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CIBUS DELARSRAPPORT

Perioden i korthet

1januari 2022 - 31 mars 2022

Q12022

Hyresintakter uppgick till 23 465 TEUR (19 430)

Driftnettot uppgick till 21769 TEUR (18 211)

Foérvaltningsresultatet uppgick till 14 575 TEUR (11 570)

Periodens resultat uppgick till 35 523 TEUR (11171) vilket motsvarar 0,79 EUR (0,28) per aktie.

jamfort med Q12021
LT et Ellesoral TEUR (193).

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter ingar i resultatet och uppgick till 26 532

EPRA NRV uppgick till 713 216 TEUR (487 074) vilket motsvarar 14,7 EUR (12,2) per aktie.

Vasentliga handelser under perioden

Den 17 februari pressmeddelades kommunikén ifran den extra
bolagsstdmman som hélls samma dag. Styrelsen erhéll mandat att
fram till nasta arsstamma besluta om nyemission av aktier, med
eller utan foretradesratt for bolagets aktiedgare. Det totala antalet
aktier som kan komma att emitteras enligt bemyndigandet far
hogst motsvara 10 procent av antalet utestdende aktier i bolaget
vid tidpunkten for extra bolagsstdmman, det vill sdga maximalt

4 400 000 aktier kan komma att emitteras.

Den 22 mars meddelades att Cibus emitterat seniora icke
sékerstallda grona obligationer om 50 MEUR under sitt MTN-
program. Obligationerna har en |6ptid om 2,75 ar och l6per med en
ranta om 3 manaders EURIBOR + 400 baspunkter.

Den 24 mars meddelades att Cibus har genomfort en riktad
nyemission om 4 400 000 nya aktier och tillférts harigenom cirka
955 miljoner SEK.

Samma dag meddelades att Cibus ingatt bindande avtal angaende
forvarv av en fastighetsportfélj i Danmark med 34 matvarubutiker.

Den 31 mars meddelades att det totala antalet aktier och roster i
Cibus har under mars 2022 6kat som ett resultat av den riktade
nyemissionen. Antalet aktier och roster i Cibus uppgar darmed till
48 400 000 och aktiekapitalet i Cibus uppgar till 484 000 EUR.

Vasentliga handelser efter perioden

Den 6 april meddelades att Cibus tilltratt ett tidigare aviserat
forvarv av en fastighetsportfolj bestdende av 34 fastigheter med
matvarubutiker i Danmark med ett fastighetsvarde om cirka 2 080
miljoner DKK (cirka 280 miljoner EUR). Forvarvet ar Cibus forsta
forvarv i Danmark.

Den 11 april meddelades att styrelsen for Cibus aterkallar forslag om
inforande av nytt aktieslag och kallar till extra bolagsstdmma den 5
maj med forslag om att 6ka total utdelning per aktie till 0,99 EUR.

Pa arsstamman den 20 april 2022 valdes Nils Styf till ny
styrelseledamot. Patrick Gylling omvaldes till styrelseordférande
och Elisabeth Norman, Victoria Skoglund och Stefan Gattberg
omvaldes till styrelseledaméter.

Den 28 april meddelades att Cibus kopt och tilltratt en
livsmedelsfastighet i Finland for 4,3 MEUR. S-gruppen &r
ankarhyresgast.

Den extra bolagsstdmman den 5 maj 2022 avser att besluta om
att hoja utdelningen med 0,24 EUR till totalt 0,99 EUR per aktie,
fordelat pa tolv utbetalningstillfallen.

Utdelning

For tolvmanaders perioden som inleddes efter arsstdmman 2022
avser den extra bolagsstdmman i maj att besluta att utdelningen
skall vara sammanlagt 0,99 EUR per aktie, fordelat pa tolv
manadsvisa utdelningar. Fullstandigt beslut med manatliga belopp
och avstamningsdagar aterfinns efter den extra bolagsstamman
pa https://www.cibusnordic.com/se/investerare/aktien/
utdelningskalender/

Nyckeltal * Q12022 Q12021 Helar 2021
Forvaltningsfastigheter, MEUR 1543 1270 1500
Driftnetto, aktuell intjaningsférmaga, MEUR? 102,2 72,6 85,8
Uthyrningsbar yta, tusen kvm? 950 744 867
Andelen dagligvarufastigheter, % 94,7 95,0 94,6
Antal fastigheter med solpaneler 39 28 39
Belaningsgrad seniorskuld, % 47,4 489 483
Belaningsgrad nettoskuld, % 52,0 61,6 578
Réntetackningsgrad, ggr 3,7 34 BI5
Utdelning per aktie beslutad for perioden, EUR® 0,24 0,23 0,93

For redogorelse for alternativa nyckeltal och definitioner se sida 29.
2Inkluderar forvarvet i Danmark som signerades i mars men tilltraddes 6 april.
3Inkluderar utdelning som den extra bolagsstdmman avser att besluta 5 maj 2022.



Genom att forvarva, foradla och utveckla vara fastigheter
inom livsmedels- och dagligvaruhandeln ger vi en stabil,
konjunkturoberoende och 6kande utdelning till vara aktiedgare.



En stark start pa 2022 trots
utmanande affarsklimat

Kommentar fran vd
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| "Viser med tillforsikt fram emot
resten av 2022 da vi amnar fortsatta
var vardeskapande och |6nsamma
tillvaxt.”
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— Sverker Kallgarden, VD




KOMMENTAR FRAN VD

Steget in i Danmark

Arets forsta kvartal blev handelserikt med fortsatt tillvaxt

i och med intaget pa den danska marknaden med kopet av

en portfolj innehallande 34 fastigheter véard ca 280 MEUR.

Att vi kunde genomféra den har affaren i dessa oroliga tider
med krig i Europa och ranteoro visar pa styrkan i Cibus som
varumarke samt var affarsidé. Vi har bankerna, aktiedgarna och
obligationsinvesterarna med oss i saval goda som oroliga tider.

Att ta klivet in pa den danska marknaden har varit prioriterat och
ger oss ett fjarde ben att vaxa pa. Vi ar nu klart marknadsledande
pa den nordiska marknaden inom dagligvarufastigheter och

har den mest geografiskt diversifierade portféljen. Den danska
marknaden liknar de 6vriga nordiska marknaderna med
Overvagande butiker i Supermarketstorlek. Hyresgastmixen

ar aven den lik 6vriga nordiska lander med ett fatal, [lo6nsamma
livsmedelskedjor.

Lyckad grén obligation och évertecknad
nyemission

For att delfinansiera detta forvarv genomférde Cibus i mars
dels en emission av en gron, icke sékerstalld Euroobligation om
50 MEUR och dels en nyemission av aktier inom ramen for det
mandat den extra bolagsstamman gett.

Cibus emitterade 4,4 miljoner nya aktier och intresset var mycket
stort for att deltaga i emissionen. Bolaget tillfordes cirka 955
MSEK genom emissionen och star val rustat for fortsatt tillvaxt.

Pa god vag mot tillvaxtmal

Vi ar i och med det danska forvarvet pa god vdg mot vart
tillvaxtmal att ha en fastighetsportfolj vard 2,5-3 miljarder EUR
i slutet av 2023. Marknaden ar fortsatt stark och vi har en bra
pipeline av prospekt i samtliga nordiska lander. Vi haller aven
o6gonen 6ppna for nya marknader i Europa. Vi ser dock att den
nordiska marknaden har mycket kvar att ge och ar var forsta
prioritet. Vi ser med tillforsikt fram emot resten av 2022 da vi
amnar fortsatta var vardeskapande och lénsamma tillvaxt.

Stockholm den 5 maj 2022

Sverker Kallgarden
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VERKSAMHET

Intjaningsférmaga

Den aktuella intjaningsférmagan presenteras harmed baserad pa den
fastighetsportfolj som Cibus dgde per 31 mars 2022, inklusive férvarvet av den
danska portféljen som signerades i mars men tilltraddes 6 april, for de kommande tolv
manaderna.

