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VIKTIG INFORMATION

Detta undantagsdokument ("Undantagsdokumentet") har upprattats med anledning av upptagandet till handel av totalt
13 313 895 aktier i Cibus Nordic Real Estate AB (publ), org.nr 559135-0599 (ett svenskt publikt aktiebolag) pa Nasdaq
Stockholm. Undantagsdokumentet har upprattats i enlighet med artikel 1.5 forsta stycket ba och bilaga IX i
Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 ("Prospektforordningen"). Detta Undantagsdokument utgér inte
ett prospekt enligt Prospektférordningen och har inte granskats och godkants i enlighet med artikel 20 i
Prospektforordningen.

Med "Cibus", "Bolaget" eller "Koncernen" avses i Undantagsdokumentet, beroende pa sammanhanget, Cibus Nordic Real
Estate AB (publ), den koncern vari Cibus ar moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen.

Overlatelsebegrinsningar

Undantagsdokumentet har enbart upprattats med anledning av ansékan om upptagande till handel av totalt 13 313 895
aktier i Cibus pa Nasdaq Stockholm och innehaller inget erbjudande om att teckna eller pa annat satt forvarva aktier eller
annat finansiellt instrument i Bolaget, vare sig i Sverige eller i nagon annan jurisdiktion. Undantagsdokumentet eller till
Undantagsdokumentet hanfoérligt material far inte offentliggéras, publiceras eller distribueras i USA, Kanada, Japan,
Australien, Belarus, Hongkong, Ryssland, Schweiz, Singapore, Sydafrika, Sydkorea eller Nya Zeeland eller i nagon annan
jurisdiktion dar sadan atgard forutsatter registreringsatgarder eller andra atgarder utéver de som foljer av svensk ratt eller
dar detta skulle strida mot tillampliga lagar eller regleringar. Personer som tar del av Undantagsdokumentet uppmanas av
Bolaget att skaffa information om och att iaktta sadana restriktioner.

Aktierna i Bolaget har inte registrerats och kommer inte registreras enligt United States Securities Act fran 1933 i dess
nuvarande lydelse ("U.S. Securities Act") eller vardepapperslagstiftningen i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i USA och
farinte erbjudas, siljas eller pa annat satt 6verforas, direkt eller indirekt, i eller till USA, forutom 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 ndagon amerikansk federal eller delstatlig vardepappers- eller tillsynsmyndighet. Inte heller har
nagon sadan myndighet bedémt eller uttalat sig om riktigheten eller tillforlitligheten av Undantagsdokumentet. Att pasta
motsatsen ar en brottslig handling i USA.

Framatriktad information

Undantagsdokumentet innehaller viss framatriktad information som aterspeglar Cibus aktuella syn pa framtida handelser
samt finansiell och operativ utveckling. Ord som "avses", "bedéms", "férvantas", "kan", "planerar", "tror", "uppskattar" och
andra uttryck som innebér indikationer eller forutsagelser avseende framtida utveckling eller trender och som inte ar
grundade pa historiska fakta, utgoér framatriktad information. Framatriktad information ar till sin natur forenad med saval
kdanda som okédnda risker och osakerhetsfaktorer eftersom den &r avhangig framtida handelser och omstandigheter.
Framatriktad information utgor inte nagon garanti avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma
att vasentligt skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad information. Faktorer som kan medféra att Cibus framtida resultat
och utveckling avviker fran vad som uttalas i framatriktad information innefattar bland annat, men begrénsas inte till, de som
beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer specifika fér emittenten". Framatriktad information i Undantagsdokumentet galler endast
per dagen for Undantagsdokumentets offentliggérande. Cibus lamnar inga utfastelser om att offentliggéra uppdateringar
eller revideringar av framatriktad information till f6ljd av ny information, framtida handelser eller liknande omstandigheter
annat dn vad som foljer av tillamplig lagstiftning.

Presentation av finansiell information

Viss finansiell och annan information som presenteras i Undantagsdokumentet har avrundats for att géra informationen
lattillgénglig for lasaren. Ingen information i Undantagsdokumentet har 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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CIBUS RAPPORTERINGSS

Cibus Nordic Real Estate AB (publ), org.nr. 559135-0599, ar ett svenskt publikt aktiebolag
som bildades i Sverige och registrerades hos Bolagsverket den 23 november 2017. Cibus &r
registrerat i Sverige och foremal for svensk ratt. Bolagets aktier ar upptagna till handel pa
Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Cibus styrelse har sitt sdte i Stockholms kommun, Stockholms
lan.

Bolagets adress ar Kungsgatan 56, 111 22 Stockholm, Sverige.
Bolagets LEI-kod &r 549300PW36MFK96GCR23.

