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Cibus delarsrapport

1 JANUARI - 30 JUNI 2020

PERIODEN | KORTHET

Q2 2020 (jamfort med Q2 2019)

®  Hyresintakter uppgick till 16 366 TEUR (12 552).

®  Driftnettot uppgick till 15100 TEUR (11 459).

®  Forvaltningsresultatet uppgick till 7801 TEUR (6
773).

®  Periodens resultat uppgick till 8 883 TEUR (10
247) vilket motsvarar 0,24 EUR (0,33) per aktie.
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter ingar
i resultatet och uppgick till 3002 TEUR (5 013).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

Pa arsstdamman den 24 april 2020 valdes Stefan Gattberg till ny
styrelseledamot. Ovriga styrelseledaméter omvaldes.

Den 6 maj meddelades att Peter Lévgren anstallts som ny CIO
Sweden. Peter Lovgren bérjade sin anstallning den 10 augusti.

Den 29 maj meddelades att Cibus forvarvat en portfolj om 18
fastigheter i Finland. Samtliga fastigheter har S-gruppen, Kesko
och Tokmanni som ankarhyresgaster.

Den 3 juni placerade Cibus ett seniort icke-sakerstallt gront
obligationslan med rérlig ranta till ett belopp om 600 MSEK med
tre ars loptid.

Cibus offentliggor den 8 juni ett frivilligt aterkdpserbjudande av
sina utestdende EUR-obligationer och avser att emittera nya EUR-
obligationer.

Den 11 juni meddelade Cibus att man emitterat obligationer om
135 MEUR och offentliggjorde resultatet av aterkopserbjudandet
samt fortidsinlésen av befintliga obligationer. Bolaget ar nu fullt
refinansierat.

Den 29 juni férvarvade Cibus en portfélj innehallande 5 fastigheter
i Uledborgsregionen i Finland for 14,5 MEUR. Fastigheterna &r fullt
uthyrda med S-gruppen som ankarhyresgast.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

Den 19 augusti meddelades att Cibus kommer att halla

en extra bolagsstdmma den 14 september som halls via
postrostningsforfarande. Styrelsen foreslar till den extra stdmman
att utdelning till aktiedgare skall vara manatligen.

Jan-juni 2020 (jamfort med jan-juni 2019)

®  Hyresintakter uppgick till 30 406 TEUR (25 207).

®  Driftnettot uppgick till 28 103 TEUR (23 583).

®  Forvaltningsresultatet uppgick till 14 642 TEUR
(14 398).

®  Periodens resultat uppgick till 15 980 TEUR (19
159) vilket motsvarar 0,45 EUR (0,62) per aktie.
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter ingar
i resultatet och uppgick till 4 611 TEUR (7 784).

UTDELNING

Styrelsens avsikt ar att utdelningen for de tolv manader efter
arsstdmman, som var den 24 april, skall vara 0,89 EUR per aktie.
Styrelsens avsikt ar vidare att bolaget nagon gang under de
foljande tolv manaderna skall 6verga till manatlig utdelning. Alla
praktikaliteter géllande detta var inte pa plats till arsstdmman
sa styrelsen foreslog for arsstdmman endast en forsta
kvartalsutdelning om 0,22 EUR.

Styrelsens har kallat till en extra bolagsstdmma att héllas den 14
september 2020 och skall infor den stdmman avge ett férslag
pa utdelning om 0,67 EUR per aktie. Det innebér att den totala
utdelningen for tolvmanadersperioden blir 0,89 EUR per aktie.
Styrelsens avsikt &r utdelningarna under den kvarvarande
perioden ska 6verga till att vara manatliga.

Coronavirus

Coronaviruset har haft en begransad resultatpaverkan

pa Cibus verksamhet. Under andra kvartalet uppgar
resultatpaverkan till cirka -0,2 MEUR. Drygt 99% av vara
aviserade hyror for Q2 &r betalda. Cirka 90% av vara intakter
kommer fran de storsta dagligvarukedjorna i Norden.

Dessa har under pandemin lyckats att férse manniskor

med de livsmedel de behover. | oroliga tider behévs

livsmedelsbutiken mer &n nagonsin.

NYCKELTAL' Q22020 Q22019 Jan-juni 2020 Jan-juni 2019
Marknadsvérde fastigheterna, MEUR 1124 862 1124 862
Driftnetto, aktuell intjaningsféormaga, MEUR 64,1 499 64,1 499
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 664 499 664 499
Andelen dagligvarufastigheter,% 96 95 96 95
Antal fastigheter med solpaneler 15 3 15 3
Belaningsgrad, seniorskuld, % 49,0 454 49,0 454
Belaningsgrad, nettoskuld, % 60,5 59,0 60,5 59,0
Réntetackningsgrad, ggr 36 34 35 34
EPRA NRYV per aktie, EUR 11,8 11,3 1,8 11,3
Utdelning per aktie beslutad for perioden, EUR 0,22 0,20 0,44 0,40

'Fér redogbrelse for alternativa nyckeltal och definitioner se sida 28.



Genom att forvarva, foradla och utveckla vara fastigheter
inom livsmedels- och dagligvaruhandeln ger vi en stabil,
konjunkturoberoende och 6kande utdelning till vara
aktiedgare.
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“Trots pandemi ar det affarer och
verksamhet som vanligt fér Cibus.”
— Sverker Kallgarden, VD



AFFARER OCH VERKSAMHET SOM VANLIGT | EN
ANNORLUNDA VARLD

Cibus affarsidé ar icke-cyklisk och skall fungera oavsett
konjunktur, detta har verkligen visat sig stdmma under
detta kvartal. Cirka 90% av vara intakter kommer fran
nordens ledande mat- och dagligvarukedjor och de har
haft rekordférsaljning under kvartalet. Livsmedel &r en
livsnédvandig produkt och matvarubutikens betydelse i
samhaéllet har verkligen visats under denna pandemi.

Cibus styrka och attraktivitet har ocksa visat sig genom att

vi 6ppnade upp den under Coronapandemin avstannande
nordiska obligationsmarknaden for high yield-bolag da vi forst
satte en ny gron SEK-obligation pa marknaden och strax efter
refinansierade var utestaende Euro-obligation. Vi ar nu helt
refinansierade och har dessutom en stark kassa i kombination
med fortsatt mycket goda bankkontakter vilket ger oss god
tillforsikt infor andra halvaret. Trots pandemi &r det affarer och
verksamhet som vanligt for Cibus.

EFFEKTER AV CORONAVIRUSET

Coronaviruset har fortsatt haft valdigt begréansad paverkan

pa var verksamhet aven om vi haft en marginell resultateffekt
pa 0,2 MEUR under andra kvartalet. | borjan pa kvartalet

hade vi sma hyresgaster i Finland som drabbades hart av
myndigheternas beslut att stdng ner restauranger, pubar och
andra samlingsstallen. Vi har haft en kontinuerlig dialog med
dessa och gav dem forutsattningar for att kunna 6ppna upp
sina verksamheter den forsta juni nar myndigheterna slappte
pa sina restriktioner. Da restriktionerna nu &r slappta bedémer
vi att resultateffekten av Coronapandemin under andra halvéret
kommer fortsatt vara mycket begrénsad.