Aktuell intjaningsférmaga ar inte en prognos utan ska endast betraktas som en teoretisk 6gonblicksbild, vars syfte ar att presentera
intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, finansieringskostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd

tidpunkt. Intjaningsférmagan innehaller inga estimat for den kommande perioden vad géller utveckling av hyror, uthyrningsgrad,
fastighetskostnader, réntor, vardeférandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.

Aktuell intjaningsférmaga

Belopp i tusental euro (TEUR) 31 mar 30 jun 30 sep 31dec 31 mar* Forandring

2021 2021 2021 2021 2022 (mar’22

mar’21)
Hyresintakter 76 581 80 880 81480 91400 108 700
Fastighetskostnader -3981 -4 880 -5 230 -5 600 -6 500
Driftnetto 72 600 76 000 76 250 85 800 102 200
Central forvaltning -4 895 -5 275 -5 285 -5 850 -7 050
Finansiella kostnader netto™* -218M -22 325 -22 416 -23790 -29 000
Forvaltningsresultat 45 894 48 400 48 549 56 160 66 150
Kostnader hybridobligation = -1275 -1275 -1275 -1275
Forvaltningsresultat plus kostnader hybridobligation 45 894 47125 47 274 54 885 64 875

Forvaltningsresultat per aktie plus kostnader hybridobligation EUR*** 1,15 1,18 1,18 1,25 1,34 17 %

*Innehaller alla transaktioner som har tilltratts t o m mars 2022 plus férvarvet av 34 fastigheter i Danmark som tillréddes 6 april.

**Tomtréattsavgald ingar i enlighet med IFRS16 bland finansiella kostnader. | finansiella kostnader ingar dven forutbetalda uppléaggningsavgifter som inte paverkar kassaflodet framéver.
***Nyemission har genomforts med 2 000 000 aktier i november 2021, ytterligare 2 000 000 aktier i december 2021 samt 4 400 000 aktier i mars 2022 . Totalt antal aktier ar
darefter 48 400 000 aktier.

Féljande information utgér grunden for den uppskattade intjaningsférmagan:

Hyresintakterna baseras pa undertecknade hyresavtal pa arsbasis (inklusive tilldgg och eventuella hyresrabatter) samt évriga fastighetsrelaterade intakter per den 31
mars 2022 utifran géllande hyresavtal.

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

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

Vid omrékning av den svenska verksamheten har véaxelkursen 10,20 SEK/ EUR anvénts och for den norska verksamheten 10,00 NOK/EUR samt 7,44 DKK/EUR for den
danska verksamheten.

Intjaningsformaga

m Intjaningsférmaga Per aktie efter avdrag for kostnader for hybridobligation
EUR/aktie
LEUR Kommentarer
70 000 1,40 avseende den aktuella
intjaningsformagan
60 000 1,30 P, "
Intjaningsformagan har for de
50 000 1,20 kommande tolv manaderna

per 2022-03-31 jamfort med
tolvmanadersperspektivet
per 2021-03-31, forbattrats
med 17%. Detta tack vare
de foérvarv som bolaget har
gjort och indexrelaterade
hyreshdjningar.

40 000
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20 000
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VERKSAMHET

Finansiell utveckling

Resultatanalys januari - mars 2022

Intdkter

Under forsta kvartalet 2022 uppgick koncernens hyresintakter till 23
465 TEUR (19 430), vilket var en 6kning med 21 % jamfért med samma
period forra aret. Serviceintakter uppgick till 4 665 TEUR (3 650) och
utgjordes till stor del av vidarefakturerade kostnader. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 94,7 % (94,7). Totalt hyresvarde pa
arsbasis, inklusive danska forvarvet som signerades i mars och
tilltraddes den 6 april, uppgick till 114 200 TEUR (81938).

Driftnetto

Driftkostnaderna uppgick under rapportperioden till -6 361 TEUR
(-4 869). Driftnettot 6kade med 20 % och uppgick till 21769 TEUR
(18 211), vilket resulterade i en éverskottsgrad pa 92,8 % (93,7).

Da manga hyresavtal &r s.k. "triple-net”-avtal, dar hyresgasterna
star for merparten av kostnaderna, ar driftnettot ett av de
viktigaste jamforelsetalen. Beroende pa hyresavtalens villkor kan
kostnaderna debiteras hyresgaster direkt eller via Cibus. Detta
innebar att bruttohyrorna, kostnaderna och serviceintakterna kan
variera over tid medan driftsnettot haller sig relativt stabilt.

Administrationskostnader

Administrationskostnaderna uppgick till -2 142 TEUR (-1697). Cibus
har valt att stodja UNHCRs arbete i Ukraina under kvartalet

med 200 TEUR, vilket ingar i posten administrationskostnader.

| administrationskostnader ingar aven kostnader av
engangskaraktar pa cirka 100 TEUR for legala och 6vriga
radgivningskostnader i samband med framst omstrukturering
inom koncernen.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -5 052 TEUR (-4 944) och utgors framst

av periodens rantekostnader om -5 100 TEUR (-4 654) men dven

av en valutakursférandring om 915 TEUR (497). | finansnettot

ingar aven limitavgifter, kostnader for rantederivat, forutbetalda
uppladggningsavgifter samt tomtrattsavgald enligt IFRS 16. Utéver
sakerstallda Ian om 731 MEUR finns tre icke sakerstallda obligationer
utgivna om 600 MSEK, 135 MEUR och 50 MEUR. Vid periodens

slut uppgick den genomsnittliga rantan i den totala laneportféljen
inklusive icke sakerstéllda obligationer och inklusive marginaler och
rantesakringskostnader, till 2,4% (2,4).

Intékter och driftnetto per aktie

Forvaltningsresultat

Under rapportperioden 6kade forvaltningsresultatet med 26 % till
14 575 TEUR (11 570), vilket motsvarar 0,33 EUR (0,29) per aktie.

Vardeforandringar fastigheter

Vardeforandringarna pa fastigheterna inkl. forvarv uppgick till
42 974 TEUR (-2 856) fran det ingaende vardet om 1499 626
TEUR (1272 514) till det utgdende véardet 1542 600 TEUR (1269
658). 26 532 TEUR (193) av vardeférandringarna ar orealiserade.
Vardeforandringen beror pa att indexupprakning av hyrorna

har okat fastighetsvardet samtidigt som vi ser nagot lagre
avkastningskrav i alla tre lander. En valutakurseffekt paverkar
resultatet med -294 TEUR (-3 928). Under perioden har forvarv
av fastigheter utbetalats med 16 187 TEUR (315). Utéver det har
investeringar i fastigheterna gjorts med 549 TEUR (564), varav
cirka 104 TEUR (200) &r genomférda hyresgastanpassningar med
direktavkastning i linje eller 6ver befintlig portfol;.

Skatt

| Finland ar den nominella bolagsskatten 20 %. Genom
skattemassiga avskrivningar pa byggnadsinventarier,
byggnaderna och utnyttjandet av underskottsavdrag har det
under rapportperioden uppkommit en lag effektiv skattekostnad. |
Sverige ar den nominella bolagsskatten 20,6 % och i Norge ar den
nominella bolagsskatten 22 %.

De skattemassiga underskotten berdknas uppga till ca 19 225
TEUR (23 849). Skattefordran hanforlig till de skatteméssiga
underskotten har upptagits i koncernens balansrakning till 4 078
TEUR (4 570) och i moderbolagets balansrékning till 2 840 TEUR
(2 508). Cibus redovisar en total skatt fér rapportperioden om

-7 201 TEUR (-847), varav aktuell skatt och uppskjuten skatt
uppgar till -286 TEUR (0) TEUR respektive -6 915 TEUR (-847).
Den effektiva skattesatsen uppgar till 16,9 % (7,0).