Bolagets webbplats &r www.cibusnordic.com.

ATIONEN | UNDANTAGSDOKUMENTET

Styrelsen for Bolaget ar ansvarig for informationen i Undantagsdokumentet. Savitt
styrelsen kanner till 6verensstdmmer den information som lamnas i Undantagsdokumentet
med de faktiska sakforhallandena och Undantagsdokumentet uteldmnar ingen uppgift som
skulle kunna paverka dess innebord.

Finansinspektionen ar behérig myndighet i hemmedlemsstaten i enlighet med artikel 20 i
Prospektférordningen. Undantagsdokumentet har inte granskats eller godkdnts av
Finansinspektionen. Undantagsdokumentet utgor inte ett prospekt i den mening som avses
i Prospektférordningen. For Undantagsdokumentet géller svensk ratt. Tvist med anledning
av Undantagsdokumentet och darmed sammanhangande rattsforhéllanden ska avgoras
exklusivt av svensk domstol.

KYLDIGHET OCH SKYLDIGHET ATT OFFENTLIGGORA INFORMATION

senaste prospekt finns
tillgénglig

Bakgrund och motiv

SKALET TILL EMISSIONEN

Intyg avseende | Bolaget intygar att de skyldigheter avseende rapportering och offentliggérande av
rapporteringsskyldighet | information som féljer av direktiv 2004/109/EG, férordning (EU) nr 596/2014 samt, i
och  skyldighet att | forekommande fall, den delegerade férordningen (EU) 2017/565, har efterlevts under hela
offentliggéra den period da Bolagets aktier varit upptagna till handel.

information

Var Bolagets | Den obligatoriska informationen som Cibus offentliggér i enlighet med Bolagets
offentliggjorda skyldigheter att offentliggdra I6pande information finns tillganglig pa Bolagets webbplats,
information och | www.cibusnordic.com.

Bolagets senaste prospekt finns tillgangligt pa Bolagets webbplats, www.cibusnordic.com.

Den 17 januari 2025 offentliggjorde Cibus att det ingatt bindande avtal med aktiedgare i
Forum Estates Holding BV ("Forum Estates") om att foérvarva Forum Estates. Forum Estates
ar en agare och forvaltare av fastigheter for livsmedel och dagligvaror baserad i Benelux.
Forum Estates fastighetsportfolj bestar av 149 fastigheter med en total uthyrningsbar yta
pa cirka 276 000 kvm och har ett underliggande fastighetsvarde om cirka 508 MEUR.




Som del av vederlaget for forvarvet av Forum Estates har styrelsen for Cibus den 27 januari
2025, med stdd av bemyndigandet fran den extra bolagsstimman den 14 januari 2025,
beslutat om att emittera 13313895 aktier till saljarna i Forum Estates
("Apportemissionen"). De nyemitterade aktierna beraknas tas upp till handel pa Nasdaq
Stockholm omkring den 29 januari 2025. Apportemissionen innebéar en 6kning av det totala
antalet aktier fran 62 972 150 till 76 286 045 och en 6kning av aktiekapitalet fran 629 721,50
EUR till 762 860,45 EUR.

RISKFAKTORER SPECIFIKA FOR EMITTENTEN

Riskfaktorer  specifika | En investering i vdrdepapper dr férenad med ett antal risker. | enlighet med
foér Bolaget Prospektférordningen dr de riskfaktorer som anges i detta avsnitt begrdnsade till
sddana risker som bedéms vara specifika fér emittenten. Bedémningen dr baserad pd
information som finns tillgénglig per dagen fér Undantagsdokumentet.

Risker relaterade till forandringar pa fastighetsmarknaden

Investeringar i fastigheter &ar kopplade till fastigheters varde och Cibus &r saledes
exponerad for risker som paverkar fastighetsvarderingar. De viktigaste faktorerna vid
vardering av Koncernens fastigheter ar utbudet och efterfragan pa kommersiella
fastigheter samt avkastningen som investerare ar villiga att acceptera nar de koper
fastigheter. Fastighetsmarknaden paverkas vidare av vakansgraden pa marknaden som i
sin tur paverkas av flera faktorer pa bade mikro- och makroniv3, till exempel negativa
forandringar i det allmanna ekonomiska klimatet, inklusive avseende intdkter fér bolag och
privatpersoner, vilket kan paverka efterfragan pd kommersiella lokaler negativt. Den
tillgangliga kapaciteten paverkas ocksd av bygg- och renoveringsaktiviteter. Vidare
paverkas fastighetsmarknaden av efterfrdgan pa den typ av fastigheter som Koncernen
dger. Den typ av fastigheter som dgs av Koncernen medfér vissa risker pa grund av att det
under vissa perioder kan vara hard konkurrens om nagra fa fastighetsobjekt, vilket ar
fastigheter dar det ar lampligt att ha livsmedels- och dagligvarukedjor som hyresgéster, och
det kan vara svart fér Koncernen att férvérva eftertraktade objekt till ett skaligt pris. Under
andra perioder kan det vara svart for Koncernen att sélja fastighetsobjekt till ett skaligt pris.
En minskning av fastigheternas varde skulle paverka varderingen av Koncernens
fastighetsportfélj negativt och darmed paverka Koncernens finansiella stallning negativt.

