett kvotvarde om 0,01 EUR per aktie. Bolaget har fore
Fondemissionen endast ett aktieslag. ISIN-koden for Bolagets
befintliga aktie &r SEO010832204.

Aktierna i Bolaget &r denominerade i EUR och har emitterats i
enlighet med svensk ratt. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda
och fritt 6verlatbara. Inget offentligt uppkopserbjudande har lamnats
avseende Bolagets aktier under innevarande eller foregaende
rakenskapsar.

Infor arsstdmman som halls den 20 april 2022 har styrelsen for Cibus
foreslagit att aktiedgarna ska besluta om att Bolaget ska genomfora
en fondemission av Stamaktier av serie D. Enligt styrelsens forslag
till beslut om Fondemissionen ska fyra (4) befintliga aktier berattiga
till en (1) Stamaktie av serie D. Aktiekapitalet kommer enligt forslaget
att 6kas genom att beloppet tillfors fran fritt eget kapital. Aktieagare
kommer att erhalla Stamaktier av serie D i forhallande till sitt
befintliga innehav av Stamaktier av serie A och forutsétter saledes
inga atgarder fran aktieigares sida. Arsstamman féreslas besluta att
avstamningsdagen for Fondemissionen ska vara den 11 maj 2022.

For att mojliggéra Fondemissionen har Bolagets styrelse dven
foreslagit att arsstdmman beslutar om foljande andringar av Bolagets
bolagsordning (i) justera granserna for antalet aktier och aktiekapital
med innebdrden att aktiekapitalet ska vara lagst 550 000 EUR

och hogst 2 200 000 EUR samt att antalet aktier ska vara lagst

55 000 000 och hogst 220 000 000; (i) inféra det nya aktieslaget
Stamaktier av serie D och (iii) byta namnet pa befintliga aktier till
Stamaktier av serie A.

Genom Fondemissionen kommer 12 100 000 Stamaktier av serie D
att emitteras, vilket kommer att oka aktiekapitalet med 121 000 EUR.
Omedelbart efter Fondemissionen kommer Bolagets aktiekapital
uppga till 605 000 EUR férdelat pa totalt 60 500 000 aktier,

varav 48 400 000 kommer utgoras av Stamaktier av serie A och
12100 000 kommer utgdras av Stamaktier av serie D, alltjgmt med
ett kvotvarde om 0,01 EUR per aktie. | samband med namnbytet pa
Bolagets befintliga aktier till Stamaktier av serie A, kommer ISIN-
koden for aktien att &ndras till SE0017615693. | samband harmed
kommer &ven kortnamnet (ticker) for Bolagets befintliga aktie
andras till "CIBU A”. ISIN-koden for Bolagets stamaktie av serie D ar
SE0017615701 och kortnamnet (ticker) fér Bolagets stamaktie av
serie D kommer vara "CIBU D”".

Stamaktier av serie A kommer fortsatt vara denominerade i EUR och
vara emitterade i enlighet med svensk ratt. Samtliga emitterade aktier
ar fullt betalda och fritt 6verlatbara. Stamaktier av serie D kommer
vara denominerade i EUR och ha emitterats i enlighet med svensk
ratt. Samtliga aktier kommer vara fullt betalda och fritt Gverlatbara.

Vissa rattigheter forenade med aktierna

Rattigheter forenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive
de som féljer av Bolagets bolagsordning, kan endast andras enligt
de forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).
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Rostratt

Per dagen for Prospektet berattigar varje aktie i Bolaget
innehavaren till en rost pa bolagsstdmma och varje aktiedgare
har ratt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i
Bolaget.

Efter genomférandet av Fondemissionen och inférandet av det
nya aktieslaget, Stamaktier av serie D, och antagandet av den
nya bolagsordningen, kommer Stamaktier av serie A beréttiga
aktieagaren till en (1) rost pa bolagsstdmma och varje Stamaktie
av serie D kommer berattiga till en tiondels (1/10) rést pa
bolagsstamma. Varje aktiedgare kommer fortsatt ha 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 féretradesratt att teckna sddana
vardepapper i férhallande till antalet aktier som innehades fore
emissionen.

Rétt till utdelning och behallning vid likvidation

Upploses bolaget ska samtliga stamaktier ha lika ratt

till utbetalning ur bolagets behallna tillgangar. Efter
genomfoérandet av Fondemissionen och inférandet av det nya
aktieslaget, Stamaktier av serie D, och antagandet av den nya
bolagsordningen, kommer Stamaktier av serie D dock endast ha
ratt till hogst elva (11) EUR per aktie.

Beslut om vinstutdelning i aktiebolag fattas av bolagsstdmman.
Rétt till utdelning tillfaller den som pa av bolagsstdémman beslutad
avstamningsdag 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 dven ske i annat an kontanter (sakutdelning).
Om aktiedgare inte kan nas genom Euroclear, kvarstar
aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende utdelningsbeloppet
och begransas i tiden genom regler om tioarig preskription. Vid
preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Alla aktier i Bolaget ska ha lika rétt till utdelning utan
foretradesratt sinsemellan. Efter genomférandet av
Fondemissionen och inférandet av det nya aktieslaget, Stamaktier
av serie D, och antagandet av den nya bolagsordningen, kommer
Stamaktier av serie D ha ratt till fem (5) ganger den sammanlagda
utdelningen pa Stamaktier av serie A, dock hogst 0,08 euro per
aktie och manad och under forutsattning att utdelning beslutas
om. Om utdelningen per Stamaktie av serie D understiger 0,08
euro ska utdelningsbegréansningen om 0,08 euro hojas sa att det
belopp med vilket utdelningen understigit 0,08 euro per manad
kan delas ut vid senare tillfalle, om tillracklig utdelning pa aktierna
beslutas, varefter utdelningsbegransningen ska aterga till 0,08
euro. Avstamningsdagar for utbetalning av utdelning ska vara den
sista vardagen i respektive kalendermanad eller sadan annan dag
som bolagsstamman (eller styrelsen enligt bemyndigande fran
bolagsstamman) beslutar om.

Det finns inga restriktioner avseende réatten till utdelning

for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Med forbehall for
begransningar dlagda av banker och clearingsystem i berérd
jurisdiktion goérs utbetalningar till sddana aktiedgare pa samma
satt som till aktiedgare i Sverige. Aktiedgare som inte har
skattemassig hemvist i Sverige ar normalt foremal for svensk
kupongskatt.



