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JOHDANTO

Tama on Cibus Nordic

Cibuksen liikeidea on hankkia, kehittaa ja hallinnoida Pohjoismaissa
korkealaatuisia paivittaistavarakaupan kiinteist6ja, jotka on vuokrattu
hyvamaineisille ruoka- ja paivittaistavarakauppaketjuille, tavoitteenaan jakaa
vakaata, kasvavaa ja suhdanteista rilppumatonta osinkoa.

1500

Kiinteistéportfolion arvo, MEUR

094

Osakekohtainen osinkotuotto, EUR

Yhtio omisti 3112.2021 yhteenséa 400 kiinteisto4, joista 266
Suomessa, 124 Ruotsissa ja 10 Norjassa. Vuokrattava pinta-
ala oli yhteensa 866 920 m2. Pdavuokralaiset olivat Kesko
(41 % nettotuotosta), Tokmanni (22 %), Coop (13 %), S-ryhma
(9 %) ja Lidl (6 %). Liséksi 8 % kohteista oli vuokrattu muille
paivittaistavarakaupan toimijoille.

Kiinteistosalkku on hajautettu strategisesti hyville sijainneille,
painottuen Etel&- ja Lounais-Suomeen, Etela- ja Keski-Ruotsiin
seka Etela-Norjaan. Kohteet sijaitsevat padosin alueilla, joilla
vaestonkasvu on hyvalla tasolla.

Yhtio on keskittynyt ruoka- ja paivittaistavarakauppakiinteistdihin,
jotka erottuvat useimmista muista liikekiinteistoista kahden
erityispiirteen vuoksi. Nama erityispiirteet ovat liiketoiminnan
epasyklisyys seka riippumattomuus verkkokaupasta.
Kiinteistosalkku muodostaa strategisen jakeluverkoston, joka
tarjoaa noutopisteet muille verkosta ostetuille hyodykkeille.
Naiden erityispiirteiden ansiosta toiminta on stabiilimpaa ja
vahariskisempaa muihin liikekiinteistoihin verrattuna, minka myos
koronapandemia on osaltaan ndyttényt toteen.

867

Vuokrattava pinta-ala, tm?

3,3

Suora tuotto, %

Yhtion tavoitteena on jakaa osakkeenomistajilleen vakaata ja
suhdanteista riippumatonta osinkotuottoa, joka kasvaa vuosittain.
Taman mahdollistavat yhtion omistamien kiinteistéjen hyva
kannattavuus seka investoinnit uusiin kohteisiin.

Ruoka- ja paivittaistavarakauppakiinteistot ovat tyypillisesti
instituutioiden, ruoka- ja paivittaistavarakauppaketjujen tai
naiden yhteisyritysten omistuksessa. Cibus tarjoaa sijoittajille
mahdollisuuden nauttia tdman kiinteistosegmentin vakaan
kassavirran tarjoamasta hyvasta tuotosta.

Vuoden 2021 yhtiokokous paatti 0,94 euron osakekohtaisesta
osingosta, mika antaa joulukuun 2021 lopun pérssikurssille
(290,80 SEK) 3,3 %:n suoran tuoton.

Hallitus aikoo ehdottaa vuoden 2022 varsinaiselle
yhtiokokoukselle seuraavaa:

- Perustetaan uusi osakelaji (D), johon liittyy nykyisille
osakkeenomistajille suunnattu rahastoanti.

- Osinkoa korotetaan 5 %:lla yhteensa 0,99 euroon

osakkeelta jaettavaksi kaikille osakelajeille. Siten nykyisten
osakkeenomistajien saama osinko on 0,99 euroa kutakin hallussa
olevaa osaketta kohti, 12 kuukausittaiseen erdan jaettuna.

- Kaikki osakelajit ovat oikeutettuja kuukausittaiseen osinkoon.



JOHDANTO

Yhteenveto tilikaudesta

Vuosi 2021

Vuokratuotot olivat 81 058 TEUR (65 033) ja kasvoivat lahinna uusien hankintojen kautta, mutta myo6s vuokrien indeksikorotuksista
johtuen.

Nettovuokratuotto oli 76 326 TEUR (61 395) eli noin 94,2 % vuokratuotoista. Koska iso osa vuokrasopimuksista on nettosopimuksia,
joissa vuokralainen vastaa suurimmasta osasta kustannuksia, nettovuokratuotto on yksi tarkeimmista tunnusluvuista. Kustannukset
voidaan vuokrasopimusten ehdoista riippuen laskuttaa joko suoraan vuokralaisilta tai Cibuksen kautta. Siten vuokratuotot, kustannukset
ja kayttokorvaukset saattavat vaihdella, vaikka nettovuokratuotto sailyy tasaisena.

Liikevoitto oli 47 741 TEUR (33 488).
Tilikauden voitto oli 51 370 TEUR (34 597), mika vastaa 1,25 euroa (0,95) osakkeelta.

Kiinteistojen markkina-arvo oli 1499 626 TEUR (1 272 514). Markkina-arvon kasvu johtui pddasiassa vuoden aikana tehdyista
hankinnoista. Realisoitumaton arvonmuutos oli 10 644 TEUR (6 461).

Vuoden aikana kaynnistettiin MTN-ohjelma, jonka kautta voidaan laskea lilkkeeseen seka etuoikeusasemaltaan parhaita vakuudettomia
joukkovelkakirjalainoja etta hybridilainoja. Ohjelman puitteissa laskettiin liikkeeseen ensimmainen 30 miljoonan euron hybridilaina.

Osinko oli yhtiokokouksen paatoksen mukaan 0,94 euroa osakkeelta (0,89), joka maksetaan 12 kuukausittaisessa erdssa.

Cibuksen hallitus ehdottaa, ettd perustetaan uusi osakelaji (D) ja nykyisille osakkeenomistajille suunnataan rahastoanti. Hallitus
ehdottaa Cibuksen osinkopolitiilkan mukaisesti vuoden 2022 yhtickokoukselle, etta osinkoa korotetaan 5 % yhteensa 0,99 euroon
osakkeelta jaettuna kaikkien osakelajien kesken. Kaikki osakelajit saavat 12 kuukausittaista osinkoa. Lopullinen ehdotus, kuukausiosingot
ja tasmaytyspaivat mukaan lukien, julkaistaan yhtiokokouskutsun yhteydessa, ja se 16ytyy myos osoitteesta www.cibusnordic.com.

Cibus on vuonna 2021 saavuttanut tavoitteensa lisdhankintojen tekemisesta vahintaan 50 miljoonalla eurolla vuosittain, silld yhtio

osti kiinteistoja noin 260 miljoonalla eurolla. Tavoite saavutettiin myos vuosina 2020, 2019 ja 2018. Joulukuussa Cibus ilmoitti uusista
kasvutavoitteista. Kiinteistoportfolion arvo on tarkoitus kaksinkertaistaa 2,5-3,0 miljardiin euroon vuoden 2023 loppuun mennessa. Yhtion
tulee myos tayttaa Investment Grade -luottoluokituskriteerit siihen mennessa.
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JOHDANTO

Aikajana

2021

14. HUHTIKUUTA

Cibus ilmoitti 14. huhtikuuta hankkineensa Ruotsissa kolme
kiinteistoa 34,5 miljoonalla Ruotsin kruunulla. ICA Sverige on
kaikkien kyseisten kiinteistojen ankkurivuokralainen.

15. HUHTIKUUTA

15. huhtikuuta 2021 pidetyssa yhtiokokouksessa Victoria Skoglund
valittiin uudeksi jaseneksi yhtion hallitukseen. Patrick Gylling
valittiin uudelleen hallituksen puheenjohtajaksi ja Elisabeth
Norman, Jonas Ahlblad ja Stefan Gattberg valittiin uudelleen
hallituksen jaseniksi.

29. HUHTIKUUTA

Cibus ilmoitti 29. huhtikuuta hankkineensa Raumalla sijaitsevan
kiinteiston 5,3 miljoonalla eurolla. Ankkurivuokralaisena on
Tokmanni.

14. TOUKOKUUTA

Cibus ilmoitti 14. huhtikuuta aikovansa hankkia Suomesta kolme
kiinteistoa 25,5 miljoonalla eurolla. Ankkurivuokralaisia ovat Lidl,
HalpaHalli ja S-ryhma.

26. TOUKOKUUTA

Cibus ilmoitti 26. toukokuuta allekirjoittaneensa Jarntorgetin
kanssa yhteistydsopimuksen, jonka tarkoituksena on kehittaa
yhdessa sita osaa Cibuksen Ruotsin kiinteistoportfoliosta, joka
ei ole péivittaistavarakaupan kaytossa. Tavoitteena on hankkia
suunnittelutyon kautta vuokra-asuntojen rakennusoikeudet
Cibuksen Ruotsissa sijaitseviin nykyisiin ja tuleviin kiinteistdihin.

27. TOUKOKUUTA

Cibus ilmoitti 27. toukokuuta, etta sen osake oli hyvéksytty
listattavaksi Nasdaq Stockholm -listalla. Ensimmaéinen
kaupankéayntipaiva Nasdaq Stockholm -paalistalla oli tiistaina
1. kesdkuuta 2021 ja viimeinen kaupankayntipéiva Nasdaq
First North Premier Growth Market -listalla oli maanantaina 31.
toukokuuta 2021.

28. TOUKOKUUTA

Cibus julkaisi 28. toukokuuta tarjousesitteen, joka liittyi listauksen
muutokseen Nasdaq Tukholmassa.

28. toukokuuta Cibus ilmoitti myos tekevansa kaksi uutta
hankintaa Suomessa 15,9 miljoonalla eurolla. Ankkurivuokralaisia
ovat Tokmanni ja S-ryhma.

1. KESAKUUTA

Cibus ilmoitti 1. kesdkuuta aikovansa hankkia Ruotsista kaksi
kiinteistoa 4,5 miljoonalla eurolla. Molempien kiinteistojen
ankkurivuokralainen on ICA.

14. KESAKUUTA

Cibus ilmoitti 14. kesdkuuta julkaisseensa vasta perustettua
MTN-ohjelmaa koskevan tarjousesitteen ja harkitsevansa
hybridilainojen liikkeeseenlaskua.

15. KESAKUUTA

Cibus ilmoitti 15. kesdkuuta aikovansa hankkia Suomesta
paivittaistavaramyymalékiinteiston 2,2 miljoonalla eurolla.
Vuokralainen on Kesko.

16. KESAKUUTA

Cibus ilmoitti 16. kesakuuta solmineensa sopimuksen 72
paivittaistavaramyymalan hankinnasta Suomessa 71,6 miljoonalla
eurolla ja sopineensa 2 000 000 uuden osakkeen suunnatusta
annista AB Sagaxille. Naista kiinteistdista 71 vuokrataan Keskolle
ja yksi S-ryhmalle.

17. KESAKUUTA

Cibus laski 17. kesdkuuta liikkeeseen hybridilainoja 30 miljoonalla
eurolla.

1. HEINAKUUTA

Cibus allekirjoitti ja toteutti 1. heindakuuta kolmen kiinteiston
hankinnan Ruotsissa 4,1 miljoonalla eurolla. Kaikkien kiinteistojen
ankkurivuokralainen on Coop Sverige Fastigheter.

