Converting food into yield

Delarsrapport



CIBUS DELARSRAPPORT

Perioden i korthet

1januari 2024 - 31 mars 2024

Q12024

Hyresintakter uppgick till 30 519 TEUR (29 667).
Driftnettot uppgick till 28 114 TEUR (27 600).

Forvaltningsresultatet uppgick till 12 229 TEUR (11 791). Férvaltningsresultatet exklusive
valutakurseffekt uppgick till 12 517 TEUR.

(jamfort med Q12023)

Periodens resultat uppgick till -3 989 TEUR (1967) vilket motsvarar -0,08 EUR (0,03) per aktie.

Orealiserade vardeforandringar ingar i resultatet och uppgick till -22 339 TEUR (-8 477) pa
fastigheter och 3 951 TEUR (-2 495) pa réntederivat.

EPRA NRV uppgick till 680 413 TEUR (697 538) vilket motsvarar 11,9 EUR (14,4) per aktie.

Vasentliga handelser under perioden

Den 24 januari meddelade Cibus att man emitterat seniora icke
sakerstallda grona obligationer om totalt 50 MEUR under sitt
MTN-program. De nya obligationerna har en |6ptid om 3 ar, I6per
med en ranta om 3 manaders EURIBOR + 400 baspunkter och har
ett slutligt forfall 1 februari 2027.

Den 18 mars meddelades att Cibus 6vervager att emittera
seniora icke sékerstéllda grona obligationer och lanserar
aterkopserbjudande for alla icke sakerstallda obligationer som
forfaller under 2024 och 2025.

Den 20 mars meddelades att Cibus emitterat seniora icke
sékerstallda gréna obligationer om 80 MEUR och 700 MSEK
under sitt MTN-program. Obligationerna denominerade i EUR

har en 16ptid om 4,0 ar och l6per med en ranta om 3 manaders
EURIBOR + 400 baspunkter och slutligt forfall 2 april 2028.
Obligationerna denominerade i SEK har en l6ptid om 3,5 ar och
|6per med en rénta om 3 manaders STIBOR + 350 baspunkter och
slutligt forfall 2 oktober 2027.

Den 21 mars meddelades resultatet av aterkopserbjudandet.
Bolaget har mottagit aterkopsinstruktioner till ett totalt nominellt
belopp motsvarande 32,8 MEUR plus 541,3 MSEK.

Vasentliga handelser efter perioden

Pa arsstamman den 15 april 2024 omvaldes Patrick Gylling till
styrelseordférande och Elisabeth Norman, Victoria Skoglund, Nils
Styf och Stefan Gattberg omvaldes till styrelseledaméter.

Utdelning

For tolvmanaders perioden som inleddes efter arsstdmman 2024
beslutades att utdelningen skall vara sammanlagt 0,90 EUR per
aktie, fordelat pa tolv manadsvisa utdelningar. Fullstandigt beslut
med manatliga belopp och avstdmningsdagar aterfinns pa www.
cibusnordic.com/se/investerare/aktien/utdelningskalender/

Nyckeltal * Q12024 Q12023 Helar 2023
Forvaltningsfastigheter, MEUR 1764 1833 1798
Driftnetto, aktuell intjaningsformaga, MEUR 114 1,6 113,8
Uthyrningsbar yta, tusen kvm 976 981 976
Andelen dagligvarufastigheter yta, % 92,8 93,5 92,8
Antal fastigheter med solpaneler 46 43 46
Belaningsgrad seniorskuld, % 50,3 478 511
Belaningsgrad nettoskuld, % 58,7 59,8 575
Skuldkvot (Net debt/EBITDA), ggr (rullande 12 manader) 99 1,3 99
Rantetackningsgrad, ggr (rullande 12 manader) 2,2 2,7 2,2
Utdelning per aktie beslutad for perioden, EUR 0,23 0,25 0,92

For redogorelse for alternativa nyckeltal och definitioner se sida 32-33.



Genom att forvarva, foradla och forvalta vara
fastigheter inom livsmedels- och dagligvaruhandeln

ger vi en god utdelning manadsvis till vara aktiedgare.



Bolagets slogan "Converting Food into Yield” tycker jag
sammanfattar val vad vi gor och vad som driver oss varje dag -
att skapa avkastning genom att investera i dagligvarufastigheter.
Vi stravar efter att skapa stabila kassafloden i alla delar av
verksamheten - bl.a. i vara hyresintakter, vara driftskostnader och
i var finansiering.

Vi har valt just dagligvarufastigheter da dagligvaror ar en
icke-cyklisk bransch med stabila kassafloden, bade genom
dagligvarorna i sig och genom solida hyresgaster, indexerade
hyror, langsiktiga hyresférhallanden och méjligheten till en
geografisk valdiversifierad portfolj.

Fortsatt 6kning av intjaningsformagan

Under kvartalet redovisar Cibus en stabil 6kning av
hyresintdkterna med 3% och en 6kning av driftnettot med

2%. Forvaltningsresultatet 6kade med 4% och uppgick till 12,2
MEUR (11,8). Aven under detta kvartal 6kar intjaningsférmaga
per aktie och har stigit fran 0,95 EUR/aktie till 0,96 EUR/aktie.
Intjaningsformaga per aktie ar ett av vara viktigaste nyckeltal och
var malsattning &r att 6ka detta nyckeltal 6ver tid.

"Genom de vidtagna

atgarderna under kvartalet

pa obligationsmarknaden sd
okar vi nu vart fokus pa andra
vardeskapande atgarder dar vi
ocksa kan skapa 6kat kassaflode
per aktie for vara investerare.”

— Christian Fredrixon, VD

Stabila kassafléden genom atgarder inom
finansiering

Under forsta kvartalet 2024 har finansieringsmarknaden for
fastighetsobligationer visat styrka for Cibus och i var stravan i att
skapa stabila kassafléden har vi under perioden i tva omgangar Y
genomfort totalt tre emissioner av obligationer. | januari kontaktades
vi av marknaden med signaler om stort intresse for Cibus fran
obligationsinvesterare. Vi emitterade en 3-arig gron obligation

i euro med en marginal om 4,00%, vilket da var den billigaste
obligationsmarginalen bolaget ndgonsin haft med beaktande av
|6ptid. | mars foljde vi sedan upp med ytterligare tva emissioner, dels
en 35-aring i SEK med en marginal om 350%, dels en 4-aring i EUR
med en marginal om 4,00%. Dessa marginaler &r signifikant lagre an
marginalerna pa 595% respektive 700% pa obligationerna som de
nya obligationerna planeras att ersatta.

Genom dessa emissioner har vi pa en och samma gang pa sikt
minskat vara rantekostnader samtidigt som vi direkt minskat var
refinansieringsrisk genom att férlanga forfallostrukturen.



KOMMENTAR FRAN VD

Darmed har Cibus under forsta kvartalet 2024, givet aterlésen av
samtliga utestaende obligationer som forfaller 2024-2025, férlangt
var totala forfalloprofil fér obligationer med 2 ar fran 1,6 ar till 36 ar
och var genomsnittliga obligationsmarginal kommer att minska med
2,2%-enheter fran 6,0% till 3,8% - ett resultat som jag anser visar pa
styrkan i kapitalmarknaden for Cibus. Vi har ddrmed adresserat alla
vara obligationer och vart ndrmaste obligationsforfall &r darmed i
februari 2027.

Rénteutsikter och paverkan pa dagligvaror

Den framatblickande rantekurvan och centralbankers
kommunikation tyder pa att rantorna i vastvarlden och i vara
geografiska marknader kommer att sankas successivt under

aret aven om det i skrivande stund ser ut att ha skjutits nagot

pa framtiden jamfort med tidigare prognoser, i synnerhet i USA.
Da de korta rantorna annu inte borjat att ga ned innebar det for
konsumenten och manga foretag att kostnadslaget fortfarande

ar hogt. Detta leder till ett fortsatt fokus pa prisvarde, vilket

in sin tur leder till att butikskedjorna fortsatt fokuserar pa att
konkurrera pa pris. Detta syns bl.a. genom det stora intresset i
media for prisjamforelser och dagligvarukedjornas priskampanijer,
i Sverige har t.ex. ICAs centrala satsning pa prissankningar fatt
mycket uppméarksamhet. Priskampen syns ocksa genom kedjornas
fokus pa butikskoncept med tydlig prisprofil, i Sverige t.ex.

Coops butikskoncept Xtra och Willys fortsatta framgangar i att

ta marknadsandelar. | Finland tar Cibus fjarde storsta hyresgast
S-gruppen marknadsandelar men Kesko har sagt att de skall svara
genom offensiva satsningar. Det jag tycker &r intressant med just
dagligvarufastigheter jamfért med manga andra fastighetsslag ar
att kunderbjudandet och innehallet i fastigheten kan &ndras nastan
Over natten genom hyresgastens standiga anpassningar till sin
lokala marknad - ibland &ndrar man prisbild, ibland &ndrar man
sortiment och ibland byter man helt enkelt skylt.

Uthyrningslaget

Cibus &r en aktiv forvaltare av sin fastighetportfdlj. Trots var

laga vakans sa har Cibus under kvartalet genomfort ett antal
nyuthyrningar i alla vara marknader. Exempel pa detta finns i t.ex.
i Malmo, Sverige dar har vi hyrt ut till en ny livsmedelsbutik som
heter Mathallen i ett f.d. Netto-lage dar Coop valjer att stéanga sin
butik i fortid. | Norge, Danmark och Finland har vi hyrt ut [6pande
som en del av ar dagliga verksamhet men vart att lyfta fram &r hur
vi i Abo, Finland, har hyrt ut en fd. dagligvarubutik till bilglasfirman
Carglass pa 5 ar samt att vi planerar att driva detaljplan for att
skapa bostadsbyggratter pa fastigheten ovanpa butikslokalen.

