FASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad styrelseledamot i Cibus Nordic Real Estate AB (publ) intygar harmed, dels
att denna kopia av arsredovisningen och revisionsberattelsen éverensstdmmer med

originalet, dels att resultat- och balansrakningen faststélits pa ordinarie arsstamma den

Christian Fredrixon

Verkstallande direktor




Electronically sign ad / Sahkdisest allekt F}jﬁitgﬂ-ﬂ / iE_iekgtféﬂ_iSli_t :.s}igin e‘;;ga'té [ Elektronisk sig
hitps:/fsign.visma.net/sv/document-check/0d48b803-016¢-4510-b65¢-80a21947 3807 --

- - a. s LSRR R .. F AAT e LpA A a0 EpY B S A ot o, [ P N ST

W

N , . aon . a . b n B il (R 7 T R S (T 2 A vEEd A S e S Wre i aeme pew wm e mpee RS bl ASRL MDA A SEAA A R L e el [T i i i e u » 1 i n ] o -

At . el

e
14
.

: . . : 4 = : o e R o s smetaidle A o L e a A " Eogp o e " A vy : . ' s T A2 T o _— [ S W e Ly L I > [T L T SRS PR 1 - Iy faf i ona. Nawsac g [ I e LA | Sy 0 E e £ RV R (T - L ~ L. - EIE
- & repe g T i frapi ad ok b A i i y 4 Dmeia e : i . 5 5 ) 3 : ! - A o Bl 2 el " . 3 e + i IR t o 3 s e A e LR ] i P § o

Converting food into yield

e = et

T

S i L oI - s s L
) oy "’ b e -
. “u

sert ] Elekironisk undetskrevet )

¢S visma sign

- [

www.vismasign.com

o] e
4

r
.



Inledning

'Detta ar Cibus Nmrdic
Aret i korthet
'Tldslmje |

v Kommentar frén VD

:_Strategusk mrlk’tnmg

3
4 .EPRA nyckeital

7  Risk och riskhantering

Bolagsstyrmng 47

.Aff rszde och mal

Cibus som mvestermg

55
56

B@lagsstyrmngsrapport

Lagstadgad hallbarhetsrapport

.__St-‘i’relse,;ledni ng ach revisor

Att in.ve_stera | Cibus

_Aktien & aktleagare

10

11 Finansiella rapporter 58

Utdelning
.Marknadswers:kt

Z'Hyr:e“s_'gé-ste:rmh 5hwesﬁavi_élfsstru ktur

fFastig hetsbesta nd

Finansiering
Medarbetare och organisation

Hallbarhet

5 H:F“tﬁ.‘"" w.. Fﬂ - 1‘
I .t T JJ_ I"f" ?‘.ﬂ' .:l.-._-u.-;n- r'-nq-rn-h-ll-

R X ; G R .',"”'i : HE ot L TR Fr e - et in 7 PR 1 g o

------ -y
. GEY 1T
L ol

““I".. J--v.{r"w-t :
: ) APen !

. aif .u.—::tfsv ‘.,,amument-

“ﬁ.‘
ey g

.-u.u;[“,- o -»N-L‘b“-: l:'ﬂl-'-"l‘l"\ll'-""'w-uwr'l-"‘ nr-u--i-

13 ..........

L 59
14

64
65
66
67
68

_Farva!tmngsberattelse

Koncernens: resultatrakmng GCh rappcrrt dver t{:atalresultat

Koncernens rapport sver finansiell stéllning

Koncernens: rappert over forandringar i eget kap;t“"l

Koncernens rappart dver kassaflsden

Moderbolagets resultatrdkning och rapport dver
_totalresultat

Maderbﬁ agets forandrmg | eget kapltal

70

agets kassaflodesanalys

Moderbo

Redovisningsprinciper och noter 72

Revisionsberattelse 91

23

Definitioner och avstamning nyckeltal 96

26

Fastighetslista 08

) -|--|_-Irr1. . .*‘T-,..,'E-'“L*_T
Hﬁfw : "? ﬁ-h*ﬁ_’ru #E’" .

1.d-
-

- H
.....
-

' ?..._ -|r|_:r

I"
-! .. 3 l.. 'ﬁﬂi-l:.;..iﬂlai ﬁ:f“-‘\.b-'ﬁ:._ﬁ
1--3*5-; e SRR T R

: R LN

T
-:e: e
'?J"E-r-.w‘ ; ‘-hﬁ.?c i

J ..1.-1- s
."1 TR

L e ._,s - -
*a _|"1|'.. i_"' i
Vi,

H,-‘h- P St
5 b J-a'i!'.LL&ﬂ T!' H?*fﬁl‘

ut
I'




INLEDNING

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) “Cibus” affarsidé &r att forvarva, foradla
och forvalta hogkvalitativa fastigheter i Norden med véalrenommerade
livsmedelsbutiker och dagligvarukedjor som ankarhyresgéster for att kunna ge en
god utdelning manadsvis till vara aktiedgare.

Foreslagen utdelning per aktie, EUR

Per den 31 december 2023 4gde Cibus en nordisk fastighets-
port’fﬁiij'em to"t'alt 451 fast’ig heter 'v'a'r'av '267 f'asﬁg'heter )
22--fa$t_tg_heter i Nm‘g_a _To_‘:tal uthymlngsbar”éfea var 9?5 85_7_
kvm. De stérsta hyresgédsterna var Kesko (34 % av driftnettot),
Tt;kmanni’ (’I’Q %)" 'Coop S’verige'(‘lz %) S—-gruppen (7"%’)? D'agrofa
f.rén_ fastu.g;_het._er uthyrda tt_ll.él.'idra,aktarar verksamma ln@m
dagligvaruhandeln.

Fastighetsportfoljen ar spridd till strategiskt bra lagen, frémst i

scadra ﬂch sydvastra leand sadra Gch mellersta Sverlge Sjaliand;

regmner med g@d befnlkmngstlllvaxt

Cibus drspecialiserat pa att 8ga och férvalta fastigheter med
hwesgaster verksamma inom livsmedels- och dagligvaruhandeln,
vilka i allménhet har tva huvudsakliga kannetecken som skiljer
dem fran de flesta andra typer av handelsfastigheter. Dessa
egenskaper ar verksamhetens konjunktursoberoende natur och
motstindskraft mot den negativa effekten av e-handeln.

Direktavkastning, % (borskurs 134,05

Portféljen utgér ett-:st-rategiskt-clistrﬁibﬂutiﬁnsnéwerk_ med

utldmningsstéllen for andra varor handlade online. Egenskaperna

ger en hégre stabilitet och lagre risk jamfért med andra

handelsfastigheter, vilket har visat. sig inte minst under Cov:d-“ig

'pandemln

zutdelnlng som ska oka pa sakt Detta uppnas genom en god
I6nsamhet i den underliggande fastighetsportfoljen tillsammans

med tillaggsinvesteringar i nya fastigheter.

Fastigheter med hyresgéaster verksamma inom livsmedels- och

dagligvaruhandeln &gs i stor utstrickning av institutioner,
livsmedels- och dagligvarukedjor eller ett samriskféretag mellan”
bada. Cibus erbjuder investerare samma méjligheter till en god
direktavkastning fran segmentets starka kassafléde.

Styrelsen &mnar foresld arsstdmman 2024 en utdelning om 0,90

EUR(0,90) per aktie fordelat pa 12 utbetalningstillfillen.

