Delarsrapport Cibus

Converting food into yield

1 JANUARI 2025 - 31 MARS 2025

Vi skapar varde for vara aktiedgare genom att investera i dagligvarufastigheter.



Perioden i korthet

1 JANUARI 2025 - 31 MARS 2025

20Q1

Hyresintakter uppgick till 39,1 MEUR (30,5).
Driftnettot uppgick till 36,6 MEUR (28,1.
Forvaltningsresultatet uppgick till 38,0 MEUR (12,2). | férvaltningsresultatet ingar en intakt av

engangskaraktar om 20,5 MEUR avseende negativ goodwill i samband med forvarvet av Forum

(jamfort med Q12024) MEUR.

Estates. Forvaltningsresultatet exklusive engangsposter och valutakurseffekt uppgick till 18,4

Periodens resultat uppgick till 31,0 MEUR (-4,0) vilket motsvarar 0,42 EUR (-0,08) per aktie.

Orealiserade vardeforandringar ingar i resultatet och uppgick till -7,3 MEUR (-22,3) pa fastigheter
och -1,3 MEUR (3,9) pa réntederivat.

EPRA NRV uppgick till 964,7 MEUR (680,4) vilket motsvarar 12,6 EUR (11,9) per aktie.

Vasentliga hdandelser under perioden

Den 10 januari meddelade Cibus att man emitterat seniora icke
sékerstallda gréna obligationer om 50 MEUR. Obligationerna
har en 16ptid om 4,0 &r och |6per med en ranta om 3 manaders
EURIBOR + 250 baspunkter och slutligt forfall &r 17 januari 2029.

Den 14 januari holls en extra bolagsstdmma dar bland annat
styrelsen fick mandat att genomfora férvarvet av Forum Estates.

Den 27 januari meddelade Cibus att man genomfér

forvarvet av samtliga aktier i Forum Estates och beslutar om
apportemission av 13 313 895 aktier som vederlag for forvarvet.
Apportegendomen har ett sammanlagt vdarde om 204 MEUR,

varav 114 MEUR avser aktierna och 90 MEUR avser lanefordringar.

Forum Estate dger och forvaltar fastigheter for livsmedel och
dagligvaror i Benelux. Portfoljen bestar av 149 fastigheter med ett
underliggande fastighetsvarde om 512 MEUR.

Den 5 februari meddelades att samtliga av de nio tidigare
kommunicerade fastigheterna i Danmark hade férvarvats och
tilltratts.

Vasentliga handelser efter perioden

Pa arstdamman den 10 april 2025 beslutades:

— Of6randrad utdelning om 0,90 EUR per aktie och ar, att
betalas ut manadsvis.

Nyckeltal

I miljoner euro, MEUR, om inget annat anges
Hyresintakter

Driftnetto

Forvaltningsresultat

Orealiserade vardeforandringar fastigheter
Periodens resultat

Marknadsvarde forvaltningsfastigheter

EPRA NRYV per aktie, EUR

Antal fastigheter med solpaneler

Driftnetto, aktuell intjaningsférmaga
Belaningsgrad nettoskuld, %

Skuldkvot (Net debt/EBITDA), ggr
Framatriktad skuldkvot (Net debt/EBITDA), ggr
Réntetackningsgrad, ggr

For redogorelse av alternativa nyckeltal och definitioner se sida 38-39.

— Styrelsen har tilldelats ett mandat att emittera upp till
20 % nya aktier, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt.

— Val av ny styrelseordférande Stefan Gattberg och ny
styrelseledamot Stina Lindh Hok. Tidigare ordférande Patrick
Gylling valdes till ordinarie styrelseledamot och Elisabeth
Norman, Victoria Skoglund samt Nils Styf omvaldes som
styrelseledamoter.

— Anta tva langsiktiga incitamentsprogram riktade till
medarbetare i koncernen, varav det ena riktar sig till
medarbetare i Norden och det andra till medarbetare i
Belgien.

Den 17 april meddelade Cibus att man forvarvat tva fastigheter i
Belgien och Finland for 9,3 MEUR, avyttrar sex tillgangar i Belgien,
Finland och Sverige for 20,2 MEUR samt refinansierar 232,5 MEUR
av banklan till lagre marginal.

Utdelning

For tolvmanaders perioden som inleddes efter arsstdmman 2025
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/

Q12025 Q12024 Helar 2024
39/ 305 122,4
36,6 281 116,5
38,0 12,2 469
-13 -22,3 -44,7
310 -4,0 -4,8
2 433 1764 1870
12,6 1,9 1n7
73 46 49
156,3 141 122,3
58,7 58,7 58,1
12,8 99 10,4
10,0 98 9,7
23 2,2 22



PERIODEN | KORTHET

Detta ar Cibus

Cibus ager, utvecklar och forvaltar fastigheter inom
livsmedels- och dagligvaruhandeln.

Fastighetsportfoljen av framst livsmedelsbutiker ar diversifierad med god téckning i Norden
och i Benelux-landerna. Kartan visar fastigheternas geografiska lage.

Driftnetto per fastighetens ankarhyresgast

B Kesko
B Tokmanni
Coop Sverige
M S-gruppen
B Rema 1000
0 Lidl
Dagrofa
Jumbo
B Salling Group
Il Coop Denmark
M Carrefour
[ Spar Colruyt
B Ahold Delhaize
Hl Norgesgruppen
M icA
Axfood
Ovrig dagligvaruhandel
Ovrig handel
Norge
)
3% 73 M€
Andel driftnetto Q1 Fastighetsvarde Finland
23 30 200 kvm o,
Fastigheter Total yta 53 /° 1 156 M €
Andel driftnetto Q1 Fastighetsvarde
262 706 600 kvm
Fastigheter Total yta
Nederlanderna
Sverige
O,
% 113 M€ S 12% 286 M€
Andel driftnetto Q1 Fastighetsvérde °
Andel driftnetto Q1 Fastighetsvarde
17 41100 kvm Danmark
Fastigheter Total yta - 133 177 400 kvm
16% 403 M€ Fastigheter Total yta
Andel driftnetto Q1 Fastighetsvarde
Belgien
73 124 300 kvm
12% 393 M€ Fastigheter Total yta
Andel driftnetto Q1 Fastighetsvarde
131 240 500 kvm Luxemburg
Fastigheter Total yta
o,
0,3% 9 M€
Andel driftnetto Q1 Fastighetsvarde
@ Fastigheter som tilltratts 1 3500 kvm

under Q12025 Fastighet Total yta



KOMMENTAR FRAN VD

. oo . ‘I en mycket foranderlig varld ar jag tillfreds
Res U Itatfo rbatt rin g med att Cibus har valt ratt bransch och ratt

fastighetssegment for att mojliggora fortsatt

eftel‘ forva rvet aVv stabil direktavkastning till vara aktieagare. Vi

ser fram emot en spannande fortsattning pa

Forum Estates 2025”

— Christian Fredrixon, VD

De huvudsakliga punkterna att lyfta fram i denna kvartalsrapport tycker jag ar:

1) Resultatforbattring efter forvarven i Benelux och Danmark vilka 4) Proaktivt arbete med rantesakringar och finansiering dar vi
bada levererar enligt férvantan, integrationen av rorelseforvarvet forlanger var rantesakringsprofil.
i Benelux som gar enligt plan och har gett ett 6kat substansvarde 5) Kraftig férandring av amerikansk geo- och handelspolitik har satt
per aktie. vérldsmarknaderna i gungning men dagligvaruférsaljning och vara
2) Kraftigt okat forvaltningsresultat genom engangsposten "6vriga underliggande kassafléden bor vara en av de minst paverkade
intdkter” om +20,5 MEUR, eller 0,28 EUR/aktie som uppstatt som sektorerna.
negativ goodwill i férvérvet i Benelux. Aven det underliggande For er som féljt oss ett tag s& noterar ni att vi har gjort en lattare
férvaltningsresultatet 6kade till 18,4 MEUR. modernisering av denna rapport med syfte att fortsatta att underlatta
3) Fortsatt tillvaxt genom forvarv i flera lander och aven forstaelsen for bolaget. Hall till godo!

ateranvandning av kapital genom att vi har salt icke-
strategiska tillgdngar samt forséljningar av tva fastigheter till en
dagligvaruhyresgast i Finland till dver bokfort varde.



KOMMENTAR FRAN VD

Makrobilden

Ett kvartal som detta ar det pa sin plats att borja i de stora, globala,
ekonomiska fragorna. Vilken berg- och dalbana som den amerikanska
administrationen bjuder vérldsekonomin och marknaderna pa. Gallande
den potentiella paverkan av handelstullar pa Cibus ar jag tacksam dver
att vi ar en del av den stabila dagligvarubranschen. Nar det gungade
pa borserna 6 april tyckte jag att laget for Cibus sammanfattades

vél i branschtidningen Dagligvarunytt dar det pa lopet gick att Iasa:
"Siffrorna pa borsen lyser réda /.../ Men tva branschindex gar mot
strommen - fastigheter och dagligvaror”. Den stokiga dagen kandes
det bra att Cibus ar verksam just i dessa tva.

Nér det galler de europeiska marknadsrantorna sa ar det svart att i
dagslaget sia om vilken av krafterna som kommer att ta 6verhanden
- rantetryck uppat av inflation fran bl.a. handelstullar och stora,
lanefinansierade, forsvarsinvesteringar eller ett 6kande tryck pa
centralbanker att sdnka kortdndan pa rantekurvan p.g.a. kommande
lagkonjunktur. | detta osédkra marknadslage éar jag nojd over att Cibus
har 97% ranteséakringar, varav 42% av lanen med réntetak och med en
total genomsnittlig rantebindningstid pa 2,7 ar.

Kvartalets resultat

Vi inleder aret med ett stabilt kvartal med resultatforbattringar i linje
med vara férvantningar och i linje med tidigare rapporterad pro forma.

Under Q12025 steg hyresintdkterna med 28% jamfort med Q1

2024, driftnettot med 30% och forvaltningsresultatet exklusive
engangseffekter uppgick till 18,4 MEUR. Vart att notera att bolaget
endast konsoliderat de stora nyligen genomférda férvarven under tva
av tre manader i kvartalet.

Cibus forvarv av Forum Estates till rabatt mot nettotillgangar har
bidragit med en positiv engangseffekt om +20,5 MEUR under kvartalet
och redovisas som Ovriga intakter. Integrationsarbetet med Forum
Estates gar enligt plan och forvarvet levererar enligt forvantan.

Betraffande den genomsnittliga aterstaende hyresavtalstiden (WAULT)
sa ar den stabil i den jdmforbara portfoljen men det ar vart att namna
ett par ord om den belgiska avtalsstrukturen: | Belgien har hyresgéaster
inom handeln laglig ratt att sdga upp sina avtal var tredje ar. Sattet
som fastighetsbranschen hanterar detta ar att butikslokaler hyrs ut
som ett skal och hyresgésten investerar upp till 2 000-2 500 EUR/kvm
och darmed investerar fast sig i lokalen. Detta gor att Cibus framover
kommer att rapportera WAULTen dels som tidigare WAULT, dér vi
raknar med hyrestiden enligt kontraktet, och dels som WAULB, dér vi
visar effekten av att hyresgaster har rétten att stiga av var tredje ar. Se
sidan 21 fér mer information.

Angéende bolagets orealiserade vardeforandringar sa ckade det
underliggande fastighetsvardet nagot i alla lander forutom Finland. |
Finland sa ar det generella avkastningskraven i stort oférandrade och
vardeforandringen &r ett utfall av bade 6kade varden i fastigheter dar
vi gjort uthyrningar samt minskade varden i framférallt tva fastigheter
dar vi mottagit uppséagningar av Kesko for framtida avflyttningar. Vart
att notera ar att Cibus under kvartalet har bevisat att vi snabbt kan
hantera effekter av sddana uppséagningar: Den fastighet i Helsingfors
som Kesko tidigare sagt upp har vi under kvartalet salt till en annan
dagligvaruaktor till ett pris 6ver vardering samtidigt som det fanns
goda majligheter att hyra ut till andra aktorer och behalla fastigheten
hade vi velat det.

Aktivt arbete med kapital- och lanestruktur

Under kvartalet har Cibus emitterat en 4-arig obligation om 50 MEUR
med en marginal om 250bps, vilket var 150bps lagre an senaste
emissionen 10 manader tidigare. Bolagets genomsnittliga rantekostnad
var vid kvartalets slut 4,2% (4,6%) och bolagets totala genomsnittliga
kreditmarginal for bank och obligation har sjunkit till 2,3% (2,9%).

Efter kvartalets slut har Cibus i Finland refinansierat seniorlan om

233 MEUR, till en marginal som ar mer an 50bps lagre an tidigare,
vilket bidrar till att sénka var genomsnittliga kreditmarginal framover.
Genomsnittlig rdntebindningstid ar 2,7 ar i slutet av Q12025, upp fran
2,2 ar i Q4 2024, genom ingaendet av derivat med framtida start.

Transaktioner

Under kvartalet har Cibus genomfort det tidigare kommunicerade
rorelseforvarvet av Forum Estates i Benelux samt del tva av den
danska portféljen Cibus forvarvat fran ATP Ejendomme.

Cibus har under 2025 kommunicerat tva férvarv och sex avyttringar.
Av dessa har under forsta kvartalet ett forvarv i Belgien av en
Jumbobutik med 18-arigt hyresavtal och tva forséljningar i Finland
genomforts. Forsaljningarna i Finland var till en dagligvarukedja som i
ett fall var befintlig hyresgést och i ett annat fall 6ppnar de butik i den
tidigare namnda fastigheten i Helsingfors som Kesko avflyttade fran i
Q4 2024.

| Benelux har vi salt tre fastigheter uthyrda till bygghandel och som
inte passar var strategi “Converting Food into Yield” till ett pris 6ver
bokfért varde. | Finland har vi férvarvat en livsmedelsbutik under
uppférande med ett 18-arigt hyresavtal och i Sverige har vi salt en
tomstalld Coop butik till Eslovs kommun for att mojliggora fortsatt
stadsutveckling.

| Benelux ar Cibus minoritetsagare i bolaget One+, ett bolag vi dger
tillsammans med en lokal fastighetsutvecklare, dar One+ forvarvar
nyutvecklade livsmedelsbutiker i Belgien med langa avtal i takt med
att utvecklaren bygger dessa. Detta ar en intressant ny potentiell
tillvaxtkalla for Cibus.

Dagligvarumarknaden och Transaktionsmarknaden

| tidigare VD-ord har jag skrivit om dagligvarumarknaden och dess
transaktionsmarknad. | denna kvartalsrapport testar vi att lyfta ut
dessa och fa ett eget avsnitt som aterfinns pa sidorna 8 -10.

Det ar en nagot splittrad bild av hur matprisinflationen utvecklar

sig i vara marknader men min slutsats ar att mat behéver kopas

och atas och att bade kunder och dagligvaruaktorer anpassar

sig efter prisutvecklingen. Vara hyresgaster star starka och
dagligvarufastigheter fortsatter att vaxa som ett eftertraktat och likvitt
fastighetssegment i Europa.

Hallbarhet

Reglerna kring hallbarhetsredovisning i EU har @ndrats snabbt under
2025 som en del av det nya geopolitiska laget. Cibus har valt sedan
tidigare att frivilligt rapportera enligt det europeiska direktivet CSRD.
79% av vara fastigheter har hyresgaster som har egna SBTi mal

samt 49% av vara fastigheter ar taxonomigodkanda. Vi fortsatter

att byta till LED-belysning, installera solceller och vidta andra
energieffektiviserande atgarder tillsammans med vara hyresgaster. |
Danmark har vi pabérjat projekt om fyra utbyten fran naturgas till mer
miljévanliga uppvarmningsmetoder.