Transaktionsmarknaden for dagligvarufastigheter

Under borjan pa 2024 har det varit ett fatal transaktioner

inom dagligvaror men som visar pa den fortsatta likviditeten i
tillgangsslaget. En unik egenskap for just dagligvarufastigheter ar
att vi ofta ser att de finansiellt starka hyresgasterna kan som en

del av cykeln trycka pa képknappen och utgér darmed ett slags
golv for prissattningen. | Finland har vi sett dagligvarukedjan Kesko
aterkopa tva storre butiksfastigheter fran lokala fastighetsagare.

| bada fallen ar Kesko storsta hyresgast och har bedrivet haft
butiker i fastigheterna i uppemot 30 respektive 40 ar. | Sverige har
fastighetsbolaget Fastator salt en dagligvarubutik i Stromstad till en
ny opportunistisk investerargrupp, institutionellt backade Svenska
Handelsfastigheter koper och gér om en tomstalld sportbutik till

en ny Stora Coop i Barkaby i Stockholm for att ta upp kampen med
narliggande ICA Maxi. | Umea har Coop gjort en intressant affar
genom att férvarva en tredimensionell fastighet for etablering av en
ny butik av bostadsutvecklaren Bonava. Aven i Danmark och Norge
har vi noterat att dagligvarukedjorna &r pa képsidan - Salling Group
har férvarvat en mindre dagligvarubutik fran Reitan Eiendom och i
Norge sa har vi erfarit att Coop Norge har képt en Coop Extra butik.
Géllande sale and leasebacks i kvartalet har i Danmark en lokal
finansiell fastighetséagare forvarvat en mindre Coop 365 fran Coop
Ejendomme. Kontentan &r att det sker transaktioner som forvéntat
lite 6verallt.

Vardering av Cibus nordiska portfélj av fastigheter
for dagligvaruhandel

Cibus externvarderar samtliga sina fastigheter varje kvartal. Under
forsta kvartalet 2024 har vi orealiserade vardeférandringar om -22
MEUR, vilket motsvarar -1,2%. Anledningen till nedskrivningen ar
ungefar jamnt fordelat mellan generellt 6kade avkastningskrav
och en specifik fastighet i Lahtis i Finland déar det ar troligt

att Kesko kommer att flytta ut under de narmsta 2-3 aren da
Kesko vuxit ur var fastighet och kommer att bygga en ny, storre,
butiksfastighet i egen regi i ett kvarter mittemot oss. Fastighetens
|dge &r mycket centralt i Lahtis och vi &r redan i diskussion med
andra livsmedelskedjor om etablering i fastigheten. Som ett
alternativ till en ny livsmedelsbutik har vi efter kvartalets slut fatt
besked om att vi gatt vidare som en av tva slutkandidater i en
tavling om en etablering av en ny offentlig halsocentral pa platsen
- det finns alltsa flera intressanta spar att ga vidare med.

Dagligvarubranschen och ESG

Under borjan pa aret har dagligvaruférsaljningen 6kat mer

an inflationen i alla vara marknader &ven om vi ser att de
underliggande matpriserna har borjat att falla i februari jamfort
med januari i Sverige, Danmark och Norge.

| Sverige i februari 6kade dagligvaruférsaljningen i fysisk butik
med 7,3% i arstakt, jamfort med en inflationstakt om 4,5%. | Finland
okade forsaljningen med 4,2%, jamfort med en inflationstakt om
3,0%, i Norge 6,1% jamfort med en inflationstakt om 3,9% och i
Danmark med 1,5% jamfort med en inflationstakt om 0,8%.

Det finns en intressant arlig rapport fran Svensk Dagligvaruhandel
som heter "Butikshundringen”. Denna rapport syftar till att
granska hur en hundralapp som konsumenten spenderar i en
svensk dagligvarubutik fordelas 6ver butikens kostnader och hur
mycket som blir kvar i rérelseresultat. Dagligvaror &r som bekant
en stabil bransch men med laga marginaler dar rorelseresultatet

i genomsnittlig svensk dagligvarubutik &r 2,8%. | genomsnitt
lagger dagligvarubutikerna 3,2% av sina intakter pa hyra- och
lokalkostnader, varav 1,4%-enheter gar till el och varme vilket
innebar att i snitt star hyres-och 6vriga lokalkostnader endast for
1,7% av en genomsnittlig butiks arliga omséattning. En intressant
men oerhord trakig siffra att |asa ar att hela 3,8% av omséattningen
gar till stolder, 6vriga brott och butikernas sakerhetsatgarder.

En anmarkningsvard och beklagansvard hog siffra i sig men
ocksa pafallande att den &r mer &n dubbelt s& hég som hyran
och dvriga lokalkostnader. Dagligvarubutiker ar en viktig social
motesplats i vara samhallen och det finns mycket att gora for oss
fastighetsagare tillsammans med vara hyresgaster och samhéllet
for att fortsatta att skapa trygga och tillgangliga handelsplatser.
Utover att aktivt jobba med klimatatgarder sa skall vi fortsatt
fokusera pa att det dven finns ett ”S” i "ESG”.

Framtidsutsikter

Genom de vidtagna atgarderna under kvartalet pa
obligationsmarknaden sa 6kar vi nu vart fokus pa andra
vardeskapande atgarder dér vi kan skapa 6kat kassaflode

per aktie for vara investerare. Efter en bra start pa aret ar
medarbetarna och jag entusiastiska infér denna uppgift och ser
ljust pa mojligheterna under 2024 och framat.

Stockholm 23 april 2024

Christian Fredrixon
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VERKSAMHET

Intjaningsférmaga

Den aktuella intjaningsférmagan presenteras harmed baserad pa den fastighetsportfol;
som Cibus dgde per 1 april 2024 for de kommande tolv manaderna.

Intjdningsformagan &r inte en prognos utan en égonblicksbild vars syfte &r att presentera intakter och kostnader péa arsbasis givet
fastighetsbestand, finansieringskostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestdmd tidpunkt. Intjaningsférmagan innehaller inga
estimat for den kommande perioden vad galler utveckling av hyror, uthyrningsgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeforandringar eller andra
resultatpaverkande faktorer.

Aktuell intjdningsformaga

Belopp i tusental euro (TEUR) 1apr 1jul 1okt 1jan 1apr Forandring

2023 2023 2023 2024 2024 (1april 2024 -
1 april 2023)

Hyresintakter 119 400 119 000 120 200 121600 121900

Fastighetskostnader -7 800 -7700 -7 800 -7 800 -7 800

Driftnetto 111600 111300 112 400 113 800 114100 +2%

Administrationskostnader -8 400 -8170 -8 300 -8 520 -8 520

Finansnetto* -49 900 -52 050*** -51100 -51510 -51300

Forvaltningsresultat 53 300 51080 53 000 53770 54 280

Kostnader hybridobligation -2 330 -2 500 -2 610 -2 600 -2 600

Forvaltningsresultat plus kostnader hybridobligation 50 970 48 580 50 390 51170 51680

Justering ej kassapaverkande poster 2920 3490 3110 3155 3155

Summa férvaltningsresultat exkl ej kassapaverkande 53890 52 070 53500 54 325 54 835

poster plus kostnader hybridobligation

Férvaltningsresultat per aktie exkl ej kassapaverkande 1mm 0,91 0,93 0,95 0,96 -14%

poster plus kostnader hybridobligation EUR**

*Tomtrattsavgald ingar i enlighet med IFRS16 bland finansiella kostnader. | finansiella kostnader ingar dven forutbetalda upplaggningsavgifter som inte paverkar kassaflodet framover.
**Nyemission har genomforts genom en riktad emission som godkandes 20 april 2023 pa 8 804 348 aktier. Totalt antal aktier ar darefter 57 246 140 aktier.
***Inklusive ytterligare rantetak som tecknades i juli 2023.

Féljande information utgér grunden for den uppskattade intjaningsférmagan:

—  Hyresintdkterna baseras pa undertecknade hyresavtal pa arsbasis (inklusive tillagg och eventuella hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intékter per den 1
april 2024 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 beraknas utifran den aktuella organisationen och fastighetsportfoljens storlek. Kostnader av engéngskaraktar r inte medtagna.

—  Vid omrakning av den svenska verksamheten har vaxelkursen 11,00 SEK/ EUR anvants fram till och med 1 april 2023. From 1 juli 2023 anvands véaxelkursen 11,50 SEK/
EUR for den svenska verksamheten. Fér den norska verksamheten har 1040 NOK/EUR anvants fram till 1april 2023. Darefter from 1juli 2023 har véxelkursen 11,50
NOK/EUR anvants for den norska verksamheten. For den danska verksamheten har vaxelkursen 7,44 DKK/EUR anvants for intjaningsférmagan.

Driftnetto i jAmforbart bestand

TEUR 7 effekt Kommentarer avseende den aktuella
Driftnetto 1 april 2023 111600 intjaningsférmagan
Effekt av forandringar i fastighetskostnader -160 -01% Intjdningsférmagan gallande
Effekt av férandringar i belaggning 1466 13 % forvaltningsresultat per aktie exkl ej
Effekt av indexupprakning och andra hyreshéjningar 5355 +4,8 % kassapaverkande POSter har for de
- kommande tolv manaderna per 2024-04-
Effekt av 6vriga féréndringar -159 01% 01jamfort med tolvmanadersperspektivet
Jamforbart bestand 1 april 2024 * 15170 32% per 2023-04-01 minskat med -14%. Detta
S —— 109 0% pa grund av det hogre rantelage.t“sanjt
valutakurseffekt i SEK och NOK jamfért
Forvarvade/sélda fastigheter 20 +0,0 % med EUR. Effekten av indexupprakning
Driftnetto 1 april 2024 114100 +2,2% och andra hyreshojningar var 4,8% pa

arsbasis.
* Jamforbar portfolj, valutakurser enligt intjaningsformaga 1 april 2023.