*Direktavkastningen blir 7,4% pa boérskursen den 31 december 2023
(134,05).
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INLEDNING

Driftnettot uppgick till 114729 TEUR (99 607), vilket: resulterade i en dverskottsgrad pa 96,3 % (93,3). D& méanga av vara hyresavtal
ar triple-net avtal dar hyresgéasterna star for merparten av fastighetskostnaderna &r driftsnettot ett av de viktigaste jdmforelsetalen.
Beroende pé hyresavtalens villkor kan kostnaderna debiteras hyresgasterna direkt eller via Cibus. Detta innebér att bruttohyrorna,
kostnaderna och serviceintdkter kan variera dver tid, dven om driftnettot férblir stabilt.

Frvaltningsresultatet uppgick till 51932 TEUR (85 182) . Férvaltningsresultatet exklusive kostnader av engangskaraktar samt
valutakurseffekt uppgick till 51 906 TEUR.

Periodens resultat efter skatt uppgick till -19 919 TEUR (72 990) vilket motsvarar -0, 41 EUR (1,66) per aktie. Orealiserade
véardefdrandringar ingdr i resultatet och uppgick till -53 416 TEUR (28 143) pa fastigheter och -21 865 TEUR (14 102) pé rantederivat.

Fastighetsportfdljens marknadsvarde uppgick till 1797 908 TEUR (1850 911). Cibus fastigheter externvarderas varje kvartal och i takt
med att det underliggande rénteldget har stigit har avkastningskravet pé vara fastigheter héjts med 0,39%-enheter under aret.

Cibus styrelse utsdg i november 2023 Christian Fredrixon till ny VD f6r bolaget. Christian tilltradde sin nya roli den 15 januari 2024.
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INLEDNING

2023

17 MARS

Den 17 mars meddelade Cibus att man rintesakrat ytterligare 435

MSEK, Det innebér att hela seniorskulden volymmaéssigt omfattas
av rantesdkringar och lopande réntesats fér barklan inklusive
kreditmarginal tillsammans med derivat maximalt kah uppga

till 4,65 % for seniorskulden som helhet per den 30.september
2023 tiltf6rsta halviret 2025, Darefter forfaller rantesdkringarna
successivt till 2027

23 MARS

Den 23 mars meddelade Cibus att man genomfdrt en riktad
nyemission om 8 804 348 aktier och tillforts cirka 810 MSEK.

Cibus genomfér den riktade nyemissionen i syfte att skapa -

forutsattmngar fﬁr Bolaget att éterkapa heia eiler deiar

éter_betalmng av kommandf.e 0bhgatlﬁn5f0rfall. [ Sentember

2023, minska Bolagets nettoskuldséttning och ddrmed

rantekostnaderna och forisatta investera i planerade-och
vardeskapande ESG~projekt i befintliga fastigheter.

20 APRIL

P& arsstdmman den 20 april 2023 omvaldes Patrick Gylling til
styrelseordforande och Elisabeth Norman, Victoria Skoglund, Nils
Styf och Stefan Gattberg omvaldes till styrelseledamoter;

Den extra bolagsstdmman den 20 april 2023 godkande den riktade
nyemissionen som genomférdes 23 mars 2023.

28 APRIL

Den 28 april meddelades att det totala antalet aktier och

roster i Cibus under april 6kat som ett resuitat av den riktade
nyemissionen. Antalet aktier och réster i Cibus uppgar déarmed till
57 246 140 och aktiekapitalet i Cibus uppgar till 572 461,40 EUR.

23 MAJ

Den 23 maj meddelades att Cibus begér inldsen av utestaende
obligationer 2020/2023 med ISIN: SE0014479366. Datumet for
inldsen var den 19 juni och inlésenbeloppet fér varje obligation var
det tillampliga inlésenbeloppet (100,10 procent av obligationernas
nominella belopp), p!us upplupen men obetald ranta.

13 JUNI

Den 13 juni lanserade Cibus ett dterképserbjudande p3
alla utestdende icke-sdkerstillcda obligationer, dock inte
hybridobligationerna. Aterképserbjudandet var maximerat till 25
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11 JULI

Den 11 juli meddelades att Cibus lanserar ett uppdaterat ramverk
fér gron finansiering och ett nytt ramverk for hallbarhetslinkad
finansiering.

20 JULl

Den 20 juli meddelades att Cibus uppdaterat sitt MTN-program
och offentliggjort ett uppdaterat grundprospekt.

30 AUGUSTI

Den 30 augustl meddelades att styrelsen for Cibus och Sverker
- Kéllgarden tillsammans kommit &verens ‘om att Sverker ldmnar sin
roll som VD. Styrelsen startade da rekryteringen for att tillsatta

en ny VD och Sverker kvarstod i sin roll till dess att’ pmcessen var.

avslutad.

22 SEPTEMBER

_Den 22 september .m.eddelades att vai beredni ngen lnfor nasta

storsta aktleagarnas mstratt sn.sta.handelsdagen .t.augu.stl..20.2.3

6 NOVEMBER

Den6 november mr.eddejlzad:es att Cibus salt tva fastigheter i
Finland till S-gruppen for © MEUR. Férsaljningspriset motsvarar

bokfért varde. Frantrade. skedde den:8 november. Likviden fran
avyttringarna anvandes for att minska: skuldséttningen vitket
hade en positiv effekt pd kassafldde per aktie.

29 NOVEMBER

Den 29 november meddelades att Cibus styrelse utsett Christian
Fredrixon till ny VD for ba!age’t Chnstaan tllltraclde sin nya mll den
16 januari 2024, - | - :
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VD ord till AR 2023 o

Arefgﬁoz&' var ett handelserikt ar for bolaget och ytterligare ett
ar som praglades av gripande omviarldshéndelser och generell

volatilitet pé de finansiella marknaderna. Detta gor att nar

vi tittar tillbaka s& har hela 2020-talet praglats av stora och

skakande handelser i form av bla. pandemi, krig, geopolitisk oro,

klimatkatastrofer och inflation. Var portfolj av fastigheter for

dagligvaror och véar affarsmodell har statt stark i dessa turbulenta

tider. Bolagets och livsmedelssektorns motstandskraft genom
dessa foranderliga tider visar pa dess stabilitet men paminner

oss dven om livsmedelssektorns betydelse som en del av den

nordiska samhélisinfrastrukturen och en del av vara liv.
For Cibus var forsta halvan 2023 en period av aktiva atgérder for

att optimera balansrikningen och for att skapa férutsattningar

f6r samma stabilitet som bolaget uppvisat tidigare, men nu i

en miljé med hogre generellt rantelage. Bl.a. genomférdes en

riktad nyemission om 810 MSEK vilket skapade flexibilitet for att
optimera balansrakningen genom t.ex, dterkdp av obligationer
for totalt 112 MEUR under aret, amortering av bankskuld samt
att képa rantetak och inga rantesakringar. Vid utganget av aret
4t 100% av bolagets bankskuld och totalt 97% av bolagets totala
rantebarande skulder réntesékrade fram till mitten av 2025,

hitps://sign. visma.net/svidoctirent-check/0d48b803-016¢-4510-b65c-80a2194738¢7
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En del av Cibus affdrsmodell ar att skapa sékra kassafloden
och lasa in kassaflodena ar en viktig del av den strategin.

Vart driftnetto ar stabilt 6ver tid genom var avtalsstruktur,
fastighetssegment, diversifiering och ett stabilt kassaflode per

aktie uppnas dartill genom réntesakring, Var intjéningsférmaga
och kassafiode per aktie &r nagra av véra viktigaste nyckeltal.