6. SYYSKUUTA

Cibus ilmoitti 6. syyskuuta, ettd sen osake sisaltyisi
20.9.2021 |ahtien EPRA-indeksiin, joka on maailman johtava
porssinoteerattujen kiinteistosijoitusten indeksi.

24. SYYSKUUTA

Cibus allekirjoitti 24. syyskuuta sopimuksen yhteensa viiden
kiinteiston hankinnasta Suomessa 5,2 miljoonalla eurolla. Kaikkien
kiinteistojen ankkurivuokralainen on S-ryhma.

30. SYYSKUUTA

Cibus ilmoitti 30. syyskuuta hankkineensa Kaakkois-Norjassa
sijaitsevan kahdeksan kiinteiston portfolion 27,6 miljoonalla
eurolla. Kiinteistot siirtyivat Cibuksen omistukseen 15.10.2021,
ja ne on vuokrattu kokonaisuudessaan Kiwille, Sparille ja Rema
1000:lle.

18. MARRASKUUTA

Cibus ilmoitti 18. marraskuuta allekirjoittaneensa sopimuksen
ruokakauppakiinteiston hankinnasta Suomessa 6,8 miljoonalla
eurolla. Vuokralaisena on S-ryhma.
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Aikajana

29. MARRASKUUTA

Cibus ilmoitti 29. marraskuuta allekirjoittaneensa sopimuksen
rakenteilla olevan ruokakauppakiinteiston hankinnasta
Ruotsissa 11,5 miljoonalla eurolla. Kiinteistéon on maara siirtya
Cibuksen omistukseen vuoden 2022 kolmannella neljanneksella
rakennustoéiden valmistuttua. Vuokralaisena on Willys.

Cibus ilmoitti samana paivana allekirjoittaneensa sopimuksen
(kaksi erillista kiinteistoa kasittavan) Charlottenbergs
Handelsparkin hankinnasta Ruotsissa 28,3 miljoonalla eurolla.
Vuokralaisia ovat ICA ja Lidl.

30. MARRASKUUTA

Cibus ilmoitti 30. marraskuuta, etta 72 ruokakauppakiinteistoa,
joiden hankinnasta AB Sagaxilta oli ilmoitettu aiemmin,

ovat siirtyneet sen omistukseen Suomessa. Samalla kun
kiinteistot siirtyivat Cibuksen omistukseen, maksoi yhti6é osan
kauppahinnasta 2 000 000 osakkeen suunnatulla annilla.

Samana paivana ilmoitettiin, ettd Cibuksen osakkeiden ja danten
kokonaismaara oli kasvanut marraskuussa 2021 suunnatun
osakeannin seurauksena. Siten Cibuksen osakkeiden ja aanten
maara on 42 000 000 ja Cibuksen osakepadaoma yhteensa 420
000 euroa.

1. JOULUKUUTA

Cibus péivitti kasvutavoitteitaan 1. joulukuuta. Konsernin johto
ja hallitus arvioivat, etta yhtio pystyy kaksinkertaistamaan
kiinteistoportfolionsa arvon 2,5-3,0 miljardiin euroon ja
tayttdmaan Investment Grade -luottoluokituskriteerit vuoden
2023 loppuun mennessa.

7. JOULUKUUTA

Cibus ilmoitti 7. joulukuuta toteuttaneensa 2 000 000 osakkeen
suunnatun annin ja kerdnneensa siten 492 miljoonaa Ruotsin
kruunua.

21. JOULUKUUTA

Cibus hankki 21. joulukuuta Norjasta kaksi kiinteistoa 13,4
miljoonalla eurolla. Ankkurivuokralaisia ovat Norgesgruppen ja
Rema 1000.

23. JOULUKUUTA

Cibus hankki 23. joulukuuta Norjasta kuuden kiinteiston portfolion
15,8 miljoonalla eurolla. Ankkurivuokralaisia ovat Coop, Kiwi ja
Rema 1000.

29. JOULUKUUTA

Cibus hankki 29. joulukuuta vuonna 2020 valmistuneen
ruokakauppakiinteiston ja toisen, rakenteilla olevan kiinteiston
Ruotsista 15,7 miljoonalla eurolla. Ankkurivuokralainen on Coop.

30. JOULUKUUTA

30. joulukuuta ilmoitettiin, ettd Cibuksen osakkeiden ja &anten
ma&ara oli 44 000 000 ja Cibuksen osakepddoma yhteensa
440 000 euroa.

2022

17. HELMIKUUTA

Helmikuun 17. pdivana julkaistiin lehdistotiedote, jossa ilmoitettiin
samana paivana pidetyn ylimaaraisen yhtiokokouksen paatoksista.
Hallitus valtuutettiin seuraavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen
asti paattdmaan uusien osakkeiden liikkeeseenlaskusta,

johon liittyy tai ei liity yhtion nykyisten osakkeenomistajien
merkintaetuoikeuksia. Tdman valtuutuksen nojalla annettavien
osakkeiden kokonaismé&aréa saa olla enintdan 10 % ylimaaraisen
yhtidkokouksen ajankohtana liikkeessa olleiden osakkeiden
maarastd, mika tarkoittaa, etta lilkkkeeseen voidaan laskea
enintdan 4 400 000 osaketta.

Samana paivana varsinaiselle yhtiokokoukselle esiteltiin
nimitysvaliokunnan ehdotus hallituksen jaseniksi.
Nimitysvaliokunta ehdotti, ettd Patrick Gylling, Elisabeth Norman,
Victoria Skoglund ja Stefan Gattberg valitaan uudelleen Cibus
Nordic Real Estate AB:n hallituksen jaseniksi ja Nils Styf uudeksi
jaseneksi. Nimitysvaliokunta ehdottaa myds, etta Patrick Gylling
valitaan uudelleen hallituksen puheenjohtajaksi.



Jalleen yksi tapahtumarikas |

"Vaikka tama tavoite onkin
kunnianhimoinen, se on
selvasti saavutettavissa, kun
otetaan huomioon markkina-
asemamme, organisaatiomme
ja rahoitusmahdollisuutemme.”
— Sverker Kéllgarden,
toimitusjohtaja




TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

Vastuullisuus

Viime vuotta leimasivat edelleen koronapandemia, rajoitus-
toimet seka yksityishenkiliden ja yritysten tuntema huoli.
Téata kirjoittaessani Ukrainassa on meneillaan konflikti, joka
aiheuttaa maailmanlaajuista huolta. Cibukselle vuosi oli kuitenkin
erinomainen. Siirryimme Nasdaqg Stockholm -péaalistalle, meidat
sisallytettiin EPRA-indeksiin, kasvoimme vahvasti ja aloitimme
toiminnan uusilla markkinoilla. Liiketoimintakonseptimme on
osoittautunut jélleen kestavaksi markkinoilla vallitsevasta
levottomuudesta huolimatta. Vuokralaisemme parjasivat hyvin,
paivittaistavarakaupassa tehtiin edelleen vahvaa tulosta ja
pienemmat vuokralaisemme, kuten apteekit, kampaajat ja
ravintolat, selvisivat pandemiasta vakuuttavasti.

Vastuullisuuden saralla jatkoimme toimenpiteita
saavuttaaksemme hiilineutraliuden vuoteen 2030 mennessa.
Tokmanni jatkaa aurinkopaneelien asentamista kiinteistéjemme
katoille, ja vuoden loppuun mennessé 39 kiinteistossdmme

oli aurinkovoimalat, jotka tuottivat sahkoa hieman yli 2 600
asuinhuoneiston sdhkonkulutusta vastaavan maaran.

Olemme laskeneet liikkeeseen vihrean joukkovelkakirjalainan,
jonka vakuutena on joitakin energiatehokkaita kiinteistéjamme.
Portfolioomme kuuluvien "vihreiden” kiinteistojen markkina-arvo
oli vuoden lopussa 220 miljoonaa euroa.

Pyrimme jatkuvasti hankkimaan nykyaikaisia ja energiatehokkaita
kiinteistja, ja vuonna 2021 hankimme useita dskettain
valmistuneita tai rakenteilla olevia kiinteistoja, mika lisaa
entisestaan "vihreiden” kiinteistdjen maaraa.

Vastuullisuus tarkoittaa Cibukselle myés muiden tukemista
mahdollisuuksien mukaan. Pandemian aikana autoimme Suomessa
pienimpia vuokralaisiamme 200 000 euron vuokrahelpotuksilla,
kun ne joutuivat sulkemaan ovensa koronarajoitusten vuoksi. Nyt
vuoden 2022 alussa paatimme tukea Ukrainaa humanitaarisella
avulla UNHCR:n kautta 200 000 euron lahjoituksella.

Markkina

Paivittaistavarasegmentissa tilanne kiinteistomarkkinoilla on
ollut suotuisa ja pysynyt pandemian aikana muuttumattomana
padasiassa siksi, ettd segmentti ei luonteensa vuoksi ole
riippuvainen yleisesta talouskehityksesta. Cibus on kasvanut
kaikilla markkinoilla ja aloittanut syksylla toiminnan myos
Norjassa. Uusille markkinoille tullessamme tavoitteenamme on
aina nousta markkinajohtajaksi, eli odotamme hyvaa kasvua
Ruotsin ja Suomen ohella myds Norjassa.

Tanska on meille kiinnostava markkina, ja koska rajat ovat
avautuneet ja matkustaminen maiden valilld on helpottunut,
etsimme aktiivisesti potentiaalisia ostettavia kohteita kaikista
Pohjoismaista.

Vuoden 2021 jalkipuoliskolla paivittdistavarakaupan kiinteistéjen
tuotto-odotukset laskivat erityisesti Ruotsissa ja Norjassa.
Voimme siitd huolimatta tehdéa edelleen hyvia hankintoja niin
yhtién kuin osakkeenomistajiemme eduksi.

Organisaatio

Cibuksen liiketoimintamalli mahdollistaa pienen ja tehokkaan
organisaation yllapitdmisen yhtion kasvaessa. Yhtion

keskeisista toiminnoista vastaavat sen omat tyontekijat,

ulkoiset kiinteistonhoitopalvelut on puolestaan ulkoistettu
yhteistyokumppaneille. Tama malli toimii erittdin hyvin ja minimoi
hallinnolliset kustannuksemme.

Tassa onnistuminen edellyttaa kuitenkin tyontekijoilta
erinomaista asiantuntemusta ja ammattitaitoa. Olen erittéin ylpea
organisaatiosta ja tyontekijoistamme, jotka tekevéat parhaansa
joka paiva.

Kasvu

Cibuksen vahva kasvu jatkui vuonna 2021. Olemme hankkineet
kiinteist6ja noin 260 miljoonalla eurolla Suomesta, Ruotsista ja
Norjasta.