VERKSAMHET

Finansiell utveckling

Resultatanalys januari - mars 2024

Intdkter

Under perioden uppgick koncernens hyresintakter till 30 519 TEUR
(29 667), vilket var en 6kning med 3% jamfort med forra aret. Sett

till hyresvarde &r 99 % av Cibus hyror kopplade mot och 6kar med
konsumentprisindex (KPD. | Danmark férekommer dock tak pa drygt
hélften av hyresavtalen, dar 6kningen i regel &r maximerad till mellan
3 - 4% per ar. Serviceintakter uppgick till 5 498 TEUR (5 308) och
utgjordes till stor del av vidarefakturerade kostnader. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 94,1% (94.,8). Totalt hyresvarde pa
&rsbasis uppgick till 129 300 TEUR (126 500).

Driftnetto

Driftkostnaderna inklusive fastighetsskatt uppgick under
rapportperioden till -7 903 TEUR (-7 375). Driftnettot 6kade med
2% och uppgick till 28 114 TEUR (27 600), vilket resulterade

i en dverskottsgrad pa 92,1 % (93,0). D& manga hyresavtal ar

s.k. "triple-net”-avtal, dar hyresgéasterna 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 innebér att bruttohyrorna,
kostnaderna och serviceintakterna kan variera 6ver tid medan
driftnettot haller sig relativt stabilt. Det innebar ocksa att
hyresintdkterna 6kar med konsumentprisindex men inte
kostnaderna i motsvarande grad.

Administrationskostnader

Administrationskostnaderna uppgick till -2 468 TEUR (-2 195).
Christian Fredrixon bérjade som VD 15 januari 2024. Tidigare VD
Sverker Kallgarden slutade sin tjanst sista februari 2024, vilket har
lett till delvis dubbla VD-kostnader under kvartalet.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -13 417 TEUR (-13 614) och utgors
framst av periodens réantekostnader om -12 402 TEUR (-11

625) och ranteintakter om 254 TEUR (28) men &ven av
valutakursférdndringar om -288 TEUR (-1 031). | finansnettot
ingar aven limitavgifter, férutbetalda upplaggningsavgifter samt
tomtrattsavgald enligt IFRS 16. Utover sakerstéllda |an om 886
MEUR finns fyra icke sékerstéllda obligationer pa totalt 189
MEUR per sista mars 2024. Under forsta kvartalet 2024 har Cibus
emitterat en ny obligation om 50 MEUR och aterkopt 6,5 MEUR
av den obligation som forfaller till aterbetalning i december
2024 samt aterbetalt banklan om 26 MEUR. Av obligationen som
forfaller i december 2024 aterstar i borjan av andra kvartalet
18,2 MEUR som som Cibus har ratt att aterbetala i sin helhet i
juni 2024 till nominellt belopp. Vid periodens slut uppgick den
genomsnittliga rantan i den totala laneportféljen inklusive icke
sakerstallda obligationer och inklusive marginaler och I6pande
rantesdkringskostnader, till 4,6 % (4,3).

Forvaltningsresultat

Under rapportperioden 6kade forvaltningsresultatet med
4 % till 12 229 TEUR (11 791). Férvaltningsresultatet exklusive
valutakurseffekt uppgick till 12 517 TEUR.

Vardeforandringar fastigheter

Nettoférandringen pa fastighetsportféljens varde uppgick till
-34 019 TEUR (-17 655) fran det ingdende vardet om 1797 908
TEUR (1850 911) till det utgaende vardet 1763 889 TEUR (1833
256). Nedan &r en specifikation 6ver férandringen:

TEUR
Ingdende vérde 2024-01-01 1797 908
Forsaljning -1
Orealiserade vardeforandringar -22 339
Valutakurseffekt -12 401
Investeringar i fastigheterna 732
Utgdende varde 2024-03-31 1763 889

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheterna uppgick till -22 339
(-8 477). Den negativa vardeférandringen berodde dels pa hogre
avkastningskrav i fastighetsportféljen men aven av en negativ
orealiserad vardeforandring i en fastighet i Lahtis, Finland dar
beddmningen gors att hyresgasten kommer att flytta ut under de
narmsta 2-3 aren. Effekten ddmpades nagot av 6kade hyresnivaer
till féljd av indexering. Den genomsnittliga direktavkastningen i
fastighetsportfoljen var i slutet av Q12024 6,5 %.

Investeringar i fastigheterna har gjorts med 732 TEUR (312), varav
cirka 238 TEUR (116) &r genomférda hyresgastanpassningar med
direktavkastning i linje med eller 6ver befintlig portfol;.

Hyresintakter och driftnetto per aktie

m Hyresintakter Driftnetto
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Foérvaltningsresultat per aktie

m Forvaltningsresultat
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VERKSAMHET

Skatt

| Finland &r den nominella bolagsskatten 20%, i Sverige

20,6% samt i Norge och Danmark 22%. Genom skattemassiga
avskrivningar pa byggnadsinventarier, byggnaderna och
utnyttjande av underskottsavdrag har det under rapportperioden
uppkommit en Iag aktuell skattekostnad. Utnyttjande av
underskottsavdrag medfér dock en uppskjuten skattekostnad.

De skattemassiga underskotten berdknas uppga till ca 4 433
TEUR (18 956). Skattefordran hanforlig till de skattemassiga
underskotten har upptagits i koncernens balansrakning till 887
TEUR (3 901) och i moderbolagets balansrakning till 0 TEUR (2
370). Cibus redovisar en total skatt for rapportperioden om 2 211
TEUR (1148), varav aktuell skatt och uppskjuten skatt uppgar till
-179 TEUR (-44) respektive 2 390 TEUR (1192).

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till -3 989 TEUR (1967)

vilket motsvarar -0,08 EUR (0,03) per aktie. Orealiserade
vardeférandringar ingar i resultatet och uppgick till -22 339 TEUR
(-8 477) pa fastigheter och 3 951 TEUR (-2 495) pa réntederivat.

Kassaflode och finansiell stallning

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick
till 23 209 TEUR (14 031).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -721 TEUR
(-383) och utgor framst investeringar i befintliga fastigheter
under rapportperioden.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -18

403 TEUR (-36 014). Under perioden har vi genomfért en
obligationsemission som inbringade 50 000 TEUR, minus 450
TEUR i upplaggningskostnader. Vi har aven aterkopt obligationer
for -6 500 TEUR och amorterat lan for -26 057 TEUR. Dessutom
har vi placerat en kortfristig rantebarande investering for

-5 000 TEUR. Kostnader for betald rénta och kostnader relaterade
till aterkop av obligationer har aven paverkat kassaflodet.

Likvida medel vid periodens slut uppgick till 35 306 TEUR
(23 504). Cibus hade per den 31 mars 2024 rantebarande
nettoskulder, efter avdrag for likvida medel och kortfristiga
placeringar, om 1035 042 TEUR (1 095 909). Aktiverade
upplaningskostnader uppgick till 4 230 TEUR (5 542).

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 6 376 TEUR (-1592).

Segmentsredovisning

Cibus redovisar sin verksamhet i de fyra landssegmenten
Finland, Sverige, Norge och Danmark. 68% av driftnettot under
rapportperioden ar hanforligt till Finland, 14% till Sverige, 14%

till Danmark och 4% till Norge. Av fastighetsvardet ar 1178 292
TEUR (1242 957) hanférligt till Finland, 246 055 TEUR (240 082)
till Sverige, 272 459 TEUR (279 374) till Danmark och 67 083
TEUR (70 843) till Norge. Se sid 31i rapporten for ytterligare
information.

Hallbarhet

Cibus drivs av 6vertygelsen att vi i vara beslut kring

var fastighetsportfolj kan bidra till en ansvarsfull
samhallsutveckling. | vara forvarv och forvaltning av vara
fastigheter har vi som ambition att verka for en hallbar
utveckling for saval hyresgaster som ett levande narsamhélle
och att detta bidrar till en god langsiktig vinstutveckling for vara
aktiedgare. Dagligvarubutiker ar en viktig social infrastruktur
som forser manniskor i Norden med mat. Det &r ocksa en viktig
motesplats for manniskor och bidrar till social och mental hélsa.
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
aktorer inom livsmedels- och dagligvaruhandeln i Norden.

Ett annat exempel inom hallbarhet ar att vi upplater vara stora
och ofta platta tak sa att vara hyresgaster kan bygga solpaneler.
Idag har 46 (43) av vara fastigheter solpaneler. Den arliga
elproduktionen de skapar motsvarar elkonsumtionen fér 2 596
lagenheter eller motsvarar att aka ca 26 miljoner km med en
elbil. Arlig CO2-minskning ar ca 680 tCO2. Flera solpaneler

ar redan planerade och diskussioner fors med flera av vara
hyresgaster om ytterligare installationer. Vi har dven byggt
solpaneler pa en fastighet i egen regi och planerar att anldgga
fler da de bade ar I6nsamma och bra for miljon. Cibus har
malsattningen att vara klimatneutral till ar 2030. Det finns en
plan med delmal satt for att minska utlappen. Utslapp som inte
kan tas bort helt kommer att kompenseras.

Tack vare vara hallbarhetsmal kan Cibus finansiera sig

gront. Under juli 2023 uppdaterades bolagets ramverk for

gron finansiering dar ambitionsnivan jamfort med tidigare
ramverk hojts. Samtidigt lanserades aven ett ramverk for
hallbarhetslankad finansiering dar rantekostnaden kopplas till
utfallet av uppsatta hallbarhetsmal. Ramverken kan anvandas
bade for bank- och obligationsfinansiering. Under Q12024 har
en gron icke-sédkerstalld obligation om 50 MEUR emitterats
under den nya grona ramverket. Efter periodens utgang har en
gron icke-sakerstalld obligation om 700 MSEK och en grén icke-
sdkerstalld obligation om 80 MEUR emitterats under det nya
grona ramverket. Cibus har som avsikt att |6sa in samtliga gréna
obligationer under det gamla grona ramverket under 2024.