Under 2023 sé sdnktes utdelningen fér férsta gangen under
bolagets historia, en proaktiv atgard i det da rddande rantelaget,
och justerades till.en ldngsiktigt hallbar niva. Under andra halvan
av 2023 kunde vi konstatera att tagna atgarder burit frukt och
att sedan 1juli 2023 har intjaningsfdrmagan per aktie stigit fran
0,91 EUR/aktie forst till 0,93 EUR/aktie 1 okt 2023 och vidare

till 0,95 EUR/aktie 1 jan 2024. Infor arsstdmman i april 2024 har
bolagets styrelse for avsikt att att foresld arsstamman 2024
en oférdndrad utdelning om 0,20 EUR per aktie férdelat pa 12”

" utbetalningstilifalten.
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VD ORD TILL AR 2023

Balaget uppvisar ett starkt och stabflt operativt resultat for
heldret 2023. Bolagets hyresintakter kommer till 84% fran
dagligvaror-och till 97% fran fastigheter med livsmedel som
ankarhyresgést. Drygt 90% av vara hyresavtal arsk. triple~net
eller nettohyresavtal vilket innebar att vara kunder har stor

(5,2%) och &terstdende genomsnittlig l6ptid pa hyresavtalen,
5,0 &r (5,0 ar). Forvaltningsresultatet uppgick till 51932 TEUR,

vitket &r en minskning med -6%, vilket framst berodde pa dkade

rantekostnader i bérjan av aret innan rintesikrande étgarder

ach obligationsaterkdp hade genomférts. Kapitalstrukturen har

effektiviserats och bolaget har rantesakrat sina skuider till 97%

och vid &rets utgéng var rantetdckningsgraden 2,2 ganger. VAr net

LTV vid samma tidpunkt var 57,5%.

Under hdsten 2023 borjade vi se tydliga tecken pa att
inflationstakten i vira ekonomier borjade-att avta och detta ledde
i-sin tur att centralbanker att indikera och marknaden att prisain
ett sdnkt ranteldge, Alit annat lika dr ett Eagre rantelage pasitivt
'fer fastlghetsbranschen L stort bade pga att sekt@m som heihet

rnmclre rantebelaatmng En ytterllgare pomtw paverkan ar den
for fastighetsbranschens viktiga vieldspreaden, dvs skillnaden
mellan direktavkastningen péd fastigheterna och lanekostnaden
for densamma., YzeIdSpreaden fér Cibus ar i slutet av 2023
skillnaden p& var snittavkastning pé 6,4% och var genomsnittliga
réntekostnad Pa 4,5%.

Under bérjan-av 2024 si har kredttmarknaden ater 6ppnats

for fastighetsbolag vilket &r positivt for branschen i stort

och den nya likviditeten underlattar fér bolagen avseende

bade refinansieringar och skapar framtida mojligheter fér
fastlghetstransaktione:' Jag ar stolt 6ver obligationsemissionen

vi genomforde i januari 2024 som forsta bolag i det s.k High

Yield segmentet inom fastigheter. Den icke sdkerstallda grona
obligationen pa 50 MEUR miljoner euro placerades pa den lédgsta
marginalen nagonsin fér Cibus med hénsyn tagen till 16ptiden.
Emlssmnen Inltterades av ett stort mkommande mves’cerarmtresse

-nwa vniket gar flambmtet och akat ha ndlmgsutrymme

Lagre transaktionsvoiymer; fortsatt. stahlla marknadsutsikter
for lwsmadalsfastlghﬁter

kraﬂ:lgt mmskande transaktmnsmiymer l takt med att marknaden
under hésten 2023 bérjade prisa in rantesdnkningar redan under
2024 har marknaden borjat tina upp. Livsmedelsfastighetermed
stabila och inflationslankade hyresmtakter fran en icke-cyklisk
bransch med starka hyresgéster &r ett eftertraktat tillgdngsslag
for ménga lnvesterare Enhgt MSCI Sweden Annual Pmperty

Ievererade en posrcw tctalavkastmng

Under aret sag vi flera nordiska transaktioner ach bland de
starre afférerna dterfinns tex, institutionella investeraren Tredje
AP-fondens dotterbolags forvarv av 4 fastig heter i Sverige
fran Castellum for ca 600 MSEK, institutionsidgda Svenska -
Handelsfastighets férvary av12 mindre Iwﬁmedelsfastigheter
fran Coop Syd, norska privata investerares férvéarv | Danmark
av 64 livsmedelsbutiker for ca 240 MEUR samt 3 affarer om
totalt 7 livsmedelsfastigheteri Finland for ca 60 MEUR till en
institutionell investerare, en livsmedelskedja och var egen
forséljning till stmedelskedjan S Group. | Kontinentaleuropsa
var Slate Asset Managements férvérv av bolaget x+bricks med
188 lwsmedelsfastsgheter med ett virde pé éver 1 miljard EUR

en av drets storsta affdreri hela fastighetsbranschen. 2023 har | -

for dagligvarubranschen varit ett &rav hég men avtagande
inflation dar mycket av tillvixten varit just inflationsdriven

och konsiimentarna har i sina wval premierat prisvarde vilket
livsmedelsaktdrerna forséker att beméta. Ehandeln har i Sverige
backat efter tillvaxten under pandemin och minskade under aret
och utgor nu 4,1% av svensk dagligvaruhandel.

7

'Mﬂtsvara'nde siffra i leand ar 2,7% ar 2022. | Sverige har den .

totala forsaljningen i daghgvaruhandeln okat med 75% under
2023 totalt och 81% i fysisk butik. | Finland 6kade f6rséljningen
med 4,8% och i Danmark 6kade dagligvaruférsaijningen med 3,9%
och Norge 7,7%.

Virdering av Cibus nordiska portfij av fastigheter for

o operationell flexibilitet for sin verksamhet och bér en stérre dagliavaruhandel

& del av de fastighetsrelaterade kostnader, Detta ger oss dels agligyvaruiance

5.;3 en hég och stabil éverskottsgrad om drygt 90% éver tid och Cibus portfélj kénnetecknas av mindre enheter pa viletablerade
I,CE dels kontroll ver kostnader och driftnetto. Under aret kade platser fér dagligvaruhandel. Portféljen-dr-uppbyggd for att vara:
g vart drl_ftsnettﬂ med 15%. | ett &r med hog inflation har bolaget. valdiversifierad avseende bade det stora antalet fastigheter SOMm
g dragit nytta av att ha 99% av bolagets hyresvarde indexléankade dessutom ar beldgna i fyra lander och olika regioner men dven

e 1ill respektive lands KPI och indexdkningen bidrog med +50% olika hyresavtalslangd och motparter. Detta ger oss sammantaget
g:;; okade hyresmtakter under aret. Samtidigt som hyresuntakterna en diversifiering som skapar trygghet och farutsagbarhet by f o
P tkade sa uppvisades stabilitet avseende bade vakans pa 55% vara kassafldden. Vara fastigheter externvarderas varje kvartal

och i takt med att det underliggande rantelaget har stlglt har
under aret varav 0 2‘[%~enheter | senaste kvartaiEf ”Tro'ts att
ékade avkastningskray, vilket hos Cibus motverkas genom héjda
hyresmtakter da clrka 99%--a-v va ra hyresavtal ach mtakter ar

416 TEUR -2 9% Sedan mltten pa. 2022 da fast: heter generellt )
marknaden var som allra hégst virderade sa har direktavkastning
tkat med 0,80%-enheter vilket innebar en nominell

orealiserad vardeférandring om -4,5% och en real orealiserad
vardeforandring om ~15,2%. Trots detta.har bolaget lyckats hélla
nettobelaningsgraden i det nedre spannet av var pﬁhcy om B5- |
65% nettabelanmgsgrad :

kundbesok s veckan och dar bade kunder vara hyresgaster GCh Vi
dnskar en hallbar framtid och en ansvarsfull samhaéllsutveckling.
Vivill ha tillgéngliga och klimatsmarta handelsplatser. Vi fortsatter
att uppléta tak ﬂch mvestera i salcellsanlagg mngar I slute‘t av aret
gener&rar el motsvarande narmare 2 600 lagenheter och’ vart mél
om att bli klimatneutrala till 2030 sporrar oss att gora mer.