MARKNAD

Vi har under kvartalet fortsatt att investera i attraktiva
livsmedelsbutiker. Totalt har vi kdpt 18 fastigheter i Finland
under kvartalet och ytterligare 5 fastigheter efter periodens
utgang. Vara samarbetsbanker ar fortsatt positiva till Cibus
affarsmodell och har delfinansierat samtliga av dessa forvarv.

Vi far fortsatt manga forfragningar och utvarderar kontinuerligt
de prospekt vi far. Var syn ar att marknaden for livsmedels- och
dagligvarubutiker inte avmattats under andra kvartalet. Vi
gynnas av att vara en vélkand och attraktiv kopare av denna
typ av fastigheter da vi &r kdnda pa marknaden for att slutféra
affarer vi gatt in i. | och med att vi nu &r fullt refinansierade och
har en stark kassa ser vi fram emot héosten och vilka méjligheter
som kan 6ppna sig da i Finland och Sverige.

OVERGANG TILL MANATLIG UTDELNING

Vi har nu kallat till en extra bolagsstdmma med forslag om

att 6verga till manatlig utdelning till vara aktiedgare. Skélet

ar att det passar vart kassaflode valdigt bra och det kénns
dven spannande att som forsta bolag pa Nasdaq Stockholm
ge manatlig utdelning. Vi tror att detta kommer att uppskattas
av vara aktiedgare och 6ka attraktiviteten ytterligare for
Cibusaktien.

Stockholm den 20 augusti 2020

Sverker Killgarden



Verksamhet



Intjaningsformaga

Den aktuella intjaningsférmagan presenteras harmed
baserad pa den fastighetsportfélj som Cibus dgde per
31juli 2020 fér de kommande tolv manaderna.

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

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA, TEUR

Forandring
30jun2019 30 sep 2019 31dec2019  31mar2020  30jun2020  31juli2020* (jun’20/jul’19)
I s e S

Hyresintakter 53 350 53 350 54110 64 600 69 360 70 480
Fastighetskostnader -3 450 -3 450 -3 450 -4 000 -5 250 -5 370

Driftnetto 49 900 49 900 50 660 60 600 64110 65110

Central férvaltning -3 700 -3700 -3700 -3 850 -3 875 -3 900

Finansiella kostnader -13 550 -13 550 -14 000 -17 150 -19 920 -20 370

netto**

Forvaltningsresultat 32650 32650 32960 39600 40 315 40 840
Forvaltningsresultat 1,05 1,05 1,06 1,06 1,08 1,09 4%
per aktie, EUR**

*Innehaller alla transaktioner som har tilltratts t o m juli 2020.

**Tomtrattsgald ingér i enlighet med IFRS16 bland finansiella kostnader. | finansiella kostnader ingar aven forutbetalda uppldggningsavgifter som inte paverkar kassaflodet
framéver.

**Nyemission har genomférts med 6 220 000 aktier i mars 2020. Totalt antal aktier &r darefter 37 320 000 aktier.

Féljande information utgor grunden for den uppskattade intjaningsférmagan:

Hyresintékterna baseras pa undertecknade hyresavtal pa arsbasis (inklusive tillagg och eventuella hyresrabatter) samt 6vriga
fastighetsrelaterade intakter per den 31juli 2020 utifran géllande hyresavtal.

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

Centrala administrationskostnader berdknas utifran den aktuella organisationen nar den &r fristaende ifran Sirius och
fastighetsportféljens storlek.

Vid omrakning av den svenska verksamheten har en fast vaxelkurs om 10,75 SEK/ EUR anvants.

KOMMENTARER AVSEENDE DEN AKTUELLA INTJANINGSFORMAGAN

Intjaningsformagan har fér de kommande tolv ménaderna per 2020-07-31 jamfort med tolvmanadersperspektivet per 2019-06-
30, forbattrats med 4%. Detta tack vare de forvarv som bolaget har gjort och indexrelaterade hyreshojningar.



Finansiell utveckling

RESULTATANALYS JAN - JUN 2020

Intdkter

Under forsta halvaret 2020 uppgick koncernens hyresintékter till 30
406 TEUR (25 207). Det svenska forvarvet av Coop-portfoljen ingar fr
o m 10 mars 2020. Serviceintakter uppgick till 4121 TEUR (4 286) och
utgjordes till stor del av vidarefakturerade kostnader. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 95,1% (94,3%). Totalt hyresvarde pa
arsbasis uppgick den 30 juni 2020 till 72 113 TEUR (53 000).

Driftnetto

Driftkostnaderna uppgick under rapportperioden till -4 992
TEUR (-4 892) och driftnettot uppgick till 28 103 TEUR (23

583), vilket resulterade i en 6verskottsgrad pa 92,4% (93,6%).

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

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -10 440 TEUR (-7 233) och utgors framst
av periodens rantekostnader om -6 840 TEUR (-6 087) men

dven av jamforelsestorande poster om -2 869 TEUR avseende
aterlésenpremie for fortida inlésen av EUR-obligationen och
upplaggningsavgift samt valutakursférandring om 519 TEUR (0).

| finansnettot ingar dven upplaggningsavgifter, kostnader for
rantederivat samt tomtrattsgald enligt IFRS 16. Utover sakerstallda
lan om 551 MEUR finns tva icke sékerstélld obligationer utgivna
om 600 MSEK och 135 MEUR samt 21 MEUR av den gamla EUR-
obligationen som har aterlésts den 9 juli 2020. Vid periodens slut
uppgick den genomsnittliga rantan i den totala laneportféljen,
inklusive marginaler och rantesakringskostnader, till 2,5% (2,4).

Forvaltningsresultat

Under rapportperioden uppgick foérvaltningsresultatet till
14 642 TEUR (14 398), vilket motsvarar 0,42 EUR (0,46) per aktie.

Vardeforandringar fastigheter

Vardeférandringarna pa fastigheterna inkl. forvarv uppgick till 249
349 TEUR (45 747) fran det ingdende vardet om 874 813 TEUR
(816 478) till det utgaende vardet 1124 162 TEUR (862 225). 4

611 TEUR (7 784) av vardeforandringarna ar orealiserade. Under
perioden har forvarv av fastigheter utbetalats med 242 576 TEUR
(39 733). Utdver det har investeringar i fastigheterna gjorts med 2
162 TEUR (300).

Skatt

| Finland &r den nominella bolagsskatten 20 %. Genom
skattemassiga avskrivningar pa byggnaderna och utnyttjandet av
underskottsavdrag har det under rapportperioden uppkommit en
lag skattekostnad. | Sverige ar den nominella bolagsskatten 21,4 %.
De skattemassiga underskotten berdknas uppga till ca 8 285 TEUR
(7 8017). Skattefordran hanférlig till de skatteméassiga underskotten
har upptagits i koncernens balansrakning till 1773 TEUR (1662)
och i moderbolagets balansrakning till 1047 TEUR (1555). Cibus
redovisar en total skatt for rapportperioden om -3 099 TEUR (-3
157), varav aktuell skatt och uppskjuten skatt uppgar till -757
TEUR (-1 453) respektive -2 342 TEUR. (-1704). Den effektiva
skattesatsen uppgar till 16,2%.