Pa flera satt kan dagligvarufastigheter ses som social infrastruktur
- de &r dels en del av det offentliga rummet, dels &r de en del av
ett lands beredskap och forsvar. Ett exempel pa detta &r att under
kvartalet har finska regeringen och de finska dagligvarukedjorna
startat ett projekt om "ett funktionssékert butiksnatverk” genom
att 300 livsmedelsbutiker jamnt spridda 6ver landet skall inga i
den nationella beredskapsplanen dar dessa butiker atar sig att
vara sjalvférsorjande pa el och agera som distributionspunkter och
samlingsplatser.

Operationellt

Vi glader oss at samarbetet med vara nya kollegor i Benelux och jag

ar stolt 6ver att vi med en flygande start har lyckats genomféra bade
forvarv och forsaljningar i Benelux. | Stockholm har vi flyttat in i vart
nya kontor pa Kungsgatan 26 och vi ser fram emot att valkomna géster
dit fran slutet av april.

Framtidsutsikter

| en mycket foranderlig varld &r jag tillfreds med att Cibus har valt ratt
bransch och ratt fastighetssegment for att méjliggora fortsatt stabil
direktavkastning till vara aktiedgare. Bolagets arsstamma beslutade

i april om oférandrad manatlig utdelning om 0,90 EUR/aktie, vilket
innebér att Cibus i ar firar fem &r som manadsutdelare. Med ett utokat
mandat for styrelsen om 20% nya aktier i ryggen, verksamhet i 7 lander
och en integrerad plattform i Benelux ser vi fram emot en spannande
fortséttning pa 2025.

Stockholm 23 april 2025

Christian Fredrixon



STRATEGISK INRIKTNING

Affarsidé, mal och utdelning

Cibus affarsidé ar att forvarva, utveckla och forvalta hogkvalitativa fastigheter i
Europa med ansedda livsmedels- och dagligvarukedjor som ankarhyresgaster.

Affarsidé

Cibus affarsidé ar att skapa langsiktig tillvdxt och vardedkning
genom forvary, utveckling och forvaltning av fastigheter i

Europa med en tydlig forankring inom dagligvaruhandeln. Det
huvudsakliga malet med bolagets affarsidé ar att sékerstalla och
bibehalla portféljens solida kassafléden for att majliggéra en

god utdelning till sina aktiedgare manadsvis. Den strategi som
bolaget tillampar for att uppna malet innefattar en aktiv och
hyresgastnara forvaltning med en stravan att ha finansiellt starka
hyresgaster i marknadsledande positioner samt att rantesakra
vara skulder for att halla snittréntan pa en forutsagbar och hallbar
niva.

Fastigheter inom dagligvaruhandeln har i allméanhet tva
huvudsakliga kdnnetecken som skiljer dem fran de flesta andra

typer av handelsfastigheter. Dessa kdnnetecken éar foljande:

— Verksamhetens konjunkturoberoende natur

— Fastigheter som gynnas av e-handeln da de agerar som ett
distributionsnéat for andra varor handlade online

Mal

Cibus har tva finansiella mal. Dessa éar foljande:

— Att ge en stabil utdelning manadsvis. Malsattningen &r att
successivt hoja den over tid.

— Att nettobelaningsgraden skall ligga mellan 55 - 65 %.

Utdelningsnivan &r satt for att tydliggéra den langsiktiga
utdelningsférmagan samt for att aterspegla bolagets starka
kassaflode och for att ge aktiedgarna en stabil och forutsagbar
direktavkastning.

Malet med nettobelaningsgraden &r satt for att sakerstalla
att de finansiella riskerna hanteras pa ett &ndamalsenligt och
betryggande satt.

Intjaningsférmaga forvaltningsresultat och utdelning per aktie*

M Intjaningsférmaga per aktie* Utdelning per aktie

1.3
1.1
0.9
0.7
0.5
Q2Q3Q4 Q1Q2Q3Q4 Q1Q2Q3Q4 Q1Q2Q3Q4
2018 2019 2020 2021

Q1Q2Q3Q4 Q1Q2Q3Q4 Q1Q2Q3Q4 O
2022 2023 2024 2025

*Intjaningsformaga forvaltningsresultat exkl ej kassapaverkande poster. Se sid 11 for definition.

Utdelningspolicy

Bolaget gor manadsvisa utdelningar och utdelningen skall 6ka 6ver tid. Utdelningens niva &r satt for att tydliggora den langsiktiga
utdelningsférmagan for bolaget samt for att aterspegla bolagets starka kassaflode och for att ge aktiedgarna en stabil och
forutsagbar direktavkastning.



Verksamhet

elzate, Belgien




VERKSAMHET

Dagligvarumarknaden

Sverige

Dagligvarumarknaden i Sverige vaxte med 4,1 % under 2024, vilket
var lagre an under de tva foregadende aren. Under 2024 atergick
den svenska dagligvarubranschen till volymtillvéaxt, efter nio
kvartal med sjunkande eller stillastdende forséljningsvolymer.

Matprisinflationen i Sverige uppgick till 1,4 % under 2024, vilket
innebar att forsaljningsvolymerna 6kade markant. Tillvaxten drevs
av fysiska butiker, som 6kade sina intakter med 3,9 %. Under
andra halvan av 2024 och de férsta manaderna av 2025 bérjade
matinflationen dock att 6ka. | februari 2025 nadde den en topp

pa 3,9 %, vilket ledde till en livlig samhallsdebatt. Statistiken

visar dock att den svenska matinflationen ligger i linje med EU-
genomshnittet. Inledande siffror fran SCB visar att matinflationen
sjonk till 2,3 % i mars.

E-handeln for dagligvaror vaxte nagot snabbare med 4,4 %, vilket
markerade det forsta tillvaxtaret for e-handelskanalen efter tva
ar av minskad forsaljning. | Sverige saldes 4,1 % av dagligvarorna
online, samma blygsamma andel som aret innan.

Efter flera ar av svagare utveckling &n marknaden vaxte
marknadsledaren ICA snabbare &n totalmarknaden. Under 2024
overtraffade ICA marknadstillvaxten med en forséljningsékning
pas %.

Den néast storsta aktoren, Axfood, tappade nagot i marknadsandel.
Den starkaste tillvdxtmotorn for Axfood under de senaste fem
aren har varit lagpriskedjan Willys, som vaxte snabbare an sina
konkurrenter under 2022 och 2023. Under dessa ar var det endast
Lidl som vaxte lika snabbt som Willys. | omsattning &r Willys nu
nastan tre ganger sa stor som Lidl Sverige.

Willys och ICA Maxi (ICAs hypermarket-format) starkte sin tillvaxt
under 2024 genom nya butikséppningar: Willys 6ppnade sju nya
butiker, och ICA 6ppnade tva nya Maxi-hypermarkets. Axfoods
Hemkop (supermarket-format) varken 6ppnade eller stangde
nagra butiker, medan ICA totalt sett stangde 15 butiker och
Oppnade atta.

ICA har planer pa att utoka ICA Maxi-natverket fran 92 till 100
butiker under de kommande aren. Detta kommer delvis att
finansieras genom den nyligen genomférda forsaljningen av sin
verksamhet i Baltikum till danska Salling Group. Samtidigt kan
Axfood komma att 6ka sitt fokus pa hypermarkets (i Sverige ar
hypermarkets ofta mellan 6 000 och 8 000 kvm) efter att bolaget
forvarvat den privatagda kedjan City Gross med 42 hypermarkets.
Axfood har hittills annonserat tre City Gross-butiker som kommer
att omprofileras till Willys, varav en &r Cibus &gda butiken i
Borlange, och enligt Axfood kommer ytterligare ett "fatal” butiker
att konverteras.

Finland

Liksom i Sverige s&g dagligvarubranschen i Finland en 6kning
i forsaljningsvolymerna efter tva ar av nedgang, med en total
tillvaxt pa 2,0 %.

Hypermarkets fortsatte att vara det snabbast vaxande
butikskonceptet med en tillvaxt pa 3,5 %. Stérre och mindre
supermarkets vaxte i samma takt som dagligvarumarknaden i
stort. Samtidigt minskade intdkterna for narbutiker med -2 %.

E-handelsmarknaden férblev liten men 6kade sin tillvaxttakt. 3 %
av dagligvarorna saldes online under 2024.

S-gruppen fortsatte sin starka tillvaxttrend — koncernens
dagligvaruintdkter 6kade med 2,7 %, medan marknadens nast
storsta aktor, K-gruppen (Kesko + K-entreprendérer), lag kvar pa
ungefar samma niva som aret innan (+0,1 %).

Detta ledde till att S-gruppen 6kade sin marknadsandel till 48,8
%, medan K-gruppen minskade till 33,7 % och Lidl minskade med
0,2 procentenheter till 9,4 %. Tillsammans innehar S-gruppen

och K-gruppen 6ver 82 % av marknaden. Kesko har lanserat ett
prissankningsinitiativ, lik det som ICA gjorde under 2024, for att ta
tillbaka marknadsandelar.

Under de senaste fem aren har S-gruppen okat takten for nya
butikséppningar. Under 2024 6ppnade bolaget 25 nya butiker: tre
Prisma-hypermarkets och 15 S-market supermarkets. Samtidigt
stangde Kesko sina butiker inom Neste K (bensinstationer) och
vissa narbutiker. En ny K-Citymarket, Keskos hypermarket-format,
Oppnades genom att konvertera en K-Supermarket. Hypermarkets
i Finland &r vanligtvis 7 000-9 000 kvm stora.

Danmark

Till skillnad fr&n andra marknader i Norden fortsatte
dagligvarumarknaden i Danmark att minska i forsaljningsvolym,
trots att matinflationen minskade. De totala forséaljningsvolymerna
minskade bade under 2023 och 2024.

E-handeln vaxte under tre fjardedelar av aret, medan andra
kanaler hade svart att hitta tillvaxt. Tack vare stark tillvaxt under
arets sista kvartal vaxte lagpriskedjorna med +0,7 % under
2024. Enligt Statistics Denmark stod e-handeln for 6,5 % av all
dagligvaruférsaljning i Danmark. Danmark ar det enda landet i
Norden dér alla alkoholprodukter far séljas och levereras online.

Precis som i Norge domineras den danska marknaden av
lagpriskedjor, som star for 47 % av dagligvaruforséljningen.
Enligt Retail Institute Scandinavia finns det bara ett fatal stora
butiker under varumarkena Bilka (lagprisvaruhus) och Fatex
(hypermarkets och supermarkets). Tillsammans har Bilka och
Fotex en marknadsandel pa 18,7 %.

Danmarks tredje storsta dagligvaruaktor, Rema 1000 fran norska
Reitan Group, rapporterade en tillvaxt pa +7,1 % under 2024.
Denna tillvaxt drevs framst av ett historiskt stort antal nyéppnade
butiker. Rema 1000 tog 6ver flertalet av Aldis butiker da den tyska
kedjan drog sig ur Danmark.

Hittills har den storsta nyheten under 2024 varit att Salling Group
forvarvat Rimi Baltic-kedjan fran ICA Gruppen. Rimi Baltic ar en av
de storsta dagligvarukedjorna i de tre baltiska l&nderna, med 6ver
300 butiker och en arlig omsattning pa 1,9 miljarder euro under
2024. Affdren innebér att Salling Group utdkar sin geografiska
narvaro fran Danmark, Tyskland och Polen till Baltikum.

Norge

Den norska dagligvaruhandeln sag en omsattningsokning under
2024, men inte i samma takt som livsmedelsinflationen. Efter
pandemin foll livsmedelspriserna i ndstan ett ar och Norge
upplevde kraftiga pris- och volymfall under 2021 och 2022, medan
ovriga nordiska lander endast hade fallande priser under ett fatal
manader (Sverige i fyra manader, Danmark och Finland endast i
tva).

Till skillnad fran andra marknader minskade volymerna i Norge
under 2024. Dagligvarumarknaden véxte med 5,7 % under de tolv
manaderna fram till oktober 2024. Det &r dock svart att exakt
jamfora siffrorna for inflation och marknadstillvéxt, eftersom
dagligvarumarknaden rapporteras varannan manad, medan
inflation rapporteras manatligen. Statistik Norge presenterar
siffrorna for de sista tva manaderna i slutet av april.

Norge domineras av lagpriskedjor med sma butiker. Enligt
NielsenlQ stod lagprisbutiker for 66 % av marknaden under
2024. 23 % utgjordes av stormarknader ("wide assortment
stores"), vissa upp till 4 000 kvm. Den tredje butikstypen i norsk
dagligvaruhandel ar servicebutiker, med 10,9 % av marknaden.
Trots forsok har hypermarkets aldrig slagit igenom i Norge.

Marknadsledaren Norgesgruppen véxte nagot langsammare &n
marknaden i stort, med 5,2 %. Kedjans storsta varumarke, Kiwi,
véxte dock snabbare &n marknaden med 6,9 % 6kning ar éver ar,
hjalpt av 14 nyéppnade butiker. Meny-formatet vaxte med 3,5 %
och 6ppnade fyra nya butiker, medan Spar aven 6ppnade fyra nya
enheter.

Trots snabbare tillvaxt (6kning med 12,3 %) an marknaden i

stort, forblir onlineandelen liten (2,3 %) i Norge. Den renodlade
onlineaktdéren Oda ar fortfarande stérst online och rapporterade
en intaktstillvaxt pa 15 %, men likt manga andra e-handelsaktérer
gar bolaget fortfarande med forlust. Samgaendet med den
svenska onlineaktoren Mathem, som for nérvarande gar igenom
en rekonstruktion, fortskrider.
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Belgien

Den belgiska dagligvaruhandeln véxte i vdrde med 3,5 % under
2024, tack vare bade volym- och prisokning.

Konsumentprisindex (KPI) i Belgien steg med 3,1 % under 2024,
jamfort med 4,1 % aret innan. Livsmedelsinflationens bidrag
var relativt 1agt, 1,7 %, vilket star i kontrast till toppnoteringen
pa 13,5 % ar 2023. Under de tre forsta manaderna 2025 steg
livsmedelsinflationen nagot igen, till 2,5 %.

Den viktigaste handelsen under forsta kvartalet 2025 var Delhaize
Belgiens forvarv av Delfood, som &r en del av Louis Delhaize
Group (ej att forvaxla med Delhaize Belgium). Delfood driver 325
mindre servicebutiker och bensinstationsbutiker. Med férvarvet
starker Delhaize Belgium (del av Ahold Delhaize Group) sitt
natverk av Proxy- och Shop-and-Go-butiker.

I borjan av april meddelade Louis Delhaize stdngningen av sina sju
Cora-hypermarkets. Cora var den sista verksamheten inom Louis
Delhaize Group i Belgien, vilket markerar slutet for koncernen i
landet. Efter Cora blir Carrefour ensam aktér med hypermarkets i
Belgien.

Pris- och tillvaxtjamférelse (februari 2025)

Nederlanderna

Dagligvarumarknaden i Nederldnderna minskade med cirka 1 %
under 2024, framst pa grund av forbudet mot tobaksprodukter
som tradde i kraft i juli 2024. Under 2023 stod tobaksprodukter
fortfarande for 5 % av stormarknadernas totala omsattning.
Prishojningar, kampanjer och forsaljning av ersattningsprodukter
som blommor och presentpapper mildrade omséattningsbortfallet.

Inflationen lag i genomsnitt pa 3,3 % under 2024, vilket var
lagre an 2023 da den var 3,8 %. Detta berodde framst pa
livsmedelspriserna. Under 2024 steg livsmedelspriserna med i
snitt 1,1 %, jamfort med hela 12,1 % aret innan.

Marknadsledaren Albert Heijn 6kade sin dominans ytterligare
genom att 6ka sin marknadsandel fran 36,8 % till 37,7 %. Detta
berodde delvis pa att omvandlingen av Jan Linders-butiker till
Albert Heijn slutférdes under andra halvan av 2023 och for forsta
gangen ingick fullt ut i statistiken. Antalet butiker 6kade dven fran
1192 till 1195.