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 35 523 TEUR (11 171)

vilket motsvarar 0,79 EUR (0,28) per aktie. Orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter ingar i resultatet och uppgick till
26 532 TEUR (193).

Férvaltningsresultat per aktie

m Totala intakter Driftnetto m Forvaltningsresultat

EUR EUR

2,00 1,20

1,80 1,10

1,60 1,00

1,40 I 0,90

1,20 0,80 . .

2019 2020 2021 LT™M

2019 2020 2021 LT™M



VERKSAMHET

Kassaflode och finansiell stallning

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten

uppgick till 1020 TEUR (5 374). Det |6pande kassaflodet ar

paverkat av en handpenning pa -10 MEUR som betalas for

forvarvet i Danmark och som tilltraddes 6 april. Kassaflodet fran
investeringsverksamheten uppgick till -16 738 TEUR (-935) och utgor
framst forvarv av fastigheter under rapportperioden. Kassaflodet

fran finansieringsverksamheten uppgick till 136 884 TEUR (-9 591).
Finansieringsverksamheten har 6kat i kvartalet for att kunna tilltrada
den danska portféljen den 6 april.

Likvida medel vid periodens slut uppgick till 172 238 TEUR (31533)
vilket motsvarar 356 EUR (0,79) per aktie. Cibus hade per den 31
mars 2022 rantebarande nettoskulder, efter avdrag for likvida medel,
om 802 114 TEUR (782 402). Aktiverade upplaningskostnader
uppgick till 4229 TEUR (3 919).

Moderbolaget

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) &r moderbolag i
koncernen och ager inga fastigheter utan dess verksamhet
bestar i att 4ga aktier, hantera aktiemarknadsrelaterade
fragor och koncerngemensamma verksamhetsfunktioner
sa som administration, transaktioner, férvaltning, juridiska
fragor, projektutveckling samt ekonomi. Periodens resultat i
moderbolaget uppgick till 2 379 TEUR (-673).

Segmentsredovisning

Cibus redovisar sin verksamhet i de tre landssegmenten Finland,
Sverige och Norge. 80 % av driftsnettot under forsta kvartalet 2022
ar hanforlig till Finland, 16 % till Sverige och 4 % till Norge. Av
fastighetsvardet ar 1231432 TEUR hanforlig till Finland, 248 446
TEUR till Sverige och 62 722 TEUR till Norge. Se sid 28 i rapporten
for ytterligare information.

Cibus tillvaxtmal

Hallbarhet

Cibus drivs av 6vertygelsen att vi i vara beslut kring var
fastighetsportfolj kan bidra till en ansvarsfull samhallsutveckling. | vara
foérvarv och forvaltning av vara fastigheter har vi som ambition att
verka for en hallbar utveckling for saval hyresgaster som ett levande
narsamhalle och att detta bidrar till en god langsiktig vinstutveckling
for vara aktiedgare. For Cibus innebar hallbarhet att bidra till att skapa
tillgadngliga och klimatsmarta marknadsplatser for slutkonsumenter.
Detta gor vi tillsammans med vara ankarhyresgaster som ar ledande
aktorer inom livsmedels- och dagligvaruhandeln i Norden. Ett
exempel pa detta ar att vi upplater vara stora och ofta platta tak sa
att vara hyresgaster kan bygga solpaneler. Idag har 39 (28) av vara
fastighter solpaneler. Den arliga elproduktionen de skapar motsvarar
elkonsumtionen fér 2199 lagenheter eller motsvarar att aka drygt 22
miljoner km med en elbil. Arlig CO2-minskning &r ca 576 tCO2. Flera
solpaneler ar redan planerade och diskussioner fors med flera av vara
hyresgaster om ytterligare installationer.

Att vara hallbar innebar aven att Cibus stottar dar vi kan.

Under pandemin 2021 stéttade vi vara minsta hyresgaster med
hyreslattnader pa 200 TEUR nér restriktioner i Finland stangde deras
verksamhet. Under Q12022 valde vi att stotta Ukraina med humanitar
hjalp via UNHCR genom att skanka 200 TEUR.

Allman information

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) (“Cibus”), med
organisationsnummer 559135-0599, &r ett publikt aktiebolag
registrerat i Sverige med sate i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret ar Kungsgatan 56, 111 22 Stockholm. Bolaget och
dotterbolagens (“koncernens”) verksamhet omfattar att 4ga och
forvalta dagligvaruhandelsfastigheter.

Cibus har som mal att dubbla fastighetportféljen till mellan 2,5 - 3,0 miljarder EUR till slutet av 2023. | slutet av forsta kvartalet 2022
uppgick fastighetsportféljen, inklusive det danska férvarvet som signerades i mars men tilltrdddes den 6 april, till 1,8 miljarder EUR. |
slutet av 2023 har Cibus dven som malsattning att na kritierierna for investment grade i kreditrating.

m Tilltrada fastigheter Signerad fastighetsportfolj

MEUR
3000 3000
2 500 2500
2000
1822
1500 1500 27°
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VERKSAMHET

Risker och osakerhetsfaktorer

Cibus exponeras for en mangd olika risker och osakerhetsfaktorer.

Bolaget har rutiner for att minimera dessa risker. Dessutom
har Cibus en stark finansiell stallning. Utdver nedan beskrivna
risker hanvisas till Cibus arsredovisning 2021, avsnitt “Risk och
Riskhantering” pa sidorna 41-45.

Fastigheter
Vardeforandringar fastigheter

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

Fastigheternas varde paverkas i stor utstrackning av de
kassafloden som genereras av fastigheterna i form av hyresintakter,
drift- och underhallskostnader, administrationskostnader och
investeringar i fastigheterna. Det foreligger saledes risk for
vardeforandringar pa fastigheterna till foljd av saval forandrade
kassafloden som av forandringar i avkastningskraven samt
fastigheternas skick. Risk for bolaget involverar risk for vakanser
inom bestandet till foljd av uppsagning av befintliga hyresavtal
samt den ekonomiska situationen for hyresgasterna.

De bakomliggande faktorerna som paverkar kassaflodet ar i sin
tur forankrade i den raddande ekonomins tillstand, liksom lokala
yttre faktorer i form av konkurrens fran andra fastighetsagare och
geografiska lage som kan paverka utbud- och efterfragejamvikten.

Cibus fokuserar pa att erbjuda en aktiv och hyresgéstnéara
forvaltning for att skapa goda och langsiktiga relationer

med hyresgasten vilket ger forutsattningar for att kunna
uppréatthalla en stabil vardeutveckling i fastighetsbestandet.
Fastighetsutvecklingskompetensen inom bolaget mojliggor vidare
for att proaktivt kunna hantera risker avseende fastigheternas
varde genom att sakerstalla bestandets kvalité.

Hyresintakter

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

i bestandet vid periodens utgang var 94,7 % och den viktade
genomsnittliga aterstaende hyresavtalslangden var 5,1 ar. Drygt

95 % av bolagets intdkter ar hanforliga till fastigheter uthyrda till
hyresgéaster verksamma inom livsmedels- och dagligvaruhandeln.
Risken for vakanser, kundforluster och hyresbortfall paverkas

av hyresgastens bendgenhet att fortsatt hyra fastigheten och
hyresgastens ekonomiska situation samt yttre marknadsfaktorer.

For att hantera riskerna arbetar Cibus med att dels skapa en &n
mer diversifierad kontraktsbas men ocksa att fortsatt bibehalla
och férbattra den nuvarande relationen med koncernens
storsta hyresgaster som ar ledande inom livsmedel- och
dagligvaruhandeln i Norden.