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt uppgick till 15 980 TEUR (19

159) vilket motsvarar 0,45 EUR (0,62) per aktie. Orealiserade
vardefoérandringar pa fastigheter ingar i resultatet och uppgick till
4 611 (7 784) TEUR.

ANDRA KVARTALET 2020

Koncernens hyresintakter 6kade med 30 % till 16 366 TEUR (12
552) under andra kvartalet 2020. Under andra kvartalet har vi en
engangseffekt pa cirka -200 TEUR i lagre hyror som vi har beviljat
vara minsta hyresgéster i Finland som fick sina verksamheter
stangda under Coronapandemin. Driftnettot 6kade med 32 % och
uppgick till 15100 TEUR (11 459).

De administrativa kostnaderna uppgick till -1532 TEUR (-1169). De
administrativa kostnader ar paverkade av en jamférelsestérande
post om cirka -200 TEUR fér radgivningskostnader i samband

med vara tva nya obligationer och aterlésning av utestaende
EUR-obligation samt slutgiltiga kostnader fér omstrukturering

av den finska delen av koncernen. Finansnettot var under andra
kvartalet -5 767 EUR (-3 686) och utgor framst rantekostnader
men aven limitavgifter, kostnader for rantederivat, forutbetalda
upplaggningsavgifter samt tomtrattsgald enligt IFRS 16. |
finansnettot finns dven en jamforelsestérande post pa -2 869 TEUR
avseende aterlésenpremie for 114 MEUR samt uppléaggningsavgift
for tidigare noterad EUR-obligation. Resterande 21 MEUR av den
gamla EUR-obligationen kommer att aterlosas den 9 juli 2020. |
finansnettot ingar aven en valutakursférandring pa 1378 TEUR.
Forvaltningsresultatet for andra kvartalet blev 7 801 TEUR (6 773)
vilket motsvarar 0,21 EUR (0,22) per aktie.

Vardeférandringar pa fastigheterna uppgick till 3 002 TEUR (5
013). Total skatt uppgick till -1 687 TEUR (-2 098), varav aktuell
skatt uppgick till - 501 TEUR (-906) och uppskjuten skatt till -1
186 TEUR (-1192).

Resultat efter skatt uppgick for andra kvartalet till 8 883 TEUR
(10 247), vilket motsvarar 0,24 EUR (0,33) per aktie. Orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter ingar i resultatet och uppgick till
3002 (5 013) TEUR.

KASSAFLODE OCH FINANSIELL STALLNING

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick
till 19 880 TEUR (11 657) vilket motsvarar 0,57 EUR (0,37)

per genomsnittligt antal utestaende aktier. Kassaflodet fran
investeringsverksamheten uppgick till -244 918 TEUR (-38 140)
och utgor framst forvarv av fastigheter under rapportperioden.
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 283 347
TEUR (18 619).

Likvida medel vid periodens slut uppgick till 84 506 TEUR (17 678)
vilket motsvarar 2,26 EUR (0,57) per aktie. Aterldsen av resterande
del av den gamla EUR-obligationen om 21 MEUR har gjorts efter
periodens utgang den 9 juli 2020. Cibus hade per den 30 juni 2020
rantebarande nettoskulder, efter avdrag for likvida medel, om 680
155 TEUR (508 935). Aktiverade upplaningskostnader uppgick till 4
642 TEUR (3157).

MODERBOLAGET

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) & 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 55 TEUR (-113D.



SEGMENTSREDOVISNING

Cibus redovisar sin verksamhet i de tva landssegmenten Finland
och Sverige. For forsta halvaret 2020 ar 89% av driftsnettot
hanforlig till Finland och 11% till Sverige. Av fastighetsvardet ar
939 191 TEUR hanférlig till Finland och 184 971 TEUR till Sverige.
Se sid 27 i rapporten for ytterligare information.

HALLBARHET

Cibus drivs av 6vertygelsen att vi i vara beslut kring var
fastighetsportfolj kan bidra till en ansvarsfull samhéllsutveckling.
| vara forvarv och forvaltning av vara fastigheter har vi som
ambition att verka for en hallbar utveckling for saval hyresgéaster
som ett levande narsamhélle och att detta bidrar till en god
langsiktig vinstutveckling for vara aktieagare. For Cibus innebar
hallbarhet att bidra till att skapa tillgangliga och klimatsmarta
marknadsplatser for slutkonsumenter. Detta gor vi tillsammans
med vara ankarhyresgéster som ar ledande aktérer inom
livsmedels- och dagligvaruhandeln i Norden. Ett exempel p&
detta ar att vi upplater vara stora och ofta platta tak sa att vara
hyresgaster kan bygga solpaneler. Idag har 15 av vara fastighter
solpaneler. Den &rliga elproduktionen de skapar motsvarar
elkonsumtionen for ca 920 lagenheter eller motsvarar att aka 9
miljoner km med en elbil. Arlig CO2-minskningen &r ca 260 tCO2.
Flera solpaneler ar redan planerade och diskussioner fors med
flera av vara hyresgéster om ytterligare installationer.

Ett annat exempel &r att vi har valt att stotta vara allra

minsta hyresgaster under pandemin for att starka det lokala
narsamhallet. Under andra kvartalet har vi stottat dessa med
hyreslattnader pa cirka 200 TEUR. Den finska regeringen har nu
lyft pa begrénsningarna och tillatit dessa sma aktorer att 6ppna
sin verksamhet igen i juni 2020 .

Vi &r stolt 6ver att ha emitterat var forsta grona obligation under
andra kvartalet for finansiering av vara energieffektiva byggnader.
Vi har emitterat 600 MSEK motsvarande cirka 57 MEUR utav en
portfolj med energieffektiva fastigheter pa totalt 184 MEUR.

ALLMAN INFORMATION

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

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. Utéver nedan beskrivna
risker hanvisas till Cibus arsredovisning 2019, avsnitt “Risk och
Riskhantering” pa sidorna 25-29.

Fastigheter

Vardeforandringar fastigheter

Fastighetsbestandet varderas till verkligt varde. Verkligt varde
baseras pa en marknadsvéardering utford av ett oberoende
varderingsinstitut och for rapportperioden har Newsec anlitats.

Fastigheternas varde paverkas i stor utstrackning

av de kassafloden som genereras av fastigheterna i

form av hyresintéakter, drift- och underhallskostnader,
administrationskostnader och investeringar i fastigheterna. Det
foreligger saledes risk for vardeférandringar pa fastigheterna

till foljd av saval forandrade kassafléden som av forandringar i
avkastningskraven samt fastigheternas skick. Risk for bolaget
involverar risk for vakanser inom bestandet till foljd av hyresgéasts
uppséagning av befintliga hyresavtal samt den ekonomiska
situationen for hyresgéasterna.

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

Cibus fokus pa att erbjuda en aktiv och hyresgéstnara

forvaltning for att skapa goda och langsiktiga relationer

med hyresgasten skapar goda forutsattningar for att kunna
uppréatthalla en stabil vardeutveckling i fastighetsbestandet.
Fastighetsutvecklingskompetensen inom bolaget mojliggér vidare
for att proaktivt kunna hantera risker avseende fastigheternas
varde genom att sakerstélla bestandets kvalité.