Den nést storsta aktoren, Jumbo, forlorade 0,6 procentenheter
i marknadsandel och slutade 2024 med 20,3 %. Antalet butiker
minskade fran 696 till 691.

Det samgéaende mellan Plus och Coop som tillkdnnagavs
2021 men annu inte ar avslutat, bidrog till att Plus ckade sin
marknadsandel fran 7,7 % till 8,1 %. Coop forlorade samtidigt
marknadsandel och gick fran 1,7 % till 1,2 %, vilket innebar att
deras kombinerade andel sjénk med 0,1 %.

Land KPI ar-6ver-ar Livsmedelsinflation Marknadstillvaxt (2024) Onlineandel
Sverige 28% 39 % 41 % 41 %
Finland 15 % 1,6 % 20 % 30%
Danmark 20 % 57% 08 % 65 %
Norge 33% 74 % 57 % 23%
Belgien 44 % 24 % 35% 35%
Nederlanderna 35% 43 % -10 % 6,7 %
EU 2,7 % 29 % - -

Kalla: Eurostat, Nielsen (Fi & No), Dagligvaruindex, Statistics Denmark, Eurimonitor, CBRE

Livsmedelsinflation

Livsmedelsinflationen i alla Cibus lander har minskat markant sedan bérjan till mitten av 2023. | Norge har inflationen legat signifikant
hogre an i andra lander sedan dess. Sedan mitten av 2024 har inflationen stigit i Danmark och natt Norges nivaer. Inflationen i resten av
EU inklusive Nederlanderna och Belgien foljer utvecklingen i stort i Norden. Finland har haft lagst inflation, med 1,6 % i livsmedelspriser
rullande 12 manader t o m februari 2025. Under tidiga 2025 ser vi 6kande livsmedelspriser i alla lander. | Sverige har inflationen 6kat
under de senaste sex manaderna, vilket lett till omfattande offentlig debatt.
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Dagligvaruhandlares andel i Cibus hemmamarknader'

Sverige Finland Danmark
1%
W ICA M S-Group W Salling Group
 Axfood W K-Group [ Coop
Coop Lidl Rema
M Lidl Other ¥ Dagrofa
M City Gross M Lidl
Other Other
Norge Belgien Nederléanderna®
M Norges M Ahold Delhaize M Albert Heijn*
G M Colruyt? M Jumbo
M Coop Carrefour Lidl
Rema M Aldi M Aldi
B Bunnpris M Lid M Plus
Intermarché Spar /
Groupe Louis Superunie® 1%

Delhaize

Jumbo

Other
"Avser 2024; %Inkluderar Colruyt Retail Partners; *Avser 2023; “Del av Ahold Delhaize; *Plus and Coop &r ocksa del av
Superunie, tillsammans med andra supermarkets som Hoogvliet, Deka and Vomar. Kalla: Dagliqvarukartan, CBRE

Stark aktivitet pd marknaden for dagligvarufastigheter

Marknaden for dagligvarufastigheter har uppvisat stark
aktivitet under det forsta kvartalet 2025, med flera betydande
transaktioner i Norden och évriga Europa.

Den storsta affaren i Norden var svenska AMFs forsaljning av en
tredjedel av aktierna i det finska fastighetsbolaget Mercada, som
de har samagt tillsammans med Kesko och forsakringsbolaget
lImarinen sedan 2015. Mercada dger 35 Kesko-ankrade
fastigheter i Finland med 290 000 kvm i uthyrningsbar yta.

Den nya deldgaren i JV-bolaget ar Keskos handlare genom
K-képmannaférbundet.

| Finland har ocksa HOK-Elanto, Helsingforsregionens
andelslag inom S-gruppen, forvarvat tva S-market-butiker i
huvudstadsregionen fran bolag inom OP Gruppen.

| Sverige genomforde det onoterade fastighetsbolaget Vendus en
riktad nyemission till private equitybolaget Nordika och tog in 351
MSEK. Under kvartalet férvarvade Vendus aven en 21 000 kvm
stor dagligvaruankrad fastighet i sédra Mellansverige. Dessutom
kopte det borsnoterade Prisma Properties tre handelsfastigheter
for 463 MSEK fran NP3, dar dagligvaru- och lagpriskedjor utgor
huvudhyresgéaster. Arwidsro férvarvade dven en 20 000 kvm stor
handelsfastighet i Trollhattan med CityGross och Lidl som ankare,
till ett varde av 440 MSEK.
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| Norge har Mallings fond férvarvat tre butiker med Kiwi och Coop
Extra som hyresgaster, och Ragde Eiendom har kopt tva Kiwi-
butiker i Oslo-regionen.

Aven péa kontinenten har flera affdrer inom dagligvarusegment agt
rum. | Nederlanderna salde Patrizia en detaljhandelsportfolj for

26 MEUR till Renpart Vastgoed, medan Bouwinvest forvarvade en
stormarknad i IJsselmuiden for 7 MEUR.

De storsta transaktionerna utanfér Norden aterfanns i Italien och
Portugal. ICG Real Estate, i samarbete med GRR Garbe och en
tysk institutionell investerare, genomférde en sale-and-leaseback-
affar med Coop Italia till ett varde av 222 MEUR. | Portugal
forvarvade ett joint venture mellan LeadCrest och en av Apollo
forvaltade fonder 49 % av Alcapredial, dagligvarukoncernen
Groupement Mousquetaires portugisiska fastighetsbolag, till ett
varde nara 500 MEUR.

| Tyskland meddelade Slate Asset Management att de slutfort

ett forvarv av 45 dagligvarufastigheter till ett totalt varde 6ver
420 MEUR. Habona Invest forvarvade dessutom en portfolj om 22
lokala livsmedelsbutiker fér 132 MEUR fran en tysk institutionell
investerare. | Frankrike képte Londonnoterade Supermarket
Income REIT nio butiker via en sale-and-leaseback-affar med
Carrefour till ett uppskattat varde om 37 MEUR.



VERKSAMHET

Intjaningsférmaga

Den aktuella intjaningsférmagan presenteras harmed baserad pa den fastighetsportfol;
som Cibus dgde per 1 april 2025 fér de kommande tolv madnaderna.

Intjdningsférmagan &r inte en prognos utan en égonblicksbild vars syfte ar att presentera intékter och kostnader pa arsbasis givet
fastighetsbestand, finansieringskostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. Intjdningsférmagan innehaller inga
estimat for den kommande perioden vad galler utveckling av hyror, uthyrningsgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar eller
andra resultatpaverkande faktorer.

Aktuell intjaningsférmaga

Belopp i miljoner euro (MEUR) 1apr 1jul 10kt 1jan 1apr Forandring
2024 2024 2024 2025 2025 (1apr 2025 -
1apr 2024)
Hyresintakter 1219 122,5 1229 130,3 165,7
Fastighetskostnader -78 -78 -78 -80 -94
Driftnetto 14,1 14,7 1151 122,3 156,3 +37 %
Administrationskostnader -85 -8,6 -8,6 -98 -135
Finansnetto* -51,3 -51,0 -50,4 -50,6 -64,5
Resultat fran intresseféretag** - - - - 0,3
Forvaltningsresultat 54,3 55,2 56,1 61,9 78,6
Kostnader hybridobligation -2,6 -25 -2,5 2.3 22
Foérvaltningsresultat plus kostnader hybridobligation 51,7 52,7 53,7 59,6 76,4
Justering ej kassapaverkande poster 32 2,8 2,8 2,7 2,8
Summa férvaltningsresultat exkl ej kassapaverkande 54,8 55,5 56,5 62,3 79,2
poster plus kostnader hybridobligation
Forvaltningsresultat per aktie exkl ej kassapaverkande 0,96 0,97 0,99 0,99 1,04 +8 %

poster plus kostnader hybridobligation EUR***

*Tomtrattsavgald ingar i enlighet med IFRS16 bland finansiella kostnader. | finansiella kostnader ingar dven férutbetalda upplaggningsavgifter som inte paverkar kassaflodet framover.
**Avser resultat ifran intressebolaget One+ som tillkom i samband med férvarvet av Forum Estates.

**Nyemission har genomforts genom en riktad emission vid utnyttjande av teckningsoptioner 1april 2024 pa 1396 aktier. Totalt antal aktier &r darefter 57 247 536 aktier. Den 10
september 2024 genomférdes en riktad emission om 5 724 614 aktier som tillférde bolaget 82,1 MEUR som anvandes for forvarv. D4 inget av dessa medel var utnyttjade per 1 oktober
2024 anvandes det gamla antalet aktier vid berdkning av férvaltningsresultat per aktie for det kvartalet. Intjaningsférmaga per aktie per den 1januari 2025 ar beraknat pa 62 972 150
aktier. | samband med forvarvet av Forum Estates den 27 januari 2025 emitterades 13 313 895 aktier. Totalt antal aktier &r darefter 76 286 045 aktier.

Féljande information utgér grunden for den uppskattade intjaningsférmagan:

Hyresintakterna baseras pa undertecknade hyresavtal pa arsbasis (inklusive tilligg och eventuella hyresrabatter inte av engangskaraktar) samt évriga
fastighetsrelaterade intakter per den 1 april 2025 utifran géllande hyresavtal.
Fastighetskostnader efter underhallshyror och andra underhallsrelaterade tillagg baserade pa ett normalt verksamhetsar med underhall. | driftkostnaderna

ingar fastighetsrelaterad administration. Fastighetsskatt beréknas utifran fastigheternas aktuella taxeringsvérden. Fastighetsskatt ingar i posten
fastighetskostnader.

Centrala administrationskostnader berdknas utifran den aktuella organisationen och fastighetsportféljens storlek. Kostnader av engangskaraktar,
prestationsbaserade ersattningar mm &r inte medtagna.

— Vid omréakning av den svenska verksamheten har vaxelkursen 11,50 SEK/EUR, for den norska verksamheten har vaxelkursen 11,50 NOK/EUR och fér den
danska verksamheten har véaxelkursen 7,44 DKK/EUR anvants for intjaningsférmagan.

Driftnetto
Kommentarer avseende den aktuella
MEDR % effekt intjaningsférmagan

Driftnetto 1april 2024 14,1
Effekt av férandringar i fastighetskostnader 04 +0,3% Intjaningsformagan géllande
Effekt av forandringar i belaggning -23 -2,0 % ft")rvaltninﬂgsresultat per aktie exk
Effekt av indexupprékning och andra hyreshojningar 21 +1,9 % e,J, kassapaverkande pOSt,er har
Effekt av 6vriga férandringar -0,8 -0,7 % for de kommand?. tOI.Y manaderna

: : per 2025-04-01 jamfort med
Jamforbart bestand 1januari 2025 13,5 -0,6 % tolvmanadersperspektivet per 2024-
Valutaeffekt 00 00% 04-01 6kat med 8 %. Detta pa grund
Férvarvade/salda fastigheter 42,8 +378 % av hogre hyresintakter till foljd av
Driftnetto 1 april 2025 156,3 +37,2% forvarv.

n
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Finansiell utveckling

Resultatanalys januari - mars 2025

INTAKTER

Under 2025 uppgick koncernens hyresintakter till 39,1 MEUR
(30,5), vilket var en 6kning med 28 % jamfort med samma period
forra aret. Sett till hyresvarde ar 99 % av Cibus hyror kopplade
mot och 6kar med konsumentprisindex (KPI). | Danmark
férekommer sa kallade korridorer pa ca 60 % av hyresavtalen,
dar 6kningen i regel &r maximerad till mellan 3 - 4 % per &r och
ett golv pd minst 1- 2 % per ar. | andra lander &r sddana klausuler
betydligt mindre vanliga. Serviceintdkter uppgick till 77 MEUR
(5,5) och utgjordes till stor del av vidarefakturerade kostnader.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 95,1 % (94,1). Totalt
hyresvéarde pa arsbasis uppgick till 175,4 MEUR (129,3).

DRIFTNETTO

Driftkostnaderna inklusive fastighetsskatt uppgick under
perioden till -10,2 MEUR (-7,9). Driftnettot 6kade med 30 % och
uppgick till 36,6 MEUR (28,D), vilket motsvarar en 6verskottsgrad
pa 93,6 % (92,1). Da manga hyresavtal ar s.k. "triple-net" och
"double-net" -avtal, dar hyresgasterna star for merparten av
kostnaderna, ar driftnettot ett av de viktigaste jamforelsetalen.
Beroende pa hyresavtalens villkor kan kostnaderna debiteras
hyresgaster direkt eller via Cibus. Detta innebar att bruttohyrorna,
kostnaderna och serviceintakterna kan variera éver tid medan
driftnettot haller sig relativt stabilt. Det innebar ocksa att
hyresintakterna ékar med konsumentprisindex men inte
kostnaderna i motsvarande grad.

Overskottsgrad exklusive engangsposter
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ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Administrationskostnaderna uppgick till -3,4 MEUR (-2,5). | samband
med forvarvet av Forum Estates 6vertogs dven en organisation med
12 anstallda. Med forvarvet finns nu en plattform for fortsatt tillvaxt i
Beneluxldnderna dar det finns skalfordelar vid forvarv av ytterligare

fastigheter.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -15,8 MEUR (-13,4) och utgors framst
av periodens l6pande rantekostnader om -14,4 MEUR (-12,4) och
ranteintakter om 0,3 MEUR (0,3).

Utover detta ingar dven valutakursférandringar om -0,8 MEUR
(-0,3) och limitavgifter, forutbetalda uppléggningsavgifter

samt tomtrattsavgald enligt IFRS 16. Per 31 mars 2025 bestod
upplaningen av sakerstallda banklan om 12301 MEUR, fyra icke
sakerstallda obligationer pa totalt 244.5 MEUR och ett efterstallt
lan till tidigare aktiedgare i Forum Estates om 12,2 MEUR.
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Per den 31 mars 2025 uppgick de rantebarande skulderna till
1486,9 MEUR (1 075,3) med en utgadende genomsnittlig ranta om
4,2 % (4,6), en genomsnittlig kapitalbindningstid om 2,4 ar (1,7)
och en genomsnittlig rantebindningstid om 2,7 ar (2,1). Fér mer
information se sidorna 23-25.

FORVALTNINGSRESULTAT
Under rapportperioden uppgick forvaltningsresultatet till 38,0 MEUR
(12,2). Forvaltningsresultatet exklusive poster av engangskaraktar

samt valutakurseffekt uppgick till 18,4 MEUR.

Brygga forvaltningsresultat exkl valutaeffekt och engangsposter

MEUR
Redovisat forvaltningsresultat 38,0
Negativ goodwill netto -20,5
Valutaeffekt +0,9
Forvaltningsresultat exkl valutaeffekt och engangs- 18,4

poster

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Nettoférandringen pa fastighetsportféljens varde uppgick till
562,9 EUR (-34,0) fran det ingdende vardet om 1870,1 MEUR
(17979) till det utgdende vardet 2 433,0 MEUR (1 870,1). Nedan &r
en specifikation over forandringen:

MEUR
Ingdende virde 2025-01-01 18701
Forvarv 557,0
Forsaljningar -6,6
Orealiserade véardeforandringar /3
Valutakurseffekt 18,3
Investeringar i fastigheterna 15
Utgaende vérde 2025-03-31 2 433,0

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till

-7.3 MEUR (-22,3). For kvartalet har alla lander férutom Finland ett
nagot 6kat underliggande fastighetsvarde. Géllande Finland s& ar
det generella avkastningskravet oférandrat och vardeférandringen
ar ett utfall av bade dkade varden i fastigheter dar vi gjort
uthyrningar samt minskade varden i framférallt tva fastigheter

dar vi fatt uppsagningar av Kesko for framtida avflyttningar. Den
genomsnittliga direktavkastningen i fastighetsportféljen var i slutet
av Q12025 6,5 %.