Cibus affarsmodell baseras pa stabila inflationssdkrade
kassafléden och bolaget kan didrmed dela ut stor del av sitt
operativa kassafléde. Styrelsen dmnar att féresla arsstdmman
2024 en oférandrad utdelning om 090 EUR per aktie fordelat pa

12 utbetalningstillfillen.
Framtidsutsikter
Cibus livsmedelsportfdlj och afférsmodell har aterigen stétt

stark i turbulenta tider. Med stabila kassaflode och ldngsiktig
verks.amhet.i ryggen har CIbUS under 2023 aktwt wdtagtt

dkar balagets flexnbihtet och skapar handlmgsutrymme CIbL!S

och livsmedelssektorns motstandskraft visar pa dess stabilitet

men paminner oss dven om livsmedelssekiorns betydelse som

- en del av den nordiska samhélisinfrastrukturen och en del
-avvara liv. Jag ar stolt éver vad Cibus har astadkommit och

tilltradde som VD 15 januari 2024, Da jag har méangarig bakgrund
inom livsmedelsfastigheter ar Cibus som att komma hem for
mig personligen. Jag anser att stmedelsfastlgheter ar ett

tillgdngsslag som har framtiden for S|g i alla konjunkturer genom
sin'sjdlvklara plats i alla samhéllen, 1 allas vardag och genom
platsens och livsmedelshandels robusthet Cibus har historiskt -
“ skapat varde for sina aktlaagare genom béde direktavkastmng
via utdelning samt genom tatalavkastnmg via tillvaxt per v
| .aktse Mm fcarhﬁppnmg ar att 2024 aven kammer att medfﬁra .

'rned att kpa och férvalta stabila lwsmedelsfastlgheter ar
en valfungerande affarsmﬁdell i alla konjunkturcykler. Vi har

beredskap att agera pa eventuella affarsmdéjligheter som uppstér

och har kompetenta och erfarna medarbetare redo for att

fortsatta att optimera ach att agera.

= Lir=- w A
f_.-__-... wt, F Ya -
-

‘Stockholm mars 2024

Christian Fredrixon
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forutsagbar och hallbar niva.

STRATEGISK INRIKTNING

Cibus affarsidé ar att férvarva, utveckla och forvalta hdgkvalitativa fastigheter i
Norden med ansedda livsmedels- och dagligvarukedjor som ankarhyresgéster.

Affarsidé Mal

Cibus afférsidé ar att skapa langsiktig tillvaxt och vérdedkning Cibus har tva finansiella mal. Dessa ar féljande:

genom fe:arvarv utveckling och férvaltning av hégkvalitativa —  Att ge en stabil utdelning manadsvis. Malsattmngﬁn ar att

fastigheter i Norden med en tydlig forankring inom successivt hdja den Gver tid.

dagligvaruhandeln. Det huvudsakliga malet med bolagets — Att nettoskuldsittningen skall ligga mellan 55 - 65 %.

affarsidé ar att sakerstalla och bibehalla portfoljens sgllda

kassafldden for att méjliggora en god utdelning till sina aktleagare-

méanadsvis. Den strategi som bolaget tillampar for att uppna malet Utdelningsnivan ar satt for att tydliggora den langsiktiga
innefattar en aktiv och hyresgastnara forvaltning med en stravan utdelningsformagan samt for att dterspegla bolagets starka

att ha finansiellt starka hyresgaster | marknadsledande PGS!UW@%‘ kassaflode och fér att ge aktiedgarna en stabil och farutsagb'a'ra

samt att rintesdkra véra skulder fér att hdlla snittrdntan pa en direktavkastning.

Malet med nettoskuldsattningen dr satt fér att sikerstélla

Fastigheter inom dagligvaruhandeln har i aliménhet tva att de finansiella riskerna hanteras pa ett &ndamalseniigt och
hwudsakllga kannetecken som sklljer dem fran de flesta andra betryggande satt,

e Verksamhetens kcmjunktumberﬁende natur

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

Hallbarhet

samala mtssfarhailandeﬂ r:}c:h korruptlan Datta resulterar i ett battre samhalle or;:h gynnar ekenamlsk tlllvaxt Vld fastlghetsaffarer

fastighetsforvaltning samt i 6vrigt agerande ingér alltid 6vervaganden kring effekten pa ett hallbart samhalle | beslutsunderlaget.

Hallbarhetsarbetet sker inom tre huvudsakliga omraden vilka ocksa utgér viktiga ataganden. fér Cibus.

3 langsiktiga dtaganden

Vara en hallbar

samar bets partn er samt, ha gad ordmng | affarerna

klimatet

genom att underldtta for hyresgaster att minska sina och slutkonsumenternas
klimataviryck, samt na klimatneutralitet till ar 2030,

Skapa tillgangliga genom att tillhandahalla marknadsplatser i bade titorter och pa mindre orter

som ger slutkonsumenterna levande och trygga ndrsamhallen, sdker service,

” S plats er dagligvaror och e-handelsleveranser.

marknad
L s mer pa sid 26 HALLBARHET

8
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CIBUS SOM INVESTERING

Cibus investerar och férvaltar livsmedelsbutiker och dagligvaruhandel
i Norden. Det langsiktiga malet &r att skapa en god avkastning méanadsvis
till aktieagarna.
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Det segment dér Cibus &r verksamt &r generellt stabilt och ger bra
avkastning. Dagligvaror och framfor allt livsmedel &r icke-cykliska
predukter och utvecklas stabilt éver tid.
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| och med borsintroduktionen 2018 éppnade Cibus upp denna
marknad for saval institutionella som privata investerare och
smasparare som kan ta del av den langsiktigt stabila och goda
avkastning som segmentet kan erbjuda.

Segmentets attraktivitet generellt samt egenskaper specifika for Cibus
fastighetsportfélj kan sammanfattas enligt féljande:

stmedels- ech dagl |gvarubransc:hen ar sta bil ech

stm.ade.ls---mh da_.g_lzl_varubranschen ar--m.qtsta;ndskraftag
mot den hegativa effekten av e-handel

Butiksnédtverket bildar ett strategiskt d |stri'buti‘¢jﬁ_sﬁ at sam
ar idealiskt fér post-.och andra tjdnster, vilket gynnas av
okad e-handel

Under Covid-19 pandemin 6kade e-handeln pa livsmedel.
Stérsta delen av 6kningen var s3 kallad click-and-collect dér

man h’a‘ﬁdlaﬁr' pa n’étet men hé'mta r"Ut'varorna‘i but’ik Under

€ rka-. 4. % av han-de-[n-.

Portfoljens stabila kassafléde som méjliggér den
manadsvisa utdelningen.

h_t_tps_;f_/;slg-n,-a._e-;sm.a.._.n_et{s.vfdgcument-.-checkmddB.bB-OS-U1 6c-4510- bﬁﬁc-ﬁ[}a2.’l.94?3_8f;7

g

—  Vfilttad genomsnittlig kvarvarande hyreslangd (WAULT) pa
5,0 ar

— Marknadsledande hyresgéster inom daglivaruhandeln
sasom Kesko, S-gruppen, Coop, Tokmanni och Lidl som ar,
ankarhyresgaster i cirka 97 % av portféljens fastigheter

— Hyreskontraktens langd varierar och darmed i6per
kontrakten ut jdmnt utspritt Gver tiden

— Ett stc:rt antal fastlgheter | samma starle’kskla's's 'begré'nsar

— Stnkt kastnadskontroll tack vare den hoga
kostnadstéckringen fran hvresgasterna
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CiBUS SOM INVESTERING

Marknad
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Borsvarde

7,7 m

Nasdaq Stockholm

iljarder SEK

i

Antal stamakt

o

Antal aktledgare

ier

i

ISIN

TR

Cibus &r noterat

134,05 SEK

Balansdagens kurs

n

40
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Slutkurs pa Cibus aktie per den 31 december 2023 var 134,05 SEK, vilket motsvarar ett marknadsvérde pa cirka 7,7 miljarder SEK. Den

Cibus &r noterat pa Nasdag Stockholm MidCap. Aktien har ISIN SE0010832204.
genomsnittliga totala omsdttningen under 2023 uppgick till cirka 63 MSEK per dag.