Koncernen bedriver sin verksamhet i Norden och sarskilt i Finland, Sverige, Danmark och
Norge. Per den 30 september 2024 dgde Cibus en nordisk fastighetsportfolj om totalt 452
fastigheter, varav 262 fastigheter ar beldgna i Finland, 131 fastigheter ar beldgna i Sverige,
37 fastigheter ar beldagna i Danmark och 22 fastigheter ar beldgna i Norge. Foljaktligen ar
Koncernens fastighetsportf6lj sarskilt riskutsatt for makroekonomiska faktorer som
paverkar de delar av Norden som Koncernen &r verksam i. Tillgdng och efterfragan av
fastigheter, och darmed avkastningen pa fastighetsinvesteringar, varierar mellan olika
geografiska marknader och fastighetskategorier och kan darfér utvecklas olika inom sadana
geografiska marknader och fastighetskategorier. Det finns en risk att efterfragan faller och
att marknadens avkastningskrav diarmed okar inom de geografiska marknader och
fastighetskategorier dar Koncernen &r verksam. Detta kan leda till 6kade vakanser, lagre
framtida hyresnivaer och/eller sjunkande marknadsvarden pa Koncernens fastigheter. Om
nagon av dessa risker skulle forverkligas kan det ha en vasentlig negativ inverkan pa Cibus
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till genomforda eller framtida forvarv

Fran tid till annan utvadrderar Koncernen potentiella fastighetsforvarv som ar i linje med
Koncernens strategiska mal och Koncernen har ocksad genomfort sadana forvarv tidigare.
Det finns en risk att det férekommer oforutsedda 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
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teknisk karaktdr, myndighetsbeslut, forekomst av en tvist relaterad till ett forvarv samt
tillstand for en fastighet. Nyligen offentliggjorda forvarv inkluderar foérvarvet av 31
livsmedelsbutiker i Danmark till en kopeskilling om cirka 118 MEUR samt férvarvet av tre
livsmedelsbutiker, tva i Sverige och en i Norge fér en kdpeskilling om cirka 9,2 MEUR.

Framtida forvarv kan ocksa innefatta ataganden fran Koncernen att betala ytterligare
kopeskilling till sdljarna, till exempel for saneringskostnader for fororenad mark. Sadana
tillaggsbetalningar kan ha en negativ inverkan pa Koncernens resultat och kassafléde.

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 sddan
risk ar att forvarven inte uppnar de hyresnivaer och ldnsamhet som Koncernen férvantat
sig och som legat till grund fér Koncernens investeringsbeslut. Om de pagaende eller
framtida férvdrven 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 verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Risker relaterade till forvarvet av Forum Estates

Forvarvet av Forum Estates i Benelux, exponerar Cibus for ett flertal risker. Infor forvarvet
av Forum Estates har Cibus genomfort olika due diligence-undersdkningar i syfte att
identifiera och utvardera de risker som Forum Estates ar foremal for. Det finns en risk for
att dessa undersokningar inte har varit tillrdckliga for att identifiera alla eventuella risker i
Forum Estates. Cibus har gjort vissa antaganden och stéallningstaganden baserat pa sin due
diligence av fastigheterna och tillgdngarna som férvarvats, inklusive antaganden om
framtida  hyresintdkter och rorelsekostnader. Dessa antaganden innefattar
osdkerhetsfaktorer och kan visa sig vara felaktiga, exempelvis till foljd av framtida bortfall
av hyresgaster, miljoférhallanden, dolda fel eller tekniska brister, vilket kan innebéara att
Koncernen inte uppnar alla forvantade fordelar med forvarvet av Forum Estates.
Forvantade skalférdelar och kostnadsbesparingar kan utebli eller uppnas senare an
forvantat. Vidare har Bolaget genom forvarvet av Forum Estates i Benelux etablerat sig pa
en ny geografisk marknad, vilket exponerar Bolaget for ytterligare risker som regionen ar
foremal for, sa som makroekonomiska faktorer, till foljd av den geografiska expansionen.
Dessa férhallanden eller faktorer kan ha en negativ inverkan pa Koncernens resultat.