Tillampliga regler vid uppképserbjudanden m.m.

I hdndelse av att ett offentligt uppképserbjudande lamnas
avseende aktierna i Bolaget tillampas foljande regler nar Bolagets
aktier &r upptagna till handel pa Nasdaqg Stockholm: lag (1991:980)
om handel med finansiella instrument, lag (2006:451) om
offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden ("LUA”) samt
Nasdaqg Stockholms Takeover-regler av den 1 januari 2021.

Om styrelsen eller VD i Cibus, pa grund av information som harrér
fran den som avser att Iamna ett offentligt uppkopserbjudande
avseende aktierna i Bolaget, har grundad anledning att anta att
ett sddant erbjudande ar nara férestaende, eller om ett sadant
erbjudande har lamnats, far Bolaget enligt 5 kap 1§ LUA endast
efter beslut av bolagsstdmman vidta atgarder som &r dgnade

att forsamra forutsattningarna for erbjudandets lamnande eller
genomférande. Bolaget far oaktat detta soka efter alternativa
erbjudanden.

Vidare ska den som inte innehar nagra aktier eller innehar aktier
som representerar mindre &n tre tiondelar av rostetalet for
samtliga aktier i Bolaget och genom forvarv av aktier i Bolaget,
ensam eller tillsammans med nagon som &r narstaende, uppnar
ett aktieinnehav som representerar minst tre tiondelar av
rostetalet for samtliga aktier i Bolaget omedelbart, enligt 3 kap.
18§ LUA, offentliggdra hur stort hans eller hennes aktieinnehav

i Bolaget ar och, inom fyra veckor darefter, lamna ett offentligt
uppkopserbjudande avseende resterande aktier i Bolaget (sa
kallat budpliktsbud).

Under ett offentligt uppképserbjudande eller budpliktsbud

star det aktiedgarna fritt att bestdmma huruvida de 6nskar
avyttra sina aktier i det offentliga uppkopserbjudandet eller
budpliktsbudet. Om det offentliga uppkopserbjudandet eller
budpliktsbudet medfér att den som lamnat erbjudandet uppnar
ett innehav om minst nio tiondelar av aktierna i Bolaget sa ar
denne beréttigad att I6sa in resterande aktiedgares aktier i
enlighet med de allménna reglerna om tvangsinlosen i 22 kap.
aktiebolagslagen (2005:55™.

Aktierna i Bolaget ar inte foremal for nagot erbjudande som
lamnats till foljd av budplikt, inlésenratt eller 16sningsskyldighet.
Inga offentliga uppkdpsbuderbjudanden har heller lamnats
avseende aktierna under innevarande eller foregaende
rakenskapsar.
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Befintliga bemyndiganden

Extra bolagsstdmman den 17 februari 2022 beslutade att
bemyndiga styrelsen att besluta om nyemission av aktier, vid

ett eller flera tillfallen, under tiden fram till nastkommande
arsstamma, med eller utan foretradesratt for bolagets

aktiedgare. Hogst 4 400 000 aktier kan emitteras med stéd av
bemyndigandet. Bemyndigandet utnyttjades till fullo den 24 mars
2022 och &r saledes till fullo utnyttjat per dagen for Prospektet.

Arsstamman den 15 april 2021 beslutade att bemyndiga styrelsen
att besluta om nyemission av aktier, med eller utan foretradesratt
for bolagets aktiedgare. Bemyndigandet utnyttjades dels den 30
september 2021, dels den 7 december 2021 och &r per dagen for
Prospektet till fullo utnyttjat.



AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

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 féor kommande ar.

| samband med genomférandet av Fondemissionen, inforandet av det nya aktieslaget, Stamaktier av serie D, och antagandet av den nya
bolagsordningen kommer Bolagets utdelningspolicy att andras. Enligt den nya utdelningspolicyn kommer en arlig héjning av utdelningen
pa fem procent pa Stamaktier av serie A for kommande ar att efterstravas. Enligt bolagsordningen ska Stamaktier av serie D ha rétt till fem
(5) ganger den sammanlagda utdelningen pa Stamaktier av serie A, dock hogst 0,08 euro per aktie och ménad och under forutsattning att
utdelning beslutas om. Om utdelningen per Stamaktie av serie D understiger 0,08 euro ska utdelningsbegransningen om 0,08 euro héjas sa
att det belopp med vilket utdelningen understigit 0,08 euro per manad kan delas ut vid senare tillfalle, om tillracklig utdelning pa aktierna
beslutas, varefter utdelningsbegrénsningen ska aterga till 0,08 euro. Avstdmningsdagar for utbetalning av utdelning ska vara den sista
vardagen i respektive kalendermanad eller sddan annan dag som bolagsstamman (eller styrelsen efter bemyndigande) beslutar om.

De genom Fondemissionen nyemitterade Stamaktierna av serie D beréattigar till utdelning forsta gangen pa den avstamningsdag for
utdelning som intréffar narmast efter det att nyemissionen har registrerats vid Bolagsverket och aktierna har blivit inférda i den av
Euroclear forda aktieboken, samt for samtliga efterfoljande perioder, under férutsattning att utdelning beslutas.

Den utdelning pa Stamaktier av serie D som ska utbetalas ndarmast efter forsta gangen som Stamaktier av serie D ges ut av Bolaget ska
dock motsvara det sammanlagda utdelningsbeloppet som agaren skulle ha varit beréattigad till om Stamaktier av serie D hade &gts redan
vid tidpunkten for avstdmningsdagen i april 2022.

Nedan tabell anger total utdelning som beslutats av arsstamman av Cibus under de rakenskapsar som omfattas av den historiska
finansiella informationen i Prospektet.
e

Stamma Beslutad utdelning per aktie Totalt beslutad utdelning, EUR

Arsstamman 15 april 2021 0,94 EUR (0,78 EUR baserat pa Bolagets antal 37 600 000 EUR
aktier per dagen for Prospektet)

Extra bolagsstdmman 14 september 2020 0,67 EUR (0,52 EUR baserat pa Bolagets antal 25 004 400 EUR
aktier per dagen for Prospektet)

Arsstamman 24 april 2020 0,22 EUR (0,17 EUR baserat pa Bolagets antal 8210 400 EUR
aktier per dagen for Prospektet)

Central vardepappersférvaring

Bolagets aktier ar registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument. Detta register hanteras av Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga aktiebrev utfardas for Bolagets aktier.
Kontoférande institut ar Euroclear.