Syksyn strategiatyon yhteydesséa asetettiin uusia kasvutavoitteita.
Uutena tavoitteena on kasvattaa yhtion kiinteistoportfolion arvo
2,5-3 miljardiin euroon vuoden 2023 loppuun mennessa ja tayttaa
samassa ajassa myos Investment Grade -luottoluokituskriteerit.
Vaikka tdma tavoite onkin kunnianhimoinen, se on selvéasti
saavutettavissa, kun otetaan huomioon markkina-asemamme,
organisaatiomme ja rahoitusmahdollisuutemme. Olemme
Pohjoismaiden markkinoilla segmenttimme ainoa porssinoteerattu
yhtid ja markkinajohtaja, silld toimimme kolmessa

Pohjoismaassa. Toimimme markkinoilla aktiivisesti ja teemme
isoja ja pienia hankintoja, jotka tekevat meista houkuttelevan
paivittdistavarakaupan kiinteistéjen ostajan.

Rahoitus

Cibuksen rahoitusasema on vahva. Olemme tyytyvaisia tuottaviin,
pitkaaikaisiin kumppanuuksiimme useimpien pohjoismaisten
pankkien ja rahoituslaitosten kanssa. Ne ovat pandemian aikana
tukeneet meité vahvalla kasvu-urallamme ja tarjonneet lisada
luottoa paremmin ehdoin.

K&ynnistimme vuoden aikana MTN-ohjelman, johon

siséltyvat seka etuoikeusasemaltaan parhaat vakuudettomat
joukkovelkakirjalainat etta hybridilainat. Laskimme ohjelman
kaynnistamisen yhteydessa lilkkkeeseen ensimmaéisen
hybridilainan, joka otettiin erittdin hyvin vastaan. Vuonna 2022
meilld on mahdollisuus uudelleenrahoittaa kaksi pandemian
alkuvaiheessa liikkeeseen laskettua joukkovelkakirjalainaa,
toivottavasti paremmin ehdoin. Cibuksen padoman ja velkojen
uudelleenjarjestelyty6 on aloitettu, ja sen tavoitteena on
mahdollistaa Investment Grade -luottoluokitus vuoden 2023
loppuun mennessa ja saada parannettua rahoitusehtoja
entisestaan. Lisaksi yhtion hallitus on laatinut ehdotuksen siit4,
ettd yhtiojarjestysta laajennettaisiin lisddmalla siihen toinen
osakelaji eli D-osake.

Vuoden aikana toteutettiin kaksi suunnattua osakeantia
yhtidkokouksen hallitukselle antaman valtuutuksen mukaisesti.
Ensimmainen anti sisalsi kaksi miljoonaa osaketta, jolla
maksettiin AB Sagaxille osa 72 Suomessa sijaitsevaa kiinteistoa
kasittavasta portfoliosta. Toinen anti kasitti lisdksi kaksi
miljoonaa houkuttelevin ehdoin lilkkeeseen laskettua osaketta,
joilla maksettiin osittain vuoden 2021 jalkipuoliskolla tehtyja
hankintoja. Vuoden lopussa Cibuksella oli hieman yli 40 000
osakkeenomistajaa, ja kaupankaynti osakkeilla oli erittdin hyvalla
tasolla.

Vuosi 2021 oli kaiken kaikkiaan erinomainen Cibukselle. Olemme
ylittdneet kasvutavoitteemme, toimimme nyt kolmella neljasta
Pohjoismaiden markkinoista ja organisaatiomme toimii erittdin
hyvin. Niinpa suhtaudumme luottavaisin mielin vuoteen 2022 ja
sen Cibukselle avaamiin mahdollisuuksiin.

Tukholma, 10. maaliskuuta 2022

Sverker Kiéllgarden



STRATEGIA

Liiketoimintamalli ja tavoitteet

Cibuksen liikeidea on ostaa, kehittaa ja hallinnoida Pohjoismaissa korkealaatuisia
paivittaistavarakaupan kiinteistgja, jotka on vuokrattu hyvamaineisille ruoka- ja
paivittaistavarakauppaketjuille.

Liiketoimintamalli

Cibuksen liiketoimintaideana on luoda pitkaaikaista kasvua ja
arvonnousua ostamalla, kehittamalla ja jalostamalla laadukkaita
paivittaistavarakaupan kiinteist6ja Pohjoismaissa. Selkedna
painopisteena ovat kiinteistét, joiden ankkurivuokralaisia

ovat ruoka- ja paivittaistavarakaupan ketjut. Paaasiallisena
tavoitteena on varmistaa vakaa kassavirta, jotta yhtié voi maksaa
osakkeenomistajilleen hyvaa osinkoa talouden suhdanteista
riippumatta. Tavoitteensa saavuttaakseen yhtion strategiana on
vuokrata kiinteist6ja taloudellisesti vahvoille vuokralaisille, joilla
on hyva markkina-asema, seka hallinnoida kiinteistoja aktiivisesti
yhteistydssa vuokralaisten kanssa.

Ruoka- ja paivittaistavarakauppakiinteistgilla on kaksi
erityispiirrettd, jotka erottavat ne useimmista muista
liikekiinteistotyypeistd. Nama erityispiirteet ovat

—  liikketoiminnan epasyklisyys
—  verkkokaupasta hydtyminen.

Vastuullisuus

Tavoitteet

Cibuksella on kaksi taloudellista tavoitetta. Ne ovat

— vuotuinen osingonkasvu 5 %

— luototusaste (LVT) 55-65 %. Jatkossa nettovelkaa on
kuitenkin tarkoitus vahentag, jotta se tayttaisi Investment
Grade -luottoluokituskriteerit.

Nykyinen kiinteistosalkku, liiketoimintasuunnitelma ja kasvu
huomioon ottaen 5 %:n vuotuinen osingonkasvu on jarkeva tavoite
ennakoitavissa olevaan tulevaisuuteen. Osinkotavoite on asetettu
siten, ettd se heijastaa yhtion vahvaa kassavirtaa ja tarjoaa
osakkeenomistajille korkeaa ja ennakoitavaa osinkotuottoa.

Luototusastetta koskeva tavoite on asetettu, jotta voidaan
varmistaa, etta rahoitusriskeja hallitaan tarkoituksenmukaisella,
mutta kuitenkin riittavalla tavalla.

Vastuullisuus on osa Cibuksen liiketoimintamallia. Tydskentelemme terveemman ympariston ja sosiaalisen kehityksen puolesta

ja pyrimme torjumaan sosiaalisia vaarinkaytoksia ja korruptiota. Nain voimme osaltamme luoda parempaa yhteiskuntaa ja edistaa
talouskasvua. Huomioimme kiinteistdjen hankinnassa ja hallinnoinnissa sekd muissa paatoksissa aina vaikutukset vastuulliseen
yhteiskuntakehitykseen. Vastuullisuusty6 tapahtuu kolmella paaasiallisella osa-alueella, jotka ovat myos téarkeita sitoumuksia Cibukselle.

Kolme pitkaaikaista sitoumusta

Vastuullinen

vhteistyokumppani

Fokuksessa

ilmasto

Saavutettavien

kauppapaikkojen tarjoaja

Lue lisaa sivulta 25 VASTUULLISUUS

sitoutumalla tiiviisti vuokralaisiin, tarjoamalla innovatiivisia jarjestelyja
ja varmistamalla liiketoiminnan tuloksellisuus ja maardystenmukaisuus.

jotta vuokralaisten on helpompi pienentda omaa ilmastojalanjalkedan ja
kuluttajien ilmastojalanjalked ja jotta hiilineutraalius voidaan saavuttaa

vuoteen 2030 mennessa.

rakentamalla ja kehittamalla taajamiin ja pienille paikkakunnille
kauppapaikkoja, jotka edistavat elavien ja turvallisten lahiyhteistjen
syntymista ja tarjoavat kuluttajille palveluja, elintarvikekauppoja ja
verkkokauppatoimituksia.



CIBUS SIJOITUSKOHTEENA

Sijoittaminen Cibukseen

Cibus sijoittaa ruoka- ja paivittaistavarakaupan kiinteistoihin seka hallinnoi niita
Pohjoismaissa. Yhtion pitkan aikavalin tavoite on tarjota vakaata, kasvavaa ja
suhdanteista riippumatonta osinkoa osakkeenomistajilleen.
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Cibuksen liiketoiminta-alue on yleisesti vakaa ja tarjoaa hyvaa Listautuessaan vuonna 2018 Cibus avasi tdman markkinan
tuottoa. Paivittdistavarakauppojen tuotteet ja erityisesti tarjoten kaikille sijoittajille, suurista instituutioista piensijoittajiin,
elintarvikkeet ovat ei-syklisia ja niiden myynti kasvaa tasaisesti. mahdollisuuden tarttua tdmén segmentin tarjoamaan vakaaseen

Ruoka- ja paivittaistavarakauppakiinteistéjen salkut ovat olleet ja hyvéan tuottoon.

instituutiosijoittajien kiinnostuksen kohteena viime vuosina.

Segmentin yleinen houkuttelevuus ja Cibuksen kiinteistoportfolion erityispiirteet voidaan
tiivistaa seuraavasti:

— Ruoka- ja péivittaistavarakauppa on vakaa ja ennustettava —  Painotettu keskimaarainen vuokramaturiteetti (WAULT)
segmentti, mika on ndhty myos koronapandemian aikana. 5,0 vuotta.

—  Verkkokaupan negatiiviset vaikutukset eivat kohdistu —  Markkinoillaan johtavat ja hyvin menestyvat vuokralaiset,
ruoka- ja paivittaistavarakauppaan. kuten Kesko, S-ryhmé, Coop, Tokmanni ja Lidl, jotka ovat

—  Kauppapaikat muodostavat strategisen jakeluverkoston, ankkurivuokralaisia noin 90 %:ssa salkun kiinteistoista.
joka soveltuu erittdin hyvin postille ja muille palveluille, ja — Vuokrasopimusten pituus vaihtelee ja vuokrasopimusten
verkkokaupan kasvu on nain ollen positiivinen seikka. paattymishetket ovat néin ollen hyvin hajautuneet.

— Elintarvikkeiden verkkokauppa on kasvanut —  Suuri maara kohteita samassa kokoluokassa tarjoaa
koronapandemian aikana. Suurin osa tasta kasvusta on tehokkaan hajautuksen. Mink&an yksittdisen kohteen
ollut ns. tilaa ja nouda -kauppaa, jossa tavarat ostetaan osuus ei ole yli 2,1 % salkun nettotuotosta.

verkossa mutta haetaan myymalasts. — Rajattu kuluriski, silld pddosassa kohteita vastuu

— Korkea ja kasvava kuukausiosinko seka maltillinen noin 57,8 hoitokuluista on vuokralaisella.
%:n luototusaste (LTV).
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CIBUS SIJOITUSKOHTEENA

Osake ja osakkeenomistajat

Markkina-arvo Markkinapaikka

12,8 miljardia SEK Nasdaq Stockholm
MidCap

Osakkeenomistajien maara Osakkeiden lukumaara

41000 44 000 000

Paatoskurssi ISIN

290,80 SEK SE0010832204

Cibus on listattu yhtio

Cibuksen osakkeet ovat olleet Nasdaq Stockholm MidCap -listalla 1. kesdkuuta 2021 Iahtien. Viimeinen kaupankayntipéiva Nasdaq First
North Premier Growth Market Stockholm -listalla oli 31.5.2021. Osakkeiden ISIN-koodi on SE0010832204.