Drift- och underhaliskostder

Koncernen Ioper en risk med kostnadshaéjningar som inte
kompenseras genom reglering i hyresavtalet, risken ar emellertid
begransad da éver 90 % av alla hyresavtal ar s.k. “triple net”- eller
nettohyresavtal vilket innebar att hyresgésten, utdver hyran,
betalar de flesta kostnader som beléper pa fastigheten. Aven
oforutsedda reparationsbehov utgor en risk for verksamheten. Ett
aktivt och standigt pagaende arbete for att bibehalla och forbattra
fastigheternas skick minskar risken for reparationsbehov.

Finansiering

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

10

Redovisningsprinciper

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

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

Tilldmpade redovisningsprinciper i delarsrapporten
6verensstdmmer med de redovisningsprinciper som tillampades

vid upprattandet av arsredovisningen fér 2021. Ovriga andrade

och nya IFRS-standarder och tolkningsuttalanden fran IFRS IC

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

och finansiella rapporter. Tillgdngar och skulder ar redovisade till
anskaffningsvarde, forutom forvaltningsfastigheter och rantederivat
som vérderas till verkligt varde. Vad galler vardering till verkligt
varde i 6vrigt hanvisas till senaste arsredovisningen, sidorna 70-73.

Upprattandet av delarsrapporten kréver att bolagsledningen gor
ett antal antaganden och bedémningar som paverkar resultatet
och finansiell stallning. Samma bedémningar samt redovisnings-
och varderingsprinciper har tilldmpats som i arsredovisningen se
Cibus Nordic Real Estate AB (publ) arsredovisning 2021.

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

Coronavirus

Coronaviruset har haft en mycket begransad negativ paverkan

pa Cibus verksamhet. Volymerna inom dagligvaruhandeln &r pa
stabila nivaer och ingenting tyder pa att vara hyresgaster kommer
fa svart att betala sina hyror.

Kriget i Ukraina

Den 24 februari 2022 inledde Ryssland en militar invasion av
Ukraina. Detta agerande har motts med sanktioner fran EU
och USA gentemot Ryssland. Hur situationen kommer paverka
det makroekonomiska laget och utvecklingen pa den nordiska
fastighetsmarknaderna &r i nuldget svart att bedoma.

Transaktioner med narstaende

Pa arsstamman den 11 april 2019 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 186 600 optioner till VD Sverker
Kallgarden. Teckningskursen ar satt till genomsnittskursen for
Cibusaktien den 16-29 maj 2019 och uppgar till 10,70 EUR per
aktie. Teckning kan tidigast ske den 15 april 2022. Syftet med
teckningsoptionsprogrammet ar att starka kopplingen mellan
VD:s arbete och aktiedgarvarde.

Pa arsstamman den 24 april 2020 beslutades att inratta en
teckningsoptionsprogram om 160 000 optioner for Cibus
bolagsledning, exklusive Bolagets verkstallande direktér som
redan deltar i ett teckningsoptionsprogram som inrattades av
arsstdamman 2019. Teckningskursen &r satt till genomsnittskursen
for Cibusaktien den 18 - 25 maj 2020 och uppgar till 12,20 EUR.
Teckning kan tidigast ske den 17 april 2023.

Pa arsstdmman den 15 april 2021 beslutades att inratta en
teckningsoptionsprogram om 120 000 optioner for Cibus
bolagsledning, exklusive Bolagets verkstéllande direktér som redan
deltar i ett teckningsoptionsprogram som inrattades av arsstdmman
2019. Teckningskursen 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.
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Pa arsstamman den 20 april 2022 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 500 000 optioner for Cibus
verkstallande direktér, bolagsledning och nyckelanstéllda.
Teckningskursen ska faststallas till ett belopp i euro som motsvarar
110 procent av aktiens genomsnittskurs under perioden 5 — 9 maj
2022. Teckning kan tidigast ske den 14 april 2025.

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

Avsikten ar att teckningsoptionsprogrammet for verkstéllande
direktéren ar aterkommande var tredje ar och for bolagsledning
och ovriga anstallda ska vara arligen aterkommande.

Cibusaktien

Cibus Nordic Real Estate (publ) ar noterad pa Nasdag Stockholm
MidCap sedan den 1juni 2021. Sista handelsdagen pa Nasdaq
First North Premier Growth Market var den 31 maj 2021. Per den
31 mars 2022 var sista betalkurs 251,20 SEK, vilket motsvarar

ett marknadsvarde pa ca 12,2 miljarder SEK. Antal aktiedgare

vid periodens slut var cirka 41 000 st. Antal utestaende aktier
uppgick per den 31 mars 2022 till 48 400 000 stamaktier. Bolaget
har en aktieserie. Varje aktie beréattigar dgaren till en rost vid
bolagsstdamman.

Revision

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

Arsstdmma

Arsstamman dgde rum den 20 april 2022 kI 9:00 i City Conference
Center, Norra Latins lokaler pa Drottninggatan 71B, i Stockholm
och via postrostningsforfarande.

Utdelning

Extra bolagsstdmma

En extra bolagsstdmma kommer att hallas den 5 maj 2022
via postrostningsforfarande. Mer information finns pa www.
cibusnordic.com.

Handelser efter periodens slut

Den 6 april meddelades att Cibus tilltratt ett tidigare aviserat
forvarv av en fastighetsportfolj bestaende av 34 fastigheter med
matvarubutiker i Danmark med ett fastighetsvarde om cirka 2 080
miljoner DKK (cirka 280 miljoner EUR). Forvarvet ar Cibus forsta
forvarv i Danmark.

Den 11 april meddelades att styrelsen for Cibus aterkallar forslag
om inférande av nytt aktieslag och kallar till extra bolagsstdmma
den 5 maj med forslag om att 6ka total utdelning per aktie till 0,99
EUR.

P& arsstamman den 20 april 2022 valdes Nils Styf till ny
styrelseledamot. Patrick Gylling omvaldes till styrelseordférande
och Elisabeth Norman, Victoria Skoglund och Stefan Gattberg
omvaldes till styrelseledamaéter.

Den 28 april meddelades att Cibus kopt och tilltratt en
livsmedelsfastighet i Finland for 4,3 MEUR. S-gruppen ar
ankarhyresgast.

Den extra bolagsstdmman den 5 maj 2022 avser att besluta om
att hoja utdelningen med 0,24 EUR till totalt 0,99 EUR per aktie,
fordelat pa tolv utbetalningstillfallen.

Presentation for investerare, analytiker
och media

En direktsand telefonkonferens halls den 5 maj 2022 kl 10:00
(CEST) déar VD Sverker Kallgarden och CFO Pia-Lena Olofsson
presenterar rapporten. Presentationen halls pa engelska och
kommer sandas live pa https://tv.streamfabriken.com/cibus-
nordic-real-estate-q1-2022. For att deltaga i telefonkonferensen
ring +46 8 50558366 Vaxeln 6ppnar kl 9:55. Presentationen
kommer att finnas tillgénglig i efterhand pa www.cibusnordic.com.

For tolvmanaders perioden som inleddes efter arsstamman 2022 avser den extra bolagsstdamman den 5 maj att besluta, att dela ut
sammanlagt 0,99 EUR per aktie, fordelat pa tolv manadsvisa utdelningar. Fullstandigt beslut med manatliga belopp och avstamningsdagar
aterfinns efter den extra bolagsstdmman pa https://www. cibusnordic.com/se/investerare/aktien/utdelningskalender/
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Styrelsens intygande

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

Delarsrapporten for Cibus Nordic Real Estate AB (publ) godkédndes av styrelsen den 5 maj 2022.