Bérsoron och turbulensen som har varit efter krige

Aktiekursens utveckl
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Cibus aktiesdgare

Cibus ar noterat pa Nasdaq Stockhalm MidCap. Cibusaktien har ISIN SEQ010832204. Bolaget har drygt 47 000 aktiedgare per den 31

3 december 2023, De 15 stOrsta aktiedgarna innehar ca 46 % av rosterna. Ingen aktiedgare har ett innehav som per den 31 december 2023

(1) uppgick till 10 % eller mer av Cibus roster. -

Namn Antal aktier Andel, %

L insforsakringar Fonder ' ' o 4669899 8,2
Fjarde AP-fonden 3152 647 85
Vanguard 2 356 906 41
Avanza Pension 2208 800 3,9
Clearance Capital 1984 438 : 3,5
Nordnet Pensionsférsékring 1951084 34
BlackRock 1681923 29
Tredje AP-fonden 1625609 | 2,8
Sensor Fonder 1438 391 2,5
Dragfast AB 1400 000 25
Handelsbanken Fonder 840 943 1,5
Carnegie Fonder 792 882 14
Cardano Asset Management 724 403 1,3
American Century Investment Management 611 704 o 1
Columbia Threadneedle _ . - 509225 o
Summa 15 storsta aktiedgare = o . 26048914 %3,

Aktiedgare, 6vriga - _ 31197226 545
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CIBUS SOM INVESTERING

--dag I igvaru h:a _n'el'_n ger vi en ;god .u_i'tde_lm ng -t.| I_Iﬁ vara a_ktﬁl_eaga re man ads-ws,.,

Utdelningspolicy

utdelnmgsfarmagan f@r balaget samt for att aterspegla balagets starka kassaflade QCh fr;}r att ge aktleagarna en Stabil cach forutsagbara
direktavkastning.

Styrelsens rekommendation till arsstdmman gallande utdelning

Styrelsen amnar foresla drsstamman 2024 en utdelning om 0,20 EUR (080) per-aktie férdelat pa 12 utbetalningstillfallen.

7,4 % DIREKTAVKASTNING VID FORESLAGEN UTDELNING
{Baserat pa en borskurs 134,05 SEK)
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CIBUS SOM INVESTERING

Aarknadsoversikt

fér de nordiska ekonomierna

Finland

Under 2023 har de hoga rantor satt Finland pa viag mot récession
'och kommer att fﬂfsvaga den prwata konsumtmnen, byggsektam

Eden fmska BNP-til[vaxten fm 2023 till 0,5 %1 cch for 2024 hgger
forvantningar mellan 0,0 % och -1,0 %. Ekonomin forvantas dock

aterhamta sig under andra halvéret 2024, da lagre rantor okar

konsumenternas kopkraft. For byggsekiorn, som under 2021

stod for 8,5 % av BNP, kommer dterhaminingen att ta langre.
'Smttprlserna pa gamla Iagenheter har:sjunkit med éver 8 procent
sedanvaren 2022 och under ar 2024 vintas nystarterna sjunka till
ungefar halften av toppnivan tva ar tidigare.

Inflationen var i Finland som hogst i slutet av 2022 dé den

-ar'l'lga* fﬂrandrmgen i KPI var’ wer '9 '%, men u?n'dér' 2023 var

ﬁlnflatlon redan sa Iag som 3 2 % ach f-arvantmngen ar att..ar..2024

komimer inflationen:att ligga kvar kring tva procent i takt med att

prisuppgéngen pa tjanster mattas av och rantorna faller.
Arbetslésheten uppgick i'slutet av 2023 enligt Nordeas estimat till

7.3 % och den férvantas 6ka n&got under 2024, Den kontinuerliga

nedgangen | aktiviteten inom framfor allt byggsekt-urn kommer att
sl4 arbetsmarknaden, men Aven sysselsattningen inom industri
och privata tjanster vantas fnrsvagas Sysselsittningslaget
véntas dock forbattras igen nésta ar i takt med att den

ekonomiska tillvaxten tar fart och.pd grund av regeringens

5sysse!sattnmgsétgarcier

Sverige

'oah desa utbrott Men lnﬂatlanen som. Iég pa 10 2 %i december
2022, har under 2023 utvecklats battre an farvantat med en
;gradws minskning till 2,3 | december samma ar. Riksbankens

beslut att halla reporéntan pa 4,0 % i februari 2024 tyder pa
stabilisering och pdgaende spekulationsr om tidpunkten fér
eventuella framtida rantesénkningar.

Arbetslsheten steg till 6,7 % i december, och antalet konkurser

nadde den hogsta nivan sedan 1999, vilket skapade utmaningar
p& hemmamarknaden:. Sarn;tad.:gt__l_edde atstramningen av

kreditmarknaden till hogre finansieringsbehoy, vilket drabbade
foretag och privatpersoner, framfor allt inom fastighetssektorn.

Trots detta finns det en optimism for framtiden, med

férvantningar om en Skning av BNP 6r 2024, till skillnad fran
den negativa tillvaxten pé -0,4% som forvéntas fér 2023. Denna

optimism speglar en anpassning till de ekonomiska férhallandena
och-en forhappnmg om en mer stabil ekonomisk framtid.

Norden - BNP-tillvaxt

5Prcscentuell érhg fmandrmg o 2021

Finland .. B o 30
Sverige - 8
2L A A 32,
Dotk " v

Kalla: SEB (januari 2024)
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Norge

och ekonomin hade ett svagare 4r med ligre BNP tillvaxt,

hdg inflation, gradvis 6kad arbetsloshet och fortsatt stigande

rantor. Det ekonomiska sentimentet kannetecknades som
“avvaktande” dér privatkonsumtionen var nedtonad samt att
investeringsviljan var dampad bland féretag - primart inom bygg-

. och fastighetssektorn: -

13

Karmnﬂatlonen var under 2023 fertsatt hog 1 ett lnternatlonellt

;fﬁr‘csatta uppjustermgar av styrrant'an under 2023 fran 2 75 % i

bérjan Januari till 4, 50 % i december 2023 Inflationen ar fortsatt

irela‘twt hc.:g | Narge och pmgnosan ar att Narges Bank mte

Arbetsmarknaden ar fortsatt relatwt stark med endast’l 9%

registrerad arbetsloshet, och trotts tecken pa en svagare ekonomi
bland féretag kommer arbetslisheten fortsatt vara relativt

lda. Med stigande realldner och lagre marknadsrantor under

2024 finns det tecken pa en ljusare konsumtionsmarknad. BNP
'tlllvaxten fﬂl‘ 2023 summerades ‘tlll 5%, ach far 2024 spas ater

:malet om 2 % mflatmnsmél som Nﬂrges Bank styr mot.