Allman information

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) (“Cibus”), med
organisationsnummer 559135-0599, ar 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.

Risker och osékerhetsfaktorer

Cibus exponeras for en mangd olika risker och osakerhetsfaktorer.
Bolaget har rutiner for att minimera dessa risker. Dessutom har
Cibus en stark finansiell stéllning. Utéver nedan beskrivna risker
hanvisas till Cibus arsredovisning 2023, avsnitt “Riskhantering” pa
sidorna 45-46 och not 22 "Finansiell riskhantering och finansiella
instrument” sid 83-86.
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Fastigheter
Vardeférandringar fastigheter

Fastighetsbestandet varderas till verkligt véarde. Verkligt

varde baseras pa en marknadsvardering utférd av oberoende
varderingsinstitut och for rapportperioden har Newsec anlitats
for Finland & Sverige, Cushman & Wakefield for Norge och CBRE
for Danmark. Samtliga fastigheter varderas av externa varderare
varje kvartal. Det &r dock alltid Cibus styrelse och ledning som
faststaller fastighetsbestandets varde. Cibus har faststéllt de
externa varderarnas vardering for kvartalet. Den genomsnittliga
direktavkastningen uppgar till 6,5 %.

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
vardeférandringar pa fastigheterna till foljd av saval férandrade
kassafléden som av férandringar i avkastningskraven samt
fastigheternas skick. Risk for bolaget involverar risk for vakanser
inom bestandet till foljd av uppséagning av befintliga hyresavtal
samt den ekonomiska situationen for hyresgésterna. De
bakomliggande faktorerna som paverkar kassaflodet ar i sin tur
forankrade i den radande ekonomins tillstand, liksom lokala yttre
faktorer i form av konkurrens fran andra fastighetségare 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 méjliggér vidare
for att proaktivt kunna hantera risker avseende fastigheternas
varde genom att sakerstalla bestandets kvalité.

Hyresintakter

Cibus resultat paverkas av vakansgraden i bestandet, kundforluster
och eventuellt hyresbortfall. Uthyrningsgraden (ekonomisk) i
bestandet vid periodens utgang var 94,1 % (94,8) och portféljens
genomsnittliga aterstdende hyresavtalslangden var 4,8 ar. Cirka

97 % av bolagets intdkter ar hanforliga till fastigheter uthyrda till
hyresgaster verksamma inom livsmedels- och dagligvaruhandeln.
Risken for vakanser, kundférluster och hyresbortfall paverkas

av hyresgastens benagenhet 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 hyresgéaster som ar ledande inom livsmedel- och
dagligvaruhandeln i Norden.

Drift- och underhallskostnader

Koncernen l6per en risk med kostnadshéjningar 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 innebér att hyresgasten,
utover hyran, betalar de flesta kostnader som beléper pa
fastigheten. Aven oférutsedda reparationsbehov utgér en risk for
verksamheten. Ett aktivt och standigt pagaende arbete for att
bibehalla och forbattra fastigheternas skick minskar risken for
reparationsbehov.
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Finansiering

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

i form av rantetak och ranteswappar men &dven lan till fast
ranta. Refinansieringsrisk &r att bolaget inte kommer att

kunna refinansiera sina lan nar dessa forfaller. For att minska
refinansieringsrisken har Cibus samarbete med flera nordiska
banker och institut samt har en forfallostruktur pa lanen och sa
att de inte forfaller samtidigt.

Redovisningsprinciper

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) tilldmpar 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 tillampar RFR 2
Redovisning i juridiska personer och Arsredovisningslagen.

Tillampade redovisningsprinciper i delarsrapporten
Overensstdmmer med de redovisningsprinciper som tillampades

vid uppréattandet av &rsredovisningen fér 2023. Ovriga dndrade

och nya IFRS-standarder och tolkningsuttalanden fran IFRS IC

med ikrafttradande 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 varderas till verkligt varde. Vad galler vardering till verkligt
varde i 6vrigt hanvisas till senaste arsredovisningen, sidorna 72-75.

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 tillampats som i Cibus Nordic Real
Estate AB (publ) arsredovisning 2023.

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

Pa arsstdamman den 24 april 2020 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 160 000 optioner for Cibus
bolagsledning, exklusive bolagets verkstallande direktor som
redan deltagit 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 och I6per under fem
kvartal. Sista dag for teckning &r den 8 maj 2024.

Pa arsstdmman den 15 april 2021 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 120 000 optioner fér Cibus
bolagsledning, exklusive bolagets verkstéllande direktor som
redan deltagit i ett teckningsoptionsprogram som inrattades av
arsstdmman 2019. Teckningskursen &r satt till genomsnittskursen
for Cibusaktien den 18-28 juni 2021 och uppgar till 20,0 EUR.
Teckning kan tidigast ske den 15 april 2024.

Pa arsstamman den 20 april 2022 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 500 000 optioner for Cibus
verkstéllande direktor, bolagsledning och nyckelanstallda.
Teckningskursen &r satt till 110% av genomsnittskursen for
Cibusaktien 5-9 maj 2022 och uppgar till 21,48 EUR. Teckning av
optionerna kan ske tidigast 14 april 2025.

Pa arsstdamman den 20 april 2023 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 386 000 optioner for Cibus
verkstéllande direktor, bolagsledning och nyckelanstallda.
Teckningskursen ar satt till 110% av genomsnittskursen for Cibus-
aktien 28 april - 5 maj 2023 och uppgar till 10,41 EUR. Teckning av
optionerna kan ske tidigast 13 april 2026.

Pa arsstamman den 15 april 2024 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 470 000 optioner for Cibus
verkstallande direktor, bolagsledning och nyckelanstallda.
Teckningskursen kommer séttas till 110% av genomsnittskursen for
Cibus-aktien 24 april - 2 maj 2024. Teckning av optionerna kan ske
tidigast 13 april 2027.

Syftet med teckningsoptionsprogrammen, och skalen for
avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesratt, ar att starka
kopplingen mellan bolagsledningen och skapat aktiedgarvarde.
Darmed bedoms en 6kad intressegemenskap uppsta mellan
verkstallande direktéren, bolagsledningen samt nyckelanstallda
och aktiedgare i Cibus.

Avsikten ar att teckningsoptionsprogrammet for bolagsledning
och 6vriga anstallda ska vara arligen aterkommande.

Arsstdmma

Arsstamman 2024 holls den 15 april kl. 10:00 pa 7A Posthuset,
Vasagatan 28 i Stockholm.

Revision

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

n

Cibusaktien

Cibus Nordic Real Estate (publ) ar noterad pa Nasdaq Stockholm
MidCap. Per den 31 mars 2024 var sista betalkurs 140,30 SEK,
vilket motsvarar ett marknadsvarde pa cirka 8 miljarder SEK. Antal
aktiedgare vid periodens slut var cirka 48 000 st. Antal utestaende
aktier uppgick per den 31 mars 2024 till 57 246 140 stamaktier.
Bolaget har en aktieserie. Varje aktie berattigar dgaren till en rost
vid bolagsstamman.

Handelser efter periodens slut

Pa arsstamman den 15 april 2024 omvaldes Patrick Gylling till
styrelseordférande och Elisabeth Norman, Victoria Skoglund, Nils
Styf och Stefan Gattberg omvaldes till styrelseledaméter.

Presentation for investerare, analytiker och media

En direktsand telefonkonferens halls den 23 april 2024 kI 10:00
(CEST) dér VD Christian Fredrixon och CFO Pia-Lena Olofsson
presenterar rapporten. Presentationen halls pa engelska och
kommer sandas live pa https://irfinancialhearings.com/cibus-
nordic-real-estate-q1-2024. For att deltaga i telefonkonferensen
vanligen registrera deltagande pa foljande lank https://conference.
financialhearings.com/teleconference/?id=5003298. Efter
registreringen far man telefonnummer och ett konferens-ID for att
logga in till konferensen. Véaxeln 6ppnar ki 9:55. Presentationen
kommer att finnas tillganglig i efterhand pa www.cibusnordic.com.

Utdelning

For tolvmanaders perioden som inleddes efter arsstdmman 2024
beslutades att utdelningen skall vara sammanlagt 0,90 EUR per
aktie, fordelat pa tolv manadsvisa utdelningar. Fullstdndigt beslut
med manatliga belopp och avstdmningsdagar aterfinns pa 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, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
féretaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Delarsrapporten for Cibus Nordic Real Estate AB (publ) godkédndes av styrelsen den 23 april 2024.

Stockholm den 23 april 2024
Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
Organisationsnummer 559135-0599

Patrick Gylling

Styrelseordférande

Elisabeth Norman Victoria Skoglund Nils Styf Stefan Gattberg

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Christian Fredrixon

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 offentliggéra enligt EUs
marknadsmissbruksférordning.

Kommande rapporteringstillfallen

2024-07-17 Delarsrapport Q2
2024-11-05 Delarsrapport Q3
2025-02-19 Bokslutskommuniké

For ytterligare information, vanligen kontakta

Christian Fredrixon, VD Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
Kungsgatan 56

christian.fredrixon@cibusnordic.com SE-111 22 Stockholm, Sweden

+46 (0) 812 439 100

Pia-Lena Olofsson, CFO

pia-lena.olofsson@cibusnordic.com www.cibusnordic.com
+46 (0) 8 12 439 100
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Aktien och agarna

Cibus aktie ar 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.

Potential till en god vardetillvaxt

99% av Cibus hyror ar KPI-kopplade vilket kommer
att ge markbar tillvaxt i var NOI ven utan forvarv.
Cibus investeringsstrategi ar att férvarva enstaka
fastigheter eller fastighetsportfoljer till ett hogre
avkastningskrav an den befintliga portféljen.