Hyresintédkter

Cibus resultat paverkas av vakansgraden i bestandet,
kundférluster och eventuellt hyresbortfall. Uthyrningsgraden
(ekonomisk)i bestandet vid periodens utgang var 95 % och

den viktade genomsnittliga hyresavtalsléngden var 5,5 ar. 96

% av bolagets intakter &r hanforliga till fastigheter uthyrda till
hyresgaster verksamma inom livsmedels- och dagligvaruhandeln.
Risken for vakanser, kundforluster och hyresbortfall paverkas

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

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

Drift- och underhallskostder

Koncernen |6per en risk med kostnadshéjningar som inte
kompenseras genom reglering i hyresavtalet, risken ar

emellertid begransad da 6ver 90 % av alla hyresavtal ar s.k.
"triple net”- eller nettohyresavtal vilket innebar att hyresgasten,
utover hyran, betalar de flesta kostnader som beléper pa
fastigheten. Aven oférutsedda reparationsbehov utgér en risk for
verksamheten. Ett aktivt och standigt pagadende arbete for att
bibehalla och forbattra fastigheternas skick minskar risken for
reparationsbehov.

Finansiering

Koncernen &r exponerad for risker hanforliga till
finansieringsverksamheten i form av valutarisk och ranterisk.
Valutarisk foreligger vid de fall da avtal skrivs i annan valuta &n
Euro. Ranterisk foreligger da koncernens resultat och kassafléde
paverkas av ranteforandringar.

For att minska risken for rantehojningar har koncernen
rantederivat i form av réntetak.

Skatter och dndrad lagstiftning

Den 1januari 2019 tradde de nya reglerna om
ranteavdragsbegransningar i Sverige i kraft. Regelverket innebar
en avdragsratt om 30 % av skatteméssigt EBITDA och en
sankning av bolagsskatten fran 22 % till 20,6 %. Séankningen av
bolagsskatten sker i tva steg dar sankningen de tva forsta aren,
2019 och 2020, ar till 21,4 %. Maxbeloppet av negativa réantenetton
som alltid far dras av pa koncernniva ar 500 TEUR.

| Finland tradde liknande regler avseende
ranteavdragsbegransningar ikraft med vissa skillnader.
Avdragsratten ar begréansad till 25 % av skattemassigt EBITDA
och maxbeloppet av negativa rantenetton som alltid far dras av
uppgar till 500 TEUR per bolag.

De nya reglerna avseende réanteavdragsbegransningar bedéms
inte ha en paverkan pa koncernen under rapportperioden.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

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

EU. Denna delérsrapport har uppréattats 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.

Tillgangar och skulder &r redovisade till anskaffningsvarde,
forutom forvaltningsfastigheter och rantederivat som varderas till
verkligt varde. Vad galler vardering till verkligt i 6vrigt hanvisas till
senaste arsredovisningen, sidorna 50-54.

Uppréttandet av delarsrapporten kraver att bolagsledningen gor
ett antal antaganden och bedémningar som paverkar resultatet
och finansiell stéllning. Samma bedémningar samt redovisnings-
och varderingsprinciper har tillampats som i arsredovisningen se
Cibus Nordic Real Estate AB (publ) arsredovisning 2019.

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

CORONAVIRUS

Coronaviruset har haft en mycket begréansad negativ paverkan pa
Cibus verksamhet. Vi agerar sjalvfallet aktsamt i kontakter med
andra foretag, moten halls foretradesvis per telefon eller videolank
och resandet halls pa en minimal niva. Samtliga utlandsresor &r
installda pa obestamd tid.

For vara framsta hyresgaster, livsmedelshandlarna, har volymerna
Okat sedan viruset uppkom da fler 4ter hemma. Volymerna inom
dagligvaruhandeln &r pa stabila nivaer och ingenting tyder pa att
vara hyresgéaster kommer fa svart att betala sina hyror. Drygt
99% av vara aviserade hyror for Q2 ar betalda. Cirka 90% av vara
intakter kommer fran de storsta dagligvarukedjorna i Norden.

| bérjan pa andra kvartalet hade vi sma hyresgaster i Finland som
drabbades hart av myndigheternas beslut att stdng ner restauranger,
pubar och andra samlingsstallen. Vi har haft en kontinuerlig dialog
med dessa och gav dem forutsattningar for att kunna éppna upp
sina verksamheter den forsta juni nér myndigheterna sléppte pa sina
restriktioner. Totalt har vi under kvartalet sankt hyror till dessa sma
hyresgaster med totalt cirka 200 TEUR. Da restriktionerna nu ar
sldppta beddmer vi att resultateffekten av Coronapandemin under
andra halvaret kommer fortsatt vara mycket begransad.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Cibus har under perioden jan-jun 2020 utbetalat ett arvode om 1
021 TEUR till Sirius Retail Asset Management. Avtalet med Sirius &r
uppsagt och I6per t o m 30 september 2020, Fér mer information
se not 22 i Cibus Nordic Real Estate AB (publ) arsredovisning 2019.

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

P4 arsstdaman den 24 april 2020 beslutades att intratta en
teckningsopitonsprogram om 160 000 optioner for Cibus
bolagsledning, exklusive Bolagets verkstéllande direktér som redan
deltar i ett teckningsoptionsprogram som inrattades av arsstdmman
2019. Teckningskursen &r satt till genomsnittskursen for Cibusaktien
den 18 - 25 maj 2020 och uppgar till 12,20 EUR. Teckning kan tidigast
ske den 17 april 2023. Syftet med teckningsoptionsprogrammet, och
skalen for avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesrétt, ar att starka
kopplingen mellan bolagsledningen och skapat aktiedgarvarde.
Dérmed beddms en 6kad intressegemenskap uppsta mellan
bolagsledningen och aktiedgare i Cibus.

Avsikten ar att teckningsoptionsprogrammet ska vara arligen
aterkommande.

REVISION

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

CIBUSAKTIEN

Cibus Nordic Real Estate (publ) ar noterad pa Nasdaq First
North Premier Growth Market. Bolaget flyttade till Premier den
1juli 2019. Per den 30 juni 2020 var sista betalkurs 139 SEK,
vilket motsvarar ett marknadsvarde pa ca 5,2 miljarder SEK.
Antal aktiedgare vid periodens slut var drygt 12 500 st. En riktad
nyemission genomférdes 5 mars 2020 vilket gav 6 220 000 nya
aktier. Antal utestaende aktier uppgick per den 30 juni 2020

till 37 320 000 stamaktier. Bolaget har en aktieserie. Varje aktie
berattigar agaren till en rost vid bolagsstdmman.

UTDELNING

Styrelsens avsikt &r att utdelningen for de tolv manader efter
arsstdmman, som var den 24 april, skall vara 0,89 EUR per aktie.
Styrelsens avsikt &r vidare att bolaget nagon gang under de
foljande tolv manaderna skall 6verga till manatlig utdelning.
Alla praktikaliteter gallande detta var inte pa plats sa styrelsen
foreslog for arsstdmman endast en forsta kvartalsutdelning om
0,22 EUR per aktie med avstamningsdag den 18 juni 2020 och
betalningsdag den 29 juni 2020.