Risker relaterade till avkastningen pa fastigheterna

Koncernens verksamhet utgérs framfér allt av forvarv, utveckling, dgande, forvaltning och
forsaljning av fastigheter, fraimst inom segmentet for livsmedels- och dagligvarufastigheter.
Koncernen ar beroende av avkastningen fran fastigheterna, som i stor utstrdckning
paverkas av storleken pa hyresintdkterna fran fastigheterna, utgifter och kostnader for
underhall, renovering, reparation och forvaltning av fastigheterna, noédvandiga
fastighetsinvesteringar och férandringar i fastigheternas marknadsvarde. Hyresintdkterna
och marknadsvardet for fastigheter paverkas generellt av allmdnna férhallanden i
ekonomin, sasom tillvéxt i bruttonationalprodukten, sysselsattningstrender, inflation och
rantefoérandringar. Bade fastighetsvarden och hyresintdkter kan ocksd paverkas av
konkurrens fran andra fastighetsagare, information om potentiella kopare, hyresgasternas
attraktivitet, fastigheternas bekvamlighet och sidkerheten relaterat till fastigheterna. Da
hyresintdkter motsvarar majoriteten av Koncernens intdkter och omsattning skulle en
minskning av fastigheternas marknadsvarde och hyresintdkter paverka Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stéllning negativt. Till exempel uppgick Bolagets
hyresintdkter under rakenskapsaret 2023 till cirka 119 128 TEUR. En forandring av
hyresintakterna om +/- 10 procent under 2023 skulle inneburit en paverkan pa
hyresintakterna om cirka 11 900 TEUR. Under rakenskapsaret 2023 harrérde cirka 70




procent av Koncernens driftnetto fran fastigheter i Finland, vilket gér Koncernen sarskilt
beroende av hyresintdkterna fran Koncernens finska fastigheter.

Risker relaterade till fastighetsvarderingar

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar &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 sdga, att férvarva, fordadla och
utveckla fastigheter for féretag inom dagligvarubranschen med framst livsmedelskedjor
som hyresgaster, kan varderingar av fastigheterna vara foremal for betydande osakerheter.
Det finns en risk att uppskattningarna fran varderingsutlatanden inte aterspeglar det
faktiska forsaljningspriset. Eventuell framtida lagkonjunkturer pd fastighetsmarknaden
skulle pa ett vasentligt satt kunna paverka vardet pa fastigheterna och saledes Koncernens
finansiella stéllning, dess formaga att refinansiera vissa eller alla utestdende skulder.
Vardet av Koncernens foérvaltningsfastigheter uppgick till cirka 1 763 521 TEUR per den 30
september 2024. En férdandring av det redovisade marknadsvardet for Koncernens
fastigheter om +/- fem procent hade inneburit en resultatpaverkan fére skatt om cirka +/-
88 200 TEUR.

Legala och regulatoriska risker

Koncernens affarsidé &ar att forvdarva, foradla och utveckla fastigheter. Darfor kan
lagéndringar som ror agande av mark ha en negativ inverkan pa Koncernens finansiella
stallning. Dessutom omfattas Koncernen av olika lokala lagar och regler i Finland, Sverige,
Danmark och Norge. Nya lagar kan inféras som paverkar miljéplanering, markanvandning
eller detaljplaneringsregler. Regeringar och myndigheter ar aktivt involverade i utfardande
och verkstallighet av regler och bestimmelser som ror beskattning, markanvandning,
zonindelning, detaljplaneringsrestriktioner, miljoskydd, sidkerhet och andra fragor.
Stiftandet och tillampningen av sadana lagar och regler kan leda till 6kade utgifter och
minskad avkastning for Koncernen, som i sin tur kan paverka fastigheternas varde negativt.
Stater skulle kunna anvanda sig av ratten till expropriering kopplat till Koncernens
fastigheter om kraven pa expropriering ar uppfyllda. Expropriering berattigar Koncernen
till kompensation men Koncernens ekonomiska stallning kan paverkas negativt oavsett om
sadan kompensation erhalls.

Risker relaterade till hyresgaster

Koncernen har ingatt hyresavtal med olika hyresgdster dar cirka 80 procent av
fastigheterna ar uthyrda till ankarhyresgaster sasom Kesko, Tokmanni, S-gruppen, Coop,
Dagrofa, Lidl och Halpa-Halli. Detta innebar att Koncernen &r beroende av dessa
hyresgaster och deras formaga att fullgéra sina skyldigheter i enlighet med hyresavtalen
(till exempel betalningar av hyra). Om nagon av ankarhyresgéasterna inte kan fullgéra sina
forpliktelser enligt hyresavtalen skulle detta paverka Koncernens finansiella stéllning
negativt.