Stockholm den 5 maj 2022
Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
Organisationsnummer 559135-0599

Patrick Gylling

Styrelseordférande

Elisabeth Norman Victoria Skoglund Nils Styf Stefan Gattberg

Styrelseledamot Stylelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Sverker Kallgarden

VD

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

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

Kommande rapporteringstillfallen

2022-07-21 Delarsrapport Q2
2022-11-09 Delarsrapport Q3
2023-02-23 Bokslutskommuniké
2023-04-18 Arsstamma

For ytterligare information, vanligen kontakta

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

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

+46 761 444 888

Pia-Lena Olofsson, CFO

pia-lena.olofsson@cibusnordic.com vrnalemeraicasmT
+46 708 580 453
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Aktien och agarna

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

Framsta anledningarna till att investera i Cibus aktie

Hog och stabil direktavkastning

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

Potential till en god vardetillvaxt

Cibus investeringsstrategi ar att forvarva enstaka
fastigheter eller fastighetsportfoljer till ett hogre
avkastningskrav an den befintliga portféljen. Detta i
kombination med den planerade investeringstakten
om att fordubbla fastighetsportfoljen, till ett varde
mellan 2,5 - 3 miljarder EUR vid slutet av 2023,
skapas potential till en god vardetillvaxt i aktien pa
langre sikt.

Manadsvis utdelning som stiger
successivt.

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

Motstandskraftigt och stabilt
segment over tid

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

Borsvardet sista mars 2022 uppgick till cirka 1,2 miljarder EUR.

METTO HAR
BLIVIT COOP

Samma liga priser
mycket mera mat!




Cibus aktiedagare

VERKSAMHET

Cibus ar sedan 1juni 2021 noterat pa Nasdaq Stockholm MidCap. Cibusaktien har ISIN SEO010832204. Bolaget har ca 41 000 aktiedagare
per den 31 mars 2022 De 15 storsta aktiedgarna innehar ca 42 % av rosterna. Ingen aktiedgare har ett innehav som per den 31 mars 2022

uppgick till 10 % eller mer av Cib

us roster.

Aktiedgare per den 31 mars 2022
L' ' ]

Namn Antal aktier Andel, %
Fjarde AP-fonden 3694 813 76
AB Sagax 2776 973 57
Columbia Threadneedle 2322273 4,8
Dragfast AB 1700 000 4,2
Marjan Dragicevic 1620 000 &3
Lansforsakringar Fonder 1360 304 2,8
BlackRock 1307 286 2,7
Avanza Pension 1208 288 25
Sensor Fonder 1096 000 23
Vanguard 575 659 1,2
Tredje AP-fonden 540 000 11
Patrick Gylling 500 000 10
Nordnet Pensionsforsakring 461 474 1,0
Victory Capital Management Inc. 441147 0,9
Familjen Kamprads Stiftelse 375 000 0,8
Summa 15 stérsta aktiedgare 19 979 217 42,0
Aktiedgare, 6vriga 28 420 783 58,0
Totalt 48 400 000 100

Aktiekursens utveckling

Kalla: Modular Finance

Slutkurs pa Cibus aktier per den 31 mars 2022 var 251,20 SEK, vilket motsvarar ett marknadsvérde pa ca 12,2 miljarder SEK. Den
genomsnittliga omséattningen under Q12022 uppgick till cirka 48 MSEK per dag.
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Hyresgaster och
hyresavtalsstruktur

Hyresgaster
Kesko
Over 95 % av driftnettot harror fran dagligvarufastigheter. De m  Tokmanni 5
storsta hyresgaster ar Kesko, Tokmanni, Coop Sverige, S-gruppen Coop Sverige 21%
och Lidl. Bland 6vriga hyresgéster inom dagligvaruhandeln finns S-gruppen
Coop Danmark, Salling Group, Dagrofa och ICA. | diagrammet till dl
hoger visas hur driftnettot ar fordelat mellan fastigheter dar de Li 4%
olika dagligvarukedjorna ar ankarhyresgast. Gvrig daglig- 8%
varuhandel
m  Ovrig handel 1%
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Sammanfattning av hyresavtalen

Nedan gar det att utldsa att hyresavtalens forfallostruktur ar val férdelad dver de kommande aren. Det typiska hyresavtalet innehaller
en option for hyresgéasten att férlanga avtalet, vanligen i tre eller fem ar, till samma villkor som det géllande hyresavtalet. Detta gors i
majoriteten av fallen. Tabellen nedan illustrerar hyresavtalens I16ptid om inga sddana optioner utnyttjas fran hyresgastens sida. Eftersom
optionerna oftast utnyttjas, och ungefar samma antal hyresavtal férlangs arligen, har hyresavtalens genomsnittliga langd hittills varit
relativt stabil 6ver tiden och kommer sannolikt att forbli det i framtiden. Portféljens genomsnittliga aterstaende l6ptid inklusive danska
forvarvet ar 51 ar.

MEUR

Aterstaende I5ptid 5,1 ar

20
15
10
5
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031-
Avtal som galler tillsvidare 2057

= Andra avtal

Ungefar 49 % av de hyresavtal vars [6ptid skulle ta slut under 2022 galler tillsvidare, vilket betyder att bade hyresvarden och hyresgasten
har méjligheten att sdga upp dem. Saddana hyresavtal ar typiska med mindre hyresgaster och denna avtalsstruktur ger flexibilitet att
utveckla fastigheten om till exempel ankarhyresgasten vill utvidga sina lokaler. | de allra flesta fall har avtal som géller tillsvidare rullat
redan en langre period, och man kan anta att varken hyresvarden eller hyresgasten kommer att sdga upp avtalet inom en nara framtid.

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

16



VERKSAMHET

Fastighetsbestand

Allman oversikt

Per den 31 mars 2022 bestod Cibus fastighetsbestand inklusive danska férvarvet som undertecknades i mars och tilltraddes den 6
april av 440 relativt moderna butiksfastigheter, belagna i olika tillvéxtregioner i Finland, Sverige, Norge och Danmark. Ungefar 69 % av
portfdljens driftnetto pa heldrsbasis harror sig fran fastigheter i Finland, 14 % fran fastigheter i Danmark, 13 % fran fastigheter i Sverige
och 4 % fran fastigheter i Norge.

Over 95 % av de sammanlagda hyresintakterna harrér fran dagligvaruhandelsfastigheter. Fastigheterna upplevs som val
ldmpade for verksamheten av de storsta dagligvarukedjor i Norden. Ankarhyresgasterna star for 85 % av hyresintakterna fran
dagligvaruhandelfastigheter och har genomsnittlig aterstaende I6ptid pa 5,6 ar.

Under forsta kvartalet har 6 fastigheter forvarvats i Norge for 16,1 MEUR och 34 fastigheter i Danmark for ca. 280 MEUR. Det danska
forvarvet tilltraddes den 6 april. For mer information besok www.cibusnordic.com.

Ankarhyresgast Antal fastigheter, st Uthyrbar area, kvm Aterstaende Ankarhyregastens Ankarhyresgastens

loptid, ar  aterstaende I6ptid, ar andel av hyran
Kesko 154 292 063 4,0 41 92 %
Tokmanni 51 233599 41 45 83 %
Coop 13 121786 77 78 98 %
S-gruppen 38 66 058 6,8 73 80 %
Lidl 7 42137 6,4 84 68 %
Ovrig dagligvaruhandel 65 141 094 57 70 76 %
Ovrig handel 12 52 968 32 n/a n/a
Portféljen total 440 949 706 5.1 5,6 85 %
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Geografiskt lage

Portféljen ar diversifierad med bra tackning

Fastighetsportféljen har en stark kon-
centration till tillvaxtorter, och majorite-
ten av fastigheter ligger i sédra och
sydvéstra Finland, sédra och mellersta
Sverige, i sodra Norge samt i Sjalland

i Danmark, kring de storsta staderna. |
varje ort har fastigheterna generellt ett
mycket bra mikrolage, nara bebyggelse
i tatortscentrum. Liksom fallet med
manga andra industrilander genomgar
de nordiska landerna en nationell urba-
nisering, dar landsbygden avfolkas och
de storre stdderna vaxer.