Investeringar i fastigheterna har uppgatt till 1,5 MEUR (0,7), varav
0,3 MEUR (0,2) avser genomférda hyresgastanpassningar med
en direktavkastning i linje med eller 6ver den befintliga portfoljen,
och 0,8 MEUR (0,0) avser pagaende fastighetsutveckling.
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VARDEFORANDRINGAR RANTEDERIVAT

Vardeférandringar pa réantederivat uppgick till -1,3 MEUR (3,9).
Vardeférandringarna pa rantederivaten ar hanforlig till forandrade
marknadsrantor och tidsfaktorn.

SKATT

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

20,6% samt i Norge och Danmark 22%. Genom skatteméssiga
avskrivningar pa byggnadsinventarier, byggnaderna och
utnyttjande av underskottsavdrag har det under rapportperioden
uppkommit en 1ag aktuell skattekostnad i dessa lander.
Utnyttjande av underskottsavdrag medfér dock en uppskjuten
skattekostnad.

Den nominella bolagsskattesatsen ar 25 % i Belgien, 25,8 % i
Nederlanderna (med en lagre skattesats pa 19 % for de forsta
0,2 MEUR i beskattningsbar inkomst) och 18,9 % i Luxemburg
(med en lagre skattesats pa 16,05 % for de forsta 0,2 MEUR i
beskattningsbar inkomst). De belgiska fastighetsbolagen ar
strukturerade som en icke-offentlig REIT, dar bolagsskatt endast
tillampas pa icke avdragsgilla kostnader samt onormala eller
vélvilliga formaner, vilket resulterar i en lag faktisk skattekostnad.
De nederlandska och luxemburgska fastighetsbolagen kan
ocksa dra nytta av skattemassiga avskrivningar pa byggnader
samt inredning och utrustning, vilket leder till en lagre faktisk
skattesats.

De skattemassiga underskotten berdknas uppga till 9,9 MEUR
(4,4). Skattefordran hanforlig till de skattemassiga underskotten
har upptagits i koncernens balansrakning till 2,0 MEUR (0,9) och i
moderbolagets balansrékning till 1,4 MEUR (0,0). Cibus redovisar
en total skatt for rapportperioden om -0,8 MEUR (2,2), varav
aktuell skatt och uppskjuten skatt uppgar till -01 MEUR (-0,2)
respektive - 0,7 MEUR (2,4).

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till 31,0 MEUR (-4,0) vilket motsvarar
0,42 EUR (-0,08) per aktie. Orealiserade vardeférandringar ingar i
resultatet och uppgick till -7,3 MEUR (-22,3) pa fastigheter och -1,3
MEUR (3,9) pa réntederivat.

Kassaflode och finansiell stallning

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick
till 18,5 MEUR (23,2). Kassaflodes paverkas negativt med
transaktionskostnader som betalts i samband med férvarvet av
Forum Estate, se vidare not 2 pa sidan 36.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

-38,2 MEUR (-0,7) och utgor framst forvarv av fastigheter i
Danmark men &ven i Belgien och Norge samt forséljning av
fastigheter i Finland. Vidare har Cibus férvarvat samtliga aktier i
Forum Estate under kvartalet via en apportegendom. De likvida
medel som erhélls via 6ppningsbalansen redovisas som en positiv
effekt pa kassaflédet under investeringsverksamheten, se vidare
not 2 pa sidan 36.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till

27,2 MEUR (-18,4). Under perioden har Cibus emitterat seniora
icke sakerstéllda grona obligationer om 50 MEUR. Under aret har
aven refinansiering gjorts vilket har resulterat i upptagna lan om
84,0 MEUR samt aterbetalning av 1an om -75,2 MEUR.

Likvida medel vid periodens slut uppgick till 58,8 MEUR (35,3).
Cibus hade per den 31 mars 2025 rantebarande nettoskulder,
efter avdrag for likvida medel och kortfristiga placeringar, om
14281 MEUR (1 035,0). Aktiverade upplaningskostnader uppgick
till 4,7 MEUR (4,3).
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Joint Venture

| samband med forvarvet av Forum Estates blev Cibus delagare
i ett Joint Venture som heter One+. Cibus &ger 30,65 % av One+
och dvriga 69,35 % ags av TS33 som ar en fastighetsutvecklare
fokuserad pa handelsfastigheter i Belgien.

Joint Venture-verksamheten (JV) regleras av ett aktiedgaravtal,
och for Cibus innefattar de centrala villkoren bland annat en
forkopsratt av nya livsmedelsbutiker fran TS33, samt en s.k. put/
call-option for perioden 2028-2030, dar TS33 har ratt att salja
sina andelar i JV till Cibus, och Cibus har ratt att forvarva TS33
andel.

Per den 31 mars 2025 dgde One+ 5 handelsfastigheter med en
uthyrbar yta om 12 000 kvm.

Cibus andel av hyresintakterna under perioden uppgick till
0,2 MEUR och driftnettot 0,2 MEUR. Totala fastighetsvardet
uppgick per den 31 mars till 39,8 MEUR.

For perioden bidrog One+ med 0,1 MEUR till férvaltningsresultatet
och kapitalandelen uppgick till 11,6 MEUR.

Cibus

Converting food into yield

TS33

69.35 % 30.65 %

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 -8,9 MEUR (6,4).
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Segmentsredovisning

Cibus redovisar sin verksamhet i de sju landssegmenten Finland,

Sverige, Norge, Danmark, Belgien, Nederlanderna och Luxemburg.

Under forsta kvartalet 2025 ar 53% av driftnettot hanforligt

till Finland, 16% till Danmark, 12% till Belgien, 12% till Sverige,

4% till Nederldnderna, 3% till Norge och 0,3% till Luxemburg.
Kvartalssiffrorna skiljer sig ifran t ex intjaningsférmaga da férvarv
sa som Forum Estates inte har varit del av Cibus under hela
kvartalet. Av fastighetsvardet ar 1155,9 MEUR (1178,3) hanforligt
till Finland, 402,8 MEUR (67,1 till Danmark, 393,2 MEUR (-)

till Belgien, 286,2 MEUR ( 246,1) till Sverige, 113,0 MEUR (-) till
Nederlanderna, 72,7 MEUR (67, till Norge och 9,2 MEUR (-) till
Luxemburg. Se sid 36 i rapporten for ytterligare information.

Fastighetsvéarde per land
Q12025

Driftnetto per land
Q12025

M Finland M Danmark
Nederlanderna " Norge

Belgien M Sverige

Luxemburg

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 narsamhalle och att detta bidrar till en god
langsiktig vinstutveckling for vara aktiedgare. Dagligvarubutiker
ar en viktig infrastruktur som férser manniskor i Europa med mat.
Det ar ocksa en viktig motesplats for ménniskor och bidrar till
social och mental hélsa. For Cibus innebér hallbarhet att bidra

till att skapa tillgdngliga och klimatsmarta marknadsplatser

for slutkonsumenter. Detta gor vi tillsammans med véra
ankarhyresgaster som &r ledande aktérer inom livsmedels- och
dagligvaruhandeln i Europa.

Cibus har redan for helaret 2024 frivilligt publicerat en
hallbarhetsrapport i arsredovisningen som i stérsta majliga
utstrackning upprattats i enlighet med CSRD. Denna
omfattande rapportering 6kar transparensen kring vart
hallbarhetsarbete samt kring Cibus och fastigheternas
hallbarhetsavtryck. En ny, dubbel vésentlighetsanalys ligger
till grund for rapportens omfattning vilken preciserat och
Okat omfanget av hallbarhet for Cibus, bland annat med flera
sociala aspekter. Det har féranlett oss att 6ka vara dialoger
med hyresgaster kring exempelvis sékerhet och trygghet
for besokande och yrkesverksamma i vara fastigheter,

samt hur Cibus kan understddja hyresgéasternas arbete for
marknadsplatsernas narsamhallen.

Rapporten adresserar ocksa vara viktiga klimatrisker kopplade
till klimatomstallningen: fastighetsportfoljens investeringsbehov
i relation till gron, billigare finansiering samt en vakansrisk
kopplad till hyresgéasters I6nsamhetspress da dessa behover
ersatta fororenande kéldmedier. Cibus uppgraderingar av
fastigheternas energieffektivitet och nara samarbete med
hyresgéasterna bidrar till riskhanteringen och att na Cibus mal
om klimatneutralitet senast 2030 (fér Scope 1+2+3).
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| rapporten framgar tydligt att vara klimatberakningar
successivt forfinats samt att de energiinkop Cibus gor for
hyresgéster till 96 procent utgors av fossilfria energislag vilket
resulterat i att vart SBTi-godkanda klimatmal for den egna
verksamheten redan uppnatts. Dessa &r viktiga grundpelare for
en fortsatt hog kredibilitet for vart klimatarbete.

73 (46) av vara fastigheter har solpaneler. Den arliga
elproduktionen de skapar motsvarar elkonsumtionen for ca
3890 lagenheter eller motsvarar att aka ca 39 miljoner km med
en elbil. Arlig CO2-minskning ar ca 1020 tCO2.

Tack vare véra 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
hallbarhetslédnkad finansiering dar rantekostnaden kopplas till
utfallet av uppsatta hallbarhetsmal. Ramverken kan anvandas
bade for bank- och obligationsfinansiering.

Allmén information

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) (“Cibus”), med
organisationsnummer 559135-0599, ar ett publikt aktiebolag
registrerat i Sverige med séate i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret ar Kungsgatan 26, 111 35 Stockholm. Bolaget och
dotterbolagens (“koncernens”) verksamhet omfattar att 4ga och
forvalta dagligvaruhandelsfastigheter.

Risker och osakerhetsfaktorer

Cibus exponeras for en mangd olika risker och osékerhetsfaktorer.
Bolaget har rutiner fér att minimera dessa risker. Dessutom har
Cibus en stark finansiell stallning. Utéver nedan beskrivna risker
hanvisas till Cibus arsredovisning 2024, avsnitt “Riskhantering” pa
sidorna 69-70 och not 23 "Finansiell riskhantering och finansiella
instrument” sid 105-108.

FASTIGHETER

Vardeférandringar fastigheter

Fastighetsbestandet varderas till verkligt varde. Verkligt

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

Fastigheternas varde paverkas i stor utstrackning av de
kassafldden som genereras av fastigheterna i form av hyresintakter,
drift- och underhéllskostnader, administrationskostnader och
investeringar i fastigheterna. Det foreligger saledes risk for
vardeforandringar pa fastigheterna till foljd av saval férandrade
kassafldden som av férandringar i avkastningskraven samt
fastigheternas skick. Risk for bolaget involverar risk for vakanser
inom bestandet till foljd av uppségning av befintliga hyresavtal
samt den ekonomiska situationen for hyresgasterna. 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 fastighetsagare och
geografiska lage som kan paverka utbud- och efterfragejamvikten.
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Cibus fokuserar pa att erbjuda en aktiv och hyresgéastnéra
forvaltning for att skapa goda och langsiktiga relationer

med hyresgasten vilket ger férutsattningar 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, kundférluster
och eventuellt hyresbortfall. Uthyrningsgraden (ekonomisk) i
bestandet vid kvartalets utgang var 95,1 % (94,1) och portféljens
genomsnittliga dterstdende hyresavtalsldngd var 5,8 ar (4,8)

utan belgiska uppsagningsratter och 4,2 ar inklusive belgiska
uppséagningsratter. Se mer pa sidan 21.

Uthyrningsgrad per kvartal

Cirka 95 % av bolagets intakter ar hanforliga till fastigheter

uthyrda till hyresgaster verksamma inom livsmedels- och
dagligvaruhandeln. Risken for vakanser, kundférluster och
hyresbortfall paverkas av hyresgastens bendgenhet att fortsatt
hyra fastigheten och hyresgéastens ekonomiska situation samt yttre
marknadsfaktorer.

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

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Koncernen I6per en risk med kostnadshéjningar som inte
kompenseras genom reglering i hyresavtalet, risken ar

emellertid begransad da 6ver 90 % av alla hyresavtal &r s.k.
"triple net”- eller nettohyresavtal vilket innebér att hyresgasten,
utéver hyran, betalar de flesta kostnader som bel6per pa
fastigheten. Aven oférutsedda reparationsbehov utgér en risk fér
verksamheten. Ett aktivt och stdndigt pagaende arbete for att
bibehalla och forbattra fastigheternas skick minskar risken for
reparationsbehov.

FINANSIERING

Koncernen ar exponerad for risker hanforliga till
finansieringsverksamheten i form av valutarisk, ranterisk och
refinansieringsrisk. Valutarisk foreligger vid de fall d avtal skrivs
i annan valuta &n EUR. For att minimera valutarisken matchas i
stor utstrackning tillgangar och skulder i samma valuta. Ranterisk
foreligger da koncernens resultat och kassaflode paverkas av
ranteférandringar. For att minska risken for rantehéjningar har
koncernen rantederivat i form av rantetak och ranteswappar men
aven lan till fast ranta. Refinansieringsrisk ar att bolaget inte kommer
att kunna refinansiera sina 1an nar dessa forfaller. For att minska
refinansieringsrisken har Cibus samarbete med flera nordiska och
europeiska banker och institut samt har en spridd forfallostruktur
pa lanen.

Redovisningsprinciper

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

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

vid uppréattandet av &rsredovisningen fér 2024. Ovriga dndrade

och nya IFRS-standarder och tolkningsuttalanden fran IFRS IC

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

och finansiella rapporter. Tillgdngar och skulder ar redovisade till
anskaffningsvarde, forutom forvaltningsfastigheter och rantederivat
som vérderas till verkligt varde. Vad galler vardering till verkligt
varde i 6vrigt hanvisas till senaste arsredovisningen, sidorna 95-98.

Uppréattandet av delarsrapporten kréver att bolagsledningen gér
ett antal antaganden och bedémningar som paverkar resultatet
och finansiell stallning. Samma bedémningar samt redovisnings-
och varderingsprinciper har tilldmpats som i Cibus Nordic Real
Estate AB (publ) arsredovisning 2024.

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

Transaktioner med narstadende

Pa arsstamman den 15 april 2021 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 120 000 optioner for Cibus
bolagsledning, exklusive bolagets verkstallande direktér som
redan deltagit i ett teckningsoptionsprogram som inrattades av
arsstdmman 2019. Teckningskursen sattes till genomsnittskursen
for Cibusaktien den 18-28 juni 2021 och uppgar till 20,0 EUR.
Teckning kan tidigast ske den 15 april 2024 och I6per under fem
efterféljande kvartal.

Pa arsstdmman den 20 april 2023 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 386 000 optioner for Cibus
verkstallande direktor, bolagsledning och nyckelanstéllda.
Teckningskursen sattes 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 arsstdmman den 15 april 2024 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 470 000 optioner for Cibus
verkstéllande direktor, bolagsledning och nyckelanstallda.
Teckningskursen sattes till 110% av genomsnittskursen for Cibus-
aktien 24 april - 2 maj 2024 och uppgar till 154,20 SEK. Vidare
beslutade arsstdmman att subventionera optionspremien for
teckningsoptionerna genom att bolaget aterbetalar det belopp som
erlagts av deltagaren som betalning for teckningsoptionerna i form
av en kontantbonus. Denna kontantbonus uppgick till 0,4 MEUR
inklusive sociala avgifter och redovisades i andra kvartalet 2024.

P4 arsstdmman den 10 april 2025 antogs tva langsiktiga
incitamentsprogram riktade till medarbetare i koncernen, varav
det ena riktar sig till medarbetare i Norden och det andra till
medarbetare i Belgien. Bada teckningsoptionsprogram baserar sig
pa teckningsoptioner, och det nordiska programmet féljer samma
struktur som bolagets tidigare incitamentsprogram. Det belgiska
teckningsoptionsprogrammet &r anpassat till belgisk ratt och skiljer
sig darmed fran det nordiska programmet, bland annat genom

att dess I6ptid &r ett ar langre. Programmen uppgar till 547 500
teckningsoptioner varav 390 000 teckningsoptioner ar hanforliga
till det nordiska programmet och 157 500 teckningsoptioner &r
hanforliga till det belgiska programmet.