Styrelsens har nu kallat till en extra bolagsstdmma att hallas via
postrostningsforfarande den 14 september 2020 och infér den
stdmman avge ett forslag pa utdelning om 0,67 EUR per aktie. Det
innebar att den totala utdelningen for tolvmanadersperioden blir
0,89 EUR per aktie. Styrelsens avsikt ar att utdelningarna under
den kvarvarande perioden ska 6verga till att vara manatliga.

EXTRA BOLAGSSTAMMA 2020

En extra bolagsstdmma kommer att hallas den 14 september 2020
som halls via postrostningsforfarande. Styrelsen avser att foresla
den extra bolagsstdmman att utdelningen betalas ut manadsvis.

Mer information finns pa www.cibusnordic.com.

HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT

Den 19 augusti meddelades att Cibus kommer att halla
en extra bolagsstémma den 14 september som halls via
postrostningsforfarande.

PRESENTATION FOR INVESTERARE, ANALYTIKER
OCH MEDIA

En direktsand telefonkonferens halls den 20 augusti 2020 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-q2-2020. For att deltaga i telefonkonferensen
ring +46 8 50558356. Vaxeln 6ppnar kl 9:65. Presentationen
kommer att finnas tillganglig i efterhand pa www.cibusnordic.com.



STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att rapporten ger en rattvisande éversikt av foretaget och
koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som
foretaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Delarsrapporten for Cibus Nordic Real Estate AB (publ) godkandes av styrelsen den 20 augusti 2020.

Stockholm den 20 augusti 2020
Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
Organisationsnummer 559135-0599

PATRICK GYLLING

Styrelseordférande

ELISABETH NORMAN JOHANNA SKOGESTIG JONAS AHLBLAD STEFAN GATTBERG
Styrelseledamot Stylelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
SVERKER KALLGARDEN
VD

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

KOMMANDE RAPPORTERINGSTILLFALLEN

2020-11-12 Delarsrapport Q3 Bolagets Certified Adviser ar FNCA Sweden AB
2021-02-25 Bokslutskommuniké info@fnca.se
08-528 00 399

FOR YTTERLIGARE INFORMATION, VANLIGEN KONTAKTA

Sverker Kéllgarden, VD Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
sverker.kallgarden@cibusnordic.com Kungsgatan 56
+46 761 444 888 SE-111 22 Stockholm, Sweden

Pia-Lena Olofsson, CFO

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



Aktien och agarna

CIBUS AKTIE AR NOTERAD PA NASDAQ
FIRST NORTH PREMIER GROWTH MARKET

Borsvardet sista juni 2020 uppgick till ca 500 MEUR.

FRAMSTA ANLEDNINGARNA TILL ATT INVESTERA | CIBUS AKTIE

Hog och stabil direktavkastning

Cibus stravar efter att ge sina aktiedgare en hég och stabil direktavkastning. Sedan bérsintroduktionen
har aktiens direktavkastning legat runt 7 % och Cibus har sedan starten aldrig sankt en utdelning i EUR
per aktie fran ett kvartal till ett annat.

Kvartalvis utdelning som stiger successivt. Styrelsen foreslar manatlig utdelning

Cibus betalar utdelningen kvartalsvis och har som mal att successivt héja den med 5 % per ar. Styrelsen
utreder mojligheten att 6verga till manatlig utdelning. Styrelsen har kallat till en extra bolagsstdmma i
september med forslag om att dverga till manatlig utdelning.
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Potential till en god vardetillvaxt

-
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Cibus investeringsstrategi, att forvarva enstaka fastigheter eller fastighetsportfoljer till ett hdgre
avkastningskrav an den befintliga portféljen, i kombination med den planerade investeringstakten om 50
MEUR per ar skapar potential till en god vardetillvaxt i aktien pa langre sikt. Investeringsmalet pa 50 MEUR
ar uppnatt under 2018, 2019 och redan under 2020.

AL

Motstandskraftigt och stabilt segment dver tid

Livsmedels- och dagligvarubranschen har 6ver tid haft en stabil och konjunkturoberoende tillvéxt.
Livsmedelsbranschen har historiskt vuxit med ca 3 % per ar, aven under lagkonjunktur. Den uppvisar
aven en god motstandskraft mot den véaxande e-handeln som har gjort butikerna till ett distributionsnat
av varor som handlas pa internet.
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CIBUS AKTIEAGARE

Cibus ar noterat pa Nasdagq First North Premier Growth Market Stockholm och har ISIN SE0010832204. Bolaget har ca 12 500 aktiedgare
per den 30 juni 2020. De 15 storsta aktiedgarna innehar cirka 45% av rosterna. Ingen aktiedgare har ett innehav som per den 30 juni 2020
uppgick till 10% eller mer av Cibus roster. Efter nyemissionen pa 6 220 000 aktier den 5 mars &r antal utestdende aktier per sista mars 37
320 000 aktier.

AKTIEAGARE PER DEN 30 JUNI 2020

Namn Antal aktier Andel, %
Fjarde AP-fonden 3389 521 91
Marjan Dragicevic 1704 000 46
Lansforsakringar Fonder 1509 575 4,0
BMO Global Asset Management 1345 636 36
Svenska Handelsbanken 1299 126 35
Dragfast AB 1200 000 3,2
Avanza Pension 953 036 2,6
Sensor Fonder 906 000 2,4
Saastopankki Fonder 771900 21
Nordnet Pensionsforsakring 731404 20
Nuveen Asset Management 724 500 19
Patrick Gylling 600 000 16
Blackwell Partners LLC 550 455 15
Goran Gustafssons Stiftelser 522 000 14
Nordea Liv & Pension 446 043 12
Summa 15 storsta aktiedgare 16 653 196 44,6
Aktiedgare, 6vriga 20 666 804 55,4
Totalt 37 320 000 100

Kalla: Modular Finance

AKTIEKURSENS UTVECKLING

Cibus aktie har som de flesta andra paverkats at det oro pa bérsen som féljde i Coronavirusets spar. Aven om Cibus verksamhet inte
ndmnvart ar paverkad av Coronaviruset s foljde aktien med den allmdnna nedgangen. Vi ser dock nu en stabilisering och 6kande kurs igen
vilket visar att marknaden inser styrkan i Cibus affarsidé. Aven aktiens likviditet har 6kat namnvért och den genomsnittliga omsattningen
under Q2 2020 uppgar till cirka 27 MSEK per dag.