Kartan visar fastigheternas geografiska
lage.

i hela Norden.
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Portféljdiversifiering

Ingen enskild fastighet i portféljen svarar for en storre andel an 2,0 % av portféljens totala driftnetto, vilket eliminerar vikten av en enskild
fastighet. Endast en fastighet svarar enskilt for mer &n 1,5 % av portféljens totala hyresintakter.

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

Nyckeltal

Det arliga driftnettot uppskattas till omkring 102,2 MEUR (aktuell intjdningsférmaga) baserat pa den portféljen som Cibus tilltratt
inklusive det danska forvarvet som signerades i mars men tilltréddes 6 april.

Antal fastigheter 440
Total uthyrningsbar area, tusen kvm 950
Uthyrningsbara area/fastighet, kvm 2158
Driftnetto (aktuell intjaningsférmaga), MEUR 102,2
Driftnetto EUR/kvm (uthyrd area) M4

WAULT (viktad genomsnittlig hyreslangd), ar 5/
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Finansiering

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

Per den 31 mars 2022 hade koncernen séakerstallda bankldn om
731 MEUR med en genomsnittligt viktad rérlig rantemarginal
om 1,7 % och en genomsnittligt viktad kreditbindningstid om
2,4 ar. Som sakerhet for de rantebarande skulderna har Cibus
stéllt pantbrev i fastigheterna. Cibus har gjort bedémningen att
pantsattningsavtalen ingatts p& marknadsmassiga villkor.

Cibus har emitterat en icke-sakerstalld grén obligtion om 50
MEUR. Obligationen l6per till den 29 december 2024 med en rorlig
kupongrénta om 3m EURIBOR + 4,00 %.

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

Cibus har emitterat en icke-sakerstalld obligation om 135 MEUR.
Obligationen l6per till den 18 september 2023 med en rorlig
kupongrénta om 3m EURIBOR + 4,50%.

Alla icke-sékerstallda obligationer ar noterade pa Corporate Bond
listan pa Nasdaqg Stockholm.

| juni 2021 etablerade Cibus ett MTN-program som mojliggér bade
seniora icke-sakerstéllda obligationer och hybridobligationer. Den
17 juni 2021 emitterade Cibus hybridobligationer om 30 MEUR
under sitt etablerade MTN-program Hybridobligationerna har en
evig I6ptid med majlighet till forsta inlésen efter 5,25 &r och l16per
med en rénta om 3 manader EURIBOR + 4,75 %. Hybridobligationen
ar sedan 24 juni 2021 noterad pa Corporate Bond listan pa Nasdaq
Stockholm.

Koncernens genomsnittliga kreditbindningstid exklusive
hybridobligation uppgar till 2,4 ar.

Forsta forfall av 1an sker férst om 1,3 ar.

Av koncernens banklan &r omkring 67 % sakrade genom
rantederivat i form av rantetak.

Nettobelaningsgraden uppgar till 52,0 %.

De sékerstallda banklanen har en belaningsgrad pa 47,4 %.
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Koncernens resultatrakning och rapport 6ver totalresultat

Belopp i tusental euro (TEUR) a1 (o] Helér

2022 2021 2021
Hyresintakter 23 465 19 430 81058
Serviceintakter 4 665 3650 12 696
Driftkostnader -5 378 -3963 -13 791
Fastighetsskatt -983 -906 -3 637
Driftnetto 21769 18 21 76 326
Administrationskostnader -2 142 -1697 -6 385
Finansnetto -5 052 -4 944 -22 200
Forvaltningsresultat 14 575 11570 47 741
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 26 532 193 10 644
Vardefoérandring rantederivat, orealiserad 1617 255 980
Resultat fore skatt 42724 12 018 59 365
Aktuell skatt -286 - -81
Uppskjuten skatt -6 915 -847 -7 914
Periodens resultat 35523 1n17 51370
Genomsnittligt antal utestaende aktier, st 44342 222 40 000 000 40 284 932
Resultat per aktie fore och efter utspadning, EUR 0,79 0,28 1,25

Ovrigt totalresultat

Periodens omrakningsdifferenser vid -898 -1428 -1524
omrakning av utldndska verksamheter

Summa totalresultat? 34 625 9743 49 846

"Resultat per aktie inkluderar rénta pa hybridobligationer

2 Periodens resultat och totalresultat &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets dgare.
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Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

EKONOMISK REDOVISNING

Belopp i tusental euro (TEUR) 31-mar 31-mar 31-dec
2022 2021 2021
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 1542 600 1269 658 1499 626
Nyttjanderattstillgangar 9 665 8211 9 649
Andra materiella tillgangar 52 34 55
Immateriella tillgangar 202 64 200
Uppskjutna skattefordringar 4078 4570 4675
Réntederivat 1304 = =
Ovriga langfristiga fordringar 32 143 88
Summa anlaggningstillgangar 1557 933 1282 680 1514 238
Omséttningstillgangar
Hyresfordringar 378 901 764
Ovriga kortfristiga fordringar 11052 3314 1165
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 50M 3028 3493
Likvida medel 172 238 31533 51054
Summa omséttningstillgangar 188 679 38776 56 476
SUMMA TILLGANGAR 1746 612 1321456 1570 714
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 484 400 440
Ovrigt tillskjutet kapital 598 495 422 244 507 496
Reserver 1986 2980 2 884
Balanserat resultat inkl. periodens resultat 78 958 42115 43 435
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 679 923 467 739 554 255
Hybridobligation 28 705 - 29 007
Summa eget kapital 708 628 467 739 583 262
Langfristiga skulder
Upplaning 967 728 807 253 911 494
Uppskjutna skatteskulder 37890 21982 31161
Réntederivat - 1923 391
Ovriga langfristiga skulder 13100 8 384 13 080
Summa langfristiga skulder 1018 718 839 543 956 126
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av upplaning 2396 2762 2396
Kortfristig del av rantederivat 785 - 703
Leverantérsskulder 709 356 774
Aktuella skatteskulder 1029 884 1533
Ovriga kortfristiga skulder 2991 765 3519
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 11356 9 407 22 401
Summa kortfristiga skulder 19 266 14174 31326
Summa skulder 1037 984 853 717 987 452
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1746 612 1321456 1570 714
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EKONOMISK REDOVISNING

Koncernens rapport 6ver forandring av eget kapital

Belopp i tusental euro (TEUR)

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

.. Hybrid- Totalt t
Aktiekapital Ovrigt Reserver Balanserat Totalt e, o8t ege

S . obligation kapital

tillskjutet resultat inkl.

kapital periodens

resultat
Ingdende eget kapital 1-jan 2021 400 422 275 4 408 30 945 458 028 - 458 028
Periodens resultat - - - 51370 51370 - 51370
Ovrigt totalresultat - - -1524 - -1524 - -1524
Periodens totalresultat - - -1524 51370 49 846 - 49 846
Nyemission 20 48 048 - - 48 068 - 48 068
Apportemission 20 37559 = = 37579 = 37579
Hybridemission = = = = = 30 000 30 000
Teckningsoptioner - 153 - - 153 - 153
Emissionskostnader - -670 - - -670 -430 -1100
Skatteeffekt emissionskostnader - 131 - - 131 89 220
Utdelning - - - -38 880 -38 880 -652 -39 532
Utgaende eget kapital 31-dec 2021 440 507 496 2884 43 435 554 255 29 007 583 262
Ingdende eget kapital 1-jan 2022 440 507 496 2884 43 435 554 255 29 007 583 262
Periodens resultat = = = 35523 851523 = 35523
Ovrigt totalresultat - - -898 - -898 - -898
Periodens totalresultat - - -898 35523 34 625 - 34 625
Nyemission 44 92 003 = = 92 047 = 92 047
Emissionskostnader - -1264 - - -1264 - -1264
Skatteeffekt emissionskostnader - 260 - - 260 - 260
Utdelning - - - - - -302 -302
Utgaende eget kapital 31-mar 2022 484 598 495 1986 78 958 679 923 28 705 708 628
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Koncernens rapport 6ver kassafléden