Manadsvis utdelning som stiger
successivt

Cibus betalar sedan oktober 2020 utdelningen
manadsvis och har som malsattning att succes-
sivt hoja den.

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 uppvisar
dven en god motstandskraft mot den véxande
e-handeln som har gjort butikerna till ett distribu-
tionsnéat av varor som handlas pa internet.

Borsvardet per sista mars 2024 uppagick till cirka 8,0 miljarder SEK.

Det rigtige
sted at spare

- par du keber godt bros
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Cibus aktiedagare

Cibus ar noterat pa Nasdaq Stockholm MidCap. Cibusaktien har ISIN SE0010832204. Bolaget har drygt 48 000 aktiedgare per den 31
mars 2024. De 15 storsta aktiedgarna innehar ca 44% av rosterna. Ingen aktiedgare har ett innehav som per den 31 mars 2024 uppgick till
10% eller mer av Cibus roster.

Aktiedgare per den 31 mars 2024
e

Namn Antal aktier Andel, %
Lansforsakringar Fonder 4 256 223 74
Fjarde AP-fonden 3545 689 6,2
Vanguard 2 439 943 4.3
Avanza Pension 2286 707 40
Nordnet Pensionsforsakring 1850 921 3,2
BlackRock 1648 590 29
Clearance Capital 1505 327 2,6
Sensor Fonder 1438 391 25
Dragfast AB 1400 000 2,5
Tredje AP-fonden 1150 000 20
Handelsbanken Fonder 873133 15
American Century Investment Management 704 851 12
Carnegie Fonder 697 882 1,2
Cardano Asset Management 662 142 1,2
Columbia Threadneedle 609 225 11
Summa 15 stérsta aktiedgare 25 069 024 43,8
Aktiedgare, 6vriga 32177 116 56,2
Totalt 57 246 140 100

Kalla: Modular Finance

Aktiekursens utveckling

Slutkurs pa Cibus aktie per den 31 mars 2024 var 140,30 SEK, vilket motsvarar ett marknadsvéarde pa ca 8,0 miljarder SEK. Den
genomsnittliga totala omsattningen under Q12024 uppgick till cirka 53 MSEK per dag, varav 24 MSEK var pa Nasdaq Stockholm.

SEK MSEK
— Stéangningskurs (SEK) Omsattning (SEK)
200
40
30
20
50
- - - - - - .- - - - - - - - — - - - - . - - - - - - - 10
0
0
31Dec 31Mar 30 Jun 30 Sep 31Dec 31Mar
2022 2023 2023 2023 2023 2024
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Hyresgaster och
hyresavtalsstruktur

Hyresgaster

] Kesko

. . o ge . . Tok i
Cirka 97% av driftnettot harror fran dagligvarufastigheter. " oxmann!

De stérsta hyresgéster &r Kesko, Tokmanni, Coop Sverige, Coop Sverige
S-gruppen, Dagrofa och Lidl. Bland évriga hyresgéster inom S-gruppen
dagligvaruhandeln finns Norgesgruppen, Reitan, Coop Danmark, Dlagmfa
Salling Group och ICA. | diagrammet till héger visas hur driftnettot 'j'd'. .

ar férdelat mellan fastigheter dar de olika dagligvarukedjorna ar " Sm?]g;g"g"a'

ankarhyresgast. Ovrig handel
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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 forlanga 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. Portféljens genomsnittliga aterstdende hyresavtalslangd var 4,8 ar.

MEUR
Aterstaende I5ptid 4,8 ar

20
15
10
5
0 .

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033-

2055
Avtal som géller tillsvidare

® Andra avtal

Ungefar 58 % av de hyresavtal vars 16ptid skulle ta slut under 2024 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.
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Fastighetsbestand

Allman 6versikt

Per den 31 mars 2024 bestod Cibus fastighetsbestand av 451 relativt moderna butiksfastigheter, belagna i olika tillvaxtregioner i Finland,
Sverige, Norge och Danmark. 68 % av portfoljens driftnetto for forsta kvartalet harror sig fran fastigheter i Finland, 14 % fran fastigheter i
Danmark, 14 % fran fastigheter i Sverige och 4 % fran fastigheter i Norge.

Cirka 97% av de sammanlagda hyresintakterna harror fran dagligvaruhandelsfastigheter. Fastigheterna upplevs som val
lampade for verksamheten av de storsta dagligvarukedjorna i Norden. Ankarhyresgasterna star for 87 % av hyresintakterna fran
dagligvaruhandelfastigheter och har genomsnittlig aterstaende I6ptid pa 5,5 ar. Ut av totala hyresintakter kommer 84 % ifran
dagligvaruhyresgaster.

Under forsta kvartalet har inga fastigheter forvarvats eller avyttrats. For mer information besok www.cibusnordic.com.

Ankarhyresgast Antal Uthyrbar area, kvm Aterstaende Ankarhyregastens Ankarhyresgastens

fastigheter, st loptid, ar  aterstaende I6ptid, ar andel av hyran
Kesko 145 276 872 4,3 4,6 93 %
Tokmanni 53 241 029 4,7 5,2 84 %
Coop Sverige 112 124 845 5,9 6,2 96 %
S-gruppen 37 66 857 5,4 6,0 79 %
Dagrofa 7 27 493 2,8 4,8 78 %
Lidl 7 42 138 6,2 8,0 73 %
Ovrig dagligvaruhandel 66 125 029 5,8 6,.6 84 %
Ovrig handel 24 71 594 2,0 n/a n/a
Portféljen total 451 975 857 4,8 5,5 87%

Saaren
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VERKSAMHET

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 pa Sjélland
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.




Portféljdiversifiering

VERKSAMHET

Ingen enskild fastighet i portféljen svarar for en storre andel an 1,7% av portféljens totala driftnetto, vilket eliminerar vikten av en enskild

fastighet.

Medelstora livsmedelsbutiker (1 000-3 000 kvm) svarar for merparten av livsmedelshandeln i Finland, Sverige, Danmark och Norge och

utgor den butikstyp som dominerar portféljen.

Nyckeltal

Det arliga driftnettot uppskattas till omkring 114,1 MEUR (aktuell intjaningsférmaga) baserat pa den portféljen som Cibus agde per den 1

april 2024.

Antal fastigheter 451
Total uthyrningsbar area, tusen kvm 976
Uthyrningsbara area/fastighet, kvm 2 164
Driftnetto (aktuell intjaningsférmaga), MEUR 114,1
Driftnetto EUR/kvm (uthyrd area) 126
WAULT (viktad genomsnittlig hyreslangd), ar 4,8




VERKSAMHET

Finansiering

Cibus finansieras genom stamaktier fran aktiedgarna, sakerstéllda lan fran nordiska
banker och institut, fyra icke sakerstallda obligationslan och ett hybridobligationslan.

Réantebarande skulder

Cibus upplaning sker genom sékerstéallda banklan i EUR, DKK, SEK samt NOK och icke sakerstallda obligationer i EUR och SEK. Per den
31 mars 2024 uppgick de rantebarande skulderna till 1075 348 TEUR (1119 413) med en utgadende genomsnittlig ranta om 4,6 % (4,3).
Under 2024 har de rantebarande skulderna 6kat med 9 376 TEUR varav 43 500 TEUR avser 6kad volym obligationer, -26 057 TEUR avser
aterbetalda banklan samt resterande del ar hanforligt tlll valutakursférandringar.

Cibus finanspolicy anger att belaningsgraden ska vara mellan
55-65% och att rantetackningsgraden ska éverstiga 2,0

ganger. | villkoren som reglerar utestaende obligationer finns
kovenanter att rantetackningsgraden ska 6verstiga 1,75 ganger
for obligationer med forfall 2024-2025 och 1,50 ganger for
obligationer med forfall 2027-2028. Belaningsgraden ska enligt
villkoren understiga 70%. Vid utgangen av forsta kvartalet 2024
var belaningsgraden 58,7 % och réntetackningsgraden 2,2 ganger.

®  Banklan
886 454 TEUR

®  Obligationer ANA
188 894 TEUR*
Hybridobligationer
30 000 TEUR

Stora delar av den rantebarande skulden &r rantesakrad vilket
medfér att exponeringen mot rérliga rantor ar begransad
kommande 12 manader. Samtidigt &r det endast 10 % av

den réantebarande skulden forfaller till omforhandling. De
|I6pande rantekostnaderna fran den rantebarande skulden

ar darfor trogroérliga under denna period och malet for
rantetackningsgraden bedéms kunna uppnas aven vid stigande
marknadsréntor, allt annat lika.

* Per 2024-03-31 ingar en obligation med forfall 2024-12-29 om 21500 TEUR som
Cibus har ratt att pakalla fortida aterlésen av under andra kvartalet. Réknas den av
&r obligationsskulden 167 394 TEUR eller 15,4 % av den externa finansieringen.

Banklan

80,2 % av Cibus externa finansieringskallor utgérs av banklan. Per den 31 mars 2023 hade koncernen sakerstéllda banklan om 886 454 TEUR
(875 534) med en genomsnittlig viktad kreditmarginal om 1,7% och en genomsnittligt viktad kapitalbindningstid om 1,7 ar. Som sakerhet for
banklanen har Cibus stallt pantbrev i fastigheterna.

Cibus har banklan som I6per med bade fast och rérlig ranta. Den andel av banklanen som I6per med rérlig rénta ar rantesakrad med
rantetak och ranteswappar. Maximal ranta for banklanen ar 3,95 % till och med december 2024 och sedan 4,05% under forsta halvaret 2025.
Rantesakringarna forfaller darefter successivt.