Teckningskursen i det nordiska programmet &r satt till 110%

av genomsnittskursen for Cibus-aktien 24 april - 2 maj 2025.
Teckningskursen i det belgiska programmet ar satt till det lagsta

av den genomsnittliga stangningskursen for bolagets aktie under
de trettio dagar som féregar erbjudandedatumet och den sista
stangningskursen for bolagets aktie dagen fore erbjudandedatumet,
vilket kommer infalla under den fyra veckor langa teckningsperioden.
Vidare beslutade drsstdmman att subventionera optionspremien for
teckningsoptionerna genom att bolaget aterbetalar det belopp som
erlagts av deltagaren som betalning for teckningsoptionerna i form
av en kontantbonus.
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Syftet med teckningsoptionsprogrammen, och skélen for
avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesratt, ar att starka
kopplingen mellan bolagsledningen och skapat aktiedgarvarde.
Déarmed bedéms en 6kad intressegemenskap uppsta mellan
bolagets medarbetare och aktiedgare i Cibus.

Cibus har engagerat advokatbyran Lindahl dar styrelseledamot
Victoria Skoglund &r partner. Totalt utbetalt arvode under
perioden uppgar till 0,04 MEUR.

Revision

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

Arsstimma 2025

Arsstamman 2025 hélls den 10 april kl. 10:00 p& 7A Posthuset,
Vasagatan 28 i Stockholm.

Cibusaktien

Cibus Nordic Real Estate (publ) &r noterad pa Nasdaq Stockholm
MidCap. Per den 31 mars 2025 var sista betalkurs 148,05 SEK, vilket
motsvarar ett marknadsvarde pa drygt 11,3 miljarder SEK. Antal
aktiedgare vid periodens slut var ca 55 000 st. Antal utestaende
aktier uppgick per den 31 mars 2025 till 76 286 045 stamaktier.
Bolaget har en aktieserie. Varje aktie berattigar dgaren till en rost
vid bolagsstdamman.
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Handelser efter periodens slut

Pa arstamman den 10 april 2025 beslutades:

Of6randrad utdelning om 0,90 EUR per aktie och ar, att
betalas ut manadsvis.

Styrelsen har tilldelats ett mandat att emittera upp till
20 % nya aktier, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt

Val av ny styrelseordférande Stefan Gattberg och ny
styrelseledamot Stina Lindh Hok. Tidigare ordférande Patrick
Gylling valdes till ordinarie styrelseledamot och Elisabeth
Norman, Victoria Skoglund samt Nils Styf omvaldes som
styrelseledaméte

Anta tva langsiktiga incitamentsprogram riktade till
medarbetare i koncernen, varav det ena riktar sig till
medarbetare i Norden och det andra till medarbetare i Belgien

Den 17 april meddelade Cibus att man forvérvat tva fastigheter i
Belgien och Finland for 9,3 MEUR, avyttrar sex tillgangar i Belgien,
Finland och Sverige for 20,2 MEUR samt refinansierar 232,5 MEUR
av banklan till lagre marginal.

Presentation for investerare, analytiker och media

En direktsand telefonkonferens halls den 23 april 2025 ki 10:00
(CEST) dar VD Christian Fredrixon och CFO Pia-Lena Olofsson
presenterar rapporten. Presentationen halls pa engelska och
kommer sandas live pa https://cibus-nordic.events.inderes.com/
ql-report-2025. For att deltaga i telefonkonferensen vanligen
registrera deltagande pa féljande lank https://conference.inderes.
com/teleconference/?id=50051953. Efter registreringen far

man telefonnummer och ett konferens-ID for att logga in till
konferensen. Vaxeln éppnar kl 9:55. Presentationen kommer att
finnas tillganglig i efterhand pa www.cibusnordic.com.

Utdelning

For tolvmanaders perioden som inleddes efter arsstdmman 2025
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/
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Styrelsens intygande
Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att rapporten ger en rattvisande éversikt av foretaget och koncernens verksambhet, stéllning

och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Delarsrapporten for Cibus Nordic Real Estate AB (publ) godkandes av styrelsen den 23 april 2025.

Stockholm den 23 april 2025
Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
Organisationsnummer 559135-0599

Stefan Gattberg

Styrelseordférande

Elisabeth Norman  Victoria Skoglund Nils Styf Patrick Gylling Stina Lindh Hok

Styrelseledamot 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) &r skyldigt att offentliggora enligt EUs
marknadsmissbruksférordning.

Kommande rapporteringstillfallen

2025-07-17 Delarsrapport Q2
2025-11-04 Delarsrapport Q3
2026-02-18 Bokslutskommuniké 2025

For ytterligare information, vanligen kontakta

Christian Fredrixon, VD Pia-Lena Olofsson, CFO
christian.fredrixon@cibusnordic.com pia-lena.olofsson@cibusnordic.com
+46 (0) 8 12 439 100 +46 (0) 8 12 439 100

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) www.cibusnordic.com

Kungsgatan 26
SE-111 35 Stockholm, Sweden
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Aktien och agarna

Cibus aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm MidCap

Framsta anledningarna till att investera i Cibus aktie

Hdég 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 vart driftnetto dven utan
forvarv. Cibus investeringsstrategi ar att forvarva
enstaka fastigheter eller fastighetsportfoljer som okar
intjaningsformagan per aktie.

Manadsvis utdelning som stiger
successivt

Cibus betalar sedan oktober 2020 utdelningen
manadsvis och har som malsattning att successivt
hoéja den.

Motstandskraftigt och stabilt segment
over tid

Livsmedels- och dagligvarubranschen har 6ver 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 vaxande e-handeln
som har gjort butikerna till ett distributionsnat av
varor som handlas pa internet.




Cibus aktiedgare
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Cibus ar noterat pa Nasdaq Stockholm MidCap. Cibusaktien har ISIN SE0010832204. Bolaget har ca 55 000 aktiedgare per den 31 mars
2025. De 15 storsta aktiedgarna innehar ca 35% av rosterna. Ingen aktiedgare har ett innehav som per den 31 mars 2025 uppgick till 10%

eller mer av Cibus roster.

Aktiedgare per den 31 mars 2025

Namn Antal aktier Andel, %
Fjarde AP-fonden 4 883 408 6,4
Lansforséakringar Fonder 4 434 879 58
Vanguard 2981915 40
Avanza Pension 2 604 074 34
BlackRock 2085 236 2,8
Sensor Fonder 1512 670 20
Nordnet Pensionsforsakring 1410 144 19
Handelsbanken Fonder 1102 680 15
Tredje AP-fonden 1099 063 14
Clearance Capital LLP 1068 820 14
Carnegie Fonder 946 672 1,2
Columbia Threadneedle 845 085 11
First Fondene 735 000 10
Marjan Dragicevic 600 000 038
State Street Global Advisors 564 208 038
Summa 15 stérsta aktiedgare 26 880 000 352
Aktieagare, 6vriga 49 406 045 64,8
Totalt 76 286 045 100

Aktiekursens utveckling

Slutkurs pa Cibus aktie per den 31 mars 2025 var 148,05 SEK, vilket motsvarar ett

marknadsvarde pé drygt 11,3 miljarder SEK. Den genomsnittliga totala omsattningen under Q1
2025 uppgick till drygt 80 MSEK per dag, varav 38 MSEK var pa Nasdaq Stockholm. Perioden

1april 2024 - 31 mars 2025 handlades Cibus borsvarde 1,5 ganger. Det var mer &n dubbelt s&

mycket som genomsnittet for andra fastighetsbolag med ett borsvarde pa dver 10 miljarder SEK

pa Nasdag Stockholm.

(Kalla: Pareto Securities)

—— Stangningskurs (SEK)

Kalla: Modular Finance

Cibus aktie har dubbel sa

hég handel &n andra stérre

fastighetsbolag pa Nasdaq

Stockholm

(Kélla: Pareto Securities)

["] Omsattning Nasdaq (MSEK)
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Hyresgaster och
hyresavtalsstruktur

Hyresgaster

Cirka 95 % av driftnettot harror fran fastigheter dar dagligvarukedjorna ar ankarhyresgéaster. De storsta hyresgaster ar Kesko, Tokmanni,
Coop Sverige, S-gruppen, Rema 1000, Salling, Lidl och Dagrofa. Bland évriga hyresgéster inom dagligvaruhandeln finns till exempel Coop
Denmark, Carrefour, Jumbo, Spar Colruyt och Ahold Delhaize, och tillsammans star alla dagligvarukedjor for cirka 81 % av hyresintakter. |
diagrammen nedan visas hyresintékter per hyresgast samt hur 19 % av hyresintékter fran andra hyresgéaster férdelar sig pa olika segment.

Hyresintédkter per hyresgast Hyresintdkter per hyresgéstkategori

W Kesko 80,8% Livsmedel och dagligvaror

B Tokmanni
Coop Sverige
S-gruppen

I Rema 1000

Salling

Lidl

Dagrofa

Coop Denmark

Carrefour

Jumbo

Spar Colruyt

Ahold Delhaize

Norgesgruppen

ICA 2,2 % Specerier, drycker och restauranger
Axfood 0,9% OffentIEga hyresgéaster

Ovrig dagligvaruhandel 0,5% Apo_te
Ovrig e 2,0 % Ovright

4,6 % Ovrig detaljhandel

3,3 % Lagprishandel

3,0 % Tjanster och gym

2,7 % Bygghandel (DIY)

Sy
o i

Te

O oy
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Sammanfattning av hyresavtalen

Nedan gar det att utlésa att hyresavtalens forfallostruktur ar val
fordelad 6ver 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 16ptid
om inga sadana optioner utnyttjas fran hyresgéastens sida. Eftersom
optionerna oftast utnyttjas, och ungefar samma antal hyresavtal
forlangs arligen, har den genomsnittliga aterstande avtalstiden
hittills varit relativt stabil 6ver tiden. Portfoljens genomsnittliga

| belgiska hyresavtal for kommersiella fastigheter ar avtalstiden
vanligtvis mellan 9 och 27 ar, for matbutiker oftast mellan 18 och
27 ar. | butikslokaler har hyresgasten dock en lagstadgad ratt att
sdga upp avtalet vid slutet av varje trearsperiod genom att lamna
sex manaders uppsagning. Om uppségning inte har skett i tid
forlangs avtalet automatiskt till nasta trearsperiod.

| grafer nedan visas portfdljens genomsnittliga aterstdende
avtalstid bade utan de belgiska uppséagningsratter (WAULT) samt
med dem (WAULB).

aterstaende avtalstid var 5,8 ar.

MEUR Avtal som galler tillsvidare Il Andra avtal Belgiska hyresavtal (inkl. uppsagningsratter) Belgiska hyresavtal (utan uppsagningsratter)
WAULB 4.2 &r { WAULT 5.8 &r

25

20

15

10

5
0

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034-
2086
Ar [ WAULB inkl. uppsagningsratter i Belgien* Il Q12025 WAULT exkl. uppsagningsratter i Belgien*
5.0
4.0
3.0
2.0
1.0
0.0

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 @3 Q4 o1
19 19 19 19 20 20 ‘20 ‘20 ‘21 21 ‘21 ‘21 22 22 22 ‘22 ‘23 ‘23 ‘23 ‘23 ‘24 24 ‘24 ‘24 ‘25

*Se kommentar ovanfér under "Strukturen i Belgien"

Ungefér 63 % av de hyresavtal vars |6ptid skulle ta slut under 2025 (exkl. de belgiska hyresavtal namnda ovanfor) géller tillsvidare,
vilket betyder att bade hyresvarden och hyresgésten har mojligheten att sdga upp dem. Sddana hyresavtal ar typiska med mindre
hyresgaster och denna avtalsstruktur ger flexibilitet att utveckla fastigheten om till exempel ankarhyresgésten vill utvidga sina
lokaler. | de allra flesta fall har avtal som galler tillsvidare rullat redan en langre period, och man kan anta att varken hyresvérden eller
hyresgasten kommer att sdga upp avtalet inom en néra framtid.

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

Allman 6versikt

Per den 31 mars 2025 bestod Cibus fastighetsbestand av 640 relativt moderna butiksfastigheter, belagna framst i olika tillvaxtregioner

i Finland, Sverige, Norge, Danmark, Belgien, Nederlanderna och Luxemburg. 53 % av portfoljens driftnetto for forsta kvartalet harror sig
fran fastigheter i Finland, 16 % fran fastigheter i Danmark, 12% fran fastigheter i Sverige, 12 % for fastigheter i Belgien, 4% for fastigheter i
Nederlanderna. 3 % fran fastigheter i Norge och 0,3% fran fastigheter i Luxemburg.

Cirka 95% av de sammanlagda hyresintakterna héarror fran dagligvaruhandelsfastigheter. Fastigheterna upplevs som val lampade for
verksamheten av de storsta dagligvarukedjorna i respektive marknad. Ankarhyresgéasterna star for 81 % av hyresintakterna och har
genomshnittlig aterstdende avtalstid pa 5,8 ar.

Under forsta kvartalet har 131 fastigheter tilltratts i Belgien, 17 fastigheter i Nederlanderna, 9 fastigheter i Danmark, en fastighet i
Luxemburg och en fastighet i Norge. Tva fastigheter har salts i Finland. Fér mer information besok www.cibusnordic.com.

Ankarhyresgast Antal Uthyrbar Aterstaende Aterstdende  Ankarhyresgistens Ankarhyregdstens  Ankarhyresgéstens

fastigheter, st area, kvm loptid loptid aterstéende loptid aterstéende loptid andel av hyran

(WAULT), ar (WAULB), ar (WAULT), ar (WAULB), ar

Kesko 145 275 387 39 39 4,2 4,2 93%
Tokmanni 53 241029 4,2 4,2 46 46 87%
Coop Sweden 16 130 474 50 50 53 53 95%
S Group 37 67 357 58 58 6,4 6,4 82%
Rema 1000 28 41351 55 55 6,2 6,2 80%
Lidl 12 58 472 75 42 93 59 70%
Dagrofa 12 33889 38 38 59 59 80%
Salling Group 19 22 041 72 72 73 73 97%
Coop Denmark 17 26 845 56 56 6,2 6,2 90%
Carrefour 41 46161 14,5 17 16,6 27 91%
Jumbo n 32022 75 34 10,4 5] 70%
Spar Colruyt 24 33123 20,3 05 216 15 98%
Ahold Delhaize 12 24982 10,7 30 14,2 50 79%
Norgesgruppen 10 13 476 73 73 77 77 92%
ICA 12 16 722 34 34 54 54 95%
Axfood 4 19 725 6,6 6,6 72 72 80%
Ovrig dagligvaruhandel 32 117 750 6,9 39 78 54 7%
Ovrig handel 55 122 651 6,0 2,0 n/a n/a n/a

Portfdljen total 640 1323 455 5,8 4,2 6,5 5,0 81%
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Portféljdiversifiering

Ingen enskild fastighet i portféljen svarar for en storre andel an
1,2% av portfoljens totala driftnetto, vilket eliminerar vikten av
en enskild fastighet.

B Mellanstor
livsmedelsbutik

B Lagprisdagligvaru-

Medelstora livsmedelsbutiker (1000-3 000 kvm) svarar fér 6 4 O handel

merparten av livsmedelshandel i bAde Norden och Benelux- Stormarknad

l&nderna och utgér den butikstyp som dominerar portféljen. fastigheter Narbutik
Ovrigt

Nyckeltal

Uppgifterna nedan &r baserade pé intjaningsformagan per den 1januari 2025. Det arliga driftnettot uppskattas till omkring 156,3 MEUR
(aktuell intjaningsférmaga) baserat pa den portféljen och antalet fastigheter som Cibus &gde per den 1 april 2025.