Belopp i tusental euro (TEUR) 1 (o] Helar
2022 2021 2021
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 42724 12 018 59 365
Justeringar for ej kassapaverkande poster:
- Finansiella Poster 459 393 1936
- Orealiserade vardeforandringar, férvaltningsfastigheter -26 532 -180 -10 644
- Orealiserade vardeforandringar, rantederivat -1617 266 -980
- Orealiserade kursdifferenser -484 -1524 -2 788
- Foérandring av uppskjuten skatt -1621 - 1930
Betald skatt - 16 -
Kassafl6de fran den Iopande verksamheten 12 929 10 989 48 819
fore forandring av rorelsekapitalet
Kassafl6de fran forandringar i rérelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar -13 424* -6 122 22 078
Forandring av kortfristiga skulder 1515 507 -17 636
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 1020 5374 53 261
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -16 187 S35 -177 150
Investeringar i befintliga fastigheter -549 -564 -2 247
Andra investeringar -2 -56 -278
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -16 738 -935 -179 675
Finansieringsverksamheten
Nyemission 92 047 - 48 088
Hybridemission = = 30 000
Teckningsoptioner - - 121
Emissionskostnader -1264 -40 -1107
Utdelning till aktiedgare -10 560 -9 200 -37 520
Utdelning hybridobligation -302 - -652
Upptagna lan 58 268 - 105 610
Amortering av lan -607 -351 -2192
Uppléggningskostnader for lan -698 - -1571
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 136 884 -9 591 140 777
Periodens kassaflode 121166 -5152 14 363
Likvida medel vid periodens bérjan 51054 36783 36783
Kursdifferens i likvida medel 18 -98 -92
Likvida medel vid periodens utgang 172 238 31533 51054

*Innehaller handpenning pa 10 MEUR avseende forvarv av 34 fastigheter i Danmark som tilltraddes 6 april 2022.
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Moderbolagets resultatrakning och rapport éver totalresultat

Belopp i tusental euro (TEUR) 1 (o] Helar

2022 2021 2021
Rorelseintakter 436 177 1352
Rorelsekostnader -1131 -780 -2 922
Rorelseresultat -695 -603 -1570

Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 4000 3748 13 419
Rantekostnader och liknande resultatposter -542 -3 887 -11 450
Resultat efter finansiella poster 2763 -743 399

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag - - -3 490
Resultat fore skatt 2763 -743 -3 091
Skatt -384 70 786
Periodens resultat 2379 -673 -2 305

Ovrigt totalresultat - - _

Summa totalresultat* 2379 -673 -2 305

*Periodens resultat och totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets agare.
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Moderbolagets balansrakning

EKONOMISK REDOVISNING

Belopp i tusental euro (TEUR) 31-mar 31-mar 31-dec
2022 2021 2021
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Balanserade utgifter for programvaror 202 64 200
Inventarier 10 16 12
Andelar i dotterbolag 128 599 128 594 128 599
Uppskjutna skattefordringar 2840 2508 3224
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 509 574 373 212 473 904
Ovriga langfristiga fordringar 1916 21 276
Summa anléggningstillgangar 643 141 504 414 606 215
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 2221 32079 22 046
Ovriga kortfristiga fordringar 10 473 75 318
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 166 80 63
Likvida medel 152 767 13 258 30 996
Summa omséttningstillgangar 165 627 45 492 53 423
SUMMA TILLGANGAR 808 768 549 906 659 638
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 484 400 440
Summa bundet eget kapital 484 400 440
Fritt eget kapital
Overkursfond 628 002 422 244 536 350
Balanserat resultat -109 644 -67 504 -106 384
Periodens resultat 2379 -673 -2 305
Summa fritt eget kapital 520 737 354 067 427 661
Summa eget kapital 521221 354 467 428101
Langfristiga skulder
Upplaning 241301 191937 192 391
Summa langfristiga skulder 241301 191937 192 391
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till koncernféretag 45 452 2928 27709
Leverantérsskulder 234 76 336
Ovriga kortfristiga skulder 72 68 12
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 488 431 10 989
Summa kortfristiga skulder 46 246 3502 39 146
Summa skulder 287 547 195 439 231537
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 808 768 549 906 659 638
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Segmentsinformation

Q12022 Cibus Cibus Cibus Cibus
Belopp i tusental euro (TEUR) Finland Sverige Norge Group
Hyresintakter 19 097 3 441 927 23 465
Serviceintakter 4 309 339 17 4 665
Driftkostnader -5127 -209 -42 -5 378
Fastighetsskatt -762 -199 -22 -983
Driftnetto 17 517 3372 880 21769
Forvaltningsfastigheter 1231432 248 446 62722 1542 600

Q12021 Cibus Cibus Cibus Cibus
Belopp i tusental euro (TEUR) Finland Sverige Norge Group
Hyresintakter 16 604 2827 - 19 430
Serviceintakter 3490 159 = 3650
Driftkostnader -3 957 -6 = -3963
Fastighetsskatt -730 -176 - -906
Driftnetto 15 407 2804 - 18 211
Forvaltningsfastigheter 1070 360 199 298 - 1269 658

Helar 2021 Cibus Cibus Cibus Cibus
Belopp i tusental euro (TEUR) Finland Sverige Norge Group
Hyresintakter 68 845 1 847 366 81058
Serviceintakter 11930 735 31 12 696
Driftkostnader -13 672 -104 -15 -13 791
Fastighetsskatt -2 912 -719 -6 -3 637
Driftnetto 64191 11759 376 76 326
Forvaltningsfastigheter 1208 059 249 028 42539 1499 626

De forsta fastigheterna i Norge forvarvades 15 oktober 2021. Innan dess var fastighetsportféljen i Finland och Sverige.

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

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

NOT 1- FINANSIELLA INSTRUMENT - VERKLIGT VARDE

Finansiella instrument varderade till verkligt varde i rapporten 6ver finansiell stéllning utgors av rantederivat. For att faststalla
verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive |6ptid noterade pa bokslutsdagen och allméant vedertagna berdkningsmetoder,
innebarande att verkligt varde har faststallts, liksom foregaende ar, enligt niva 2 i vardehierarkin. Ranteswappar varderas genom att
framtida kassafloden diskonteras till nuvarde och instrument med optionsinslag varderas till aktuellt aterkopspris, vilket erhalles fran

respektive motpart. Verkligt varde pa balansdagen uppgar till 519 TEUR (-1 923).

Redovisat varde for finansiella tillgangar och skulder anses vara en rimlig approximation av verkligt varde. Det har enligt bolagets
bedémning inte skett nagon forandring av marknadsrantor eller kreditmarginaler sedan de rantebéarande lanen togs upp som skulle fa en
vasentlig paverkan pa skuldernas verkliga varde. Verkligt varde pa hyresfordringar, 6vriga fordringar, likvida medel, leverantorsskulder

och 6vriga skulder skiljer sig inte vasentligt fran redovisat varde, da dessa har kort |6ptid.
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Koncernens nyckeltal

| tusental euro, TEUR, om inget annat anges Q1 Q1 Helar

2022 2021 2021
Hyresintakter 23 465 19 430 81058
Driftnetto 21769 18 211 76 326
Férvaltningsresultat 14 575 11570 47741
Periodens resultat 35523 17N 51370
Antal utestaende aktier, st 48 400 000 40 000 000 44 000 000
Genomsnittligt antal utestdende aktier, st 44 342 222 40 000 000 40 284 932
Resultat per aktie, EUR? 0,79 0,28 1,25
EPRA NRV per aktie, EUR 14,7 12,2 135
EPRA NTA per aktie, EUR 14,7 12,2 135
EPRA NDV per aktie, EUR 14,0 1,6 12,8
Forvaltningsfastigheter 1542 600 1269 658 1499 626
Likvida medel 172 238 31533 51054
Balansomslutning 1746 612 1321456 1570 714
Avkastning pa eget kapital, % 22,0 97 99
Belaningsgrad seniorskuld, % 474 489 483
Belaningsgrad nettoskuld, % 52,0 616 57,8
Réntetackningsgrad, ggr 37 34 35
Soliditet, % 406 35,4 371
Skuldsattningsgrad, ggr 15 18 17
Overskottsgrad, % 92,8 93,7 94,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 94,7 94,3
Andelen dagligvarufastigheter, % 94,7 95,0 94,6