VERKSAMHET

Obligationer och hybridobligationer

171% av Cibus externa finansieringskallor bestar av icke sakerstallda obligationer till ett nominellt belopp om 188 894 TEUR (243
879). Utover det har Cibus ett hybridobligationslan om 30 000 TEUR (30 000), vilket motsvarar 2,7% av den externa finansieringen.
Hybridobligationen ar bokad som eget kapital. Samtliga utestaende obligationer ar emitterade under bolagets MTN-program och &r
noterade pa Nasdaqg Stockholm Corporate Bond list.

| februari emitterades en gron icke sakerstalld obligation om 50 000 TEUR med 3 ars |6ptid till 3M Euribor+4,00 %. | anslutning till
emissionen aterkoptes 6 500 TEUR av den obligation som forfaller i slutet av 2024. | slutet av kvartalet emitterades ytterligare tva

grona icke sakerstallda obligationer om 80 000 TEUR med 4 ars l6ptid till 3M Euribor+4,00 % (ISIN SE0021921665) respektive 700 000
TSEK med 3,5 ars I6ptid till 3M Stibor+3,50 % (ISIN SE0021921673). | samband med emissionen lanserades aven ett aterkopserbjudande

i samtliga obligationer med forfall 2024 och 2025. Emissionen och aterképserbjudandets likviddag var 2 april 2024. Cibus har enligt
obligationsvillkoren mojlighet att pakalla fortida inlésen av det som aterstar av obligationsforfallen 2024 och 2025 senare under 2024.
Skillnaden mellan emitterad och aterkopt volym motsvarar dessa forfall. Utover aterkopserbjudandet genomfordes ytterligare aterkop av
egna obligationer under inledningen av andra kvartalet och totalt sett aterkdptes 41900 TEUR respektive 542 500 TSEK, se tabell nedan
for mer information.

Cibus har ett géllande basprospekt till MTN-programmet vilket godkéndes av Finansinspektionen den 20 juli 2023 och &r giltigt 12
manader efter detta datum. Tabellen nedan redogér for utestaende obligationer per 2024-03-31.

I e e e e
Utestdende obligationer och hybridobligationer

Typ MTN Forfall ESG  Valuta Emitterat Egetinnehav  Utestdende  Referensranta Kredit- ISIN

1an belopp belopp marginal
Hybridobligation 101 -** - EUR 30 000 000 0 30 000 000  3M Euribor  4,75% SE0013360344
Obligation 102 2024-12-29 Grén  EUR 50 000 000 28 500 000* 21 500 000* 3M Euribor  4,00% SE0013360716
Obligation 103 2025-09-02 Gron  SEK 700 000 000 21 250 000* 678 750 000* 3M Stibor 5,95% SE0017071517
Obligation 104 2025-12-01 - EUR 70 000 000 11 500 000* 58 500 000*  3M Euribor ~ 7,00% SE0013360849
Obligation 105 2027-02-01 Grén  EUR 50 000 000 0 50 000 000  3M Euribor  4,00% SE0013361334

* Genom aterkopserbjudandet med likviddag 2 april och ytterligare aterkop under inledningen av andra kvartalet har eget innehav 6kat med 3 300 TEUR i MTN lan 102, 542 500 TSEK i
MTN Ian 103 och 38 600 TEUR i MTN lan 104. Utestaende belopp efter dessa aterkop ar darmed 18 200 TEUR i MTN [an 102, 136 250 TSEK i MTN 1&n 103 och 19 900 TEUR i MTN 1&n 104.
** Forsta inlésendag 2026-09-24.

Rantekanslighetsanalys

Av den rantebarande skulden om 1075 348 TEUR &r det 115 722 TEUR eller motsvarande 11% som rantejusteras inom 12 manader. | detta ingar
ett rantetak om 35 000 TEUR med forfall i december 2024 och ett rantetak om 572,2 MSEK med forfall i mars 2025, tillsammans motsvarande ca
8% av den rantebarande skulden. Med hansyn tagen till dessa rantesakringar med aterstaende |6ptider under ett &r ar exponeringen mot rorliga
rantor 3%. Resterande andel av den rantebarande skulden ar rantesakrad.

Baserat pa redovisad intjaningsférmaga och med beaktandet av befintliga Ian som I6per med fast ranta samt 6vriga rantesakringar blir
resultateffekten da marknadsrantan 6kar med 1%-enhet ungefar -450 TEUR pa arsbasis. Resultateffekten av en 2%-enheters hogre
marknadsranta blir -900 TEUR pa arsbasis.

Kapital- och rantebindningsstruktur

Nedanstaende tabell askadliggors forfalloprofilen for kapital- och rantebindningen. Kapitalbindningens forfallostruktur inkluderar inte
|I6pande amorteringar. Obligationslan redovisas som utestaende belopp, dvs emitterat belopp med avdrag for Cibus egna innehav per
bokslutsdagen. Rantebindningens forfalloprofil innefattar rantesakringar i form av rantetak, rdnteswappar och 1an som |6per med fast ranta.

Kapitalbindning Réantebindning

Sakerstéllda banklan Obligationslan Totalt upplaning Total upplaning

Intervall TEUR Genomsnittlig TEUR Genomsnittlig TEUR Andel % TEUR Andel %
marginal kreditmarginal

0-14ar 81 495 1,7% 21 500 4,0% 102 995 10% 115 722 11%

1-2 &r 671 414 1,9% 117 394 6,5% 788 808 73% 475 985 44%

2-3ar 8826 2,0% 50 000 4,0% 58 826 5% 76 178 7%

3-4 ar 124 719 0,8% - - 124 719 12% 407 463 38%

Summa 886 454 1,7% 188 894 5,5% 1075 348 100% 1075 348 100%
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Forfallostruktur for rantesakringar

| tabellerna nedan redogoérs for samtliga ingangna och géllande réantesékringar.

Réantetak

Ranteswappar

Belopp TEUR Raéntetak Forfallodatum Belopp TEUR Fast rénta Forfallodatum
35000 3M Euribor 2,00% 2024-12-29 20 000 2,94% 2027-07-01
30 000 3M Euribor 0,50% 2025-06-16 125 000 2,96% 2027-07-15
105 000 3M Euribor 3,50% 2025-06-16 30000 2,97% 2027-09-29
90 000 3M Euribor 1,50% 2025-07-14 70 000 2,97% 2027-11-28
138 150 3M Euribor 2,00% 2025-09-30 245 000
50 600 3M Euribor 0,00% 2025-12-10
86 000 3M Euribor 2,00% 2026-01-30 Belopp i TSEK Fast rénta
534 750 100 000 3,20% 2026-01-08
50 000 3,19% 2026-01-08
Belopp TSEK Réntetak Forfallodatum 435000 3,48% 2027-07-15
572 220 3M Stibor 0,25% 2025-03-04 585 000
110 000 3M Stibor 0,25% 2026-01-08
30 000 3M Stibor 3,50% 2026-01-08
712 220
i Belopp TNOK Raéntetak Forfallodatum
-..5 "“‘,3 120 000 3M Nibor 2,50% 2025-10-15
e 90 000 3M Nibor 2,50% 2025-12-22
h\', | 72 275 3M Nibor 4,00% 2026-11-30
1 e 282 275
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Koncernens resultatrakning

Belopp i tusental euro (TEUR) Q12024 Q12023 Helér 2023
Hyresintakter 30 519 29 667 119 128
Serviceintakter 5498 5308 20 877
Driftkostnader -6 573 -6 121 -20 195
Fastighetsskatt -1330 -1254 -5 081
Driftnetto 28 14 27 600 14729
Administrationskostnader -2 468 -2 195 -9 936
Finansnetto -13 417 -13 614 -52 861
Forvaltningsresultat 12 229 11791 51932
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, realiserade -41 = S125
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade -22 339 -8 477 -53 416
Vardeforandring rantederivat, orealiserad 3951 -2 495 -21865
Resultat fore skatt -6 200 819 -23 474
Aktuell skatt -179 -44 -814
Uppskjuten skatt 2390 1192 4 369
Periodens resultat -3989 1967 -19 919
Genomsnittligt antal utestaende aktier, st 57 246 140 48 441792 54 448 046
Resultat per aktie* fore och efter utspadning, EUR -0,08 0,03 -0,41

*Resultat per aktie inkluderar ranta pa hybridobligationer.

Koncernens rapport over totalresultat

I e e
Belopp i tusental euro (TEUR) Q12024 Q12023 Helar 2023

Periodens resultat -3989 1967 -19 919

Ovrigt totalresultat

Periodens omréakningsdifferenser vid -3637 -2 904 -1308
omrakning av utldndska verksamheter

Summa totalresultat* -7 626 -937 -21227

*Periodens resultat och totalresultat ar i sin helhet hanférligt till moderbolagets &gare.
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EKONOMISK REDOVISNING

Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

I e
Belopp i tusental euro (TEUR) 31-mar 2024 31-mar 2023 31-dec 2023

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 1763 889 1833 256 1797 908
Nyttjanderattstillgangar 11256 10 116 10 855
Andra materiella tillgangar 83 109 93
Immateriella tillgangar 102 147 13
Uppskjutna skattefordringar 887 3901 1880
Rantederivat 9 844 12 222 6 044
Ovriga l8ngfristiga fordringar 36 36 37
Summa anldggningstillgangar 1786 097 1859 787 1816 930

Omsittningstillgangar

Hyresfordringar 608 713 639
Ovriga kortfristiga fordringar 409 855 581
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3910 5971 2181
Kortfristiga placeringar 5000 - -
Likvida medel 35 306 23 504 31530
Summa omsattningstillgangar 45 233 31043 34 931
SUMMA TILLGANGAR 1831330 1890 830 1851861
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 572 484 572
Ovrigt tillskjutet kapital 666 804 596 968 666 804
Reserver -7 976 -5 935 -4 339
Balanserat resultat inkl. periodens resultat -4 479 74 855 152
Eget kapital exkl. hybridobligation 654 921 666 372 663189
Hybridobligation 30 000 30 000 30 000
Summa eget kapital * 684 921 696 372 693189

Langfristiga skulder

Upplaning * 966 896 1048 252 1023 699
Uppskjutna skatteskulder 36 223 45 362 39773
Ovriga langfristiga skulder 14 466 13 222 14 075
Summa langfristiga skulder 1017 585 1106 836 1077 547

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av uppléning’ 104 222 65 619 37 816
Kortfristig del av rantederivat - 1927 63
Leverantorsskulder 200 633 674
Aktuella skatteskulder 1445 1396 2 364
Ovriga kortfristiga skulder 5392 4 648 4 960
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 565 13 399 35 248
Summa kortfristiga skulder 128 824 87 622 81125
Summa skulder 1146 409 1194 458 1158 672
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1831330 1890 830 1851861

*Overensstammer med eget kapital hanférligt till moderbolagets aktieagare.