Antal fastigheter 640
Total uthyrningsbar area, tusen kvm 1323
Uthyrningsbara area/fastighet, kvm 2068
Driftnetto (aktuell intjaningsférmaga), MEUR 156,3
Driftnetto EUR/kvm (uthyrd area) 126
WAULT (genomsnittlig aterstaende avtalstid), ar 58
WAULB (genomsnittlig terstaende avtalstid), ar 4.2

e R
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Fastigheter

Transaktioner
Under kvartalet, Cibus har genomfort fyra separata forvarv, varav Den 16 mars genomforde Cibus sitt forsta forvarv i Benelux-
tre kommunicerades redan i december 2024. landerna efter Forum Estates forvarvet. Bolaget kopte en Jumbo

Den 15 januari, genomférde Cibus ett tidigare kommunicerad
forvarv av en Bunnpris livsmedelsbutik i Randaberg, Norge, med

livsmedelsbutik i Beringen, Belgien, med ett underliggande
fastighetsvarde om ca 4,7 MEUR.

ett underliggande fastighetsvarde om ca 3,0 MEUR. Totalt genomférde Cibus under kvartalet fyra forvarv. | dessa

Den 27 januari Cibus genomférde forvarvet av Forum Estates
Holding BV i Benelux med ett underliggande fastighetsvarde
om ca 512 MEUR. Fastighetsportféljen innebar 149 fastigheter i
Belgien, Nederldnderna och Luxemburg.

Den 5 februari, genomférde Cibus forvarv av 9 fastigheter i
Danmark till ett underliggande fastighetsvarde om 34,9 MEUR.
Tilltradet utgjorde del tva av det tidigare kommunicerade
forvarvet av 31 livsmedelsbutiker i Danmark som
pressmeddelades den 18 december 2024.

Land Ort Adress Antal Fast.bet om
fastigheter relevant
Norge Randaberg Jon Torbergssons @ 1 49/922/0/01
vei 15A
Benelux Flera Flera 149 N/A
Danmark Flera Flera 9 N/A
Belgien  Beringen Koolmijnlaan 75 1 N/A

* Varde efter planerad utbyggnad.

Totalt tilltratt under Q12025
4 transaktioner 160 fastigheter

Totalt tilltratt under 2025
4 transaktioner 160 fastigheter

Ankar-
hyresgast

Bunnpris
Flera

Flera

Jumbo

transaktioner ingick 160 fastigheter i fem lander, med ett
underliggande fastighetsvarde om ca 555 MEUR. Under kvartalet
har Cibus ocksa frantratt tva fastigheter i Helsingforsomradet,
Finland fér 91 MEUR. Overenskommen képeskillingen 6versteg
bokfért varde med 2,4 MEUR.

Vardering, Kvm  Kommentar
MEUR
3,0 1,200

512,2 276,000 Forum Estates portfolj
34,9 11,200 Del 2 av ATP portfol;j
4,7* 1,300

554,8 289,700

554,8 | 289,700
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Finansiering

Cibus finansieras genom stamaktier fran aktiedgarna, sdkerstallda lan fran banker
i Norden och Benelux, icke sakerstallda obligationslan, hybridobligationslan och
efterstallda 1an fran tidigare aktiedgare i Forum Estates.

Rantebarande skulder

Cibus upplaning sker genom sékerstéllda banklan i EUR, DKK,
SEK samt NOK, icke sakerstallda obligationer i EUR och SEK samt
ett efterstallt 1an i EUR fran tidigare aktiedgare i Forum Estates.
Per den 31 mars 2025 uppgick de réantebarande skulderna till
1486,9 MEUR (1 075,3) med en utgaende genomsnittlig ranta om
4,2 % (4,6), en genomsnittlig kapitalbindningstid om 2,4 ar (1,7)
och en genomsnittlig rantebindningstid om 2,7 &r (2,1). Under
forsta kvartalet 2025 6kade de rantebarande skulderna med 348,8
MEUR med hansyn tagen till valutakursférandringar. Okningen ar
framst hanforlig till befintliga lan det forvarvade bolaget Forum
Estates samt nya banklan kopplat till tilltraden i Denmark, samt en
ny obligation om 50,0 MEUR.

Cibus finanspolicy anger att belaningsgraden, matt pa
koncernens nettoskuld, ska hallas i intervallet 55-65 % och att
rantetackningsgraden ska 6verstiga 2,0 ganger. | villkoren som
reglerar utestdende obligationer finns kovenanter som innebar
att rantetdckningsgraden ska 6verstiga 1,50 génger och att
nettobeldningsgraden ska understiga 70%. Vid utgangen av
forsta kvartalet 2025 var nettobelaningsgraden 58,7 % och
rantetackningsgraden 2,3 ganger.

97 % av det rantebarande skulderna &r rantesakrade eller I6per
till fast ranta. Det gor rantekostnaderna trogrorliga och att
rantetackninggraden bedéms kunna hallas 6ver malsattningen
aven vid ett stigande rantelage.

M Banklan
12301 MEUR

H Obligationer
2445 MEUR
Hybridobligationer
30,0 MEUR
Efterstallda lan
12,2 MEUR

25 GoowuvTeroe
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Banklan och kreditfaciliteter

Cibus har sedan tidigare goda relationer med ett flertal banker i
Norden och nu tack vare forvarvet av Forum Estates dven med
ett flertal banker i Benelux. 1230,1 MEUR (886,5), motsvarande
81 % av Cibus externa finansieringskallor, utgors av banklan
med en genomsnittligt viktad kreditmarginal om 1,6 % och en
genomsnittligt viktad kapitalbindningstid om 2,3 ar.

For alla banklan med en aterstaende |6ptid understigande 12
manader pagar diskussioner om refinansiering. Vid utgangen

av forsta kvartalet rérde detta totalt 347,2 MEUR. Av detta
slutférdes refinansieringen av 232,5 MEUR i inledningen av andra
kvartalet. 139,1 MEUR refinansierades med en 3-arig l6ptid och en
kreditmarginal som var avsevart lagre jamfort med tidigare avtal.

Aterstaende 93,3 MEUR refinansierades dven det med en
3-arig loptid men med férlangningsoptioner om ytterligare 2 ar.
Kreditmarginalen var lagre an tidigare avtal aven for detta lan.

Totalt sénktes kreditmarginalen for dessa lan tillsammans med
over 0,50 %-enheter. Resterande del av den kortfristiga skulden
forvantas i huvudsak vara refinansierad omkring halvarsskiftet.

Under forsta kvartalet upphandlades en kreditfacilitet om 10,0
MEUR som kan anvéndas for koncernens allménna affarsandamal.
Faciliteten var outnyttjad vid utgangen av kvartalet.




VERKSAMHET

42 % 10 % 2,]7ar  24ar 587 %

Genomsnittsranta Genomsnittlig Genomsnittlig Genomshnittlig Belaningsgrad
bankmarginal réntebindningstid kapitalbindningstid nettoskuld

Obligationer och hybridobligationer

16 % av Cibus externa finansieringskallor bestar av icke sakerstallda obligationer till ett nominellt belopp om 244,5 MEUR (188,9). Utdver det
har Cibus ett hybridobligationslan om 30,0 MEUR (30,0), vilket motsvarar 2 % av den externa finansieringen. Hybridobligationen redovisas som
eget kapital. Samtliga utestaende obligationer ar emitterade under bolagets MTN-program och &r noterade pa Nasdaqg Stockholm Corporate
Bond list.

Cibus refinansierade hela obligationsportéljen under 2024 och har inga forfall att hantera forréan i inledningen av 2027.

Cibus har ett gallande basprospekt till MTN-programmet vilket godkéndes av Finansinspektionen den 22 juli 2024 och ar giltigt 12
manader efter detta datum. Tabellen nedan redogér for utestaende obligationer per 2025-03-31 (i MEUR respektive MSEK).

Utestaende obligationer och hybridobligationer

Typ MTN lén Forfall ESG  Valuta Emitterat Eget Utestdende  Referensranta Kredit-  ISIN

belopp innehav belopp marginal
Hybridobligation 101 -* - EUR 30,0 0,0 30,0 3M Euribor 4,75% SE0013360344
Obligation 105 2027-02-01  Gron  EUR 50,0 0,0 50,0 3M Euribor 4,00% SE0013361334
Obligation 106 2028-04-02  Gron  EUR 80,0 0,0 80,0 3M Euribor 4,00% SE0021921665
Obligation 107 2027-10-02  Grén  SEK 700,0 0,0 700,0 3M Euribor 3,50% SE0021921673
Obligation 108 2029-01-17  Gron  EUR 50,0 0,0 50,0 3M Stibor 2,50% SE0013362035

*Forsta inlosendag 2026-09-24.

Rantekanslighetsanalys

Baserat pa redovisad intjaningsférmaga och med beaktandet av befintliga 1an som I6per med fast ranta samt 6vriga rantesakringar
blir resultateffekten vid en 6kning av marknadsrantan med 1 %-enhet ungefar -1,5 MEUR och fér en 6kning med 2 %-enheter

ungefar -2,6 MEUR arligen. 1 %-enhets lagre marknadsranta paverkar resultatet ungefar +2,7 MEUR och 2 %-enheter ungefar +7,7
MEUR arligen. Anledningen till att rdntesankningar medfor en stérre resultatpaverkan an rantehdjningar ar att en stor andel av Cibus
rantesakringar utgors av rantetak.

Kapital- och rantebindningsstruktur

Nedanstéende tabell askadliggor forfalloprofilen for kapital- och rantebindningen. Kapitalbindningens forfallostruktur inkluderar inte
|6pande amorteringar. Rantebindningens forfalloprofil innefattar rantesakringar i form av rantetak, ranteswappar samt lan som Iéper med
fast ranta. Aven sikringsinstrument upphandlade innan 31 mars 2025 men med framtida start ar inkluderade. | kategorin banklan ingar
aven ett efterstallt 1an om 12,2 MEUR fran f.d. aktiedgare i Forum Estates.

Kapitalbindning Réantebindning

Sikerstallda banklan* Obligationslan Totalt upplaning Total upplaning
Intervall MEUR Genomsnittlig MEUR Genomsnittlig MEUR Andel % MEUR Andel %

marginal marginal

0-14ar 347,2 19% 0 - 3473 23% 2330 16%
1-2 ar 55,8 16% 50,0 4,0% 105,8 7% 916 6%
2-3 ar 7119 15% 64,5 3,5% 776,4 52% 8911 60%
3+ ar 1274 1,3% 130,0 3,4% 2574 17% 27,2 18%
Summa 1242,3 1,6% 2445 3,6% 1486,9 100% 1486,9 100%

*Inkl ett efterstallt [an om 12,2 MEUR.
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Forfallostruktur for rantesakringar

Per den 31 mars 2025 var Cibus rantebarande skulder rantesakrade till 97%.
Som andel av den réantebarande skulden bestod rantesakringarna per detta
datum av réntetak om 42%, rdnteswappar om 39 % och fastranteldn om 16%.
Aterstoden om 3 % motsvarar Cibus exponering mot rérliga rantor.

Tabellerna nedan redogoér for samtliga ingangna och gallande rantesakringar
i form av derivatinstrument per 31 mars 2025, inklusive instrument med

framtida start. | inledningen av april upphandlades &ven en ny swap om 22,0
MEUR med l6ptid mellan 2025-07-15 till 2028-04-15 och fast ranta om 1,97%.

1,500
1,250
1,000
750
500
250

Q1

Q3 Q4 o Q2

Q3 Q4 a1 Q2

RANTESAKRINGAR

Il Exponering mot rorliga
rantor

M Fastrantelan
Réntetak
¥ Ranteswappar

FORFALLOSTRUKTUR
RANTESAKRINGAR (M€)

M Fastrantelan
Réntetak
¥ Ranteswappar

Q3 Q4

HEEEEEENN 2 =
0 H B = =
Q1
28

25

Réntetak

Belopp MEUR

30,0
105,0
90,0
70,0
50,6
86,0
35,0
96,0
25,0
587,6

Belopp MSEK

110,0
30,0
140,0

Belopp MNOK

120,0
90,0
72,3
282,3

25 25 26 26

Rantetak

3M Euribor 0,50%
3M Euribor 3,50%
3M Euribor 1,50%
3M Euribor 2,50%
3M Euribor 0,00%
3M Euribor 2,00%
3M Euribor 2,00%
3M Euribor 2,00%
3M Euribor 3,00%

Réntetak

3M Stibor 0,25%
3M Stibor 3,50%

Réntetak

3M Nibor 2,50%
3M Nibor 2,50%
3M Nibor 4,00%

Réantetak med framtida start

Belopp MEUR

67,5
25,0
92,5

Belopp MSEK

210,0
210,0

Réntetak Startdatum
1,90% 2025-06-16
2,50% 2025-12-31
Rantetak Startdatum
1,90% 2025-07-15

26 26 27 27

Férfallodatum

2025-06-16
2025-06-16
2025-07-14
2025-09-30
2025-12-10
2026-01-30
2026-12-29
2027-12-13
2029-01-17

Forfallodatum

2026-01-08
2026-01-08

Forfallodatum

2025-10-15
2025-12-22
2026-11-30

Forfallodatum

2027-12-30
2026-12-31

Forfallodatum

2027-09-15

27 27

27

Ranteswappar

Belopp MEUR

20,0
50,0
0,3*
20,0
90,0
35,0
30,0
70,0
26,0
12,5
12,5
75,0
441,3

BB
- =
Q2 a3

Betalar fast

2,36%
1,68%
2,35%
2,94%
2,96%
3,03%
2,97%
2,97%
2,31%
2,39%
2,36%
3,04%

82 W

Erhaller rorligt

Férfallodatum

3M Euribor 2025-09-30
3M Euribor 2025-09-30
3M Euribor 2026-09-01
3M Euribor 2027-07-01
3M Euribor 2027-07-15
3M Euribor 2027-07-15
3M Euribor 2027-09-29
3M Euribor 2027-11-28
3M Euribor 2027-12-13
3M Euribor 2029-01-17
3M Euribor 2029-01-17
3M Euribor** 2030-12-31

* Amorterande ** Golv om 2,93 % under 2025 and 2026. Cibus erhaller som lagst 2,93 % under
denna period &ven om 3M Euribor noteras under denna niva.

Belopp MSEK

100,0
50,0
435,0
450,0
111,0
265,0
65,0
62,2
1538,2

Betalar fast
3,20%
3,19%
3,48%***
1,99%
1,86%
2,89%
2,33%
2,36%

Erhaller rérligt

Férfallodatum

3M Stibor 2026-01-08
3M Stibor 2026-01-08
3M Stibor 2027-07-15**
3M Stibor 2027-09-15
3M Stibor 2027-09-15
3M Stibor 2027-10-02
3M Stibor 2027-12-18
3M Stibor 2027-12-18

*** Forlangd till 2032-04-07 och fast ranta 3,095 % i inledning av andra kvartalet 2025.

Belopp MNOK

16,9
16,9

Betalar fast

4,038%

Erhaller rorligt
3M Nibor

Ranteswappar med framtida start

Belopp MEUR

67,5
38,0
50,0
40,0
25,0
25,0
25,0
25,0
295,5

Betalar fast

2,06%
1,99%
2,56%
2,58%
2,75%
2,45%
2,43%
2,22%

Férfallodatum

2028-01-15

Startdatum Forfallodatum
2025-06-16 2027-12-30
2025-09-30 2027-12-30
2025-09-30 2026-12-31
2025-09-30 2027-09-30
2025-09-30 2027-12-30
2025-12-31 2030-12-31
2026-12-31 2029-12-31
2029-12-31 2031-12-31



VERKSAMHET

Utveckling av
finansiella nyckeltal

Belaningsgrad och skuldkvot

Cibus redovisar framst tva matt for koncernens belaning -
beléningsgrad och skuldkvot (Net debt/EBITDA).