Aktiekapitalets utveckling

Nedanstaende tabell visar aktiekapitalets utveckling under den period som omfattas av den historiska finansiella informationen i
Prospektet, inklusive darefter kanda forandringar.

Antal aktier Aktiekapital (EUR)
Registreringsdatum Handelse Forandring Totalt Forandring Totalt Teckningskurs
25 mars 2022 Nyemission 4 400 000 48 400 000 44 000 484 000 217,00 SEK
9 december 2021 Nyemission 2000 000 44 000 000 20 000 440 000 246,00 SEK
30 november 2021 Nyemission 2 000 000 42 000 000 20 000 420 000 189,37 SEK
3 december 2020 Nyemission 2680 000 40 000 000 26 800 400 000 156,00 SEK
5 mars 2020 Nyemission 6220 000 37 320 000 62 200 373200 142,50 SEK
31januari 2018 Minskning® -6 000 000 31100 000 -60 000 311000 -
31januari 2018 Nyemission 31100 000 37100 000 311000 371000 10,00 EUR
23 november 2017 Nybildning = 6 000 000 = 60 000 =

1) Minskning genom indragning av aktier. Minskningens &ndamal var aterbetalning till aktieagare.

Savitt Bolagets styrelse kanner till finns det inte nagra aktieagaravtal eller andra avtal mellan Bolagets aktiedgare som syftar till att
gemensamt paverka Bolaget. Bolagets styrelse kdnner inte heller till ndgra avtal eller motsvarande som kan leda till att kontrollen 6ver
Bolaget forandras.
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AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Konvertibler, teckningsoptioner m.m.

Per dagen for Prospektet har Koncernen tre utestaende
incitamentsprogram som riktar sig till anstallda och
nyckelpersoner med syfte att sakerstalla samstammiga
incitament mellan aktiedgare och personer som verkar i Bolaget
och som beskrivs i mer detalj nedan. Utdver nedanstaende
teckningsoptioner och personaloptioner har Bolaget, per dagen
for Prospektet, inga andra utestaende teckningsoptioner,
konvertibler eller andra finansiella instrument som kan
berattiga till teckning av nya aktier eller pa annat satt paverka
aktiekapitalet i Bolaget.

Om samtliga teckningsoptioner som innehas och som kan

komma att tecknas av teckningsoptionsinnehavarna utnyttjas for
teckning av aktier, kommer antalet aktier att 6ka med 466 600
aktier och aktiekapitalet att 6ka med 4 666 EUR, vilket innebar en
utspadning om 0,96 procent baserat pa antalet aktier per dagen
for Prospektet.

Teckningsoptionsprogram 2019

Pa arsstamman den 11 april 2019 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 186 600 teckningsoptioner

till Bolagets verkstallande direktor Sverker Kaéllgarden. Varje
teckningsoption ger réatt att teckna en ny aktie i Bolaget.
Samtliga teckningsoptioner tecknades fér och innehas av Sverker
Kallgarden. Teckningskursen &r satt till genomsnittskursen for
Cibusaktien den 16 - 29 maj 2019 och uppgar till 10,70 EUR per
aktie. Teckning kan tidigast ske den 15 april 2022 till och med den
15 juni 2023 och mellan féljande perioder: 15 april 2022 - 15 juni
2022, 15 augusti 2022 - 15 september 2022, 15 oktober 2022 - 15
december 2022, 15 januari 2023 - 15 mars 2023 och 15 april 2023
- 15 juni 2023. Syftet med teckningsoptionsprogrammet ar att
starka kopplingen mellan verkstéllande direktorens arbete och
aktiedgarvarde.

Om samtliga teckningsoptioner som innehas av
teckningsoptionsinnehavaren utnyttjas for teckning av

aktier, kommer antalet aktier att 6ka med 186 600 aktier

och aktiekapitalet att 6ka med 1866 EUR, vilket innebar en
utspadning om 0,39 procent baserat pa antalet aktier per dagen
for Prospektet.

Teckningsoptionsprogram 2020

Pa arsstamman den 24 april 2020 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 160 000 teckningsoptioner

for Cibus bolagsledning, exklusive Bolagets verkstéllande
direktor. Varje teckningsoption ger ratt att teckna en ny aktie i
Bolaget. Samtliga teckningsoptioner tecknades fér och innehas
av personer i bolagsledningen. Teckningskursen &r satt till
genomsnittskursen for Cibusaktien den 18 — 25 maj 2020 och
uppgar till 12,20 EUR. Teckning kan tidigast ske den 17 april
2023 till och med den 14 juni 2024 och mellan féljande perioder:
17 april 2023 - 16 juni 2023, 14 augusti 2023 - 15 september
2023, 16 oktober 2023 - 15 december 2023, 15 januari 2024

- 15 mars 2024 och 15 april 2024 - 14 juni 2024. Syftet med
teckningsoptionsprogrammet, och skalen for avvikelsen fran
aktiedgarnas foretradesratt, ar att starka kopplingen mellan
bolagsledningen och aktiedgarvérde.

Om samtliga teckningsoptioner som innehas av
teckningsoptionsinnehavarna utnyttjas for teckning av

aktier, kommer antalet aktier att 6ka med 160 000 aktier

och aktiekapitalet att 6ka med 1600 EUR, vilket innebar en
utspadning om 0,33 procent baserat pa antalet aktier per dagen
for Prospektet.
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Teckningsoptionsprogram 2021

Pa arsstamman den 15 april 2021 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 120 000 teckningsoptioner

for Cibus bolagsledning, exklusive Bolagets verkstéllande
direktor. Varje teckningsoption ger ratt att teckna en ny aktie i
Bolaget. Samtliga teckningsoptioner tecknades for och innehas
av personer i bolagsledningen. Teckningskursen ar satt till
genomsnittskursen for Cibusaktien den 18 - 28 juni 2021 och
uppgar till 20,0 EUR. Teckning kan tidigast ske den 15 april
2024 och senast den 9 juni 2025 och mellan féljande perioder:
15 april 2024 - 10 juni 2024, 12 augusti 2024 - 16 september
2024, 14 oktober 2024 - 9 december 2024, 13 januari 2025

- 10 mars 2025 och 14 april 2025 - 9 juni 2025. Syftet med
teckningsoptionsprogrammet, och skalen for avvikelsen fran
aktiedgarnas foretradesratt, ar att starka kopplingen mellan
bolagsledningen och aktiedgarvarde.