" Under forsta kvartalet har Cibus emitterat en ny grén obligation om 50 MEUR och &terképt 6,5 MEUR av en tidigare obligation pa 50 MEUR. | den kortfristiga delen av
upplaningen ingar en obligation om 21,5 MEUR som férfaller den 29 december 2024, samt ett banklan om 81,5 MEUR, motsvarande 939,2 MSEK, som forfaller den 4 mars 2025.
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EKONOMISK REDOVISNING

Koncernens rapport 6ver forandring av eget kapital

Belopp i tusental euro (TEUR) Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

. Balanserat

Ovrigt resultat inkl.
tillskjutet periodens Hybrid- Totalt eget
Aktiekapital kapital Reserver resultat Totalt  obligation kapital
Ingédende eget kapital 1-jan 2023 484 596 968 -3 031 73 387 667 808 30 000 697 808
Periodens resultat - - - 1967 1967 - 1967
Periodens 6vrigt totalresultat - - -2 904 - -2 904 - -2 904
Periodens totalresultat - - -2 904 1967 -937 - -937

jan-mar 2023

Utdelning hybridobligation - - - -499 -499 - -499
Utgaende eget kapital 31-mar 2023 484 596 968 -5 935 74 855 666 372 30 000 696 372
Periodens resultat - - - -21886 -21886 - -21886
Periodens 6vrigt totalresultat - - 1596 - 1596 - 1596
Periodens totalresultat - - 1596 -21886 -20 290 - -20 290

apr-dec 2023

Nyemission 88 71042 - - 71130 - 71130
Aterkép av optioner - -12 - - -12 - -12
Nyttjande av optioner - 22 - - 22 - 22
Emissionskostnader - -1532 - - -1532 - -1532
Skatteeffekt emissionskostnader - 316 - - 316 - 316
Utdelning till aktiedgare - - - -50 905 -50 905 - -50 905
Utdelning hybridobligation - - - -1912 -1912 - -1912
Utgaende eget kapital 31-dec 2022 572 666 804 -4 339 152 663189 30 000 693 189
Ingdende eget kapital 1-jan 2024 572 666 804 -4 339 152 663189 30 000 693189
Periodens resultat - - - -3989 -3989 - -3989
Periodens 6vrigt totalresultat - - -3 637 - -3 637 - -3 637
Periodens totalresultat - - -3 637 -3 989 -7 626 - -7 626

jan-mar 2024

Utdelning hybridobligation - - - -642 -642 - -642

Utgaende eget kapital 31-mar 2024 572 666 804 -7 976 -4 479 654 921 30 000 684 921
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EKONOMISK REDOVISNING

Koncernens rapport 6ver kassafléden

Belopp i tusental euro (TEUR) Q12024 Q12023 Helar 2023

Den lI6pande verksamheten

Resultat fore skatt -6 200 819 -23 474
Justering for:

- Avskrivningar 18 18 80
- Finansnetto 12 668 9246 48169
- Orealiserade vardeférandringar, forvaltningsfastigheter 22 339 8 477 53 416
- Orealiserade vardeférandringar, rdntederivat -3951 2 495 21865
- Orealiserade valutakursdifferenser 280 637 1785
Betald skatt -31 =8 -70
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 25123 21659 101771

fore férandring av rérelsekapitalet

Kassafléde fran forandringar i rorelsekapitalet

Foérandring av kortfristiga fordringar -531 -1951 2200
Forandring av kortfristiga skulder -1383 -5 677 -2118
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 23209 14 031 101853

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter - - -16 963
Forséljning av fastigheter 1 = 14 518
Investeringar i befintliga fastigheter -732 -312 -2 976
Andra investeringar - - =12
Kassafl6de fran investeringsverksamheten =721 -383 -5 433

Finansieringsverksamheten

Nyemission - - 71130
Emissionskostnader - - 11532
Aterkop av optioner - - -12
Nyttjande av optioner - - 22
Utdelning till aktiedgare -17 746 -12 110 -45 270
Utdelning hybridobligation -642 -499 -2 41
Obligationsemission 50 000 - -
Aterkop av obligationer -6 500 -14 500 -111 625
Upptagna lan - - 61316
Amortering av lan -26 057 -238 -20 985
Uppléggningskostnader -450 -89 -1061
Betald ranta -11 917 -8 578 -43 554
Fortidslosenavgifter -91 - -1859
Réntebarande finansiella placeringar -5 000 - -
Premie for finansiellt instrument = = -15 012
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -18 403 -36 014 -110 853
Periodens kassaflode 4085 -22 366 -14 433
Likvida medel vid periodens bérjan 31530 45 994 45 994
Kursdifferens i likvida medel -309 -124 =31
Likvida medel vid periodens utgang 35306 23 504 31530
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EKONOMISK REDOVISNING

Moderbolagets resultatrakning och rapport éver totalresultat

Belopp i tusental euro (TEUR) Q12024 Q12023 Helar 2023
Rorelseintakter 541 533 2172
Rorelsekostnader -1011 -702 -4 046
Rorelseresultat -470 -169 -1874

Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 9 057 4739 33578
Réntekostnader och liknande resultatposter -1.5655 -6 591 -24 948
Resultat efter finansiella poster 7 032 -2 021 6 756

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag - - -1547
Resultat fore skatt 7 032 -2 021 5209
Skatt -656 429 -1705
Periodens resultat* 6 376 -1592 3504

*Periodens resultat och totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets &gare.
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EKONOMISK REDOVISNING

Moderbolagets balansrakning

Belopp i tusental euro (TEUR) 31-mar 2024 31-mar 2023 31-dec 2023

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Balanserade utgifter for programvaror 102 147 13
Inventarier 3 9 4
Andelar i dotterbolag 270 942 264 573 270 942
Uppskjutna skattefordringar = 2370 921
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 541020 512 790 521413
Ovriga langfristiga fordringar 868 19 19
Summa anlaggningstillgangar 812 935 779 908 793 412

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 57 400 10 858 53083
Ovriga kortfristiga fordringar 21 33 100
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 159 124 105
Kortfristiga placeringar 5000 - -
Likvida medel 10 273 2119 7753
Summa omséttningstillgangar 72 853 13134 61041
SUMMA TILLGANGAR 885 788 793 042 854 453
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 572 484 572
Summa bundet eget kapital 572 484 572
Overkursfond 666 804 596 968 666 804
Hybridobligation 30 000 30 000 30 000
Balanserat resultat -200 302 -150 347 -203 165
Periodens resultat 6 376 -1592 3504
Summa fritt eget kapital 502 878 475 029 497 143
Summa eget kapital 503 450 475 513 497 715

Langfristiga skulder

Obligationslan 165 887 179 906 18 384
Réntederivat = = 1053
Summa langfristiga skulder 165 887 179 906 119 437

Kortfristiga skulder

Obligationslan ' 21500 61800 28 000
Kortfristiga skulder till koncernforetag 192 792 74 223 189 495
Leverantorsskulder 270 163 33
Ovriga kortfristiga skulder 502 105 463
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1387 1332 19 310
Summa kortfristiga skulder 216 451 137 623 237 301
Summa skulder 382338 317 529 356 738
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 885 788 793 042 854 453

"Under forsta kvartalet har Cibus emitterat en ny grén obligation om 50 MEUR och aterképt 6,5 MEUR av en tidigare obligation pa 50 MEUR. | den kortfristiga delen av
upplaningen ingar en obligation om 21,5 MEUR som férfaller den 29 december 2024.
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EKONOMISK REDOVISNING

Segmentsinformation

Q12024 Cibus Cibus Cibus Cibus Cibus
Belopp i tusental euro (TEUR) Finland Sverige Norge Danmark Group
Hyresintakter 20980 4129 1178 4232 30519
Serviceintdkter 4 462 454 66 516 5498
Driftkostnader -5635 -332 -105 -501 -6 573
Fastighetsskatt -803 -209 =25 -293 -1330
Driftnetto 19 004 4 042 114 3954 28 14
Férvaltningsfastigheter 1178 292 246 055 67 083 272 459 1763 889

Q12023 Cibus Cibus Cibus Cibus Cibus
Belopp i tusental euro (TEUR) Finland Sverige Norge Danmark Group
Hyresintakter 20 613 3745 1183 4126 29 667
Serviceintakter 4 365 394 48 501 5308
Driftkostnader -5 321 -297 -86 -417 -6 121
Fastighetsskatt -786 -189 -28 -251 -1254
Driftnetto 18 871 3653 117 3959 27 600
Forvaltningsfastigheter 1242 957 240 082 70 843 279 374 1833 256

Helér 2023 Cibus Cibus Cibus Cibus Cibus
Belopp i tusental euro (TEUR) Finland Sverige Norge Danmark Group
Hyresintakter 83 014 14 851 4530 16 733 119128
Serviceintakter 15 476 1543 167 3691 20 877
Driftkostnader -17 185 -1021 -300 -1689 -20 195
Fastighetsskatt -3171 -801 -100 -1009 -5 081
Driftnetto 78134 14 572 4297 17 726 114729
Foérvaltningsfastigheter 1194 968 255 839 69 894 277 207 1797 908

Da manga av hyresavtalen ar s.k. “triple-net”-avtal, dar hyresgasterna star for merparten av kostnaderna, &r driftsnettot ett av de viktigaste jamférelsetalen och den niva
styrelsen féljer upp verksamheten pa per segment.