Vidare finns det vissa risker med att skaffa nya hyresgéaster. Nya potentiella hyresgéaster kan
medfora hogre motpartsrisker for Koncernen jamfort med tidigare hyresgaster.
Koncernens strategi ar att inga avtal med nya hyresgaster som har stark kreditvardighet
och innehar ledande marknadspositioner. Koncernens formaga att attrahera sadana
hyresgaster och att framgangsrikt forhandla om nya hyresavtal pa gynnsamma villkor ar
vasentligt for att Koncernen ska kunna bedriva sin verksamhet och vara l6nsamt och det &r
inte sdkert att Koncernen kommer kunna inga sddana gynnsamma avtal eller inga avtal med
nya hyresgaster 6éverhuvudtaget. Koncernens férmaga att inga langvariga hyresavtal med
god avkastning ar sarskilt beroende av fastighetsmarknadens konjunktur vid tidpunkten for
avtalsforhandlingar, vilken over tid kan férandras vasentligt fran vad som géller per dagen
for Undantagsdokumentet. Vidare kan Koncernens lokaler behéva renoveras och anpassas
for en ny hyresgdst eller flera nya hyresgaster, vilket kan leda till 6kade kostnader for




Koncernen. Om sadana risker skulle materialiseras kan det paverka Koncernens finansiella
stéllning negativt.

Risker relaterade till avsaknaden av eller avslutad hyressdkerhet

Flera av hyresavtalen som Koncernen ingatt med sina hyresgaster saknar hyressikerheter,
alternativt har de avtalade sdkerheterna upphort att galla, och vissa hyresavtal kraver inte
att hyressidkerhet tillhandahalls. Koncernen har darfor inte sakerhet for samtliga
hyresgéasters eventuella 6vertradelser enligt hyresavtalen. Som en foljd av detta kan bolag
inom Koncernen som agerar som hyresvardar enligt hyresavtalen erfara oférutsedda
forluster pad grund av hyresgasters oférmaga eller bristande vilja att fullgéra sina
skyldigheter, sdsom betalning av hyra. Detta skulle i sin tur kunna ha en negativ paverkan
pa Koncernens likviditet och formaga att betala ranta for sina obligationer och Ian.

Risker relaterade till ledande befattningshavare och nyckelpersoner

Cibus har bedrivit verksamhet sedan borjan av 2018. Bolaget ar beroende av sina ledande
befattningshavare, det vill sédga Christian Fredrixon (VD), Pia-Lena Olofsson (CFO och IR-
Chef), Lauri Tiensuu (COO), Peter Lovgren (CIO Sverige), Marcus Kruus (CIO Danmark &
Norge) och liris Eestila (CIO Finland) for genomférandet av dess tillvaxtstrategi och for att
bedriva verksamheten. Koncernen hade per den 30 september 2024 tio anstéllda.
Koncernen ar saledes, pa grund av det begransade antalet anstéllda, beroende av varje
anstalld for dess verksamhet. Koncernen har vidare nyckelpersoner och vissa andra
konsulter, entreprendrer och andra tjansteleverantorer med sarskild specialistkompetens
som Koncernen ar beroende av for att framgangsrikt kunna genomféra Koncernens
affarsplan. Det finns en risk att Koncernen inte kan upphandla konsult-, férvaltnings- eller
andra nodvandiga tjanster pa gynnsamma villkor eller 6verhuvudtaget, vilket skulle
paverka Koncernens verksamhet och finansiella stallning negativt.

Risker relaterade till 6kade driftkostnader

Koncernens driftkostnader uppgick till cirka 15 600 TEUR per den 30 september 2024.
Koncernens driftkostnader bestar huvudsakligen av tariffbaserade avgifter som till exempel
kostnader for el, vatten, fastighetsskotsel, Iopande underhall och fastighetsadministration.
Det finns ett begrdnsat antal leverantorer avseende sadana tjanster, vilket kan leda till en
Okad kostnad for Cibus. Driftskostnaderna kan dven paverkas av sdsongsvariationer och
vaderfoérhallanden, sasom langre kalla perioder som resulterar i 6kade kostnader, samt
andra liknande oférutsdgbara handelser som medfor 6kade driftkostnader i forhallande till
Koncernens fastighetsportfolj. Dartill kan inflation och andra indexrelaterade faktorer
paverka Koncernens driftskostnader i hégre utstrackning an pa Koncernens resultat, vilket
kan paverka Koncernens resultat negativt savida sddana kostnader inte kan 6verféras till
Koncernens hyresgaster och kunder. 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 oOkningar av
avtalad hyra). Om sadana risker skulle materialiseras kan det paverka Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stdllning negativt. En férandring av driftkostnaderna
per den 30 september 2024 om +/- fem procent hade inneburit en resultatpaverkan fore
skatt om cirka +/- 800 TEUR.