Osakkeiden kurssikehitys

Osakkeen arvo on noussut 100 % 3112.2019 jalkeen. Kokonaistuotto osingot mukaan lukien on samalla ajanjaksolla ollut Ruotsin
kruunuissa 113 %. Osakkeen vaihto on ollut suhteellisen vilkasta. Painotettu keskimaarainen paivavaihto on ollut hieman yli 35 miljoonaa
kruunua ja keskimaarainen kauppojen lukumaara noin 2 300 paivaa kohden vuoden 2021 aikana.

— Lol price il CHENE) Tareowar (EEK) -

n



Cibuksen osakkeenomistajat

Cibuksella oli noin 41 000 osakkeenomistajaa 31.12.2021. 15 suurinta osakkeenomistajaa omisti tilikauden lopussa noin 42 % osakkeista.
Yhdenkaan osakkeenomistajan omistama osuus ei tilikauden paattyessa ollut yli 10 % Cibuksen osakkeista.

Osakkeenomistajat 31.12.2021

Osakkeenomistaja Osakkeiden lkm Omistusosuus, %
Fjarde AP-fonden 3214 813 7,3
AB Sagax 2 426 973 5i5
Columbia Threadneedle 2 257 879 5,1
Dragfast AB 1 700 000 4,2
Marjan Dragicevic 1632 000 3,7
Avanza Pension 1322 845 3,0
BlackRock 1278263 2,9
Sensor Fonder 946 000 2,1
Lansforsakringar Fonder 929 474 2,1
Nordnet Pensionsforsakring 545 601 1,2
Patrick Gylling 500 000 1,1
Svenska Handelsbanken 376 800 0,9
Nuveen Asset Management 370520 0,8
Handelsbanken Fonder 315 538 0,7
Familjen Kamprads stiftelse 300 000 0,7
15 suurinta osakkeenomistajaa yhteensa 18 116 706 41,6
Muut osakkeenomistajat 25 883 294 58,4
Yhteensa 44 000 000 100

Lahde: Modular Finance
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Osinko

Hankkimalla, hallinnoimalla ja kehittamalla ruoka- ja
paivittaistavarakaupan kiinteist6ja tarjoamme vakaata, kasvavaa ja
suhdanteista riippumatonta osinkoa osakkeenomistajillemme.

Osinkopolitiikka

Yhti6 maksaa osinkoa kuukausittain, ja osinko nousee

5 %:lla vuosittain. Jos toinen osakelaji (D) perustetaan,
ehdotuksen mukaan se tarjoaa vakaata tuottoa kuukausittain.
Osinkotavoitteet on asetettu siten, ettd ne heijastavat yhtion
vahvaa kassavirtaa ja tarjoavat osakkeenomistajille korkean ja
ennakoitavan osinkotuoton.

Paatetty osinko

Hallituksen osinkoehdotus yhtiékokoukselle

Hallitus aikoo ehdottaa vuoden 2022 varsinaiselle

yhtiokokoukselle seuraavaa:

—  Perustetaan uusi osakelaji (D), johon liittyy nykyisille
osakkeenomistajille suunnattu rahastoanti.

—  Osinkoa korotetaan 5 %:lla yhteensa 0,99 euroon
osakkeelta jaettavaksi kaikille osakelajeille. Siten nykyisten
osakkeenomistajien saama osinko on 0,99 euroa kutakin
hallussa olevaa osaketta kohti, ja se maksetaan 12
kuukausittaisessa erassa.

— Kaikki osakelajit ovat oikeutettuja kuukausittaiseen osinkoon.

3,3 %:N SUORA TUOTTO
(osakekurssi 290,80 SEK)
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CIBUS SIJOITUSKOHTEENA

Markkinakatsaus

Pohjoismaiden talous on toipunut hyvin
koronapandemiasta ensijarkytyksen jalkeen

Suomi

Koronakriisin aiheuttaman lyhyen taantuman jalkeen Suomen talous
on elpynyt nopeasti. Vuoden 2021 neljannen kvartaalin aikana
julkistetut ennusteen BKT:n kehityksesta vaihtelivat 2,3-3,5 %:n
valilla. Tammikuun viimeisimpien ennusteiden mukaan sen odotettiin
yleisesti kasvavan 3,0 % lukuun ottamatta SEB:t§, jonka ennuste

on 3,5 %. Kun tata verrataan Eurostatin ennusteeseen euroalueen
BKT:n 5,2 prosentin kasvusta vuodelle 2021, on Suomen kasvu ollut
matalaa, joskin tdma johtuu lievemmasta laskusta vuonna 2020.
Tuolloin Suomen BKT laski 2,9 %, mika oli huomattavasti vahemman
kuin 5,9 %:n lasku koko euroalueella. BKT:n arvioidaan kasvavan
vuonna 2022 Suomessa noin 2,3-3,0 %. Tahan vaikuttavat globaalit
toimitusketjun hairiét ja hyodykkeiden korkeat hinnat.

Vuoden 2021 lopussa tyo6llisyysaste oli 73,5 %, korkein sitten
1990-luvun laman. Tama johtuu talouskasvun ohella myos osa-
aikaisten tyontekijoiden osuuden kasvusta. Suomen Pankin mukaan
tyollisyyden parantuminen tasaantuu, kun talouskasvun huipputaso
on ohitettu, ja tilannetta vaikeuttaa myds sopivan tyévoiman puute.

Koronapandemian aikana Suomen julkinen velka kasvoi
merkittavasti, kun hallitus toteutti taloudellisia toimenpiteitad
matalasuhdanteen vaikutusten lieventdmiseksi vuonna 2020 ja
vuoden 2021 alussa. Vuonna 2020 velkaantumisaste nousi 10
prosenttiyksikkod 69,5 %:iin suhteessa BKT:hen, mika oli edelleen
alle euroalueen keskiarvon sekéa velkaantumisen (97,3 %) etta
kasvun (yli 13 prosenttiyksikkoa) osalta.

Ruotsi

Ruotsin talouden elpyminen jatkuu, ja Ruotsi on yksi Euroopan
vauraimmista maista, joka on suoriutunut pandemian aikana
hyvin makrotaloudellisesta nakékulmasta. BKT:n kasvu on jalleen
kiihtynyt osittain voimakkaan viennin, kotitalouksien kulutuksen
kasvun ja pddomasijoitusten kasvun ansiosta. Tyémarkkinoiden
elpyminen jatkuy, ja joillakin sektoreilla tilanne normalisoitui
vuoden 2021 aikana.

Ruotsissa tyottomyys laski vuoden 2021 aikana. Ruotsin
tilastokeskuksen mukaan tyottomyys oli tammikuussa 9,3 %,
joulukuussa enaa 7,3 %. Koronakriisin alkuvaiheen jalkeen Ruotsin
kruunu elpyi nopeasti ja oli vahva pandemian aikana, vaikka sen
arvo laski sekd Yhdysvaltain dollaria etta euroa vastaan vuoden
2021 viimeisella neljanneksella.

Pohjoismaat — BKT:n kasvu

Ruotsin BKT-ennusteet ovat edelleen positiivisia, ja SEB:n raportin
mukaan BKT kasvaa 4,6 % vuonna 2021, 3,0 % vuonna 2022 ja

2,7 % vuonna 2023. Ruotsin keskuspankin odotetaan pitéavan
repokoron ennallaan vuoteen 2023 asti.

Norja

Norjan talouden elpyminen kiihtyi merkittavasti vuonna 2021,
ja maan talous kehittyi vuoden aikana vahvasti. BKT:n kasvu,
joka oli 3,7 %, on lahes palannut koronapandemiaa edeltaneelle
tasolle. Norjan keskuspankki odottaa BKT:n kasvavan edelleen
voimakkaasti vuonna 2022, ennusteen mukaan noin 3,8 %.

Pandemiarajoitusten jonkinasteinen lieventaminen vuoden 2021
alkupuoliskolla kasvatti kotimaista kulutusta ja lisasi yleisesti
tavaroiden ja palvelujen kysynt&a. Norjan talouden taustalla on
éljyn hintakehitys. Oljyn hinta nousi vuoden 2021 aikana noin
35 %. Tyollisyyden kasvu kiihtyi asteittain vuoden mittaan, ja
avoin tyottomyys laski 4,4 %:iin vuonna 2021, kun vuonna 2020
tyottomyys oli 4,7 %.

Vahvan talouskasvun seurauksena Norjan keskuspankki paatti
nostaa ohjauskorkoaan 0,25 prosenttiyksikkoa syyskuussa ja

0,25 prosenttiyksikkoa joulukuussa 2021. Norjan ohjauskorko oli
vuoden 2021 lopussa 0,5 %. Norjan keskuspankki on ilmoittanut
jatkavansa ohjauskorkonsa nostamista vuonna 2022. Ohjauskoron
odotetaan nousevan 1,25 %:iin vuoden 2022 loppuun mennessa ja
1,50 %:iin vuoden 2023 loppuun mennessa.

Ukrainan kriisi

Ven4ja aloitti 24. helmikuuta 2022 sotilaallisen hyokkayksen
Ukrainaan. EU ja Yhdysvallat ovat vastatoimena asettaneet
Venajalle talouspakotteita. Talla hetkelld on viela vaikea arvioida,
miten tilanne vaikuttaa makrotaloudelliseen kehitykseen ja
Pohjoismaiden kiinteistémarkkinoiden trendeihin.

Vuotuinen prosenttimuutos 2019 2020 2021 2022E 2023E
Suomi 11 &3 815 30 16
Ruotsi 13 -2,6 4.6 30 2,7
Norja 09 3 39 4,0 25
Tanska 29 -4,0 4,0 3,3 3,0

Lahde: SEB (helmikuu 2022)
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Kiinteistomarkkina

Uusi ennatys Pohjoismaiden kiinteistokaupan volyymissa

Pohjoismaiden kiinteistomarkkinat ylsivat vuonna 2021 uuteen
ennatykseen. Transaktiovolyymi oli yli 71 miljardia euroa, mika
on 65 % enemman kuin vuonna 2020 ja ylivoimaisesti suurin
yksittdisen vuoden aikana kirjattu volyymi Pohjoismaissa.
Transaktiovolyymit kasvoivat kaikissa Pohjoismaissa vuoteen
2020 verrattuna, ja ennatystasot saavutettiin Ruotsissa,
Tanskassa ja Norjassa. Jatkuneista matkustusrajoituksista
huolimatta ulkomaisten sijoittajien osuus Pohjoismaiden
transaktiovolyymista oli 29 % vuonna 2021. Ulkomaisten myyjien
osuus volyymista oli vain 14 %, minka seurauksena Pohjoismaiden
paaomavirrat olivat positiiviset jo kuudentena vuonna perakkain.

Pohjoismaiden ennatyksellisten volyymien taustalla on kourallinen
merkittavia transaktioita. Suurin naista oli Ruotsissa, Tanskassa

ja Saksassa sijaitseva kiinteistoportfolio, jonka Helmstaden osti
Akeliukselta yhteensa 9,1 miljardilla eurolla. Coremin Klévern-
kauppa, jonka arvo oli yhteensa yli 5 miljardia euroa, nosti
volyymeja Ruotsissa ja Tanskassa. Pohjoismaiden kolmanneksi
suurin transaktio oli Castellumin hankkima Kungsleden, arvoltaan
yli 4 miljardia euroa.