Danmark | f

Efter flera &r av stark tillvaxt s8 hade dansk ekonomi under

;2023 en svagare tlllvaxt och: Iagre ekonomlsk aktmtet Danska

,.'klart pavarkade av. akade ra ntekostnader cc:h bastadsmvestermgar
stortdék under 2023, Under hésten 2023 befanns sig Danmark i en
teoretick recession di landet i oktober och november 2023 visade

negativ BNP tillvaxt. BNP-tillvaxten i Danmatk tillmétas till 0,7 %

fér heldret 2023. Trotts lag BNP tillvaxt visar industriproduktionen
i Danmark vara stark och har stigit ndstan 50 % under senaste tre

aren, Den drivaride faktor bakom detta ar den starka tillvaxten inom

dansk {akemedelsindustri som numera utgor mer 8n10 % av BNP.
__ﬂrog nosen ﬁ:ir' BNP-tillvaxt for 2024-5-202‘5--& 1,1 % och 1, 7 %.

-rantesanknlngar under hﬂsten mch vmtem 2024 F"er 3'1 december
2023 vad den danska styrréntan 3,6 %. Den danska centralbankens

estimerade rantebana indikerar en styrrénta pd ca 1, 85 % vid
utgangen av.2025. ..

Kalla: BoF, Colliers, Danmarks Nationalbank, Newsec, Nordea, Norges Bank, SEB.

2022 2023 2024E  2025E
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sklllnader mellan oI ka fastlghetssegment

Dert nordiska transaktmmsmlymen sjonk med ~88% till en niva pa

204 mtljarder EUR 2023, vilket ar den |dgsta transaktlansvoiymen

pa tio-4r som registrerats i Norden. Den fortsatta nedgangen i
transaktionsvolym innebér att ndstan ¥% av volymen férsvuniit
sedan toppen 2021. Transaktlonawlymen minskade i alla
nordiska lander fran 2022 och i Sverige stod for 7.6 miljarder
EUR, Danmark 6,0 miliarder EUR, Norge 3,8 mlljarder EFUR och
leand 2.8 miljarder EUR. De storsta fastlghetssegmentet 2023

var If::-g|st|k som stod for 26% av volymen, foljt av bostader pa 25%
och kontor 23 %. Utldndska kdpare stod fér 29% av den nordiska

transaktionsvolymen-och utldndska saljare for 21%, vilket gav ett

positiv kapitalinflode tili regionen fcsr attonde dret i rad.
1 Sversge var den totala transaktmrasvo!ymen 2023 cirka 57%

ldgre an 2022 och uppgick till cirka 7,6 miljarder EUR. Utlandska

investerare stod for cirka 14 % av transakmnsmlymen 2023,

vilket &r cirka 5 procentenheter lagre an for samma period forra
aret. Stockholmsomradet stod fér den stérsta andelen av den
totala transaktionsvolymen 2023 med 45 %. Ovriga storstider
Sth fﬁl‘ ca 30% av wlymen ach resten av Iandat stad for ca 14

transaktlenswlymen Logrstlk ot:h mdustn var det segment som

.hade den hagsta transaktlansvolymen 2023 och st{)d far 27% av

.segmentet med. 22%, foljt av kontﬁr sam stod for 17% Offentllga

fastlgheter och handelsfastlgheter var de mmsta seg menten och

2023,

| Norge uppgmk den arliga transaktiansm[ymen till ca'3,8
miljarder EUR och var ned ca 45% jamfort med 2022 och utgjorde
enbart ca 25% av den total transaktlmsmlymen 2021. Totalt
genomfordes ca 250 fastighetstransaktioner i Norge under 2023.
Nedgéngen i transaktionsvolym kan priméart harréras till 6kande
finansieringskostnader ¢hégre marknadsrantor och marginaler).
samt att kdpare har varit avvaktande till nya forvérv. Givet
de-hogre finansieringskostnader har direktavkastningskravet
Justerats upp med ca 50 bps for kontor i centrala Oslo och ligger
idag pa ca 4,75%.

Transaktionsvolymen

BEUR

2008 2009 2010 20M

https://sign.visma.net/svidocument-check/0d48b803-016¢-4510-b65c-80a2194738¢7

De stérsta nettc}kaparna under 2023 var internationella -
fastighetsfonder som primért képte fastigheter inom kontor

och logistik samt norska liv- och férsakringsbolag som képt
kontorsfastigheter i centrala Oslo. Under 2023 genomfmdes “
endast ett fatal transaktioner inom dagligvarufastigheter i Norge
och inga storre portidlitransaktioner noterades. -

Ien tetala transaktlanswlymen i Danmark uppglck tlll ca

handelsfastigheter dar dagllgvaru butlker mgar var "
transaktionsvolymen 75% lagre jamfért med 2022 och Uppglck ?
endast till 660 miljoner EUR. En yiterligare noterbar faktor i
dansk transaktionsmarknad var att transaktionsprocesserna

har blivit mycket langre utifran ett genomfbrandeperspektiv
Den storsta transaktionen under 2023 inom rétail var nér Swiss

|ife forvarvande Naestved Storsenter for.ca 110 miljoner EUR

av Blackrock. thom daghgvarufastrg heter genamfordes det inga
_stc}rre transaktmner under 2023 men | januari 2024, madde[ades ;

-farmly afﬂce-balag hade.kapt en portfalj av 64 matbutlker uth?raa'

tili REMA 1000 f6r ca 210 miljoner EUR.

Finland upplevde en liknande nedgéng i transaktionsvolymen
som andra nordiska lander. Den total transaktionsvolymen i

Finland 2023 uppgick till 2,8 miljarder EUR, vilket var 64 % lagre

an 2022 och den lagsta i Finland sedan 2013. Den minskade
volymen-var p& grund av mindre genomsnittliga storleken pé
transaktioner samt markant minskade antal transaktioner, Ar

2023 genomfordes ca 180 professnonella fastighetstransaktioner

- over en million EUR, medan antalet i tidigare ar har varierat mellan

2012 2013 2014 2015 2016

14

250 ach 300 transaktloner I leand var bastader det stcrsta

_-samhallsfast:gheter och mdustne!la fasttgheter som bada stod for
22 % av totalvolymen Kﬁntars- ach affarsfastlgheter stod for 17

,kapltal till leand var furtsatt starkt da utlandska mvesterare
'tc}talt farvarvade fastngheter far wer 1 4 m[ljarder EUR ach

Kaélla: Carnegie, CBRE, Colliers, KTl Newsec, RED

& Danmark

.- Sverige ® Norge

Finland

2017 2018 2019 2020 2021 2022
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*Den aktuella intjaningsférmagan som presenteras nedan &r baserad pa den