SEK — Stangningskurs (SEK) Omséttning (SEK) MSEK
165
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135 40
125
30
115
20
105
95 10
85
0
7 March 2018 7 September 2018 7 March 2019 7 September 2019 7 March 2020
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Hyresgaster och
hyresavtalsstruktur

HYRESGASTER
Over 90 % av driftnettot harrér fran fastigheter dar Kesko, m  Kesko
Tokmanni, Coop eller S-gruppen ar ankarhyresgast. Bland Tokmanni
ovriga hyresgaster inom dagligvaruhandeln finns Lidl och
oberoende handlare. | diagrammet till hoger visas hur driftnettot Coop
ar fordelat m"ellan fastigheter dar de olika dagligvarukedjorna &ar ®  S-gruppen
ankarhyresgast. “
Ovrig daglig-
varuhandel
Ovrig handel

NETTO HAR NETTO HAR
[LIVIT COOF BLIVIT COOP
Samma tiga priser




SAMMANFATTNING AV HYRESAVTALEN

Nedan gar det att utldsa att hyresavtalens forfallostruktur &r val férdelad 6ver de kommande aren. Det typiska hyresavtalet
innehaller en option for hyresgasten att forlanga avtalet, vanligen i tre eller fem ar, till samma villkor som det gallande

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

utnyttjas fran hyresgastens sida. Eftersom optionerna oftast utnyttjas, och ungefar samma antal hyresavtal forlangs arligen, har
hyresavtalens genomsnittliga 1dngd hittills varit relativt stabil 6ver tiden och kommer sannolikt att forbli det i framtiden. Portféljens
genomsnittliga aterstdende I6ptid per den 30 juni 2020 &r 5,5 ar.

MEUR

18,0 Aterstaende I6ptid 5,5 ar
16,0

14,0

12,0

10,0

8,0

6,0
4,0
2,0
0o 8 ]

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029-

= Avtal som gaéller tillsvidare 2055

® Andra avtal

Ungefar 83% av de hyresavtal vars 16ptid skulle ta slut under 2020 gaéller tillsvidare, vilket betyder att bade hyresvarden och hyresgasten
har mojligheten att sdga upp dem. Sadana hyresavtal ar typiska med mindre hyresgéaster 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 hyresvéarden eller hyresgasten kommer att sdga upp avtalet inom narmaste framtid.

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

ALLMAN OVERSIKT

Per den 30 juni 2020 bestod Cibus fastighetsbestand av 275 relativt moderna butiksfastigheter, beldgna i olika tillvaxtregioner i Finland
och Sverige. Ungefar 84 % av portfdljens driftnetto pa helarsbasis harror sig fran fastigheter i Finland, och 16 % fran fastigheter i Sverige.

Over 90 % av de sammanlagda hyresintakterna harrér fran fastigheter som hyrs av de fyra marknadsledande hyresgésterna:
Kesko, Tokmanni, Coop eller S-gruppen. Fastigheterna upplevs som val lampade for verksamheten av samtliga storre hyresgaster.
Ankarhyresgasterna star for 89 % av hyresintakterna fran dagligvaruhandelfastigheter och har genomsnittlig aterstaende l6ptid pa 5,9 ar.

Ankarhyresgéast Antal Uthyrbar area, Aterstaende Ankarhyregédstens Ankarhyresgastens

fastigheter, st kvm Ioptid, ar  aterstaende Ioptid, ar andel av hyran
Kesko 82 236,896 43 46 91%
Tokmanni 42 193,026 51 55 88 %
Coop m 118,159 9.5 9.8 98 %
S-gruppen 23 44,355 6.8 8.0 75 %
Ovrig dagligvaruhandel 8 33,103 46 4.7 %
Ovrig handel 9 38,241 4.0 n/a n/a
Portféljen totalt 275 663,780 5.5 5.9 89 %
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Geografiskt lage

Portféljen ar diversifierad med bra tackning
i bade Finland och Sverige.

Den har dock en stark koncentration till tillvaxtorter,
och majoriteten av fastigheter ligger i sédra och
sydvastra Finland och sédra och mellersta Sverige,
kring de storsta staderna. | varje ort har fastigheterna
generellt ett mycket bra mikroldge, nara bebyggelse

i tatortscentrum. Liksom fallet med ménga andra
industrilander genomgar bade Finland och Sverige en
nationell urbanisering, dar landsbygden avfolkas och de
storre staderna vaxer.

Kartan nedan visar fastigheternas geografiska lage.

Danmark
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PORTFOLJDIVERSIFIERING

Ingen enskild fastighet i portféljen svarar for en storre andel an 2,5 % av portfdljens totala driftnetto, vilket eliminerar vikten av en enskild
fastighet. Endast tre fastigheter svarar enskilt fér mer &n 2 % av portfdljens totala hyresintékter.

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

NYCKELTAL

Det arliga driftnettot uppskattas till omkring 64,1 MEUR (aktuell intjaningsformaga) baserat pa den portfélj som Cibus dgde per den 30
juni 2020.

Antal fastigheter 275
Total uthyrningsbar area, tusen kvm 664
Uthyrningsbar area/fastighet, kvm 2 414
Driftnetto (aktuell intjaningsférmaga), MEUR 64,1
Driftnetto EUR/kvm (uthyrd area) 98
WAULT (viktad genomsnittling hyreslangd), ar 5ib)

Vélkommen ey
Wicoop| [Oppetalia
Solientuna

dagar 8-20




Finansiering

Cibus finansieras genom stamaktier fran aktiedgarna,
sakerstéllda Ian fran védlansedda nordiska banker och
institut samt tva icke-sakerstéllda obligationslan.

Per den 30 juni 2020 hade koncernen sakerstéllda banklan om
551 MEUR med en genomsnittligt viktad rorlig rantemarginal
om 1,7% och en genomsnittligt viktad kreditbindningstid om
3,3 &r. Som sékerhet for de rantebarande skulderna har Cibus
stéllt pantbrev i fastigheterna. Cibus har gjort bedémningen att
pantsattningsavtalen ingatts pa marknadsmassiga villkor.

Cibus har emmitterat en icke-sakerstalld gron obligtion om 600
MSEK. Obligationen l6per till den 12 juni 2023. med en rorlig
kupongrénta om 4,75% + 3m STIBOR.

Cibus har emitterat en icke-sakerstalld obligation om 135 MEUR.

Obligationen l6per till den 18 septemberj 2023 med en rorlig
kupongranta om 4,5 % + 3m EURIBOR.

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

Av den gamla EUR-obligationen som forfaller 26 maj 2021
aterstod per sista juni 2020 21 MEUR. Dessa ar helt aterlosta per
den 9 juli 2020.

®  Koncernens totala kreditbindningstid uppgar till 3,2 ar.
®  Forsta forfall av lan sker forst om 2,6 ar.

®  Av koncernens banklan ar omkring 67 % sakrade genom
rantederivat i form av rantetak.

®  Nettobelaningsgraden inklusive obligationslanen ar 60,5 %.

®  Det sakerstallda banklanen har en belaningsgrad pa 49,0 %.