Ruotsissa transaktiovolyymi vuonna 2021 ilman ehdollisia, vield
toteuttamattomia kauppoja oli yhteensa noin 93 % suurempi
kuin vuonna 2020, yhteenlasketulta arvoltaan noin 35,0 miljardia
euroa. Siten vuosi osoittautui Ruotsin kiinteistémarkkinoilla
historian vahvimmaksi, rikkoen useita ennatyksia. Ulkomaisten
sijoittajien osuus transaktiovolyymista oli vuoden mittaan noin
17 %, mika on 8 prosenttiyksikkéa vdhemman kuin vuonna 2020.
Tukholman seudun osuus vuoden 2021 transaktiovolyymista oli
47 %, Goteborgin noin 9 % ja muiden suurten kaupunkialueiden
osuus noin 22 %. Asuinkiinteistot olivat kaikkein suosituin
kiinteistotyyppi vuonna 2021, ja niiden osuus koko
transaktiovolyymista oli 35 %. Toimistojen osuus oli toiseksi suurin
eli 21 %, logistiikka- ja teollisuuskiinteistojen 15 % ja julkisten
kiinteistojen 12 %.

Transaktiovolvvmi

Norjan markkinoilla vuoden 2021 transaktiovolyymi oli 15,2
miljardia euroa eli perati 93 % enemman kuin vuonna 2020.
Kaikkiaan kiinteistokauppoja tehtiin yli 400, ja toimistosegmentin
osuus oli suurin, yli 40 % koko transaktiovolyymista.
Vahittaiskauppasegmentissa toteutettujen kauppojen maara
elpyi, ja niiden osuus transaktiovolyymista oli 16 % eli 5
prosenttiyksikk6d enemman kuin vuonna 2020. Logistiikka- ja
teollisuuskiinteistojen osuus oli 19 %, asuin- ja hotellikiinteistojen
12 % ja muiden kiinteistojen 13 %. Vuonna 2021 ulkomaisten
sijoittajien osuus transaktiovolyymista oli noin 18 %. Seka
transaktioiden maara etta niiden koko ovat kasvaneet
merkittavasti viime vuosina.

Suomessa transaktiovolyymi oli 7,0 miljardia euroa, mika on
neljanneksi suurin volyymi tdhan mennessa. Volyymi kasvoi 24
% vuoteen 2020 verrattuna ja 10 % vuoteen 2019 verrattuna.
Myds yli miljoonan euron arvoisten transaktioiden maara

kasvoi 30 % edellisvuoteen verrattuna, mika on aktiivisen
markkinan merkki. Vuosi alkoi pienemmilld volyymeilla, ja vuoden
alkupuoliskolla kiinteistokauppoja tehtiin vain 2,5 miljardilla
eurolla. Kolmannen kvartaalin volyymi oli jo 2,0 miljardia euroa,
ja neljannella kvartaalilla volyymi nousi 2,5 miljardiin euroon,
mika oli kaikkien aikojen neljanneksi suurin kvartaalikohtainen
volyymi. Suurin segmentti oli asuinkiinteistot, joiden osuus oli 33
%. Toimistokiinteistdjen osuus oli 29 % ja teollisuuskiinteistjen
osuus 15 %. Ulkomaisten sijoittajien osuus transaktiovolyymista
oli 54 %, mika oli 2 prosenttiyksikk6d enemman kuin vuonna
2020. Pohjoismaisten sijoittajien osuus ulkomaisten sijoittajien
volyymista oli yli 60 %.

Lahde: Newsec, Pangea Research, KTI
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Tuottokyky

Arvio nykyisesta tuottokyvysta tulevalle 12 kuukaudelle perustuu
Cibuksen omistamaan kiinteistosalkkuun 31.12.2021.

Nykyinen tuottokyky ei ole ennuste vaan teoreettinen tilannekuva, jolla kuvataan tuotot ja kulut vuositasolla olettaen tietyn hetken
mukainen kiinteistosalkku, rahoituskustannukset, pddomarakenne ja organisaatio. Tuottokyky ei sisalla ennusteita vuokrien,
vuokrausasteen, kiinteistdjen kulujen, korkotason, arvonmuutosten tai muiden tuottoon liittyvien tekijoiden kehityksesta.

Tuottokyky

TEUR 31.12.2020 31.3.2021 30.6.2021 30.9.2021 31.12.2021* Muutos
(12/21 vs. 12/20)

Vuokratuotot 76 581 76 581 80 880 81480 91400

Kiinteiston hoitokulut -3981 -3 981 -4 880 -5230 -5 600

Nettovuokratuotto 72 600 72 600 76 000 76 250 85 800

Hallinnon kulut -4 895 -4 895 -5275 -5 285 -5 850

Nettorahoituskulut™ -218M -218M -22 325 -22 416 -23790

Liikevoitto 45 894 45 894 48 400 48 549 56 160

Kulut, hybridilainan kustannukset - - -1275 -1275 -1275

Liikevoitto plus hybridilainan 45 894 45 894 47125 47 274 54 885

kustannukset

Liikevoitto, EUR per osake plus 1,15 1,15 118 1,18 1,25 9%

hybridilainan kustannukset***

*Sisaltaa kaikki transaktiot, joissa kiinteisto on siirtynyt Cibuksen omistukseen joulukuun 2021 loppuun mennessa.

**Tonttivuokrat on IFRS 16:n mukaisesti siséllytetty nettorahoituskuluihin. Nettorahoituskuluihin siséltyvat myés rahoituksen jarjestelypalkkiot, jotka eivat jatkossa vaikuta
kassavirtaan.***Marraskuussa 2021 toteutettiin uusi 2 000 000 osakkeen osakeanti, ja joulukuussa 2021 laskettiin liikkeeseen toiset 2 000 000 osaketta. Naiden jalkeen
osakkeiden lukumaara on yhteensa 44 000 000.

Arvio tuottokyvysta perustuu seuraaviin tietoihin:

Vuokratuotto perustuu allekirjoitettujen vuokrasopimusten vuokratuottoon vuositasolla (mukaan lukien vuokralaisilta perittavat
hoitokulut ja mahdolliset vuokranalennukset) sekd muihin, nykyisiin vuokrasopimuksiin perustuviin kiinteistéliitannaisiin tuottoihin per
31.12.2021.

Kiinteiston hoitokulut perustuvat tavanomaiseen toimintavuoteen. Ne sisaltavat kiinteistoihin liittyvan hallinnoinnin. Kiinteistévero
lasketaan nykyisten verotusarvojen perusteella ja se siséltyy hoitokuluihin.

Hallinnon kulut perustuvat nykyiseen organisaatioon ja kiinteistésalkun nykyiseen kokoon. Kertaluonteisia eria ei ole huomioitu.

Ruotsin toimintojen osalta valuuttakurssina on kaytetty 10,20 SEK/EUR, Norjan toimintojen osalta 10,00 NOK/EUR.

Kommentit liittyen nykyiseen tuottokykyyn

Osakekohtainen tuottokyky tuleville 12 kuukaudelle on parantunut 9 % verrattuna vastaavaan lukuun 31.12.2020. Tahan ovat vaikuttaneet
yhtion tekemat hankinnat seka vuokrien indeksikorotukset.
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Vuokralaiset ja
vuokrasopimusrakenne

Vuokralaiset

m  Kesko
Yli 90 % Cibuksen nettovuokratuotosta tulee kiinteistoista, m  Tokmanni
joissa ankkurivuokralaisena on Kesko, Tokmanni, Coop Sverige, Coop
S-ryhma tai Lidl. Muita péivittaistavarakaupan vuokralaisia ovat S-ryhmé
esimerkiksi ICA ja itsendiset kauppiaat. Oikealla oleva diagrammi .
havainnollistaa kiinteistdsalkun nettovuokratuoton jakaumaa Lidl
ankkurivuokralaisittain. .
Muu péivit-
taistavara-
kauppa
®  Muu
vahittais-
kauppa

Vuokrasopimusten yhteenveto

Alla olevasta kaaviosta ndhdaan, ettad vuokrasopimusten vuokramaturiteetti on hyvin jakautunut tuleville vuosille. Tavanomainen
vuokrasopimus sisaltaa jatko-option, jonka kayttamalla vuokralainen voi pidentaa vuokrasopimusta tyypillisesta kolmella tai

viidella vuodella nykyisen vuokrasopimuksen mukaisin ehdoin. Useimmiten vuokralainen kayttaa option. Alla oleva kaavio nayttaa
vuokramaturiteetin olettaen, ettd vuokralaiset eivéat jatko-optiotaan kayttaisi. Koska optiot yleensa kadytetdan ja suurin piirtein saman
verran vuokrasopimuksia pidennetéén joka vuosi, on keskimaarainen kesto tdhan saakka ollut suhteellisen stabiili ja tulee todennakoisesti
sellaisena pysymaan myds tulevina vuosina. Kiinteistdsalkun keskimaturiteetti 31. joulukuuta 2021 oli 5,0 vuotta.

a Keskimaaraiinen kesto 5,0 vuotta

Toistaiseksi voimassa olevat
sopimukset

® Muut vuokrasopimukset

Noin 50 % niista vuokrasopimuksista, joiden sopimuskausi paattyisi vuoden 2022 aikana, on voimassa toistaiseksi. Tama tarkoittaa sit4,
ettd sekéa vuokralaisella etta vuokranantajalla on mahdollisuus irtisanoa sopimus. Tallaiset vuokrasopimukset ovat tyypillisid pienempien
vuokralaisten kohdalla ja tarjoavat vuokranantajalle mahdollisuuden kehittaa kiinteist6a, mikéli esimerkiksi ankkurivuokralainen haluaisi
laajentaa tilojaan. Useimmiten téllaiset sopimukset ovat jatkuneet toistaiseksi voimassa olevina jo pidemman aikaa, ja voidaan olettaa,
ettei vuokralainen tai vuokranantaja kumpikaan irtisano sopimusta lahitulevaisuudessa.

Yli 90 % vuokrasopimuksista on nettovuokrasopimuksia, minka vuoksi kiinteistén hoitokuluihin liittyva riski kiinteistonomistajalle on
hyvin pieni.
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LIIKETOIMINTA

Kiinteistoportfolio

Yleiskatsaus

Vuoden 2021 lopussa Cibuksen kiinteistosalkku koostui 400 liikekiinteistosta, jotka sijaitsivat eri puolilla Suomea, Ruotsia ja Norjaa. Noin
84 % portfolion vuotuisesta nettovuokratuotosta tulee Suomessa sijaitsevista kiinteistdist4, 15 % Ruotsissa sijaitsevista ja 1 % Norjassa

sijaitsevista.