93]
e fastighetsportfolj som Cibus dgde per 1januari 2024 for de kommande tolv manaderna.
E“"‘! ) . it -’- ol
=
4 Intjaningsférmagan &r inte en prognos utan en ogﬂnbhcksbrld vars syf-te ar att presentera intdkter och kostnader pa arsbasis givet
f&f{ fastighetsbestand, finansieringskostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. Intjamngsfarmagan innehaller inga
) estimat for den kommande perioden vad gélier utveckling av hyror, uthyrningsgrad, fastighetskostnader, réntor, vardeforandnngar eller andra
resultatpaverkande faktorer. :
Aktuell int 'n ngsfermég:a
Belopp i tusental euro (TEUR) 1jan 1apr 1 jul 1okt 1) jan. - Férandring
-- < 2023 2023 2023 2023 2024 (1jan 2024 -
1jan 2023)
Hyresintaktr 8500 10400 9000 120200 11600
Fastig] hetsknstnader 7 ’B’ﬂ(}_ -7 800 ;; ?{)G - _-?.8.0‘3.._ 7800 o
Driftnetto N mnovo0 111600 1300 ©  ° M2400 113800 +3%
M"“‘“'st“a’ﬁ'ﬂnskﬂsmﬂde" B2 8400 ... o N ccoc. SN
Fremty’ 46300 40900 52050 51100 51510
Férvaltningsresultat 58150 53300 51080 53000 53 770
_.Kustnader hybrtdﬁbllgatmn -2:060 -2.330 -2 500 2610 -2 600
Forvaltningsresultat plus kostnaﬁer 56 090 50970 48 580 50390 51170
hybn’dﬁbllgatiun | o . .
Justering e] kassapiverkande poster Ll i S o S i S R e
Summa resiiltat exkl ef kassapéverkande 58 600 53 890 52 070 53 500 54 325
pUERr plus instoatiar hybridabligation e S I . |
Rééultat per aktio exkl ¢ kassapévarkand& 1,21 1,11 0,91 0,93 0,95 22% .
poster plus kostnader hybridobligation | EUR™ ! |
'*Tnmtrattsavgaid mgér 1 enhghat med. iF RS16 bland fma nsmﬂa kﬂ-stnader [ finansiella kﬂsmader ingardven forutbetah:ia uppiaggnfngsavgrﬁer SOM mte péverkar kassaﬁﬂdet frammver |
*Nyemission har genomforts ganom en riktad emission som godkéndes 20 april 2023 25 8804 348 aktier Totalt antal aktier &r darefter 57 246140 aktqer T
**Inklusive yiterligare rantetak som tecknades i juli 2023 . . ; .
'Félj‘ande mfermat:on utgor grunden for den uppskattade intjdningsférmagan:
— Hvreamtakterna baseras p3 undertecknade hyresavtal pa &rsbasis (inklusive eventuella hyresrabatter) samt dvriga fastighetsrelaterade intékter per den januari 2024
utifrén géllande hyresavtal.
—  Fastighetskostnader baserade pa ett ﬂarmalt verksamhetsar med underhdll, | driftkostnaderna ingér fastlghetsrelaterad administration. Fastighetsskatt bﬁraknas
utifrén fastigheternas. aktuella taxeringsvérden. Fastighetsskatt mgér i posten fastighetskostnader. | P
«—  Centrala admmistrattanskustnader beriknas utifrin den aktuella organisationen ach fastighetsportfaljens storlek. Kﬂstnader av engangskaraktar ar inte medtagna.
—.  Vlid omrékning av den svenska verksamheten har véixelkursen 11,00.8EK/ EUR anvénts fram tilt och med1.april 2023, From 1 juli 2023 anvénds véxelkursen 11,50 SEK/
EUR fér den svenska verksamheten. For den norska verksamheten har 10,40 NOK/EUR anvénts fram till 1 april 2023, Darefter from 1juli 2023 har véxelkursen 11,50
NOK/EUR anvants fér den norska verksamheten, For den danska verksamheten har véxelkursen 744 DKK/EUR anvénts fér intjaningsférmagan.
Driftnetto i jamférbart bestand
_ ~_TEUR theffekt s o
Driftnetto 1 ;anuarl 2023 ; 110 700 ﬁqmjn?elntafer .auseende-den aktuella
- M— - intjéningsférmagan
Effekt av fﬁrandrmgar i fastlghetskﬂstnader ~180 -0.2 % e . e L
~ . Intjaningsférmagan gallande resultat per
Eﬁe_kt av;_forandrmg_ar ' beléggning : 4 13'& "'1"-0_'_ & aktie exkl ej kassapaverkande poster har
Effekt av indexupprékning och andra hyreshdjningar 5,480 50% - f6r de kommande tolv manaderna per
:Jémfnrbart besténd 1 1anuari 2024 4 114 870 38% _202& -01-01 jamiort med tolvménaderh
— . . — Y sperspektivet per 2023-01-01 minskat -
Skl - Rhat “%  med -22%. Detta pa grund av det hegre
Férvdrvade/séida fastigheter 20 007% ranteiaget samt valutakurseffekt i SEK
Driftnettc Tjanuari 2024 113 800 2,8 % och NOK Jamfort med EUR. Effekten av
" e T indexupprékning och andra hyreshdjning-
* Jamforbar portfolj, valutakurser enligt intjaningsformaga 1 fanuari 2023, -ar var 5,0% pa arsbasis.
15 s B _.
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VERKSAMHET

s Hyresgaster

Cirka 97 % av driftnettot harror frén dagligvarufastigheter.
De-stﬁrsta’hvresgéster é'r’Ke‘sk@ Tﬁkmanni 'C'aap Sverig'e'

'Sa!hng Group ach ICA I dlagrammet t||| hager visas hur drlftnettot
ar fordelat mellan fastigheter dér de olika dagligvarukedjorna ar

ankarhyresgast:

Sammanfattning av hyresavtalen

Kesko
Tokmanni
-C'ﬂop Sve-rige

Dag_rﬂfa

_'Lid'l

majﬂrlteten av fallen Tabellen nedan |Ilustrerar hyresavtalens |G|312Id am mga sadana c}ptmner utnyttjas fran hyresgastens srda. Eftersam
-opttgnerna oftast utnyttjas och ungefar samma antal hyresavtal fariangs arhgen har hyresavtaiens genﬂmsmtthga tangd hlttllis varit

2024 2025 2026 2027 2028
Avtal som géller tillsvidare
B Andra avtal

2033-
2055

2030 2031 2032

Over 90 % av hyrésavtalen klassificeras som nettohyresavtal, vilket innebér att risken forknippad med driftkosthader ar mycket l3g for

fastighetsdgaren.
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Coop Sveflge o . 2
S-gruppen 00000000

Omg daghgvaruhande! N - 66

Partfolj&n total | 45’{1:

VERKSAMHET

Allman oversikt

Per den 31 december 2023 bestod Cibus fastighetsbestand av 451 relativt moderna butiksfastigheter, beldgna i olika tillvéxtregioner i
Finland, Sverige, Norge och Danmark. Ungefar 68 % av portfol; jens driftnetto for fjarde kvartalet harror sig fran fastigheter i Finland, 15 %
fran fastngheter i Danmark; 13 % fran fastigheter i Sverige och 4 % fran fastigheter i Norge.

Cirka 97 % av de sammanlagda hyresintikterna harrér fran dagligvaruhandelsfastigheter. Fastigheterna upplevs som vl
ldmpade for verksamheten av de stérsta dagligvarukedjor i Norden. Ankarhyresgasterna star for 87 % av hyresintakterna fran
dagligvaruhandelfastigheter och har genomsnittlig aterstdende I6ptid pa 5,7 ar. Ut av totala hyresintékter kommer 84% ifrén

dagligvaruhyresgaster,

Antal
fastigheter, st

Ankarhyresgést

Tokmanni 53

Dag rofa )

Ovrlg handel s o 21 ., ..

Fastighetsbestand i Finland

Per den 31 december 2023 bestod Cibus fastighetsbestand i
Finland av 267 butlksfastigheter med en uthyrningsbar area om
712:900 kvm. Fastighetsportféljens genomsnittliga dterstaende
|5ptid per den 31 december 2023 i Finland var 4,7 &r. Over

90 procent av drifthettot | Finland kommer fran fastigheter

dir Kesko, Tokmanni, S-gruppeneller Lidl & ankarhyresgést.

Bland dvriga hyresgésterinom dagligvaruhandeln finns

1, ex' HalpaHiaIIi Ankar’hyrés“géste'rna stod ff:'s'r tryg't 8’8 ‘%‘ av

duratian pa 53 ar. Kﬂncemens fast!gheter | Flnland Ilgger i dver

120 olika orter, majoriteten i s6dra och sydvdstra delen av landet.