1 Fore och efter utspadning.

Definitioner av nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kompletterande information
till investerare och bolagets ledning da de mojliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beraknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa
inte alltid jamférbara med matt som anvénds av andra féretag. Dessa ska darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. Féljande nyckeltal
definieras inte av IFRS: EPRA NRV per aktie, EPRA NTA per aktie, EPRA NDV per aktie, Belaningsgrad seniorskuld, Belaningsgrad nettoskuld, Rantetackningsgrad,
Ekonomisk uthyrningsgrad och Andelen dagligvarufastigheter.

Definitionerna av dessa och 6vriga nyckeltal finns nedan.

Nyckeltal

Definition

Syfte

Resultat per aktie

Periodens resultat plus rénta pa hybridobligationer dividerat med
genomsnittligt antal utestaende aktier.

Resultat per aktie anvands for att belysa aktiedgarnas resultat efter skatt
per aktie.

EPRA NRV per aktie

Eget kapital exkl. hybridobligationer med aterldggning av derivat,
uppskjuten skatt och ej utbetald utdelning, i sddana fall dar inte
avstdmningsdagen passerats.

EPRA NRV per aktier belyser det langsiktiga substansvardet, med justering
av ej utbetald utdelning om inte avstdmningsdagen har passerats, uttryckt
per aktie for bolagets intressenter.

EPRA NTA per aktie

Eget kapital exkl. hybridobligationer med aterlaggning av derivat,

EPRA NTA per aktier belyser det aktuella substansvardet, med justering av

uppskjuten skatt och ej utbetald utdelning, i sddana fall dar inte av-ej utbetald utdelning om inte avstamningsdagen har passerats, uttryckt per

stdmningsdagen passerats, dividerat med antal utestaende aktier.

aktie for bolagets intressenter. Da Cibus syfte &r ett langsiktigt &gande av
fastigheterna avviker nyckeltalet inte ifran det langsiktiga EPRA NRV.

EPRA NDV per aktie

Eget kapital exkl. hybridobligationer med aterlaggning av derivat,
uppskjuten skattefordran och ej utbetald utdelning, i sadana

fall dar inte avstdmningsdagen 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.

Avkastning pa eget kapital, %

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

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

Belaningsgrad seniorskuld, %

Réantebarande sakerstéllda skulder dividerat med fastigheternas
marknadsvarde.

Cibus anvander nyckeltalet for att belysa bolagets finansiella risk i forhal-
lande till sakerstalld skuld.

Belaningsgrad nettoskuld, %

Rantebarande skulder minskade med likvida medel dividerat med
fastigheternas marknadsvarde.

Cibus anvander nyckeltalet for att belysa bolagets finansiella risk i forhal-
lande till bolagets nettoskuld.

Réntetackningsgrad

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

dividerat med rantekostnader inkl hedgingkostnader for rantetak.

for ranteforandringar.

Soliditet, %

Justerat eget kapital (eget kapital inkl. hybridobligationer och
obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) dividerat
med balansomslutning.

Soliditet anvands for att visa pa Cibus finansiella stabilitet.

Skuldsattningsgrad, ggr

Totala skulder dividerat med eget kapital.

Skuldsattningsgrad visar hur hogt beldnat Cibus &r i férhallande till aktiea-
garnas kapital.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i forhallande till hyresintékter.

Bolaget anvander nyckeltalet for att méata forvaltningens Ionsamhet fére
det att finansiella intékter och kostnader samt orealiserade vardeforand-
ringar beaktats.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

Nyckeltalet anvands for att visa vakanser dar en hog ekonomisk uthyr-
ningsgrad i procent visar en lag ekonomisk vakansgrad.

Andelen dagligvarufastig-
heter, %

Dagligvarufastighetsyta dividerat med totalt fastighetsyta.

Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa bolagets exponering mot
dagligvarufastigheter.
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Avstamning av alternativa nyckeltal

| tusental euro, TEUR, om inget annat anges Q1 Q1 Helar

2022 2021 2021
Eget kapital exkl. hybridobligationer 679 923 467739 554 255
Aterlaggning av derivat -519 1923 1094
Aterlaggning av uppskjuten skatt 33812 17 412 26 486
Aterlaggning av ej utbetald utdelning - - 10 560
Summa EPRA NRV 713 216 487 074 592 395
Antal utestdende aktier 48 400 000 40 000 000 44000 000
EPRA NRYV per aktie, EUR 14,7 12,2 13,5
Eget kapital exkl. hybridobligationer 679 923 467739 554 255
Aterlaggning av derivat -519 1923 1094
Aterlaggning av uppskjuten skatt 33812 17 412 26 486
Aterlaggning av ej utbetald utdelning - - 10 560
Summa EPRA NTA 713 216 487 074 592 395
Antal utestaende aktier 48 400 000 40 000 000 44 000 000
EPRA NTA per aktie, EUR 14,7 12,2 13,5
Eget kapital exkl. hybridobligationer 679 923 467739 554 255
Aterlaggning av derivat -519 1923 1094
Aterlaggning av bedomt verkligt varde pa uppskjuten skattefordran -4 078 -4 570 -4 675
Aterlaggning av ej utbetald utdelning = - 10 560
Summa EPRA NDV 675 326 465 092 561234
Antal utestdende aktier 48 400 000 40 000 000 44000 000
EPRA NDV per aktie, EUR 14,0 1n6 12,8
Periodens resultat 35523 117 51370
Genomsnittligt eget kapital 645 945 462 883 520 645
Avkastning pa eget kapital, % 22,0 9,7 9,9
Senior sakerstélld skuld 731332 620 314 724180
Forvaltningsfastigheter 1542 600 1269 658 1499 626
Beldningsgrad seniorskuld, % 474 48,9 48,3
Skulder till kreditinstitut 974 352 813 934 917 860
Likvida medel -172 238 -31533 -51054
Nettoskuld 802 114 782 402 866 806
Forvaltningsfastigheter 1542 600 1269 658 1499 626
Beldningsgrad nettoskuld, % 52,0 61,6 57,8
Driftnetto 21769 1821 76 326
Administrationskostnader -2142 -1697 -6 385
Finansiella intakter 9 2 35
Totalt 19 636 16 516 69 976
Rantekostnader inkl hedgingkostnader for rantetak 5371 4919 20177
Rantetdckningsgrad, ggr 3,7 3,4 35
Eget kapital 708 628 467739 583 262
Balansomslutning 1746 612 1321456 1570 714
Soliditet, % 40,6 35,4 371
Totala skulder 10837 984 853717 987 452
Eget kapital 708 628 467 739 583 262
Skuldsattningsgrad, ggr 15 1,8 1,7
Driftnetto 21769 1821 76 326
Hyresintakter 23 465 19 430 81058
Overskottsgrad, % 92,8 93,7 94,2
Hyresintakter 23 465 19 430 81058
Hyresvérde 24777 20 520 85 917
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 94,7 94,3
Dagligvarufastigheter, kvm 826 650 706 646 820 464
Totalt fastighetsyta, kvm 873106 744 039 866 920
Andelen dagligvarufastigheter, % 94,7 95,0 94,6
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