E
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i tusental euro (TEUR) 2020 2019 Jan-juni Jan-juni 2019
Q2 Q2 2020 2019 Helar
Hyresintakter 16 366 12 552 30 406 25 207 51530
Serviceintakter 1813 1599 4121 4286 8661
Driftkostnader -2 285 -2 194 -4.992 -4 892 -8 950
Fastighetsskatt -794 -498 -1432 -1018 -2623
Driftnetto 15100 11459 28103 23583 48 618
Administrationskostnader -1532 -1169 -3021 -2121 -5294
Ovriga rérelseintakter - 169 - 169 169
Finansiella intakter 3 176 9 352 16
Finansiella kostnader -5770 -3 862 -10 449 -7 585 -14 842
Forvaltningsresultat 7801 6773 14 642 14 398 28 667
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 3002 5013 46M 7784 7 034
Vardeférandring réantederivat, orealiserad -204 129 -145 -296 -730
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, realiserade -29 430 -29 430 425
Resultat fore skatt 10 570 12 345 19 079 22316 35396
Aktuell skatt -501 -906 =757 -1453 -543
Uppskjuten skatt -1186 -1192 -2 342 -1704 -4 574
Periodens resultat 8883 10 247 15980 19159 30 279
Genomsnittligt antal utestadende aktier, st 37320000 31100000 35132747 31100000 31100 000
Resultat per aktie fore och efter utspadning, EUR 0,24 0,33 0,45 0,62 0,97
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
Belopp i tusental euro (TEUR) 2020 2019 Jan-juni Jan-juni 2019
Q2 Q2 2020 2019 Helar
Periodens resultat 8883 10 247 15980 19159 30 279
Ovrigt totalresultat-periodens omrakningsdifferenser vid omréakning 3017 - 1450 - -
av verksamheter med annan valuta
Summa totalresultat* 11900 10 247 17 430 19159 30279

*Arets resultat och totalresultat &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets agare.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i tusental euro (TEUR) 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
Anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 1124162 862 225 874 813
Nyttjanderattstillgangar 3389 - 5878
Inventarier 45 - 31
Immateriella tillgangar 14 - -
Uppskjuten skattefordran 1773 1662 1304
Ovriga langfristiga fordringar 3104 5762 224
Summa anldggningstillgangar 1132 487 869 649 882 250
Omsittningstillgangar

Hyresfordringar 593 569 431
Ovriga kortfristiga fordringar 2157 1113 3384
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2 440 2 479 1931
Likvida medel 84 507 17 678 24746
Summa omséttningstillgangar 89 697 21839 30 492
SUMMA TILLGANGAR 1222184 891488 912742
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 373 3N 31
Ovrigt tillskjutet kapital 382216 300 794 300 794
Omrakningsreserv 1450 - -
Balanserade vinstmedel 22185 1483 1485
Periodens resultat 15980 19159 30279
Summa eget kapital 422 204 321747 332 869
Langfristiga skulder

Upplaning 759 450 523 455 535 212
Uppskjutna skatteskulder 16 358 10 956 13 565
Réantederivat 2155 1525 2163
Ovriga langfristiga skulder 6 350 5997 6162
Summa langfristiga skulder 784 313 541933 557102
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av upplaning 570 - -
Leverantérsskulder 547 192 218
Aktuella skatteskulder 735 1440 34
Ovriga kortfristiga skulder 3817 21848 17 362
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 9998 4328 5157
Summa kortfristiga skulder 15 667 27 808 22771
Summa skulder 799 980 569 741 579 873
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1222184 891488 912742




KONCERNENS FORANDRING AV EGET KAPITAL

Belopp i tusental euro (TEUR) Aktiekapital Ovrigt Omriknings- Balanserade Totalt eget

tillskjutet reserv vinstmedel kapital*

kapital ink. periodens
resultat

Ingaende eget kapital 2019-01-01 3N 300 762 - 27 607 328 680
Totalresultat
Periodens resultat - - - 30 279 30 279
Summa totalresultat 2019-01-01 - 2019-12-31 - - - 30279 30279
Transaktioner med aktiedgare
Emission av teckningsoptioner - 32 - - 32
Utdelning - - - -26 122 -26 122
Summa transaktioner med aktiedgare - 32 - -26 122 -26 090
Utgaende eget kapital 2019-12-31 31 300 794 - 31764 332869
Ingaende eget kapital 2020-01-01 3N 300 794 - 31764 332869
Totalresultat
Periodens resultat - - - 15 980 15 980
Ovrigt totalresultat - - 1450 - 1450
Summa totalresultat 2020-01-01 - 2020-06-30 - - 1450 15 980 17 430
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 62 82 546 - - 82608
Emissionskostnader - -1481 - - -1481
Skatteeffekt emissionskostnader - 317 - - 317
Emission av tecknignsoptioner - 40 - - 40
Utdelning - - - -9579 -9579
Summa transaktioner med aktiedgare 62 81422 - -9 579 71905
Utgaende eget kapital 2020-06-30* 373 382216 1450 38165 422 204

*Eget kapital ar i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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KONCERNENS KASSAFLODE

Belopp i tusental euro (TEUR) 2020 2019 Jan-juni Jan-juni 2019
Q2 Q2 2020 2019 Helar
Den l6pande verksamheten
Resultat fore skatt 1057 12 345 19 079 22 316 35396
Justeringar for:
Finansiella poster 448 412 800 -1359 114
Orealiserade vardeforandringar, forvaltningsfastigheter -3002 -5 013 -4 611 -7784 -7 034
Orealiserade vardeférandringar, rantederivat 204 -129 145 296 730
Orealiserade kursdifferenser -905 - -3732 - -
Betald skatt -901 -90 -775 -847 -930
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandring av 6 415 7525 10 906 12 622 29 276
rorelsekapitalet
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapitalet
Okning /minskning av évriga kortfristiga fordringar 857 -5 -165 -317 -2 528
Okning/minskning av leverantorsskulder 235 -126 329 2 28
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder 101 -1622 8811 -650 325
Kassafléde fran den lopande verksamheten 7607 5772 19 880 11657 27101
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -67 095 -36 549 -242 576 -37 831 -51948
Avyttring fastigheter - - - - 2070
Investeringar i befintliga fastigheter -1318 -263 -2162 -309 -1424
Ovriga investeringar -167 - -180 - -60
Kassafléde fran investeringsverksamheten -68 580 -36 812 -244 918 -38 140 -51362
Finansieringsverksamheten
Nyemission -45 - 81434 - -
Emission av teckningsoptioner 40 32 40 32 32
Upptagna lan 253 457 36 702 379 450 111848 263 348
Upplaggningskostnader for lan -1765 - -2 355 -455 -492
Amortering av lan -152 128 - -152 270 <74 146 -214. 232
Utdelning -8 210 -12 440 -22 952 -18 660 -25191
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 91349 24294 283 347 18 619 23 465
Periodens kassaflode 30377 -6 746 58 310 -7 864 -796
Likvida medel vid periodens bdrjan 51820 24 424 24746 25542 25542
Kursdifferens i likvida medel 2309 - 1450 - -
Likvida medel vid periodens utgang 84 506 17 678 84 506 17 678 24746



RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET
- _________ ]

Belopp i tusental euro (TEUR) 2020 2019 Jan-juni Jan-juni 2019

Q2 Q2 2020 2019 Helar
Nettoomsattning 81 - 162 - 588
Administrationskostnader -720 -473 -1260 -752 -1997
Rorelseresultat -639 -473 -1098 -752 -1409

Resultat fran finansiella poster

Finansiella intakter - - - - 3
Rénteintakter fran koncernbolag 3437 1402 6 874 2830 8 506
Finansiella kostnader -3002 -1607 -5 428 -3209 -6 406
Vardefoérandring rantederivat, orealiserade -281 - -281 - -
Resultat efter finansiella poster -485 -678 67 1131 694