Om samtliga teckningsoptioner tecknas och utnyttjas for
teckning av aktier kommer antalet aktier att 6ka med 120 000
aktier och aktiekapitalet att 6ka med 1200 EUR, vilket innebar en
utspadning om 0,25 procent baserat pa antalet aktier per dagen
for Prospektet.

Teckning av aktier kan dock inte ske under sadan period

da handel med aktier i Cibus ar férbjuden enligt forordning

(EV) nr 596/2014 av den 16 april 2014 om marknadsmissbruk
(marknadsmissbruksférordningen) eller annan vid var tid géllande
motsvarande lagstiftning.



Agarstruktur

AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Tabellen nedan visar Bolagets tio storsta aktiedgare per dagen for Prospektet. Bolaget dgs eller kontrolleras inte direkt eller indirekt av

nagon part.

Aktiedgare Antal aktier och roster Andel av kapitalet och résterna (%)
Fjarde AP-fonden 3664 813 757
Columbia Threadneedle 2873283 594
AB Sagax 2776 973 574
Dragfast AB 1879 000 3,88
Marjan Dragicevic 1620 000 2885
Lansforsakringar Fonder 1354 474 2,80
BlackRock 1282 290 2,65
Avanza Pension 1220 871 2,52
Sensor Fonder 1096 000 2,26
Vanguard 575 409 119
Totalt tio storsta aktiedgarna 18 343 113 37,90
Ovriga aktiedgare 30 056 887 62,10
Totalt 48 400 000 100,00

Upptagande av Bolagets Stamaktie av serie D till handel pa Nasdaq Stockholm

Genom Fondemissionen emitteras Stamaktier av serie D. Styrelsen i Cibus har ansokt om att Bolagets Stamaktie av serie D ska tas upp

till handel pa Nasdaq Stockholm nér Fondemissionen har genomférts. Bolagets Stamaktie av serie D kommer handlas under kortnamnet
(ticker) "CIBU D”, under férutsattning att ansokan godkanns. Férvantad forsta dag for handel i Bolagets Stamaktie av serie D pa Nasdaq
Stockholm &r den 13 maj 2022. Nasdaq Stockholm &r en reglerad marknad enligt definitionen i Europaparlamentets och radets direktiv
2014/65/EU av den 15 maj 2014 om marknader for finansiella instrument och om andring av direktiv 2002/92/EG och av direktiv 2011/61/EU.

67



Bolagsordning

Bolagsordning for Cibus Nordic Real Estate AB (publ), org. nr
559135-0599, vilken styrelsen foreslagit till arsstdmman den 20
april 2022.

§ 1Firma

Bolagets firma ar Cibus Nordic Real Estate AB (publ). Bolaget ar
publikt.

§ 2 Sate

Styrelsen ska ha sitt sate i Stockholms kommun.

§ 3 Verksamhet

Bolaget ska direkt eller indirekt 4ga och forvalta fast egendom
vars huvudsakliga inriktning ar handel.

§ 4 Aktiekapital

Aktiekapitalet skall utgéra lagst 550 000 euro och hogst
2200 000 euro.

§ 5 Antalet aktier
Antalet aktier skall vara lagst 55 000 000 och hégst 220 000 000.

Aktier skall kunna ges ut i tva slag betecknade stamaktier av serie
A och stamaktier av serie D. Stamaktier av serie A och stamaktier
av serie D betecknas nedan gemensamt aktier.

Varje stamaktie av serie A berattigar till en (1) rost vid
bolagsstdmmor och varje stamaktie av serie D berattigar till
en tiondels (1/10) rést vid bolagsstdmmor. Samtliga aktieslag
far emitteras till ett belopp motsvarande hégst 100 procent av
aktiekapitalet.

Vinstutdelning pa aktier

Alla aktier ska ha ratt till utdelning utan foretradesréatt
sinsemellan. Om utdelning beslutas ska stamaktier av serie D

ha rétt till fem (5) ganger den sammanlagda utdelningen pa
stamaktier av serie A, dock hogst 0,08 euro per aktie och manad.

Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger 0,08 euro
ska utdelningsbegrénsningen om 0,08 euro hdjas sa att det
belopp med vilket utdelningen understigit 0,08 euro per manad
kan delas ut vid senare tillfalle om tillracklig utdelning pa aktierna
beslutas varefter utdelningsbegransningen ska aterga till 0,08
euro. Avstamningsdagar for utbetalning av utdelning ska vara den
sista vardagen i respektive kalendermanad eller sadan annan dag
som bolagsstdmman (eller styrelsen enligt bemyndigande fran
bolagsstdmman) beslutar om.

Den utdelning pa stamaktier av serie D som ska utbetalas narmast
efter forsta gangen som stamaktier av serie D ges ut av bolaget
ska dock motsvara det sammanlagda utdelningsbeloppet som
agaren skulle ha varit berattigad till om stamaktier av serie D hade
agts redan vid tidpunkten for avstamningsdagen i april 2022.

Bolagets upplésning

Uppldses bolaget ska samtliga aktier ha lika réatt till utbetalning
ur bolagets behallna tillgangar. Stamaktier av serie D ska dock
endast ha rétt till hdgst elva (11) euro per aktie.
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Emissioner

Vid sadan nyemission av aktier som sker mot kontant betalning
eller genom kvittning har aktiedgarna foretradesratt till de nya
aktierna pa det sattet att en gammal aktie ska ge foretradesratt
till en ny aktie av samma slag, att aktier som inte tecknas av de i
forsta hand berattigade aktiedgarna ska erbjudas samtliga agare
av aktier samt att, om inte hela antalet aktier som tecknas pa
grund av sistndmnda erbjudande kan ges ut, aktierna ska fordelas
mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut ager
och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Vid sadan nyemission av aktier som sker mot kontant betalning
eller genom kvittning av endast ett aktieslag har aktieagarna
foretradesratt till de nya aktierna i forhallande till det antal aktier
de forut ager.