Kokonaisvuokratuotosta yli 90 % tulee kiinteistoist§, joiden ankkurivuokralaisena on jokin viidesta johtavasta paivittdistavarakaupan
toimijasta: Kesko, Tokmanni, Coop, S-ryhma tai Lidl. Kaikki pdavuokralaiset kokevat kiinteistdjen sopivan hyvin niiden tarkoituksiin.
Ankkurivuokralaisten osuus paivittaistavarakaupan kiinteistéjen vuokratuotosta on 87 %, ja vuokrasopimusten keskimaarainen pituus on

5,5 vuotta.

Ankkurivuokralainen Kohteiden lkm Vuokrattava Vuokrasopimusten Ankkuri- Ankkuri-
pinta-ala, m? keskipituus vuokralaisen vuokralaisen osuus

sopimuspituus vuokratuotosta

Kesko 155 293117 38 4,2 92 %
Tokmanni 51 233 599 44 47 83 %
Coop 13 121786 79 81 98 %
S-ryhma 38 66 058 6,8 6,9 80 %
Lidl 7 42137 6,4 8,6 69 %
Muu paivittaistavarakauppa 26 63 766 6,3 73 81%
Muu véhittaiskauppa 10 46 456 29 n/a n/a
Portfolio yhteensa 400 866 920 5,0 5,5 87 %

Kiinteistot Suomessa

Vuoden 2021 lopussa Cibuksen Suomen kiinteistokanta koostui
266 liikekiinteistostd. Suomen kiinteistdsalkun keskimaarainen
vuokrasopimuksen kesto oli 4,4 vuotta.

Y1i 90 % Suomen salkun nettovuokratuotosta tulee kiinteistdista,
joissa ankkurivuokralaisena on Kesko, Tokmanni, S-ryhma tai Lidl.
Muihin péivittaistavarakaupan vuokralaisiin kuuluvat esimerkiksi
HalpaHalli ja itsendiset ruokakauppiaat. Ankkurivuokralaisten
osuus paivittaistavarakaupan kiinteistojen vuokratuotosta oli yli
87 % ja vuokrasopimusten keskimaarainen pituus 4,9 vuotta.

Kiinteistot sijaitsevat ympari Suomen yli 120 eri paikkakunnalla
painottuen maan etela- ja lounaisosiin. Salkku pitaa sisallaan
kiinteist6ja kaikissa Suomen kymmenesta suurimmasta
kaupungista, mika luo sille terveen pohjan.

Kiinteistot Ruotsissa

Cibuksen Ruotsin kiinteistésalkku koostui vuoden 2021 lopussa
124 kiinteistOst4, joiden vuokrattava pinta-ala oli yhteensa

144 800 m? Vuokrasopimusten keskiméaarainen pituus oli 7,3
vuotta. Ruotsissa nettovuokratuotto tulee kokonaan kiinteistdista,
joissa ankkurivuokralaisena on Coop, ICA, Lidl tai Axfood, ndiden
vuokrasopimusten keskimaardisen pituuden ollessa 7,8 vuotta.

Useimmat Ruotsin salkun kiinteistoisté sijaitsevat Etela- ja Keski-
Ruotsissa. Suurin osa on supermarket-kokoluokan kauppoja,
jollaisissa suurin osa Ruotsin elintarvikemyynnista tapahtuu.
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Kiinteistot Norjassa

Cibuksen Norjan kiinteistosalkku koostui vuoden 2021 lopussa 10
paivittaistavarakaupan kiinteistostd, joiden vuokrattava pinta-ala
oli noin 14 000 m? Vuokrasopimusten keskimaaréinen pituus

oli 9,8 vuotta. Suurimmat vuokralaiset ovat Norgesgruppen
(vahittaiskaupan bréndit Kiwi, Spar ja Meny) ja Rema 1000. Naiden
kahden ankkurivuokralaisen osuus vuotuisesta vuokratuotosta on
yli 90 %.

Useimmat kiinteistot sijaitsevat Eteld-Norjassa Drammenissa,
Haldenissa, Kristiansandissa, Mossissa, Sandefjordissa ja
Stavangerissa tai niiden l&histolla.
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B Supermarket

Salkun hajautus B Halpakauppa

Hypermarket
Yhdenkaan kiinteiston osuus salkussa ei ole o
yli 211 % koko salkun nettovuokratuotosta, Market
mika vuoksi yksittaisen kohteen painoarvo Muu

salkussa on hyvin pieni. Salkun kiinteistoista
ainoastaan yhden osuus on yli 2 % koko salkun
nettovuokratuotosta.

Suurin osa Suomen, Ruotsin ja Norjan
elintarvikemyynnista tapahtuu supermarket-
kokoluokan kaupoissa, ja myos Cibuksen
kiinteistosalkussa naiden kohteiden painoarvo
on suurin.

Avainluvut

Vuotuinen vuokratuotto on arviolta 85,8 miljoonaa euroa (nykyinen tuottokyky) perustuen Cibuksen kiinteistdsalkkuun 3112.2021.

Kohteiden lkm 400
Vuokrattava pinta-ala, tuhat m? 867
Vuokrattava pinta-ala/kohde, m? 2167
Nettotuotto (nykyinen tuottokyky), MEUR 85,8
Nettovuokratuotto EUR/m?/kk (vuokrattu ala) 108
Keskiméaarainen vuokramaturiteetti (WAULT), vuotta 50

Coop Slattenvagen : 19 -




Maantieteelliset sijainnit

Salkku tarjoaa hyvan maantieteellisen hajautuksen
Suomessa, Ruotsissa ja Norjassa.

Kiinteistésalkku painottuu vahvasti
kasvuseuduille, ja useimmat kiinteistot
sijaitsevat Etela- ja Lounais-Suomes-
sa, Etela- ja Keski-Ruotsissa seka
Etela-Norjan suurimmilla kaupunki-
seuduilla. Kiinteistot ovat tyypillisesti
taajamakeskusten parhailla sijainneilla.

Kartassa nakyvat kiinteistdjen maantie-
teelliset sijainnit.

TANSKA
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Verkkokaupan vaikutus
Cibuksen liiketoimintamalliin

Verkkokauppa kohdistaa kivijalkakauppaan merkittavaa Taman vuoksi elintarvikkeiden verkkokaupassa suositaankin
painetta, kun yha useampi kuluttaja tekee ostoksensa verkossa. ns. tilaa-ja-nouda -kauppaa, jossa verkkokaupan ostokset
Ruotsin kaupan alan liiton mukaan verkkokaupan vaikutus noudetaan myymalasta. Koronapandemian aikana verkkokauppa
on véhittaiskaupan eri segmenteista suurin elektroniikassa ja on kasvanut voimakkaasti. Verkkokaupan asiakkaiden on usein
kirjakaupassa, kun taas paivittaistavarakauppaan verkkokauppa haettava ostoksensa noutopisteist4, jotka sijaitsevat yleensa
vaikuttaa vahiten. Vastaava ndkemys on myos PostNordilla, jonka ruokakauppojen yhteydessa. Nain ruokakaupoista muodostuu
mukaan vaatteet ja kengat, kauneus- ja terveystuotteet seka luonnollinen jakeluverkosto muulle verkkokaupalle, miké lisaa
kodinelektroniikka ovat ne segmentit, joissa verkkokauppa on myymaloiden asiakasvirtaa entuudestaan. Suomessa, Ruotsissa
vallannut eniten markkinaosuutta. Elintarvikkeissa verkkokauppa ja Tanskassa verkkokaupan ostokset noudetaan tavallisesti

ei tdhan mennessa ole lydnyt lapi, mika johtuu siit4, etta kaupan etutiloissa sijaitsevista pakettiautomaateista, kun taas
monet asiakkaat haluavat itse nahda ja valita ne tuotteet, joita Norjassa paketit saa useimmiten kaupan henkilokunnalta.

ovat ostamassa. Kauppiaan nakokulmasta elintarvikkeiden Pakettiautomaatit ovat kasvava trendi, ja vaikuttaa silt§, etta ne
kotiintoimitusten kannattavuutta heikentdvat myés matalat tulevat yleistyméaan kaikkialla Pohjoismaissa.

marginaalit ja erityisesti kylmatuotteiden osalta korkeat pakkaus-

el et Lahteet: Handelsradet Sverige, HUI, PostNord,

Paivittaistavarakauppa ry
Amazonin vaikutus vahittaiskaupan aloihin

Pieni

Paivittais-

Huonekalut Muoti Urheilu Rautakauppa Laakkeet Lelut Kirjat Elektroniikka
tavarat

Lahteet: Handelsradet Sverige, HUI Research

Paivittaistavarakauppa ei ole altis verkkokaupalle ja voi itse asiassa jopa
hyotya verkkokaupasta ruokakauppojen muodostaman jakeluverkoston
ansiosta.




RAHOITUS

Rahoitus

Cibuksen rahoitus koostuu osakkeista, vakuudellisista lainoista
hyvamaineisilta pohjoismaisilta pankeilta ja rahoituslaitoksilta,
kahdesta vakuudettomasta joukkovelkakirjalainasta seka yhdesta
hybridilainasta.

Konsernilla oli 31. joulukuuta 2021 noin 724 miljoonaa euroa
vakuudellisia pankkilainoja, joiden keskikorko oli 1,7 % ja
keskimaturiteetti 2,6 vuotta. Cibus on asettanut kiinteistot
korollisten lainojen vakuudeksi ehdoilla, jotka yhtion nakemyksen
mukaan ovat markkinakaytdnnén mukaisia.

Cibus on laskenut liikkeeseen vihredn 600 miljoonan

Ruotsin kruunun vakuudettoman joukkovelkakirjalainan.
Joukkovelkakirjalaina eradntyy 12. kesakuuta 2023, ja sen korko
on 3 kk:n STIBOR + 4,75 %.

Cibus on laskenut liikkeeseen 135 miljoonan euron vakuudettoman
joukkovelkakirjalainan. Joukkovelkakirjalaina eraantyy 18.
syyskuuta 2023, ja sen korko on 3 kk:n EURIBOR + 4,5 %.

Molemmat joukkovelkakirjalainat on 20. heindakuuta 2020 lahtien
noteerattu yritysten joukkovelkakirjalistalla Nasdag Tukholmassa.

Aiempi euromaarainen joukkovelkakirjalaina, jonka
eradntymispdiva oli 26. toukokuuta 2021, lunastettiin
kokonaisuudessaan 9. heindkuuta 2020.

Cibus perusti kesdkuussa 2021 MTN-ohjelman, johon

sisdltyvat seka etuoikeusasemaltaan parhaat vakuudettomat
joukkovelkakirjalainat etta hybridilainat. Cibus laski 17. kesdkuuta
liikkeeseen 30 miljoonalla eurolla hybridilainoja uuden MTN-
ohjelmansa mukaisesti. Hybridilainat ovat maturiteetiltaan
rajoittamattomia, niiden ensimmainen mahdollinen
lunastusajankohta on 5,25 vuoden kuluttua liikkeellelaskusta ja
korko on 3 kk:n EURIBOR + 4,75 %. Hybridilainat on 24. kesdkuuta
2021 lahtien noteerattu yritysten joukkovelkakirjalistalla Nasdaq
Tukholmassa.

Konsernin lainojen keskimaturiteetti hybridilainat pois lukien on
2,6 vuotta.