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag - - - - 1198
Resultat fore skatt -485 -678 67 1131 1892
Skatt 101 - -12 - -496
Periodens resultat -384 -678 55 -1131 1396

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i tusental euro (TEUR) 2020 2019 Jan-juni Jan-juni 2019

Q2 Q2 2020 2019 Helar
Periodens resultat -384 -678 55 -1131 1396
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa totalresultat -384 -678 55 -1131 1396
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i tusental euro (TEUR) 2020-06-30 2019-06-30 2019-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Inventarier 20 - 23
Immateriella tillgangar 14 - -
Summa anldggningstillgangar 34 - 23
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i dotterbolag 184 096 128 485 128 544
Uppskjuten skattefordran 1047 1555 1059
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 271953 283073 271953
Réntederivat 341 - -
Ovriga langfristiga fordringar 20 - 20
Summa finansiella anldggningstillgangar 457 457 413113 401576
Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 26 440 - 1198
Ovriga kortfristiga fordringar 463 79 148
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 100 m 81
Likvida medel 76 785 1177 9709
Summa omsiéttningstillgangar 103 788 1967 11136
SUMMA TILLGANGAR 561279 415 080 412735
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 373 3N 3M1
Summa bundet eget kapital 373 3N 3N
Fritt eget kapital

Overkursfond 382 216 300 794 300 794
Balanserade vinstmedel -48 753 -41700 -40 570
Periodens resultat 55 - 1396
Summa fritt eget kapital 333518 259 094 261620
Summa eget kapital 333891 259 405 261 931
Langfristiga skulder

Upplaning 211570 133 696 134 036
Summa langfristiga skulder 211570 133 696 134 036
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till koncernféretag 15781 1290 2 500
Leverantoérsskulder 97 22 34
Ovriga kortfristiga skulder 24 19 930 13 393
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 538 737 841
Summa kortfristiga skulder 16 440 21979 16 768
SUMMA SKULDER 227388 155 675 150 804
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 561279 415 080 412735




SEGMENTSINFORMATION

Jan-juni 2020
I )

Belopp i tusental euro (TEUR) Finland Sverige Oférdelat Totalt
Hyresintakter 26 905 3501 - 30 406
Serviceintakter 4121 - - 4121
Driftkostnader -4 815 -177 - -4 992
Fastighetsskatt -1211 -221 - -1432
Driftnetto 25000 3103 - 28103
Bokfort varde forvaltningsfastigheter 939 191 184 971 - 1124162

Den svenska portéljen férvarvades 10 mars 2020. Innan dess var fastighetensportféljen i sin helhet i Finland.

D& manga av hyresavtalen ar s.k. “tripel-net”-avtal, dar hyresgasterna star for merparten av kostnaderna, &r driftsnettot ett av de
viktigaste jamforelsetalen och den niva styrelsen foljer upp verksamheten pa per segment.
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FINANSIELLA NYCKELTAL, KONCERNEN

I tusental euro, TEUR, om inget annat anges 2020 2019 Jan-juni Jan-juni 2019

Q2 Q2 2020 2019 Helar
Hyresintakter 16 366 12 552 30 406 25 207 51530
Driftnetto 15100 11459 28103 23583 48 618
Forvaltningsresultat 7 801 6773 14 642 14 398 28 667
Resultat efter skatt 8883 10 247 15 980 19 159 30279
Resultat per aktiel, EUR 0,24 0,33 0,45 0,62 0,97
Balansomslutning 1222184 891488 1222184 891488 912 742
Likvida medel 84 507 17 678 84 507 17 678 24746
Marknadsvérde fastigheterna 1124162 862 225 1124162 862 225 874 813
EPRA NRV/aktie 1,8 1,3 11,8 13 M4
EPRA NTA/aktie 1,8 1,3 1,8 1,3 1,4
EPRA NDV/aktie 1,3 10,3 1,3 10,3 10,7
Antal utestdende aktier, st 37 320 000 31100 000 37 320 000 31100 000 31100 000
Genomsnittligt antal utestaende aktier, st 37 320 000 31100 000 35132 747 31100 000 31100 000
Avkastning pa eget kapital, % 85 12,4 85 1,8 9,2
Belaningsgrad seniorskuld, % 49,0 454 49,0 454 46,1
Belaningsgrad nettoskuld, % 60,5 59,0 60,5 59,0 58,7
Rantetackningsgrad, ggr 36 34 35 34 34
Soliditet, % 345 36,1 345 36,1 36,5
Skuldséttningsgrad, ggr 19 18 19 1,8 1,7
(")verskottsg rad, % 92,3 91,3 92,4 93,6 94,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,2 94,3 95,1 94,3 94,7
Andelen dagligvarufastigheter, % 96 95 96 95 94

FINANSIELLA 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 majliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte
alla foretag berdknar finansiella matt pa samma sétt, ar dessa inte
alltid jamforbara med matt som anvands av andra foretag. Dessa ska
darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS.
Foljande nyckeltal definieras inte av IFRS: EPRA NRV/aktie, EPRA
NTA/aktie, EPRA NDV/aktie, Beldningsgrad seniorskuld, Belaningsgrad
nettoskuld, Rantetackningsgrad och Ekonomisk uthyrningsgrad.
Definitionerna av dessa och 6vriga nyckeltal finns nedan.

DEFINITIONER

Resultat per aktie

Periodens resultat dividerat med genomsnittligt antal utestaende
aktier under perioden.

EPRA NRV/aktie

Avser langsiktigt substansvarde. Redovisat eget kapital med
aterlaggning av derivat, uppskjuten skatt och ej utbetald utdelning,
i sana fall dar inte avstdmningsdagen passerats, dividerat med antal
utestaende aktier.

EPRA NTA/aktie

Avser aktuellt substansvarde. Redovisat eget kapital med
aterlaggning av derivat, bedomt verkligt varde pa uppskjuten skatt
(istallet for bokford) samt utbetald utdelning, i sana fall dar inte
avstamningsdagen passerats, dividerat med antal utestaende aktier.
Da Cibus syfte ar ett langsiktigt &gande av fastigheter avviker
nyckeltalet inte fran det langsiktiga EPRA NRV.

EPRA NDV/aktie

Redovisat eget kapital justerat for eventuell skillnad mot verkligt
varde pa rantebarande skulder, dividerat med antal utestaende aktier.

Avkastning pa eget kapital

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

Beldningsgrad seniorskuld

Skulder till seniora l&ngivare dividerat med fastigheternas
marknadsvarde

Belaningsgrad nettoskuld

Skulder till kreditinstitut minskat med likvida medel dividerat med
fastigheternas marknadsvarde

Réantetackningsgrad

Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella
intdkter dividerat med réantekostnader inkl hedingkostnader for
rantetak

Soliditet

Justerat eget kapital dividerat med balansomslutning

Skuldsattningsgrad
Totala skulder dividerat med eget kapital

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till hyresintakter

Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresintékter i forhallande till hyresvarde

Andelen dagligvarufastigheter

Dagligvarufastigheter i relation till totalt antal fastigheter
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