Vid sadan emission av teckningsoptioner eller konvertibler som
sker mot kontant betalning eller genom kvittning har aktiedgarna
foretradesratt att teckna teckningsoptioner som om emissionen
gallde de aktier som kan komma att nytecknas pa grund av
optionsratten respektive foretradesratt att teckna konvertibler
som om emissionen gallde de aktier som konvertiblerna kan
komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebara nagon inskrankning
i mojligheten att fatta beslut om emission av aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far, nar stamaktier
av bade serie A och serie D finns utestaende, ske endast genom
utgivande av stamaktier av serie A och stamaktier av serie D.
Det inbordes forhallandet mellan de stamaktier av serie A och
stamaktier av serie D som ges ut genom fondemissionen och
redan utgivna stamaktier av serie A och stamaktier av serie D ska
vara oférandrat. Fondaktierna ska fordelas mellan aktiedgarna

i forhallande till det antal aktier av samma aktieslag som de
forut ager. Vad nu sagts ska inte innebara nagon inskrankning i
mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig andring av
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

§ 6 Styrelse

Styrelsen ska besta av lagst tre (3) och hogst atta (8) ledamdter
utan suppleanter.

§ 7 Revisor

For granskning av bolagets arsredovisning samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning ska en revisor eller ett
registrerat revisionsbolag utses.

§ 8 Ratt att deltaga i bolagsstamma

For att fa deltaga i stamman skall aktiedgare anmala sig hos
bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stdmman.
Sistnédmnda dag far inte vara séndag, annan allmén helgdag,
I6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla
tidigare &n femte vardagen foére stamman.

Aktiedgare far vid bolagsstamma medféra ett eller tva bitraden,
dock endast om aktiedgaren gjort anmalan harom enligt
foregaende stycke.

§ 9 Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillgdnglig pa
bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget genom



annonsering i Svenska Dagbladet upplysa om att kallelse skett.

§ 10 Arenden p& arsstimman

Pa arsstamma ska foljande arenden forekomma:

1

oo prwN

10.

Val av ordférande vid stamman.

Uppréattande och godkannande av rostlangd.

Val av en eller flera justeringsman.

Prévning om stdmman blivit behérigen sammankallad.

Godkénnande av forslag till dagordning.

Framlaggande av arsredovisning och revisionsberéttelse

samt i férekommande fall koncernredovisning och

koncernrevisionsberattelse.

Beslut angaende:

a. Faststéllelse av resultatrdkning och balansrékning
samt i forekommande fall koncernresultatrakning och
koncernbalansrakning;

b. Dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust enligt den faststéllda balansrakningen
samt i forekommande fall den faststéllda
koncernbalansrakningen;

c. Ansvarsfrihet at styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktoren.

Faststallande av arvoden &t styrelse och revisor.

Val av:

a. Styrelse;

b. Revisorer och eventuella revisionssuppleanter nar sa
skall ske.

Annat arende, som ankommer pa stdmman enligt

aktiebolagslagen (2005:557) eller bolagsordningen.

§ 11 Rékenskapsar

Bolagets rakenskapsar ska vara 1januari - 31 december.

§ 12 Avstamningsforbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister
enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument.

§ 13 Postréstning

Styrelsen far infor en bolagsstdamma besluta att aktiedgarna skall
kunna utéva sin rostratt per post fore bolagsstdmman.

Antagen pa arsstamma den 20 april 2022
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L egala fragor och
kompletterande information

Finansinspektionens godkannande av Prospektet

Prospektet har godkéants av Finansinspektionen, som behdrig
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 godkénnande bor inte betraktas
som nagot slags stod for emittenten som avses i Prospektet eller
nagot slags stod for kvaliteten pa de vardepapper som avses i
Prospektet. Investerare bor gora sin egen bedémning av huruvida
det ar lampligt att investera i dessa vardepapper.

Prospektet har upprattats med anledning av upptagande

till handel av 12 100 000 Stamaktier av serie D som kommer
emitteras genom Fondemissionen. Stamaktierna av serie D

ar foremal for ansokan om upptagande till handel pa Nasdaq
Stockholm. Prospektet innehaller inte nagot erbjudande om att
teckna eller pa annat satt forvarva aktier eller andra finansiella
instrument i Cibus, vare sig i Sverige eller i nagon annan
jurisdiktion.

Allman bolagsinformation

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) &r ett svenskt publikt
aktiebolag som bildades i Sverige och registrerades hos
Bolagsverket den 23 november 2017. Bolagsratt Sundsvall AB

ar Bolagets stiftare. Bolagets foretagsnamn registrerades den

19 februari 2018. Cibus organisationsnummer ar 559135-0599
och styrelsen har sitt sate i Stockholms kommun, Stockholms
l&n. Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med den svenska
aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets identifieringskod for
juridiska personer (LEI) ar 549300PW36MFK96GCR23. Bolaget
har sitt huvudkontor pa adressen Kungsgatan 56, 111 22
Stockholm, och kan nas pa telefonnummer +46 708 580 453.
Bolagets webbplats &r www.cibusnordic.com. Observera att
informationen pa Bolagets hemsida inte ingar i Prospektet savida
inte denna information inférlivas i Prospektet genom hanvisning.

Legal koncernstruktur

Cibus Nordic Real Estate AB ar moderbolag i Koncernen. Cibus
Sweden Real Estate AB, organisationsnummer 559229-6643,
Cibus Denmark Real Estate AB, organisationsnummer
559318-4616, Cibus Norway Real Estate AB 559332-0509, Cibus
Finland Real Estate AB, organisationsnummer 559121-3284 och
Cibus Finland Oy Ab, organisationsnummer 3003070-2 ar Cibus
direkta dotterbolag. Cibus Sweden Real Estate AB ar dgare till
aktierna i Cibus Malum AB, organisationsnummer 559229-6650
och Cibus Pirum AB, organisationsnummer 559289-0015. Cibus
Finland Real Estate AB &r agare till aktierna i Cibus Grocery
Finland Oy, Cibus Retail Finland 1 Oy, Cibus Retail Finland 2

Oy och Cibus Daily Finland Oy. Cibus Norway Real Estate AB

ar agare till aktierna i Cibus Norway Real Estate AS och Cibus
Management AS.

Alla fastigheter &gs av dotterbolag till Cibus. Verksamheten bedrivs
av Cibus dotterbolag och alla Koncernens tillgdngar och intakter
avser Bolagets indirekta dotterbolag och Bolaget ar darmed
beroende av dessa dotterbolag for att generera intékter och vinst.

Per 31 december 2021 bestod Koncernen av totalt 376 svenska,
norska och finska dotterbolag, varav 147 svenska aktiebolag,
18 norska bolag och 211 finska bolag, inklusive 50 gemensamt
dgda fastighetsbolag, sa kallade MRECs. En forenklad legal
koncernstruktur presenteras nedan.