NOT 1- FINANSIELLA INSTRUMENT - VERKLIGT VARDE

Finansiella instrument varderade till verkligt varde i rapporten over finansiell stéllning utgérs av rantederivat. For att faststélla verkligt varde anvands marknadsrantor for
respektive [6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmént vedertagna berakningsmetoder, innebarande att verkligt varde har faststallts, liksom féregaende ar, enligt niva 2 i
vardehierarkin. Rantetaken 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 9 844 TEUR (10 295).

Redovisat varde for finansiella tillgangar och skulder anses vara en rimlig approximation av verkligt varde. Det har enligt bolagets bedomning inte skett nagon férandring
av marknadsrantor eller kreditmarginaler sedan de rantebarande 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 l6ptid.
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EKONOMISK REDOVISNING

Koncernens nyckeltal

| tusental euro, TEUR, om inget annat anges Q12024 Q12023 Helar 2023
Hyresintakter 30519 29 667 119128
Driftnetto 28 114 27 600 14729
Forvaltningsresultat 12 229 1791 51932
Periodens resultat -3989 1967 -19 919
Antal utestaende aktier, st 57 246 140 48 441792 57 246 140
Genomsnittligt antal utestaende aktier, st 57 246 140 48 441792 54 448 046
Resultat per aktie, EUR? -0,08 0,03 -0,41
EPRA NRV per aktie, EUR 1,9 14,4 12,5
EPRA NTA per aktie, EUR 1,9 14,4 12,5
EPRA NDV per aktie, EUR 1,3 135 1,8
Forvaltningsfastigheter 1763 889 1833 256 1797 908
Likvida medel 35 306 23 504 31530
Balansomslutning 1831330 1890 830 1851861
Avkastning pa eget kapital, % 23 11 29
Belaningsgrad seniorskuld, % 50,3 478 511
Belaningsgrad nettoskuld, % 58,7 59,8 575
Rantetackningsgrad, ggr 22 2,7 22
Soliditet, % 374 36,8 374
Skuldsattningsgrad, ggr 17 17 17
Skuldkvot (Net debt/EBITDA), ggr 99 13 99
Overskottsgrad, % 921 930 96,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 941 94,8 94,5
Andelen dagligvarufastigheter, % 92,8 935 92,8

1 Resultat per aktie inkluderar rénta pa hybridobligationer fére 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, r dessa
inte alltid jamfoérbara med matt som anvéands av andra foretag. 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, Beldningsgrad nettoskuld, Réntetackningsgrad,
Skuldkvot, Ekonomisk uthyrningsgrad och Andelen dagligvarufastigheter.

Definitionerna av dessa och dvriga nyckeltal finns nedan.

Nyckeltal

Definition

Syfte

Resultat per aktie

Periodens resultat plus rénta pa hybridobligationer dividerat med genom-
snittligt antal utestaende aktier.

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

EPRA NRYV per aktie

Eget kapital exkl. hybridobligationer med aterlaggning av
derivat, uppskjuten skatt och ej utbetald utdelning, i sddana
fall dér inte avstamningsdagen passerats., dividerat med antal
utestaende aktier.

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

EPRA NTA per aktie

Eget kapital exkl. hybridobligationer med aterldggning av

immateriella tillgangar, aterlaggning av derivat, uppskjuten skatt och ej
utbetald utdelning, i sddana fall dar inte avstamningsdagen passerats,
dividerat med antal utestdende aktier.

EPRA NTA per aktier belyser det aktuella substansvardet, med justering
av ej utbetald utdelning om inte avstdmningsdagen har passerats, uttryckt
per aktie fér bolagets intressenter. D& 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 aterldggning av derivat,
uppskjuten skattefordran och ej utbetald utdelning, i sddana fall dar inte
avstamningsdagen passerats, dividerat med antal utestaende aktier.

EPRA NDV per aktier belyser avyttringsvardet, med justering av €j utbe-
tald utdelning om inte avstdmningsdagen har passerats, uttryckt per aktie
for bolagets intressenter.

Avkastning pa eget
kapital, %

Periodens resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital. Vid delars-
bokslut har avkastningen omréknats till helarsbasis.

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

Belaningsgrad
seniorskuld, %

Réantebarande sakerstéllda skulder dividerat med fastigheternas mark-
nadsvarde.

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

Belaningsgrad
nettoskuld, %

Rantebarande skulder minskade med likvida medel och kortfristiga
placeringar dividerat med fastigheternas marknadsvarde.

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

Réntetackningsgrad,
g9r

Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella
intakter dividerat med réntekostnader (rullande 12 manader).

Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa hur kénsligt bolagets resultat
ar for ranteférandringar.

Soliditet, % Eget kapital (eget kapital inkl. hybridobligationer och obeskattade Soliditet anvands for att visa pa Cibus finansiella stabilitet.
reserver med avdrag for uppskjuten skatt) dividerat med balansomslutning.
Skuldsattningsgrad,  Totala skulder dividerat med eget kapital. Skuldsattningsgrad visar hur hogt belénat Cibus ar i forhallande till
ggr aktiedgarnas kapital.
Skuldkvot (Net debt/ Réntebarande skulder minskade med likvida medel och kortfristiga Skuldkvoten anvands for att visa intjaning i forhallande till skuldsattning.
EBITDA), ggr placeringar dividerat med driftnetto minus administrationskostnader

(rullande 12 manaden).

Overskottsgrad, %

Driftnetto i férhallande till hyresintékter.

Bolaget anvander nyckeltalet for att méata forvaltningens Iénsamhet fére
det att finansiella intakter och kostnader samt orealiserade vardeférand-
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 dagligvaru-
fastigheter, %

Dagligvarufastighetsyta dividerat med totalt fastighetsyta.

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

EKONOMISK REDOVISNING

| tusental euro, TEUR, om inget annat anges Q12024 Q12023 Helar 2023
Eget kapital exkl. hybridobligationer 654 921 666 372 663 189
Aterlaggning av derivat -9 844 -10 295 -5981
Aterlaggning av uppskjuten skatt 35336 41461 37893
Aterlaggning av ej utbetald utdelning = - 17 746
EPRA NRV 680 413 697 538 712 847
Antal utestdende aktier 57 246 140 48 441792 57 246 140
EPRA NRYV per aktie, EUR 19 14,4 12,5
Eget kapital exkl. hybridobligationer 654 921 666 372 663189
Aterlaggning av immateriella tillgangar -102 -147 -13
Aterlaggning av derivat -9 844 -10 295 -5 981
Aterlaggning av uppskjuten skatt 35336 41461 37893
Aterlaggning av ej utbetald utdelning - - 17 746
EPRA NTA 680 311 697 391 712734
Antal utestdende aktier 57 246 140 48 441792 57 246 140
EPRA NTA per aktie, EUR 19 14,4 12,5
Eget kapital exkl. hybridobligationer 654 921 666 372 663 189
Aterlaggning av derivat -9 844 -10 295 -5 981
Aterlaggning av bedomt verkligt varde pa uppskjuten skattefordran -887 -3901 -1880
Aterlaggning av ej utbetald utdelning = - 17 746
EPRA NDV 644190 652176 673 074
Antal utestdende aktier 57 246 140 48 441792 57 246 140
EPRA NDV per aktie, EUR 13 13,5 18
Periodens resultat -3 989 1967 -19 919
Genomsnittligt eget kapital 689 055 697 090 695 449
Avkastning pa eget kapital, % -2,3 11 -2,9
Senior sakerstélld skuld 886 454 875534 918 301
Forvaltningsfastigheter 1763 889 1833 256 1797 908
Beldningsgrad seniorskuld, % 50,3 47,8 51,1
Skulder till kreditinstitut 1075 348 1119 413 1065 972
Kortfristiga placeringar -5 000 - -
Likvida medel -35 306 -23 504 -31530
Nettoskuld 1035 042 1095 909 1034 442
Forvaltningsfastigheter 1763 889 1833 256 1797 908
Belaningsgrad nettoskuld, % 58,7 59,8 57,5
Driftnetto * 15 243 105 438 14729
Administrationskostnader * -10 209 -8 584 -9 936
Finansiella intakter * 1207 m 981
Totalt 106 241 96 965 105774
Rantekostnader * -48 858 -35 273 -48 081
Réntetackningsgrad, ggr (* rullande 12 manader) 2,2 2,7 2,2
Eget kapital 684 921 696 372 693189
Balansomslutning 1831330 1890 830 1851861
Soliditet, % 374 36,8 37,4
Totala skulder 1146 409 1194 458 1158 672
Eget kapital 684 921 696 372 693 189
Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 17 17
Skulder till kreditinstitut 1075348 1119 413 1065 972
Kortfristiga placeringar -5 000 - -
Likvida medel -35 306 -23 504 -31530
Nettoskuld 1035 042 1095 909 1034 442
Driftnetto * 15 243 105 438 14729
Administrationskostnader * -10 209 -8 584 -9 936
EBITDA* 105 034 96 854 104 793
Skuldkvot (Net debt/EBITDA), ggr (* rullande 12 manader) 9,9 13 9,9
Driftnetto 28 114 27 600 14729
Hyresintakter 30 519 29 667 119128
Overskottsgrad, % 92,1 93,0 96,3
Hyresintakter 30519 29 667 119128
Hyresvérde 32 433 31301 126 031
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,1 94,8 94,5
Dagligvarufastigheter 905 986 916 505 905 986
Totalt fastighetsyta 975 857 980 581 975 857
Andelen dagligvarufastigheter, % 92,8 93,5 92,8
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