Beladningsgraden, métt pa koncernens nettoskuld, belyser
skuldséattning i relation till underliggande fastigheters
marknadsvarde. Malet ar att halla belaningsgraden i intervallet
55-65 %. Nyckeltalet ar en kovenant i de villkor som reglerar
utestaende obligationer och far inte 6verskrida 70%. Utfallet per
31 mars 2025 var 58,7 %.

Ett annat nyckeltal som belyser skuldsattningen ar skuldkvoten
(Net debt/EBITDA). Nettoskulden satts i relation till det
ackumulerade resultatet senaste 4 kvartalen. Utfallet per 31 mars
2025 var 12.8 jamfort med 10,4 vid utgangen av 2024. Skillnaden
forklaras frdmst av att de forvarv som genomférdes under

fjarde kvartalet 2024 och forsta kvartalet 2025 annu inte fullt ut
aterspeglas i resultatet, da det byggs upp successivt. Berdknas
istallet nyckeltalet framatriktat, baserat pa intjaningsférmagan, dar
bland annat den fulla resultateffekten av forvarven tas i beaktande
var skuldkvoten 10,0 ggr.

Belaningsgrad, nettoskuld (%)

—O— Beldningsgrad (%) ==== Policy ==== Kovenant
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62% 613 %
NI T T T
547%
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Skuldkvot (Net debt/EBITDA) (ggr)

—O— Utfall —0— Framatriktad
15.0
1421
13.5
128
12.0 mns,
10.5
10.8 10.8 10.7
9.0 9.8 97 10.0
7.5
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Q1
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Réantetackningsgrad

Réntetackningsgraden belyser hur madnga génger resultatet kan
béra de externa réntekostnaderna. Det interna mélet &r att hélla
rantetackningsgraden 6ver 2,0 ganger resulatet och i villkoren som
reglerar utestdende obligationer ar nyckeltalet en kovenant som
inte far understiga 1.5. Utfallet per 2025-03-31 var 2,3 génger.

Genomshnittlig kreditmarginal

Cibus upplaning sker framst med banklan och obligationer.

Per den 31 mars 2025 var den genomsnittliga kreditmarginalen
for banklan 1,6 % och for obligationer 3,6 %. Den volymviktade
genomsnittliga marginalen var 2,3 %, vilket &r den lagsta

nivan senaste tre aren. Detta tack vare refinansieringen av
obligationsportféljen under 2024 och l6pande refinansiering av
banklan till Iagre marginaler.

Réntetéckningsgrad (ggn

—O— Réantetackningsgrad (ggr) ==== Policy ==== Kovenant
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Koncernens resultatrakning

Belopp i miljoner euro (MEUR)

Hyresintakter
Serviceintakter
Driftkostnader
Fastighetsskatt
Driftnetto

Administrationskostnader
Ovriga intakter*
Finansnetto

Resultat fran intresseforetag
Forvaltningsresultat

Vardeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade
Vardeférandring rantederivat, orealiserad

Resultat fore skatt

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Periodens resultat

Genomsnittligt antal utestaende aktier, st

Resultat per aktie™* fére och efter utspadning, EUR

EKONOMISK REDOVISNING

Q1
2025

39]1
77
-6,5
-3,7
36,6

-84
20,5
-15,8
071
38,0

31,8

-0/

-0,7

31,0
72291877
042

Q1
2024

30,5
55
-6,6
-1,3
28,1

-2,5

-13,4

12,2

0,0
-22,3
39
-6,2

-0,2

24

-4,0

57 246 140
-0,08

Jan-dec
2024

122,4
20,0
-20,9
-50
116,5

-12]1

-575

46,9

01
44,7
-98
-15

-0.3

30

-4,8

58 951923
-012

* Bestar av negativ goodwill 27,9 MEUR, finansiella intdkter 1,7 MEUR samt forvarvsrelaterade kostnader -9,1 MEUR som uppstod i samband med férvarvet av Forum Estate. Se

vidare not 2 sid 36.

**Resultat per aktie inkluderar rénta pa hybridobligationer.

Koncernens rapport dver totalresultat

Belopp i miljoner euro (MEUR)

Periodens resultat
Ovrigt totalresultat

Periodens omrakningsdifferenser vid
omrékning av utldndska verksamheter

Summa totalresultat*

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

30

Q1
2025

31,0

6,4

37,4

Q1
2024

-4,0

Jan-dec
2024

-4,8



EKONOMISK REDOVISNING
Koncernens rapport éver finansiell stallning
Belopp i miljoner euro (MEUR) 31-mar 2025 31-mar 2024 31-dec 2024

TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 2 4330 17639 18701
Nyttjanderéattstillgdngar 15 1.3 1,3
Andra materiella tillgangar 0,5 01 01
Immateriella tillgangar 01 01 01
Andelar i Intresseforetag 1.6 - -
Uppskjutna skattefordringar 2,0 09 1,9
Réntederivat = 98 -
Ovriga langfristiga fordringar 0/ 0,0 0,0
Summa anldggningstillgangar 2 458,7 1786,1 1883,5

Omséttningstillgangar

Hyresfordringar 4,0 0,6 0,7
Ovriga kortfristiga fordringar 49 0,4 50
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1,0 39 25
Kortfristiga placeringar = 50 -
Likvida medel 58,8 35,3 50,8
Summa omséttningstillgangar 78,7 45,2 59,0
SUMMA TILLGANGAR 25374 1831,3 19425

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 0,8 0,6 0,7
Ovrigt tillskjutet kapital 950,6 666,8 7482
Reserver -2,0 -8,0 -8,4
Balanserat resultat inkl. periodens resultat -335 -4,5 -61,8
Eget kapital exkl. hybridobligation 915,9 654,9 678,7
Hybridobligation 30,0 30,0 30,0
Summa eget kapital * 945,9 684,9 708,7

Langfristiga skulder

Upplaning 1112,8 966,9 10101
Uppskjutna skatteskulder 38,6 36,2 36,4
Rantederivat 6,1 - 2]
Ovriga langfristiga skulder 15,8 14,5 14,6
Summa langfristiga skulder 1173,3 1017,6 1063,3

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av upplaning ** 369,3 104,2 1236
Leverantérsskulder 37 0,2 35
Aktuella skatteskulder 1,5 14 15
Ovriga kortfristiga skulder 8,2 54 56
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 355 176 36,3
Summa kortfristiga skulder 418,2 128,8 170,5
Summa skulder 1591,5 1146,4 1233,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25374 1831,3 19425

*Overensstammer med eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
** Kortfristig upplaning avser banklan inklusive Iépande amorteringar. Totalt refinansierades 232,5 MEUR i inledningen av andra kvartalet. Cibus upplever goda marknadsforutsattningar att foérlanga befintliga
banklan med stort intresse bland bade befintliga och potentiellt nya langivare. Bedémningen ar att merparten av refinansieringen av resterande banklan &r slutfrd vid halvarsskiftet 2025.
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Koncernens rapport éver férandring av eget kapital

Belopp i miljoner euro (MEUR)

Aktiekapital

Ingdende eget kapital 1-jan 2024 0,6

Periodens resultat -
Periodens ovrigt totalresultat -

Periodens totalresultat -
jan-mar 2024

Utdelning hybridobligation -

Utgdende eget kapital 31-mar 2024 0,6

Periodens resultat -
Periodens 6vrigt totalresultat -

Periodens totalresultat -
apr-dec 2024

Nyemission * 0,1
Kop av teckningsoptioner * -
Aterkép av teckningsoptioner * -
Emissionskostnader -
Skatteeffekt emissionskostnader -
Utdelning till aktiedgare -
Utdelning hybridobligation -

Utgdende eget kapital 31-dec 2024 0,7

Ingédende eget kapital 1-jan 2025 0,7

Periodens resultat -
Periodens 6vrigt totalresultat -

Periodens totalresultat -
jan-mar 2025

Apportemission** 0,1

Emissionskostnader -

Skatteeffekt pa emissionskostnader -
Utdelning aktiedgare -
Utdelning aktiedgare -

Utgéende eget kapital 31-mar 2025 0,8

EKONOMISK REDOVISNING

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare

Ovrigt
tillskjutet
kapital

666,8

666,8

748,2

748,2

2038
-1,8

04

950,6

Reserver

-0,4

-2,0

Balanserat
resultat inkl.
periodens
resultat

0,1

-4,0

-4,0

-0,8

-0,8

-54,6
-19

-61,8

-61,8

31,0

31,0

-2]1
-0,6

-33,5

Totalt

663,1

-4,0
-3,6
-7,6

-06

654,9

-0,8
-0,4
-1,2

02
-54,6
-19

678,7

678,7

310
6,4
37,4

2039
-1,8
0,4

2]
-0,6

915,9

Hybrid-
obligation

30,0

30,0

30,0

30,0

30,0

Totalt eget
kapital

693,2

-4,0
-3,6
-76

-0,6

684,9

-0,8
-0,4
-1,2

02
-54,6
-19

708,7

708,7

310
6,4
37,4

2039
18
04
21

-06

945,9

* Den 1 maj 2024 beslutade styrelsen att ldmna ett erbjudande till innehavarna av teckningsoptioner av serie 2020/2024 i bolaget om aterkép av 158 604 optioner. Som ett villkor
for erbjudandet kravdes att teckningsoptionsinnehavarna aterinvesterade aterkopsvederlaget i aktier i Cibus genom utnyttjande av de teckningsoptioner som behélls. 1396
teckningsoptioner utnyttjades for teckning av 1396 nya aktier i Cibus. Per den 31 maj 2024 uppgick det totala antalet aktier och roster till 57 247 536, och aktiekapitalet uppgick

till 572 475 EUR.

* Den 10 september 2024 genomforde styrelsen en riktad nyemission, vilket tillforde 927 387 468 SEK fore transaktionsrelaterade kostnader. Teckningskursen faststalldes till 162
SEK per aktie. Som ett resultat av nyemissionen 6kade antalet aktier och réster i Cibus med 5 724 614 nya aktier, och aktiekapitalet med 57 246 EUR. Per den 31 december 2024
uppgick det totala antalet aktier och réster till 62 972 150, och aktiekapitalet till 629 721 EUR.

**Den 27 janauari 2025 genomférdes en apportemission i samband med forvarvet av Forum Estate. Som ett resultat av apportemission 6kade antalet aktier och roster med 13 313
895 och en 6kning av aktiekapitalet i Cibus med 133 138,95 EUR. Antalet aktier och roster i Cibus uppgar darmed till 76 286 045 och aktiekapitalet i Cibus uppgar till 762 860,45

EUR.
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EKONOMISK REDOVISNING

Koncernens rapport 6ver kassafléden

Belopp i miljoner euro (MEUR) 1 (o] Helar
2025 2024 2024

Den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt 31,8 -6,2 -75
Justering for:

- Avskrivningar 01 0,0 01
- Finansnetto 12,0 12,7 57,2
- Orealiserade vardefoérandringar, forvaltningsfastigheter 73 22,3 447
- Orealiserade vardeférandringar, rantederivat 1,3 -39 98
- Orealiserade valutakursdifferenser 0,6 0,2 09
- Resultat fran intresseféretag -01 - -
- Negativ goodwill ej kassaflodespaverkande* -29,5 - -
Betald skatt -0,0 -0,0 -0,0
Kassafléde fran den lépande verksamheten 23,5 251 105,2

fore forandring av rorelsekapitalet*

Kassafléde fran forandringar i rérelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar -5,6 -0,5 -4,9
Forandring av kortfristiga skulder 06 -14 2,2
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 18,5 23,2 102,5

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -457 - -125,9
Forsaljning av fastigheter 6,6 0,0 2,0
Investeringar i befintliga fastigheter -0,7 -0,7 -5,5
Andra investeringar -0/1 - -
Forvarv av dotterbolag* 1,7 - -
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -38,2 -0,7 -129,4

Finansieringsverksamheten

Nyemission - - 82,2
Emissionskostnader -1,8 - -1,2
Kop av teckningsoptioner - - 04
Aterkép av teckningsoptioner - - -0,1
Utdelning till aktiedgare -16,5 -17,7 -52,8
Utdelning hybridobligation -0,6 -0,6 -2,6
Obligationsemission 50,0 50,0 189,6
Aterkép av obligationer - -6,5 -144,7
Upptagna lan 84,0 - 522,5
Amortering av lan -75,2 -26,1 -4878
Upplaggningskostnader -0,7 -0,5 -4,0
Betald ranta -1 -11,9 -48,9
Fortidsinlosenavgifter 0,0 -0/1 -4,2
Réntebarande finansiella placeringar - -50 -
Premie for finansiellt instrument -09 - -1,9
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 27,2 -18,4 46,5
Periodens kassafléde 75 4 19,6
Likvida medel vid periodens bérjan 50,8 31,5 31,5
Kursdifferens i likvida medel 05 -0,3 -0,3
Likvida medel vid periodens utgang 58,8 35,3 50,8

*Forvarvet av Forum Estates gjordes via en apportegendom. Den erhallna kassan paverkar investeringsverksamheten positivt medan de betalda transaktionskostnaderna
paverkar det |6pande kassaflodet negativt under kvartalet. Se vidare not 2 pa sidan 36.

33



EKONOMISK REDOVISNING

Moderbolagets resultatrakning och rapport éver totalresultat

Belopp i miljoner euro (MEUR) (e] Q1

2025 2024
Rorelseintakter 0,7 0,6
Rorelsekostnader -10,3 -1
Rorelseresultat -9,6 -0,5

Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 5,7 91
Réntekostnader och liknande resultatposter -50 -1,6
Resultat efter finansiella poster -8,9 70

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag S -

Resultat fore skatt -8,9 7,0
Skatt 0,0 -0,6
Periodens resultat* -8,9 6,4

*Periodens resultat och totalresultat &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets dgare.
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Helar
2024

35
-5,6
-2,

36,9
-23,2
1,6

-1,0

10,6

01
10,7



Moderbolagets balansrakning

Belopp i miljoner euro (MEUR)

TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Balanserade utgifter fér programvaror
Andelar i dotterbolag

Uppskjutna skattefordringar

Langfristiga fordringar hos koncernféretag
Ovriga langfristiga fordringar

Summa anldggningstillgangar

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar hos koncernféretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Kortfristiga placeringar

Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Summa bundet eget kapital
Overkursfond
Hybridobligation

Balanserat resultat
Periodens resultat
Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Obligationslan
Réntederivat

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Obligationslan

Kortfristiga skulder till koncernforetag
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

EKONOMISK REDOVISNING

31-mar 2025

0/
649,6
14
466,2
0,0
1173

88,1
1,3
03
0,0
32,3
122,0

1239,3

038
0,8
950,6
300

-243]1

-8,8
728,7
729,4

2429
31
246,0

2526
04
0/
10,8
263,9

509,9

1239,3

35

31-mar 2024

01
2709

5410
09
812,9

574
0,0
02
50

10,3

72,9

885,8

0,6
0,6
666,8
30,0

-200,3

6,4
502,9
503,5

165,9

165,9

215
192,8
03
05
13
216,4

382,3

885,8

31-dec 2024

01
5239
10
3549
0,0
879,9

84,0
24
04

259
12,7

992,6

0,7
0,7
748,2
30,0

-25111

10,7
5378
538,5

1896
29
192,5

238,0
02
01
233
261,6

4541

992,6



Segmentsinformation

Q12025* Finland
Belopp i miljoner euro (MEUR)

Hyresintakter 211
Serviceintakter 41
Driftkostnader -5/1
Fastighetsskatt -0,8
Driftnetto 191
Férvaltningsfastigheter 1155,9
Antal fastigheter 262
Total uthyrningsbar area, tusen kvm 706,6

EKONOMISK REDOVISNING

Sverige Norge Danmark Belgien
4.8 12 6,0 46

05 0,0 06 2,4

-06 -0]1 -05 -0,2
-0,2 -00 -0,3 -23

4,5 11 5,8 45
286,2 72,7 402,8 393,2
133 23 73 131
177,4 30,2 124,3 240,5

* Belgien, Nederléanderna och Luxemburg ingar i Cibus konsolidering fran 27 januari 2025.
** Inkluderar engangsintékt fran aterbetalning av 6verskjutande méanadsavgifter. Fastighetsskatten kostnadsférd innan Cibus forvarv av Forum Estates.