Miljo och miljotekniska risker

Enligt principen i gallande miljolagstiftning om att férorenaren betalar dr den som bedrivit
den verksamheten som har orsakat en férorening ansvarig for sanering. Om det inte gar att
hitta fororenaren eller om férorenaren inte kan hallas ansvarig, kan fastighetsagaren i
andra hand hallas ansvarig fér sanering och darmed tillhérande kostnader. Foljaktligen
finns det en risk att bolag inom Koncernen i egenskap av fastighetsdgare kan hallas
ansvariga for dyra saneringsarbeten. En dndring av dandamalet med anvandningen av
fastigheterna till en fran ett miljoperspektiv kansligare verksamhet skulle vidare 6ka risken
for miljorelaterade risker. Férdelningen av kostnader relaterade till férorening 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 dan vad som
framkommer av tillamplig lag.

Vissa fastigheter eller omraden intill fastigheterna ingar i det finska nationella
markdatabassystemet (Fi. Maaperdn tilan tietojdrjestelmd) ("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.
Dar listas fastigheter som varit fororenade eller att det finns en kand risk fér fororening,
med avseende pa vissa fastigheter eller omraden intill fastigheterna. Om myndigheter
kréver sanering av férorenade omraden finns det en risk att vissa bolag i Koncernen ar
ansvariga for kostnaderna associerade med saneringen. Vidare finns det inga rapporter for
genomforda radonundersokningar eller radonhanteringsplaner i férhallande till flera
fastigheter. | den utstrackning framtida radonundersékningar visar foérhéjda
radonkoncentrationer skulle bolag inom Koncernen kunna hallas ansvariga for
korrigerande atgarder och det &r inte sikert att sddana 6kade kostnader kan 6verviltras pa
hyresgasterna. Fororeningar kan ocksd begrinsa anvandningen av fastigheterna.
Ovanstaende krav och begransning av anvandningen av fastigheterna kan ha en negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till refinansiering och befintliga Ianevillkor

Cibus upplaning sker genom sakerstallda banklan i EUR, DKK, SEK samt NOK och icke
sdkerstadllda obligationer i EUR och SEK. Per den 30 september 2024 uppgick de
rantebdrande skulderna till 1 097 653 TEUR med en utgdende genomsnittlig ranta om 4,4
procent. Under rdkenskapsaret som avslutades den 31 december 2023 minskade de
rantebdrande skulderna med -73 369 TEUR varav -111 602 avser aterbetalning av
obligationer, 40 306 TEUR avser netto upptagna banklan samt resterande del r hanforligt
till valutakursforandringar.

Per den 30 september 2024 hade Koncernen sakerstallda banklan om 886 006 TEUR med
en genomsnittligt viktad kreditmarginal om 1,6 procent och en genomsnittligt viktad
kapitalbindningstid om 1,4 ar. Som sakerhet for banklanen hade Cibus stallt pantbrev i
fastigheterna pa marknadsmassiga villkor. Per den 30 september 2024 bestod Cibus
externa finansieringskallor till 18,8 procent av icke sakerstallda obligationer till ett
nominellt belopp om 211 647 TEUR. Utéver det har Cibus ett hybridobligationslan om 30
000 TEUR, vilket motsvarar 2,7 procent av Cibus externa finansiering. Samtliga utestaende
obligationer ar emitterade under Bolagets MTN-program och ar noterade pa Nasdaq
Stockholm Corporate Bond list. Under 2025 har Bolaget emitterat seniora icke sdkerstéallda
grona obligationer om 50 000 TEUR.

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. Om Cibus inte kan refinansiera sina skuldférpliktelser pa gynnsamma
villkor eller inte alls, skulle det ha en vasentlig negativ effekt pa Koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Risker relaterade till Koncernens skulder och rintekostnader

Koncernen har adragit sig och kan vytterligare adra sig skulder for att finansiera
verksamheten. Skulderna, inklusive obligationerna, och eventuella framtida
finansieringsarrangemang i Koncernen kan generera rantekostnader som kan vara hogre
dn vinsterna fran de investeringar som gjorts av Koncernen. Att lana pengar for att géra
investeringar kommer att 6ka Koncernens exponering for kapitalforluster och hogre
rantekostnader. Vidare ar 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 30 september 2024 bankldn om cirka 886 006 TEUR (jamfort med
923 451 TEUR den 31 december 2023) med en genomsnittligt viktad kreditmarginal om 1,6
procent och en genomsnittligt viktad kapitalbindningstid om 1,4 ar. Darutdver har Bolagets
icke sdkerstéllda fyradriga gréna obligation om 50 000 TEUR en rérlig kupongranta om 3M
Euribor plus 250 baspunkter.