Cibus Nordic Real Estate AB

Cibus Finland Real Estate AB

Cibus Grocery Finland Oy

Cibus Sweden Real Estate AB Cibus Norway Real Estate AB Cibus Denmark Real Estate AB
Cibus .
Malum AB Cibus Norway Real Estate AS

Cibus

Pirum AB Cibus Salmo AS

Cibus Retail Finland 10y

Cibus Retail Finland 2 Oy

Cibus Daily Finland Oy
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE
INFORMATION

Vasentliga avtal

Bolaget har inte, under den senaste tvaarsperioden fran dagen
for Prospektet, ingatt nagra vasentliga avtal utanfor Bolagets
normala verksamhet eller som i 6vrigt innehaller en rattighet eller
skyldighet som &r vasentlig for Koncernen som helhet.

Avtal med hyresgaster

Cibus &r part till en stor médngd hyresavtal. De viktigaste
hyresgéasterna bestar av matvarubutiker och aktérer inom
dagligvaruhandeln i Finland, Sverige och Norge. Det typiska
hyresavtalet innehaller en option fér hyresgasten att forlanga
avtalet, vanligen i tre eller fem ar, vilken vanligtvis utnyttjas.
Eftersom optionerna oftast utnyttjas, och ungefar samma antal
hyresavtal forlangs arligen, har hyresavtalens genomsnittliga
l&ngd hittills varit relativt stabil. Portfdljens genomsnittliga
aterstaende l6ptid per den 31 december 2021 var 5,0 ar.

Tvister och myndighetsforfaranden

Bolaget ar inte, och har inte heller varit, part i nagra
myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden, skiljeférfaranden
eller forlikningsforfaranden (inklusive annu icke avgjorda arenden
eller sddana som Bolaget &r medvetna om kan uppkomma) under
de senaste 12 manaderna som nyligen haft eller skulle kunna

fa betydande effekter pa Koncernens finansiella stallning eller
I6nsamhet.

Immateriella rattigheter

Figurmarke

Bolaget har ansokt om varumarkesskydd for figurméarket "CIBUS”.
Bolaget har inga immateriella rattigheter som bedéms vara
vasentliga for Bolagets verksamhet.

Férsakringar

Per dagen for Prospektet bedomer Cibus att dess
forsakringsskydd ér tillfredstallande med avseende pa
verksamhetens art och omfattning. Det finns dock inga garantier
att Koncernen inte kommer att drabbas av forluster som inte
tacks av forsakringar eller att Koncernens forsakringar kommer
att kunna fornyas till samma villkor och kostnad som tidigare varit
mojligt.

Transaktioner med narstaende

For information om transaktioner med narstaende som utforts
under den period som omfattas av den historiska finansiella
informationen i Prospektet hanvisas till respektive not i Bolagets
finansiella rapporter enligt nedan.
for rakenskapsaret 2021, se not 21i den reviderade
arsredovisningen per och for rakenskapsaret 2021;
for rakenskapsaret 2020, se not 22 i den reviderade
arsredovisningen per och for rdkenskapsaret 2020;
for rakenskapsaret 2019, se not 22 i den reviderade
arsredovisningen per och for rakenskapsaret 2019.

VAl

De finansiella rapporter som hénvisas till ovan har inférlivats i
Prospektet genom hanvisning, se avsnittet "Handlingar inférlivade
genom hénvisning”.

For perioden efter den 31 december 2021 fram till dagen for
Prospektet har inga transaktioner med narstdende &gt rum.

Intressen i Noteringen

Bolaget bedomer att det inte finns nagra vasentliga
intressekonflikter inom ramen fér Noteringen.

Kostnader i samband med Fondemissionen och
Noteringen

Bolagets kostnader hanférliga till Fondemissionen och Noteringen
berdknas uppga till cirka 385 TEUR, motsvarande cirka 4 MSEK.
Kostnaderna ar huvudsakligen relaterade till legal radgivning och
kostnader for revisorer.

Roschier Advokatbyra AB ar Cibus legala radgivare i samband
med Fondemissionen och Noteringen och kommer fér denna
radgivning att erhalla sedvanlig ersattning. Den legala radgivaren
har aven, fran tid till annan, tillhandahallit, och kan i framtiden
komma att tillhandahalla, Bolaget legal radgivning inom ramen for
den dagliga verksamheten i samband med andra transaktioner.

Skattekonsekvenser for investerare

Investerare uppméarksammas pa att skattelagstiftningen i Sverige
eller i en stat som investeraren har anknytning till eller sin
skattehemvist i kan inverka pa hur inkomsterna fran vardepapperen
beskattas. Varje aktiedgare bor soka individuell radgivning for att
sakerstalla de skattemassiga konsekvenser som kan uppkomma
baserat pa agarens specifika situation, inklusive tillampligheten och
effekten av utlandska regler och avtal. For ytterligare information
hanvisas till avsnittet "Skattefragor i Sverige”.

Hemsidor som omnamns i Prospektet

Information som framgar pa Bolagets hemsida, eller andra
hemsidor som anges i Prospektet, ingar inte i Prospektet och har
inte granskats eller godkénts av Finansinspektionen savida denna
information inte inforlivas i Prospektet genom hanvisning, se
avsnittet "Handlingar inférlivade genom hanvisning”.

Handlingar tillgéngliga for inspektion

Foljande dokument ar tillgédngliga pa Bolagets huvudkontor,
vardagar under kontorstid, och pa Bolagets hemsida,
www.cibusnordic.com, under Prospektets giltighetstid:

1) Bolagets bolagsordning samt registreringsbevis;

2) Bolagets reviderade finansiella rapporter som omfattas av den
historiska finansiella informationen i Prospektet;

3) Varderingsutlatandena som aterfinns pa sidorna 30-41i
Prospektet; samt

4) Prospektet.



Handlingar inférlivade
genom hanvisning

De delar i nedan angivna dokument som inforlivas i Prospektet genom hénvisning utgér en del av Prospektet. De delar av respektive
dokument som inte inforlivas bedémer Bolaget som antingen inte relevant for en investerare eller sa aterges informationen pa en annan
plats i Prospektet. Kopior av Prospektet och de handlingar som inférlivats genom hanvisning kan erhallas fran Bolaget elektroniskt via
Bolagets webbplats, www.cibusnordic.com, eller kan erhallas av Bolaget i pappersformat vid Bolagets huvudkontor. Adress till Bolaget
aterfinns i slutet av Prospektet.