Fastlghetsportfoljen omfattar fast:gheter belagna | alla av Finlands:

Per den 31 december 2023 bestod Cibus fastighetsportfélj i
Sverige av 125 fastigheter, med uthyrningsbar area om 152 300

kvm. | Sverige var fastighetsportféljens genomsnittliga aterstdende

I6ptid  slutet av 2023 ca, 6,0 8r. 100 procent av driftnettot hirrér
fran fastigheter dér Coop, ICA, Lidl eller Axfood &r ankarhyresgést
och deras genomsnittliga duration var 6,2 ar. | Sverige ligger
majoriteten av‘fasﬁtigheterna i sﬁi‘dra mch m'el'lerSta‘ 'Sverige

bu-t-lk_stypen_ s_ﬁm_ sv.arar for _merp-artan_ -av l.ivsmedels_h_a_ndel-n l

Sverige.

125 029.
y 5._.?1
975 857

Uthyrbar area, kvm

17

277593
o
| 124845

66857

Ankarhyresgéstens
ande! av hyran

Aterstiende Anka r'ﬁyragast'ens

lﬂpﬁdr ér .....

b se
61 - 64 _ 96 %

Fastighetsbestand i Norge

Per den 31 december 2023 bestod Cibus norska fastighetsbestand
av 22 b'utik— ach dagligvarufastighiete'r 'med en uthymingsbar

éterstaende Ioptld pa hyreskc}ntrakten var 77 Ari slutet av 2023

Stérsta ankarhyresgdasterna ar Norgesgruppen (Kiwi, Spar och

Meny), REMA 1000 och Coop Norge som star fér ca 86 %.av de
arliga hyresmtakterna De flesta fastigheterna i Cibus norska
pOi“th}U ar belagna l sodra nge l eller | narheten av stader
Owiga fastlg_heter ar I_okallserade I Stavangerreglonen__
Trondheimsregionen samt { Boddregionen.

Fastighetsbestand i Danmark

Per den 31 december 2023 bestod Cibus danska _
f'a sti’g’hets‘besténd av 37 'handelsfastigh'eter med' e'n uthy'r'ni'ngsib'_a;r-

s.t_orsta _hyre$gast_er’na ar Dagro_fa med. but_i.ksvarumark&_n Spar-
och Meny, Coob Danmark, Salling Group med butiksvarumarke
Netto, samt Rema 1000. De fyra ankarshyresgéster star for
ungefar 79 % av hyresintdkter. Majoriteten av fastigheter ligger i
Képenhamnsomrade och dvriga Sjailand.
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M_ellanstc:r Eivsmed?elfs.'buﬁk .

St_e'rmar_knaﬂ ~ | -
Narbutlk o S

v Ingen enskild fastighet i portfoljen svarar for
$2] en stérre andel &n 2,0 % av portfoljens totala
- driftnetto, vilket eliminerar vikten av en enskild

> fastighet. Endast en fastighet svarar enskilt for S ‘

) mer &n 1,5:% av portfbliens totala hyresintakter. .

;3 Me;del_stc}r’a.li-vsrh.e*delé-butikie.r_ sVa rar for ' *
& merparten av livemedelshandeln i Finland, _‘ |

Sverige, Danmark och Norge och utgér den
butikstyp som dominerar- portfdljen.

Nyckeltal
Det &rliga driftnettot uppskattas till omkring 113,8 MEUR (aktuell intjaningsférmaga) baserat pd den portféljen som Cibus 8gde per den 1
januari 2024, |
Tﬁtal uthymmgsbar ares, tusen kvm ~ o o _ _ 976 |
| U’t"lymmgsbara area/fastlghet kvm | | __ 2164

Driftnetto (aktuall mtjamngsfarmaga) MEUR - ' - - _ 138
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koncentration till tillvéxtorter, och
majoriteten av fastigheter ligger i
s6dra och sydvéstra Finland, sodra och

pa Sjalland i Danmark, kring de stérsta
stdderna. | varje ort har fastigheterna
generelit ett mycket. bra mikrolage,
ndra bebyggelse i tatortscentrum.
Liksom fallet med manga andra
industrilander genomgar de nordiska
landerna en nationell urbanisering; dér

staderna véaxer.

lage.

i hela Norden.
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VERKSAMHET

Den fysiska detaljhandeln har varit under tryck fran e-handeln
da allt fler konsumenter valjer-att handla 6ver natet. Enligt
E~barﬁmetern 2023 s0m’ ges ut av HUI Research och Pc}stde

bransch som péverkas mmst ar daghgvarar (4- %) Segmantet
livsmedelshandel och dagligvaror ar den bransch dar nathandeln
inte slagit igenom vilket primért beror pa att konsumenten sjélv

Den Gkade e-handel gor att livsmedelsbutikerna blir ett naturligt

distributionsnétverk av dvrig e-handel och antal potentiella
.kunder tlll den fygiska stmedelsbutlken akar Ar 2022 var det

- trenden fmtsatte under 2023 GC:h den total e-handelsvoiymen I

Sverige sjonk med 2 % jamfor med 2022, Aven dagligvaruhandeln

pé nétet har haft det svart. Efter att ha blomstrat under

pandemidren har e-handein drabbats nér konsumenterna har

o
SRR LI BT WP L 2 T e R =

vill se, kdnna och vélja den basta varan s;alv En-annan orsak aft atervant till de fysiska butikerna samtidigt som en inflationschock | '
till varfoér andelen av e-handel for livsmedel 4r fortsatt ldg ar att har 6kat prisbilden avsevaért. | Svenge har e-handels andel av
dagligvarubranschen har ldga marginaler och héga kostnader dagligvaruhandel minskat tva ar i rad, fran 5,8 % i 2021 t|l| 40% ]
fér packning och distribution av ofta kylda livsmede! ut till 2023. Fér andra nordiska fander har 2023 &rs siffror for euhandel
konsument som gérdet oldnsamt for butlken!e-hand]aren att inte @nnu publicerats, men i bade Finland och Norge var e- handels
leverera varan hem till konsumenten, andel av dagl:gvaruhandel 1 2022 under 3 %.
Kunder som handlar livsmedel p& natet uppmanas darfér att Oaktad hur de framtida képménster kommer se ut fér den fysiska
hémta ut varorna i anslutning till butiken, sa kallad click & collect. ~ handeln och e-handel sa star Cibus affarsmodell stark.
Uin'ﬁi(eépal;ldeiﬂlnlf lia:e © haFdf: ! al!ﬁi kf’lc{egaizte'r,ksp86|e:IttTg:i' " Kélla: E-barometer Q2 2023 utgiven av HUI Research och
sy CRUIBEEWIECE DAY GJOFS ALl MALULLUSCEL RAT KUMITIL ALt PostNord, Finlands Dagligvaruhande! rf
utlammngsstaﬂe for bestallda varor pa nitet. ; -
Amazons effekt pa olika typer av detaljhandel
Dagligvaror Mébler Mode Sport Bygg hemma Apotek Leksaker Bocker Elektronik
Kélla: Handelsradet Sverige, HU] Research:
]
Dagligvarumarknaden ar )
motsta ndskraftjlg mot e-handel ..
.. OCh kan i sjélva verket gynnas
i av e-handeln tack vare det o
» o . L ew | N TR L E‘ RN g -.!
{ distributionsnat som butikerna Ce T
1
53t kmsesh allek:rgmteitu! Elektmms!{t Sig *rats/E_t_e_ktronisk s;gnert! Elalironisk anderskiatat S ﬁ Vlsma Slgn 3
1
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VERKSAMHET

Réntebirande -s-kulder-

Cibus fi nanspallcy anger att belanmgsgraden ska vara mellan <
55-65% och att ra intetdckningsgraden ska Overstiga 2,0 ganger I

de villkor som reglerar de per arsskiftet utestaende obligationerna
finns kovenanter att rintetdckningsgraden ska overstiga 1,75

@ Banklan .
918 301 TEUR

»  Obligationer

147671 TEUR e _ OvEiBtida
Hybridobligationer | ganger och belaningsgraden ska understiga 70%. Vid utgdngen
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