Av Bolagets rantebarande skulder om 1 097 653 TEUR per den 30 september 2024 ar det
391 927 TEUR, motsvarande cirka 36 procent, som rantejusteras inom 12 manader.
Berdknat pa en rédntebarande skuld, dir dven MTN-lIan 104 har aterbetalats den 2
december 2024 och med hénsyn till rantesakringar som har en aterstaende 16ptid pa under
12 manader, dr den nuvarande sakringsgraden 97 procent, vilket omvant innebar en
exponering mot rorliga rantor pa 3 procent.

Baserat pa Bolagets redovisade intjaningsformdga och med beaktande av Bolagets
befintliga |an som [6per med fast rénta som fanns pa plats per den 30 september 2024 samt
Ovriga rantesakringar blir resultateffekten av en 6kning av snittrantan med 1 procentenhet
cirka -660 TEUR pa arsbasis. Vid en 6kning av snittrdntan om mer &n 2 procentenheter blir
resultateffekten cirka -1 300 TEUR pa arsbasis.

Det foreligger saledes en risk for att réntehojningar skulle medféra en oOkning av
Koncernens ranteforpliktelser, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa
Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Vidare innehaller vissa av Koncernens befintliga laneavtal ataganden som, om de bryts och
inte franfalles, kan leda till att sadan finansiering sags upp och forfaller till omedelbar
betalning. | synnerhet finns det klausuler i befintliga ldneavtal som bland annat ger
motparten ratt att sdga upp avtalet om nagot skuldsattningsarrangemang i Koncernen
(inklusive obligationer) forfaller eller pa annat satt forfaller till betalning fore dess I6ptid.
En forpliktelse att betala en skuld i fortid kan saledes paverka Koncernens verksamhet,
finansiella stéllning och resultat negativt.

Risker relaterade till sdkerhet 6ver tillgangar som beviljats tredje part

Koncernen har gett ut sdkerhet enligt befintliga laneavtal, inklusive sdkerhet 6ver bland
annat fastighetsintyg, aktier, konton, koncerninterna lan och hyresintakter. Eftersom
sakerhet har givits till langivare som ar tredje part kommer obligationsinnehavarna, i
handelse av konkurs, omorganisation eller avveckling av Cibus, underordnas ratten till
betalning av tillgangar som ar foremal for sdkerhet som stélls till sddana langivare. Om en
tredje parts langivare som innehar sadan sdkerhet som har tillhandahallits av Koncernen
dven skulle pakalla sakerheten pa grund av att nagot bolag inom Koncernen bryter mot det
tillampliga laneavtalet, skulle ett sddant krav ha en véasentlig negativ inverkan pa
Koncernens tillgdngar, verksamhet och finansiella stéllning.

Risker relaterade till Cibus formaga att fullgdra skuldférpliktelser

Bolagets formaga att fullgéra sina skuldforpliktelser (inklusive obligationerna) ar bland
annat beroende av Koncernens framtida finansiella och operativa prestation, som i sin tur
paverkas av radande ekonomiska forhallanden samt av finansiella, verksamhetsmaéssiga
och regulatoriska faktorer, varav vissa ar utanfor Bolagets kontroll. Om Koncernens
resultatintdkter inte ar tillrdckliga for att tacka fullgérandet av Koncernens befintliga eller
framtida betalningsforpliktelser, kan Koncernen tvingas vidta atgarder som att minska eller
forsena sina affarsplaner, forvarv, investeringar eller kapitalutgifter, salja tillgdngar,
omstrukturera eller refinansiera befintlig finansiering eller soka ytterligare kapital. Det
finns en risk att Koncernen inte kommer kunna genomféra nagon av dessa atgarder pa
tillfredsstallande villkor, eller alls, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till Cibus beroende av andra féretag inom Koncernen