Arsredovisning 2021 Sidhanvisning
Koncernens rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat 62
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning 63
Koncernens rapport dver férandring av eget kapital 64
Koncernens rapport 6ver kassafléden 65
Noter 70-81
Revisionsberattelse 83-86

Cibus arsredovisning for rakenskapsaret 2021 finns pa foljande lank:
https://www.bequoted.com/bolag/cibus/download/?file=arsredovisning-2021-94244/Cibus_Arsredovisning_2021.pdf
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Koncernens resultatrakning 49
Koncernens rapport dver resultat och évrigt totalresultat 49
Koncernens rapport dver finansiell stéllning 50
Koncernens rapport dver férandring av eget kapital 51
Koncernens rapport 6ver kassafléden 52
Noter 57-69
Revisionsberattelse 70

Cibus arsredovisning for rakenskapsaret 2020 finns pa foljande lank:
https://www.bequoted.com/bolag/cibus/download/?file=arsredovisning-2020-84288/Cibus_Arsredovisning_2020.pdf

Arsredovisning 2019 Sidhanvisning
Koncernens resultatrdkning 42
Koncernens rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat 42
Koncernens rapport over finansiell stéllning 43
Koncernens rapport 6ver férandring av eget kapital L4
Koncernens rapport 6ver kassafléden 45
Noter 50-61
Revisionsberattelse 62-64

Cibus arsredovisning for rakenskapsaret 2019 finns pa foljande lank:
https://www.bequoted.com/bolag/cibus/download/?file=arsredovisning-2020-84288/Cibus_Arsredovisning_2020.pdf
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Skattefragor i Sverige

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefragor for aktiedgare som aktualiseras i Sverige for obegransat skattskyldiga fysiska personer
och aktiebolag om inte annat anges, med anledning av Fondemissionen och Noteringen. Sammanfattningen &r baserad pa nu géllande
lagstiftning i Sverige och &r endast avsedd som allmén information. Sammanfattningen &r inte uttmmande och omfattar, exempelvis,

inte (i) vardepapper som innehas av handelsbolag eller som innehas som lagertillgangar i ndringsverksamhet, (i) de séarskilda reglerna

for skattefri utdelning och kapitalvinst, inklusive avdragsférbud fér kapitalférlust, i bolagssektorn som kan bli tillimpliga da aktiedgare
innehar aktier som anses naringsbetingade, (iii) de sarskilda regler som kan bli tilldmpliga pa innehav i bolag som &r eller tidigare har varit
s.k. famansféretag eller pa aktier som férvarvats med stéd av s.k. kvalificerade andelar i famansféretag, (iv) vardepapper som forvaras pa
ett s.k. investeringssparkonto eller dgs via kapitalférsakring, (v) eller de speciella regler som galler for skalbolag. Sarskilda skatteregler
géller fér vissa typer av skattskyldiga, t.ex. vardepappersfonder, férsakringsbolag och investmentféretag. Dessa regler berérs inte i denna
sammanfattning. Sammanfattningen berér inte heller regler relaterade till utldndska skatter. Beskattningen av varje enskild aktiedgare beror
pa dennes speciella situation och varje aktiedgare bér dérfér radfraga en skatterddgivare for att fa information om de sérskilda konsekvenser
som kan uppsta i det enskilda fallet, inklusive tillimpligheten och effekten av utldndska regler och skatteavtal.

Aktiedgare som ar obegransat skattskyldiga i Kapitalforluster pa marknadsnoterade aktier och andra
Sverige marknadsnoterade deldgarratter &r fullt ut avdragsgilla

mot skattepliktiga kapitalvinster, forutom andelar i
vardepappersfonder eller specialfonder som endast innehaller
svenska fordringsratter (s.k. rantefonder). Kapitalforluster
som inte kan dras av pa detta satt far dras av med 70 procent

| detta fall asyftas med "obegransat skattskyldiga” i Sverige
aktiedgare som ar (a) en individuell &gare som ar bosatt i Sverige

eller som har hemvist i Sverige eller varit bosatt i Sverige och har mot évriga inkomster i inkomstslaget kapital. Uppkommer
en vasentlig anknytning till Sverige, eller (b) ett aktiebolag som underskott i inkomstslaget kapital som inte kan dras av mot
ar registrerat i Sverige eller som pa grund av sitt sate eller sddana andra kapitalvinster medges skattereduktion mot kommunal

omstandigheter anses utgdra en svensk juridisk person. och statlig inkomstskatt samt fastighetsskatt och kommunal
fastighetsavgift. Skattereduktion medges med 30 procent av den
del av underskottet som inte dverstiger 100 000 SEK och med 21
procent av resterande del. Ett sddant underskott kan inte sparas
Aktier erhallna vid Fondemissionen till senare beskattningsar.

Fysiska personer obegréansat skattskyldiga i Sverige

Fysiska personer beskattas inte for erhallna aktier i samband med
Fondemissionen. Overskjutande fondaktieratter

Forsaljningen av 6verskjutande fondaktieratter kommer att ses
Beskattning vid avyttring av aktier som en avyttring i enlighet med ovan, det vill saga likviden for
fondaktieratterna kommer att behandlas som en kapitalvinst eller

N&r marknadsnoterade aktier eller andra deldgarratter saljs e .. A .
9 ! kapitalforlust. Omkostnadsbeloppet for fondaktieratterna ar noll kr.

eller pad annat satt avyttras kan en skattepliktig kapitalvinst
eller en avdragsgill kapitalférlust uppkomma. Uppkomna
kapitalvinster beskattas i inkomstslaget kapital med en skattesats Byte av namn pa befintliga aktier inklusive byte av ISIN-kod
om 30 procent. Kapitalvinsten eller kapitalforlusten beraknas
i normala fall som skillnaden mellan forséljningsersattningen
och omkostnadsbeloppet. Forsaljningsersattningen

bestar av ersattningen fran forsaljningen efter avdrag fran
forsaljningsutgifter.

Bytet av namn pa befintliga aktier inklusive byte av ISIN-kod

ar ett administrativt forfarande och ska i sig inte utlésa nagon
skattekonsekvens da ingen omférdelning av ekonomiska varden
mellan aktiedgare gors i och med bytet.

Omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag och sort

ldggs samman och beraknas gemensamt med tillimpning av Beskattning vid utdelning

genomsnittsmetoden. Det bor noteras att Stamaktier av serie A Fysiska personer beskattas fér utdelning i inkomstslaget kapital
inte anses vara av samma slag som Stamaktier av serie D och att med en skattesats om 30 procent. For fysiska personer bosatta
omkostnadsbeloppet for dessa aktieslag darfor ska berdknas var i Sverige innehélls normalt preliminérskatt pa utdelning med

for sig. Vid Fondemissionen dar aktiedgarna erhaller aktier av ett férevarande belopp. Den preliminéra skatten innehalls normalt
annat slag (Stamaktier av serie D) &n de aktier som de tidigare av Euroclear, eller nar det géller férvaltarregistrerade aktier, av
innehaft blir omkostnadsbeloppet for de erhallna Stamaktierna forvaltaren.

av serie D noll kronor. Omkostnadsbeloppet for de sedan tidigare
innehavda aktierna paverkas inte av Fondemissionen. Vid
forsaljning av marknadsnoterade aktier far omkostnadsbeloppet
alternativt bestdmmas enligt schablonmetoden till 20 procent av
forsaljningsersattningen efter avdrag for forsaljningsutgifterna.
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Begrénsat skattskyldiga personer

Fysiska personer som endast ar begransat skattskyldiga i Sverige
beskattas vanligtvis inte for kapitalinkomster vid avyttring av
aktier, men de kan daremot bli foremal for beskattning i sina
hemlander. Under vissa sérskilda regler kan dock en aktieagare,
om denne nagon gang under forséljningsaret eller nagot av de
foregdende tio aren varit bosatt eller stadigvarande vistats i
Sverige bli foremal for beskattning i Sverige. De aktuella aktierna
ska ha inforskaffats medan aktiedgaren var boende eller vistats
stadigvarande i Sverige for att reglerna ska vara tilldmpbara.

Aktiebolag obegransat skattskyldiga i Sverige

Aktier erhallna vid Fondemissionen

Aktiebolag beskattas inte for erhallna aktier i samband med
Fondemissionen.

Beskattning vid avyttring av aktier samt vid utdelning

For aktiebolag beskattas uppkomna kapitalvinster pa aktier

eller andra delagarratter samt utdelningar i inkomstslaget
naringsverksamhet med en skattesats pa 20,6 procent.
Kapitalvinster och kapitalforluster beraknas pa samma satt som
for fysiska personer, vilket redogjorts for ovan. Avdragsgilla
kapitalforluster pa aktier eller andra deldgarratter far endast
dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa sddana vardepapper.
Om en sadan forlust helt eller delvis inte kan dras av far den
samma ar dras av mot kapitalvinster pa aktier eller andra
delagarratter i bolag inom Koncernen under forutsattning att
villkoren for att [dmna koncernbidrag mellan bolagen &r uppfyllda.
En kapitalforlust som inte kan utnyttjas ett visst ar far sparas
och kvittas mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och

andra delagarrétter under efterfoljande beskattningsar utan
begrénsning i tiden.

Overskjutande fondaktieratter

Forsaljningen av 6verskjutande fondaktieratter kommer att ses
som en avyttring i enlighet med ovan, det vill séga likviden for
fondaktieratterna kommer att behandlas som en kapitalvinst eller

kapitalforlust. Omkostnadsbeloppet for fondaktieratterna ar noll kr.

Byte av namn pa befintliga aktier inklusive byte av ISIN-kod

Bytet av namn pa befintliga aktier inklusive byte av ISIN-kod

ar ett administrativt forfarande och ska i sig inte utlésa nagon
skattekonsekvens da ingen omférdelning av ekonomiska varden
mellan aktiedgare gors i och med bytet.
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Begréansat skattskyldiga aktiedgare

Beskattning vid avyttring av aktier

Aktiedgare och innehavare av andra delagarratter som ar
begransat skattskyldiga i Sverige och vars innehav inte ar
hanforligt till ett fast driftstalle i Sverige kapitalvinstbeskattas
normalt inte i Sverige vid avyttring av sadana vardepapper.
Enligt en sarskild skatteregel kan dock fysiska personer som
ar begransat skattskyldiga i Sverige bli foremal for svensk
beskattning vid forsaljning av vissa vardepapper (t.ex. aktier)
om de vid nagot tillfalle under avyttringsaret eller de foregaende
tio kalenderaren har varit bosatta eller stadigvarande vistats

i Sverige. Tillampligheten av denna regel kan begransas av
skatteavtal mellan Sverige och andra lander. Utdver eventuell
svensk beskattning kan en avyttring av aktier eller andra
delagarratter medféra beskattning i innehavarens hemviststat.

Overskjutande fondaktieratter

Forséljningen av overskjutande fondaktierdtter kommer att

ses som en avyttring i enlighet med ovan, dvs likviden for
fondaktieratterna kommer att behandlas som en kapitalvinst eller
kapitalférlust. Omkostnadsbeloppet for fondaktieratterna ar noll kr.

Byte av namn pa befintliga aktier inklusive byte av ISIN-kod

Bytet av namn pa befintliga aktier inklusive byte av ISIN-kod

ar ett administrativt forfarande och ska i sig inte utlésa nagon
skattekonsekvens da ingen omférdelning av ekonomiska varden
mellan aktiedgare gors i och med bytet.

Beskattning vid utdelning

For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och

som erhaller utdelning pa aktier i ett svenskt aktiebolag uttas
normalt svensk kupongskatt. Skattesatsen &r 30 procent.
Skattesatsen ar dock i allmanhet reducerad genom skatteavtal
som Sverige ingatt med andra lander. Flertalet av Sveriges
skatteavtal mojliggor nedséattning av den svenska skatten till
avtalets skattesats direkt vid utdelningstillfallet om tillrackliga
uppgifter om den utdelningsberéattigade foreligger. | Sverige
verkstalls avdraget for kupongskatt normalt av Euroclear, eller
betraffande forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren. | de fall
30 procents kupongskatt innehallits vid utbetalning till en person
som har ratt att beskattas enligt en lagre skattesats, eller for
mycket kupongskatt annars innehallits, kan aterbetalning begéaras
hos Skatteverket fore utgangen av det femte kalenderaret efter
utdelningen.
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Adresser

Bolaget

Cibus Nordic Real Estate AB (publ)

Kungsgatan 56
111 22 Stockholm
Sverige

Tel. +46 (0) 761 444 888

Legal radgivare till Bolaget

Roschier Advokatbyra AB

Brunkebergstorg 2
111 51 Stockholm
Sverige

Bolagets revisor

KPMG AB

Vasagatan 16
111 20 Stockholm
Sverige
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