Ensimmainen laina eraantyy 1,5 vuoden kuluttua.

Noin 66 % konsernin pankkilainoista on suojattu
korkojohdannaisilla (korkokatoilla).

—  Luototusaste vakuudettomat joukkovelkakirjalainat mukaan
lukien on 57,8 %.

—  Vakuudellisten pankkilainojen luototusaste on 48,3 %.




TYONTEKIJAT JA YRITYSKULTTUURI

Patevat tyontekijat ja perusarvot

Jokainen Cibuksen tyontekija vaikuttaa suuresti yhtion kehittymiseen. Cibus on kiinteistdsalkun arvolla mitattuna suuryhtié mutta
tyontekijoiden maaralla mitattuna pieni yritys, silla paaosa kiinteistopalveluista seka yksinkertaisemmista hallinnollisista tehtavista on
ulkoistettu. Yhtion tulee voida palkata, kehittaa ja sitouttaa tyontekijoitd, jotka parhaalla mahdollisella tavalla tukevat yhtion kasvua ja

tavoitteita.

Organisaatio

Cibuksen nykyinen organisaatio alkoi
muotoutua vuonna 2019, jolloin yhtiéon
palkattiin kolme henkil6a. Vuonna 2020
organisaatio kasvoi neljalla henkilolla.
Yhtion johtoryhmaan ja ylempaan johtoon
kuuluvat toimitusjohtaja, talousjohtaja
seka Suomen sijoitusjohtaja ja Ruotsin
sijoitusjohtaja. Vuonna 2021 palkattiin yksi
uusi henkilo, eika yhtiosta lahtenyt ketaan
pois. Vuoden 2021 lopussa yhtio tyollisti
seitseman tyontekijaa, joista kolme
tyoskenteli Suomessa.

Cibus pyrkii saavuttamaan
organisaatiossa tasapainoisen
sukupuolijakauman. Vuoden 2021 lopussa
71 % tyontekijoista oli 30-50-vuotiaita ja
29 % yli 50-vuotiaita.

Tyytyvaiset ja sitoutuneet tyontekijat

Cibuksen yrityskulttuuria leimaavat vahvat perusarvot, jotka tukevat organisaation kehittymista. Cibuksen yrityskulttuurin perusarvoja

ovat Sitoutuminen, Vastuu ja llo.

Sitoutuminen

..on intohimoa, energiaa ja osallistumista.
Suhtaudumme intohimoisesti siihen,

mitd teemme, ja teemme kaikkemme
saavuttaaksemme tavoitteemme.

Vastuu

..tarkoittaa eettisyytta, rehellisyytta,
lapindkyvyytta ja arvostusta.
Liiketoimintaa tulee harjoittaa reilulla

ja kestavalla tavalla, ja meidén on
kunnioitettava vastuutamme tarkeimmista
sidosryhmisté ja yhteiskunnasta, jossa
toimimme.

llo

...on kehittymista, ystavyytta ja tyonteosta
nauttimista. Jotta pystyisimme parhaisiin
mahdollisiin suorituksiin, meidan taytyy
nauttia tydstamme ja sailyttaa terve
tasapaino tyon ja vapaa-ajan valilla.

Menestyvat ja kehittyvat tyontekijat vahvistavat yhtion kilpailukykya. Vuosittain pidettavien kehityskeskustelujen tarkoituksena on
tyontekijéiden ja organisaation kehittyminen. Vuonna 2021 kehityskeskustelut pidettiin kaikkien vuoden alussa tyésuhteessa olleiden
tyontekijoiden kanssa. Jokainen tyontekija on saanut keskimaarin 24 tuntia koulutusta vuoden aikana.

Terve tyoymparisto takaa terveet ja tyytyvaiset tyontekijat ja auttaa ehkdisemaan vaarinkaytoksia, kuten syrjintaa. Tyoymparistosta
vastaa konsernin johto. Sairauspoissaoloprosentti oli tilikauden aikana 0,8 %, eika tyotapaturmia sattunut. Pandemian aikana tyontekijoita
suojeltiin etatyon ja joustavien tydaikojen seka etdkokousten avulla. Tyépaikoillamme ei ole ilmennyt tartuntoja. Cibus tarjoaa
tyontekijoilleen virike-etuja. Yhtiolla on kdytossa ilmiantokanava, jonka kautta tyontekijat ja ulkopuoliset voivat tehdd nimettémasti
ilmoituksen epéilemistaan rikoksista, korruptiosta, vaarinkaytoksista ja vastaavista riippumattoman osapuolen tutkittavaksi. Vuoden 2021

aikana ei tehty ilmoituksia.

Vuonna 2021 tehtiin kaikkia Cibuksen tyontekijoita koskeva henkiléstokysely, jonka tulokset kertoivat tydympariston ja muiden
henkilostoon liittyvien keskeisten eNPS-tunnuslukujen osalta erittdin korkeasta tyotyytyvaisyydesta ja omaa tyopaikkaa kohtaan

tunnetusta ylpeydesta.
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Sukupuolten tasa-arvo organisaatiossa

Vuosi 2021 Vuosi 2020

Naisia Miehia Naisia Miehia
Cibuksen tyontekijat 29 % % 40 % 60 % lII
Cibuksen johtoryhma 25 % 75 % 25% 75 % ll
Cibuksen hallitus 40 % 60 % 40 % 60 %

s\®
“ 5:5 Taataan naisille taysivaltainen ja tehokas osallistuminen seka yhtalaiset
'i' 'i' johtamismahdollisuudet

Vuoden 2021 lopussa 40 % Cibuksen hallituksen jasenista oli naisia.

T s

Etiikka ja ilmiantokanava

Meille yritysetiikka tarkoittaa sit4, ettd kohtelemme asiakkaitamme ja yhteistydkumppaneitamme ammattimaisesti.
Meidén on aina annettava itsestdmme rehellinen ja yhteistyokykyinen vaikutelma. Palaavat asiakkaat ja hyvalle
yhteistyodlle rakentuvat pitkat vuokrasopimussuhteet vuokralaistemme kanssa ovat liiketoimintamme painopistealueita. ‘

Yritysetiikka on myos yksi osa kestdvaa ja vastuullista yhteiskuntaa. Cibuksen eettinen ohjeistus perustuu
perusarvoihimme: sitoutumiseen, vastuuseen ja iloon. Ohjeistus kuvaa sitd, millaista toimintaa Cibuksen sidosryhmét
voivat odottaa yhtion tyontekijoilta.

Ohjeistuksen tarkoituksena on myds torjua korruptiota, lahjontaa ja muita rikkomuksia.

Cibuksella on kaytossa ilmiantokanava, joka I0ytyy yhtion kotisivuilta www.cibusnordic.com. Kanava mahdollistaa
korruptiota tai muita rikkomuksia koskevien epéilysten raportoimisen riippumattoman ulkoisen tahon valityksella.

B
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VASTUULLISUUS

Vastuullisuus

Liikeideana kestavat kauppapaikat

Yksi osa kestavaa kehitysta on saavutettavien ja
ympaéristoystavallisten kauppapaikkojen tarjoaminen kuluttajille.
Kuluttajat tarvitsevat helposti saavutettavia ja turvallisissa
ymparistdissa sijaitsevia kauppoja, joissa he voivat tehdé ostoksia,
noutaa verkkokauppaostoksia ja kayttaa muita palveluita

ilman tarvetta matkustaa kauemmaksi. Kauppapaikkojen
ymparistovaikutuksia voidaan pienentda tehostamalla lammitysta
ja sahkonkulutusta, hydodyntamalla puhtaita energialdhteits,

kuten aurinkopaneeleja, ja tarjoamalla kuluttajille erilaisia
mahdollisuuksia pienentaa hiilijalanjalkedan.

Vuoden 2021 lopussa Cibuksen kiinteistoportfolio kasitti
yhteenséa 400 kiinteistd4, joiden kokonaispinta-ala oli 867 000
m?. Niiden kiinteistojen, joissa toimii jokin viidestd suurimmasta
vuokralaisista eli Kesko, Tokmanni, Coop, S-ryhmé tai Lidl, osuus
nettovuokratuotoista on yli 90 %. Cibus kehittdd yhdessa naiden
johtavien pohjoismaisten ruoka- ja paivittaistavarakauppaketjujen
kanssa kiinteistoistaan kestavia kauppapaikkoja. Keskeinen

osa Cibuksen strategiaa ovat vuokralaiset, joilla on omat
kunnianhimoiset vastuullisuustavoitteet ja todennettuja
saavutuksia vastuullisuustyon alalla.

Vastuullisuus ja vaikutukset koko arvoketjussa

Tavoitteena on, etta kauppapaikat ja Cibus vaikuttavat osaltaan
positiivisesti ymparistoon, ihmisiin ja yhteiskuntaan ja minimoivat
negatiiviset vaikutukset. Cibus pystyy edistdmaan kestavaa
kehitysta yhteistyon, hankkeiden ja aktiivisten toimenpiteiden
avulla niissadkin toiminnoissa, joissa yhtiolla on paatosvalta.

Vastuullisuustyon hallinnointi

Kiinteistoissa, joissa Cibuksella ei ole juurikaan operatiivista
maardysvaltaa vuokrasopimusten rakenteen vuoksi, Cibus voi
edistda kauppapaikkojen vastuullisuutta valitsemalla oikeanlaiset
vuokralaiset, kdymalla jatkuvaa vuoropuhelua niiden kanssa ja
tukemalla niiden vastuullisuusty6ta. Omistamalla liikekiinteistoja
Cibus voi myds osaltaan tukea kauppapaikkoja ja elavia yhteisoj4,
joihin ihmisten on helppo tulla ja jotka eivat olisi olleet mahdollisia
ilman rahoitusta.

Agenda 2030 ja kestéavan kehityksen tavoitteet

Maailmanlaajuiset suuret haasteet, kuten ilmastokriisi, kdyhyys,
epdoikeudenmukaisuus ja eriarvoisuus seka korruptio,
muodostavat pitkan aikavalin uhan maailman vakaudelle ja
talouskasvulle. Vuonna 2015 YK:n jasenvaltiot hyvaksyivat
Agenda 2030:n ja sen 17 maailmanlaajuista kestavan kehityksen
tavoitetta, jotka vastaavat naihin haasteisiin. Samassa yhteydessa
jasenvaltiot, niiden yritykset ja kansalaisyhteiskunnat sitoutuivat
edistdmaan tavoitteita ja sopeuttamaan toimintansa niiden
mukaisiksi. Seitseman vuotta myéhemmin ty6ta on viela paljon
jaljella, ja siksi on tarkeaa, etta kaikki yhteiskunnan toimijat
osallistuvat siihen. Cibus on méaaritellyt keskeiset tavoitteensa ja
raportoi niista vastuullisuustyonsa yhteydessa seka Tyontekijat-

osiossa.
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Cibuksen vastuullisuusty6ta ohjaavat yhtidn arvot, eri politiikat, yhtion vastuullisuuspolitiikka seka yhtiéon oma vastuullisuusviitekehys.
Yhtion yleinen strategia kuvastaa tata tyota, joka on myos osa liiketoimintasuunnitelmaa. Kehityksesta tiedotetaan vuosittain

vastuullisuusraportissa.