Alla Koncernens tillgangar och intdkter ar hanforliga till Cibus direkta och indirekt dgda
dotterbolag. Cibus ar saledes beroende av tillrdckliga intdkter och kassafloden relaterade
till dotterféretagens verksamheter. Foljaktligen ar Cibus beroende av dotterféretagens
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tillgang till likvida medel och deras rattsliga formaga att betala forvaltningsavgifter och géra
utdelningar. Dotterbolagen ar separata legala enheter och har ingen skyldighet att géra
utbetalningar till Cibus av vinster som genereras fran deras verksamhet. Dotterbolagens
formaga att gora betalningar till Cibus begransas bland annat av tillgangen pa likvida medel,
foretagsrestriktioner och legala begransningar (till exempel begrénsningar av
vardeoverforingar i enlighet med reglerna i aktiebolagslagen (2005:551)). Varken
Koncernen eller dess tillgdngar kan skyddas fran nagra atgarder av borgenarer till Cibus
dotterbolag, vare sig enligt konkurslagstiftning, genom avtal eller pa annat satt. Dessutom
kan bristande likviditet eller insolvens i vissa dotterbolag i Koncernen leda till skyldigheter
for Koncernen att gora betalningar under moderbolagsgarantier avseende dotterbolagens
forpliktelser eller till att korsvisa likviditetsproblem uppstér pa vissa lan inom Koncernen.
Om Cibus inte far tillrackliga intdkter fran sina dotterbolag finns det en risk att Koncernens
finansiella stallning kan paverkas negativt.

Risker relaterade till valutakursfordandringar

Koncernen har en internationell affirsmodell och Bolagets rapporteringsvaluta ar EUR.
Koncernens primdara verksamhet och kassafloden dr denominerade i EUR, SEK, DKK och
NOK. Cibus hanterar valutarisk framst genom att matcha fordringar och skulder i samma
valuta. Per den 30 september 2024 hade Koncernen inte ingatt nagra valutaderivat eller
sdkringsarrangemang. Emellertid &r cirka 50 procent av Koncernens tillgangar
denominerade i DKK och NOK matchade, medan resterande 50 procent ar omatchade. For
tillgangar denominerade i SEK ar cirka 70 procent matchade och resterande omatchade.
Déarfor ar Koncernen utsatt for fluktuationer mellan SEK och EUR, NOK och EUR, samt DKK
och EUR. Vidare, om Koncernen skulle intrdda pa nya marknader kan Koncernen bli
exponerad for ytterligare valutor som en féljd av sadan geografisk expansion av
Koncernens verksamhet.

INFORMATION OM VARDEPAPPEREN

Virdepapperens Cibus aktier r upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm under kortnamnet (tickern) CIBUS
kénnetecken och ISIN-kod SE0010832204. Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolagets aktiekapital uppga
till Iagst 250 000 EUR och hogst 1 000 000 EUR, och antalet aktier ska vara lagst 25 000 000
och hogst 100000 000. Cibus registrerade aktiekapital uppgar per dagen for
Undantagsdokumentet till 629 721,50 EUR férdelat pa totalt 62 972 150 aktier med ett
kvotvarde om 0,01 EUR per aktie. Cibus har endast ett utgivet aktieslag.

Varje aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en (1) rost pa bolagsstimma. Varje
aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ratt. Samtliga emitterade aktier ar
fullt betalda och fritt 6verlatbara.

Om Bolaget genom kontant- eller kvittningsemission ger ut nya aktier, teckningsoptioner
eller konvertibler, har aktiedgarna som huvudregel foretradesratt att teckna sig for sadana
vardepapper i forhallande till det antal aktier som de dger sedan tidigare. Samtliga aktier i
Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgdngar och eventuella 6verskott i
handelse av likvidation. Ratt till utdelning tillfaller personer registrerade som agare i den
av Euroclear forda aktieboken pa den av bolagsstamman eller styrelsen faststéllda
avstamningsdagen.

Réattigheterna som ar férknippade med aktier utgivna av Bolaget, inklusive de rattigheter
som framgar av bolagsordningen, kan endast dndras i enlighet med vad som framgar av
aktiebolagslagen.
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De nyemitterade | Undantagsdokumentet avser upptagande till handel av hogst 13 313 895 aktier (ISIN-kod:
aktierna SE0010832204). De nyemitterade aktierna berdknas att tas upp till handel pa Nasdaq
Stockholm omkring den 29 januari 2025.

INFORMATION OM UTSPADNING OCH AKTIEINNEHAV EFTER EMISSIONEN

Utspddning och | Apportemissionen kommer medfora att antalet utestdende aktier i Cibus 6kar fran
aktieinnehav efter | 62972 150 till 76 286 045.
Apportemissionen

Apportemissionen utgor inte ett erbjudande till allmanheten, vilket innebar att aktiedgare
som inte deltar i Apportemissionen kommer att fa sin dgarandel utspadd med cirka 17,5
procent genom att 13 313 895 nya aktier emitteras.

Fore Efter

54 o
Apportemissionen |Apportemissionen Utspédning (%)

Antal
utestaende
aktier och roster
i Cibus

62972 150 76 286 045 17,5
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