*** Fastighetsskatten kostnadsford innan Cibus férvarv av Forum Estates.

Q12024 Finland
Belopp i miljoner euro (MEUR)

Hyresintakter 21,0
Serviceintakter 45
Driftkostnader -5,7
Fastighetsskatt -0,8
Driftnetto 19,0
Forvaltningsfastigheter 1178,3
Antal fastigheter 267
Total uthyrningsbar area, tusen kvm 712,9
Jan-dec 2024 Finland
Belopp i miljoner euro (MEUR)

Hyresintakter 839
Serviceintdkter 16,0
Driftkostnader -173
Fastighetsskatt -30
Driftnetto 79,6
Foérvaltningsfastigheter 1169,
Antal fastigheter 264
Total uthyrningsbar area, tusen kvm 710,4

Sverige Norge Danmark Belgien
4 12 4,2 -

05 0,0 05 -

-0,3 -0]1 -0,5 -
-0,2 -00 -0,3 -

4,1 11 3,9 -
246,0 67,1 272,5 -
125 22 37 -
152,3 29,0 81,6 -
Sverige Norge Danmark Belgien
17,0 4,6 16,9 -

17 02 21 -

14 -04 -18 -

-09 -0]1 -10 -
16,4 4,3 16,2 -
269,5 66,9 364,5 -
133 22 64 -
1774 29,0 13,1 -

Nederldanderna**  Luxemburg*** Cibus
Group

14 01 391

(oX] = 77

-00 - -6,5

-00 - -37

1,5 0,1 36,6

13,0 9,2 2433,0

17 1 640

41, 3,5 13235

Nederldanderna Luxemburg Cibus

Group

- - 305
- - 55
- - -66
- - 13
- - 281
17639
- - 451
- - 975,9

Nederlénderna Luxemburg Cibus

Group

- - 1224
- - 200
- - -209
- - -5,0
- - 116,5
- - 1870,1
- - 483
1029,9

D4 ménga av hyresavtalen &r sk. “triple-net” och "double-net" -avtal, dar hyresgésterna star fér merparten av kostnaderna, &r driftsnettot ett av de viktigaste jamférelsetalen

och den niva styrelsen foljer upp verksamheten pa per segment.

Not 1- Finansiella instrument -
verkligt varde

Finansiella instrument varderade till verkligt
varde i rapporten éver finansiell stallning

utgdrs av rantederivat. For att faststalla verkligt
vérde anvands marknadsréntor for respektive
16ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant
vedertagna berakningsmetoder, innebarande att
verkligt varde har faststallts, liksom foregaende
ar, enligt niva 2 i vardehierarkin. Rantetaken
vérderas genom att framtida kassafléden
diskonteras till nuvarde och instrument med
optionsinslag varderas till aktuellt aterkopspris,
vilket erhalles fran respektive motpart. Verkligt
varde pa balansdagen uppgar till -6, MEUR
9,8).

Redovisat varde for finansiella tillgangar och
skulder anses vara en rimlig approximation

av verkligt varde. Det har enligt bolagets
bedémning 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, leverantdrsskulder
och 6vriga skulder skiljer sig inte vasentligt fran
redovisat varde, da dessa har kort |6ptid.

Not 2 - Rorelseforvarv

Den 27 januari 2025 férvarvade Cibus samtliga
aktier i Forum Estates och beslutade samtidigt
om en apportemission av 13 313 895 aktier som
vederlag for forvarvet. Apportegendomen har ett
sammanlagt varde om 204 MEUR, varav 114 MEUR
avser aktierna och 90 MEUR avser lanefordringar.
Forum Estate ager och férvaltar fastigheter for
livsmedel och dagligvaror i Benelux. Portfoljen
bestar av 149 fastigheter med ett underliggande
fastighetsvarde om 512 MEUR. Forum Estate har 12
anstallda i Gent, Belgien och under 2024 uppgick
hyresintakter till 31,3 MEUR. Forum Estate ingar

i koncernens Finansiella rapport fran och med 27
januari. Detaljer om férvarvsanalys, férvarvade
nettotillgangar och goodwill &r enligt féljande:

Forvarvsanalys for Forum Estate.

Kopeskilling MEUR
Apportegendom 13,6
Summa képeskilling 13,6

Verkligt varde p& de 13 313 895 aktier som
utfardats som en del av képeskillingen fér Forum
Estates baserades pa den noterade aktiekursen
den 27 januari 2025 om 1759 kr per aktie.
Transaktionskostnader pa ca 1,8 MEUR vilka ar
direkt hanforliga till aktieemissionen redovisats
som en avdragspost fran vardet pa éverforda aktier
respektive fran eget kapital. Forvarvsrelaterade
kostnader pa ca 9,1 MEUR, som inte var direkt
hanforliga till aktieemissionen, ingar bland 6vriga
intakter i resultatrakningen samt i den I6pande
verksamheten i kassaflodesanalysen.
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Verkligt varde pa identifierbara tillgdngar och
skulder pa férvarvsdagen var:

MEUR
Forvaltningsfastigheter 512,2
Andra materiella tillgdngar 04
Finansiella anlaggningstillgdngar 1,6
Omséttningstillgdngar 6,0
Likvida medel 17
Totala tillgdngar 531,9
Uppléning 305,4
Ovriga langfristiga skulder 55
Kortfristiga skulder 79,5
Totala skulder 390,4
Totalt identifierbara nettotillgdngar 141,5
till verkligt varde
Negativ goodwill -279
Kopeskilling 13,6

Transaktionen &r ett strategiskt steg i syfte att
skapa en paneuropeisk plattform for fastigheter
inom livsmedel - och dagligvaruhandeln i enlighet
med Cibus uttalade strategi att genomfora forvarv
som bidrar till att ge en 6kad kassaflédesmaéssig
intjaning per aktie. | samband med forvarvet
uppstod en negativ goodwill till foljd av att
bolaget féredrog att bli en del av Cibus och
utvecklas inom en noterad miljé. Den negativa
goodwillen redovisas som en 6vrig intakt inom
forvaltningsresultatet. Ingen del av den redovisade
negativa goodwillen férvéantas vara skattepliktig.
Den negativa goodwillen redovisas netto med
avdrag for forvarvsrelaterade kostnader samt
finansiella intakter som uppkom i samband med
forvarvet under raden 6vriga intakter (20,5 MEUR).



Koncernens nyckeltal

I miljoner euro, MEUR, om inget annat anges

Hyresintakter

Driftnetto

Forvaltningsresultat

Periodens resultat

Antal utestaende aktier, st
Genomsnittligt antal utestaende aktier, st
Resultat per aktie, EUR’

EPRA NRV per aktie, EUR

EPRA NTA per aktie, EUR

EPRA NDV per aktie, EUR
Forvaltningsfastigheter

Likvida medel

Balansomslutning

Avkastning pa eget kapital, %
Belaningsgrad seniorskuld, %
Belaningsgrad nettoskuld, %
Réntetackningsgrad, ggr

Soliditet, %

Skuldséattningsgrad, ggr
Skuldkvot (Net debt/EBITDA), ggr
Framatriktad skuldkvot (Net debt/EBITDA), ggr
Overskottsgrad, %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Andelen dagligvarufastigheter, %

EKONOMISK REDOVISNING

Q12025

39]1
36,6
38,0
310

76 286 045
72291877
0,42
12,6
12,6
12,1
24330
58,8
25374
150
50,6
58,7
23
373

17

12,8
10,0
936
95,1
90,7

1 Resultat per aktie inkluderar rénta pa hybridobligationer fére och efter utspadning
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Q12024

305
281
12,2
-4,0
57 246 140
57 246 140
-0,08
19
19
n3
17639
353
18313
2,3
50,3
58,7
22
374
17

99

9,8
921
94,1
92,8

Helar 2024

1224
116,5

469

4,8

62 972150
58 951923
-012

17

17

1

18701
50,8
19425
-07

506

58,1

22

365

17

104

97

95,2

9,2

935
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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 d& de mojliggor utvérdering av bolagets prestation. Eftersom inte alla
foretag beraknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara 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 per aktie, EPRA

NTA per aktie, EPRA NDV per aktie, Belaningsgrad seniorskuld, Belaningsgrad nettoskuld, Rantetackningsgrad, Skuldkvot, Ekonomisk
uthyrningsgrad och Andelen dagligvarufastigheter.

Definitionerna av dessa och 6vriga nyckeltal finns nedan.

Nyckeltal

Resultat per aktie

EPRA NRV per aktie

EPRA NTA per aktie

EPRA NDV per aktie

Avkastning pa eget
kapital, %

Belaningsgrad
seniorskuld, %
Belaningsgrad
nettoskuld, %

Réntetackningsgrad,
ggr

Soliditet, %

Skuldséattningsgrad,
ggr

Skuldkvot

(Net debt/EBITDA),
ggr

Framatriktad
skuldkvot (Net debt/
EBITDA), ggr

Overskottsgrad, %

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

Andelen
dagligvarufastigheter,
%

Definition

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

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

Eget kapital exkl. hybridobligationer med aterlaggning
av immateriella tillgangar, aterldggning av derivat,
uppskjuten skatt och ej utbetald utdelning, i sadana fall
dar inte avstdamningsdagen passerats, dividerat med
antal utestaende aktier.

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

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

Rantebarande sakerstallda skulder dividerat med
fastigheternas marknadsvarde.

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

Driftnetto minus administrationskostnader dividerat
med rantekostnader minus ranteintakter (rullande 12
manader). Icke aterkommande extraordinara poster
exkluderas.

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

Totala skulder dividerat med eget kapital.

Réntebarande skulder minskade med likvida medel och
kortfristiga placeringar dividerat med driftnetto minus
administrationskostnader (rullande 12 manader). Icke
aterkommande extraordinara poster exkluderas.

Réntebarande skulder minskade med likvida medel
och kortfristiga placeringar dividerat med driftnetto
minus administrationskostnader baserat pa aktuell
intjaningsformaga. Icke aterkommande extraordinéra
poster exkluderas.

Driftnetto i forhallande till hyresintakter.

Hyresintékter i forhallande till hyresvéarde.

Dagligvarufastighetsyta dividerat med totalt
fastighetsyta.
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Syfte

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

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

EPRA NTA per aktier belyser det aktuella
substansvardet, med justering av ej utbetald utdelning
om inte avstdmningsdagen har passerats, uttryckt per
aktie for bolagets intressenter. Da Cibus syfte ar ett
langsiktigt &gande av fastigheterna avviker nyckeltalet
inte ifran det langsiktiga EPRA NRV.

EPRA NDV per aktier belyser avyttringsvardet,

med justering av ej utbetald utdelning om inte
avstamningsdagen har passerats, uttryckt per aktie for
bolagets intressenter.

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

Cibus anvander nyckeltalet for att belysa bolagets
finansiella risk i forhallande till sékerstalld skuld.

Cibus anvander nyckeltalet for att belysa bolagets
finansiella risk i forhallande till bolagets nettoskuld.

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

Soliditet anvands for att visa pa Cibus finansiella
stabilitet.

Skuldséattningsgrad visar hur hogt belanat Cibus ar i
forhallande till aktiedgarnas kapital.

Skuldkvoten anvénds for att visa intjaning i forhallande
till skuldsattning.

Skuldkvoten framatriktad anvands for att visa aktuell
intjaningsformaga i forhallande till skuldséattning.

Bolaget anvéander nyckeltalet for att méata férvaltningens
I6nsamhet fore det att finansiella intdkter och kostnader
samt orealiserade vardeférandringar beaktats.

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

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

I miljoner euro, MEUR, om inget annat anges

Eget kapital exkl. hybridobligationer
Aterlaggning av derivat
Aterlaggning av uppskjuten skatt
Aterlaggning av ej utbetald utdelning
EPRA NRV

Antal utestadende aktier

EPRA NRV per aktie, EUR

Eget kapital exkl. hybridobligationer
Aterlaggning av immateriella tillgangar
Aterlaggning av derivat

Aterlaggning av uppskjuten skatt
Aterlaggning av ej utbetald utdelning
EPRA NTA

Antal utestadende aktier

EPRA NTA per aktie, EUR

Eget kapital exkl. hybridobligationer

Aterlaggning av derivat

Aterlaggning av bedémt verkligt vérde pa uppskjuten skattefordran
Aterlaggning av ej utbetald utdelning

EPRA NDV

Antal utestdende aktier

EPRA NDV per aktie, EUR

Periodens resultat
Genomsnittligt eget kapital
Avkastning pa eget kapital, %

Senior sakerstélld skuld
Forvaltningsfastigheter
Belaningsgrad seniorskuld, %

Réntebarande skulder exkl hybridobligationer
Kortfristiga placeringar

Likvida medel

Nettoskuld

Forvaltningsfastigheter

Belaningsgrad nettoskuld, %

Driftnetto

Administrationskostnader

Totalt

Réntenetto

Réntetackningsgrad, ggr (rullande 12 manader)

Eget kapital
Balansomslutning
Soliditet, %

Totala skulder
Eget kapital
Skuldsattningsgrad, ggr

Réntebarande skulder exkl hybridobligationer

Kortfristiga placeringar

Likvida medel

Nettoskuld

Driftnetto

Administrationskostnader

EBITDA*

Skuldkvot (Net debt/EBITDA), ggr (* rullande 12 manader)

Nettoskuld
Intjdningsformaga EBITDA
Framatriktad skuldkvot (Net debt/EBITDA) ggr

Driftnetto
Hyresintakter
Overskottsgrad, %

Hyresintakter
Hyresvérde
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Dagligvarufastigheter, kvm
Totalt fastighetsyta, kvm
Andelen dagligvarufastigheter, %
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Q12025

915,9

6,1

36,6

6,1

964,7

76 286 045
12,6

9159

-01

6,1

36,6

6,1

964,6

76 286 045
12,6

9159

6,1

-2,0

6,1

926,1

76 286 045
121

31,0
8273
15,0

123071
24330
50,6

14869
-58,8
142871
24330
58,7

125,0
-130
12,0
-48,7

2,3

9459
25374
373

15915
9459
1,7

14869
-58,8
142871
1250
-130
12,0
12,8

14281
142,8
10,0

36,6
391
93,6

391
411
95,1

12008
13235
90,7

Q12024

654,9

-98

353

680,4

57 246 140
19

654,9

-01

-98

353

680,3

57 246 140
1n9

6549

-99

-09

644,2

57 246 140
13

-4,0
689,0
-2,3

886,5
17639
50,3

10753
-5,0
-353
1035,0
17639
58,7

15,2
-10,2
105,0
-477
2,2

684,9
18313
37,4

11464
6849
17

10753
-5,0
-353
1035,0
15,2
-10,2
105,0
9,9

10350
105,6
9,8

28]
30,5
92,1

30,5
32,4
94,1

906,0
9759
92,8

Heldr 2024

678,7

2]

34,5

19,5

734,8

62 972150
n7

678,7

-01

2]

34,5

195

734,7

62 972 150
n7

678,7

2]

-19

195

698,4

62 972 150
11

-4,8
701,0
-0,7

9472
18707
50,6

11381
-50,8
1087,3
18707
58,1

116,5
<121
104,4
-475
2,2

708,7
19425
36,5

12338
7087
17

11381
-50,8
1087,3
16,5
-121
104,4
10,4

10873
12,5
9,7

16,5
122,4
95,2

122,4
130,0
94,2

962,7
10299
93,5