Eettinen ohjeistus ja vastuullisuuspolitiikka

Cibuksen vastuullisuustyon hallinnointi

Cibuksen kaikenkattavia toimintatapoja ovat yhtion eettinen
ohjeistus ja vastuullisuuspolitiikka. Eettinen ohjeistus koskee
yhtién tyontekij6itd ja antaa suuntaviivat sille, miten yhtié
harjoittaa liiketoimintaa eettisella ja vastuullisella tavalla.

Siina kasitelldadn myds muun muassa lahjoja ja eturistiriitoja.

Se perustuu lukuisille Cibuksen vastuullisuuspolitiikassa
madritetyille lahtokohdille, jotka taas perustuvat YK:n kymmeneen
ihmisoikeuksia, ymparisto4a ja korruptionvastaista tyota koskevaan
Global Compact -periaatteeseen. Yhteenvetona voidaan todeta,
etta Cibus ei osallistu projekteihin tai kayta toimittajia, mikali

on olemassa riski, ettd yhtio tai yhtion asiakkaat rikkoisivat

tai loukkaisivat jotakin Global Compact -periaatteista. Yhtiolla

on nollatoleranssi lahjontaa kohtaan, ja tdméa koskee myoés
yhteistydokumppaneita ja toimittajia. Kaikki tyontekijat ja
hallituksen jasenet ovat tietoisia eettisesta ohjeistuksesta ja
vastuullisuuspolitiikasta, ja ne ovat kaikkien saatavilla.

Toimitusjohtaja varmistaa viime kddess3, etta vastuullisuustyo
on osa kokonaisvaltaista strategiaa, etta yhtion
vastuullisuuskysymyksia koskeva lahestymistapa pannaan
toimeen ja siita tiedotetaan kauppapaikkoja hankittaessa,
hallinnoitaessa ja kehitettdessa ja etta siita tulee olennainen
osa toimintaa.

Hallitus laatii yleisen vastuullisuusstrategian ja sen tavoitteet,
seuraa tavoitteiden edistymista ja tekee riskianalyyseja.

Talousjohtaja seuraa vastuullisuustavoitteiden saavuttamista,
ja niista raportoidaan vuosittain konsernin johdolle ja
hallitukselle.

Suomen, Ruotsin ja Norjan sijoitusjohtajat vastaavat
ankkurivuokralaisten vastuullisuustavoitteiden arvioinnista ja
keskustelevat vuosittain vuokralaisten kanssa siita, miten Cibus
voi tukea niiden vastuullisuustyo6ta.
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Vastuullisuusstrategia

VASTUULLISUUS

Cibuksen vastuullisuusviitekehys toimii myos yhtion strategiana télla alueella. Viitekehys perustuu sidosryhmien keskeisina pitamiin
kysymyksiin, joihin Cibus voi vaikuttaa. Kysymykset on jaettu kolmeen painopistealueeseen, joille Cibus on laatinut selkeat tavoitteet,
hallinnon ja vastuut sekd vastuullisuustyon jatkuvaan parantamiseen tahtadvan toimintasuunnitelman. Vastuullisuusty6ta seurataan
vuosittain esimerkiksi useiden maaritettyjen keskeisten tulosindikaattorien avulla. Seuranta edistaa lapinakyvyytta ja varmistaa
vastuullisuustyon jatkuvan kehittdmisen.

Cibus vastaa sidosryhmien tarpeisiin ja ndkemyksiin arvioimalla ja paivittamalla olennaisia vastuullisuuskysymyksia saannollisesti. Cibus
kasittelee vastuullisuusasioita aktiivisesti sidosryhmien kanssa kaytavassa vuoropuhelussa, kuten asiakastapaamisissa, tyontekijoiden
kehityskeskusteluissa ja sijoittajakokouksissa, ja keraa taten tietoa siitd, miten vastuullisuusty6ta voidaan parantaa.

Sidosryhmit

Asiakkaat/vuokralaiset

Paikallisyhteisot

Kuluttajat

Sijoittajat

Hallitus

Media

Tyontekijat

Cibusta koskevat odotukset

Sitoutuminen, kehittdmisen mahdollistaminen,
uusiutuva energia, luottamuksellisuus

Yhteiskunnallisten toimintojen saavutettavuus,
palvelut, kaupankaynti, ymparistoystavalliset
ratkaisut

Joukkoliikenteen ja lahipalveluiden
saavutettavuus, turvalliset kauppapaikat,
ymparistoystavalliset ratkaisut

Lapinakyva informaatio, taloudellinen tulos,
vakaa toiminta, eettiset ja turvalliset transaktiot

Lapindkyva informaatio, taloudellinen tulos,
vakaa toiminta, eettiset ja turvalliset transaktiot,
ilmasto

Lapinakyva informaatio
Hyva tyoymparisto, pitkaaikainen

tyonantaja, maaraysten noudattaminen,
kehitysmahdollisuudet,

Cibuksen vastuullisuusviitekehys

Esimerkkeja vuoropuhelusta

Hankinnat, asiakastapaamiset,
vuotuinen vastuullisuusvuoropuhelu,
jatkuva hallinnointi

Hankinnat,
epasuora osallistuminen vuokralaisten
valityksella

Epasuora osallistuminen vuokralaisten

valityksella

Tapaamiset ja esitykset sijoittajille ja
paaomamarkkinoille, osavuosikatsaukset,
vuosikertomus, yhtiokokous

Hallituksen kokoukset, joista yksi on vuotuinen
strategiatapaaminen
Haastattelut, lehdistotiedotteet,

osavuosikatsaukset, vuosikertomus

Kehityskeskustelut, liiketoiminnan suunnittelu

Keskeiset vastuullisuuskysymykset on jaettu kolmeen painopistealueeseen. Cibus vaikuttaa vastuullisuustyohon koko arvoketjussa.

Painopiste- o Cibuksen oma Cibuksen . Kuluttajat Yhteiskunta/suuri

Toimittajat P P Vuokralaiset L
alueet toiminta kiinteistot yleiso

1
Sitoutunut ja lasndoleva yhteistyokumppani
Vas‘}-'u"i“e" Vakaa t.ulos, vahva taloudellinen asema
yhteistys- Eettiset ja turvalliset transaktiot, korruption torjunta, verot @
kumppani ettiset ja turvalliset transa 10, orruption torjunta, vero Lapinakyva
Lapinakyva informaatio informaatio

limastotoimet

Kauppapaikkojen ja oman toimintamme ilmastojalanjéljen pienentdminen

Energiatehokas kiinteistokanta

Saavutettavien
kauppapaikkojen
luominen

Kauppapaikkojen kehittaminen
taajamiin ja pienille paikkakunnille

Kuluttajille paasy kauppoihin ja palveluiden &arelle,
lahiyhteisojen tukeminen ja ymparistopalvelut




VASTUULLISUUS

Vastuullinen -
vhteistyokumppani -

—  Sitoutunut ja lasnéoleva yhteistydokumppani
Vakaa tulos, vahva taloudellinen asema
Eettiset ja turvalliset transaktiot
Lapinakyva informaatio

Cibus vastaa ankkurivuokralaisina toimivien péivittaistavaraketjujen tarpeisiin niin liiketoiminnallisissa kysymyksissa kuin vuokralaisten

omien kunnianhimoisten vastuullisuustavoitteiden osalta olemalla sitoutunut ja ldsnédoleva yhteistyokumppani, joka tarjoaa vuokralaisille
innovatiivisia jarjestelyja. Uskottava yritysetiikka on edellytys pitkajanteiselle toiminnalle, jota tukevat vakaa tulos ja vahva taloudellinen
asema, kaikin puolin eettinen ja turvallinen likketoiminta sekéa lapinakyva informaatio sijoittajille.

Pitkan aikavalin tavoite Tulokset

Arvonluonti

Teemme vastuullisesti toimimisen
helpommaksi niin vuokralaisille kuin
kuluttajille. 2021:82 %

2020: 63 %

Vastuullisuuskeskustelut Cibuksen
vuokralaisten kanssa, osuus

Vuokralaiset: tukee liiketoiminnan
tarpeita, vahvistaa vastuullisuustyota.
Kuluttajat: edistaa vastuullisia valintoja.

Tuloksemme turvaa pitkalla aikavalilla
vakaan toiminnan, joka hyodyttaa niin
vuokralaisia , yhteiskuntaa, sijoittajia kuin
tyontekijoita.

Katso Corporate Governance -raportti.

Vuokralaiset: vakaa kumppani.
Sijoittajat: osingot.

Tyontekijat: pitkdaikainen tyénantaja.
Yhteiso: vakaa ja avoin veronmaksaja.

Olemme kunnioitettava kiinteistoalan
toimija ja harjoitamme liiketoimintaa
eettisesti ilman epailyja korruptiosta,
veronkierrosta tai puutteista asiakkaiden
turvallisuudessa.

Ei lahjuksia tai korruptiota koskevia
tapauksia vuonna 2021.

Yhteiskunta, vuokralaiset, ty6ntekijat,
sijoittajat: Nollatoleranssi lahjonnalle ja
korruptiolle seka lilkketoiminnan eettisyys
edistavat uskottavuutta, vahvaa kasvua
ja hyvinvointia.

Noudatamme sé&antelya ja suosituksia ja
raportoimme liiketoiminnastamme ja sen
tuloksista avoimesti.

Cibuksen vuoden 2021
vastuullisuusraportti on yhtion kolmas
perakkainen vastuullisuusraportti.

Sijoittajat, vuokralaiset, yhteiskunta:
Lisdantynyt panostus ja lapinakyvyys
vastuullisuusasioissa.

Vuosiraportointi: GRESB-arviointi, EPRA
Sustainability BPR Award -palkinnot.

12:6 Kannustetaan yhtioita ottamaan kayttoon kestavat kaytannot ja sisallyttamaan
kestavaa kehitysta koskevat yritysvastuutiedot raportointiinsa.

Cibus suosii vuokralaisia, jotka raportoivat vastuullisuustydstaan |apinakyvasti. Vuonna

2021 kaikki ankkurivuokralaiset raportoivat vastuullisuustyostaan.

16:5 Vahennetaan korruptiota ja lahjontaa.

Cibuksella on nollatoleranssi korruptiota kohtaan, ja arvioimme kaikkia
yhteistyokumppaneitamme talla perusteella. Vuonna 2021 ei havaittu

korruptiotapauksia.

Vastuullisuuskeskustelut vuokralaisten kanssa

Cibuksen kiinteistokannan ankkurivuokralaisia ovat
korkealaatuiset vahittaiskaupan ketjut, kuten Kesko, Tokmanni,
Coop, S-ryhma ja Lidl, joilla on omat kunnianhimoiset
tavoitteensa oman toimintansa yhteiskunnallisia vaikutuksia
seka vastuullisuutta koskien. Cibus kady vuosittain
vastuullisuuskeskusteluja vuokralaistensa kanssa, jotta
kauppapaikkojen positiivisia vaikutuksia ymparistoon ja
yhteiskuntaan voidaan lisata ja niiden negatiivinen jalanjalki
minimoida. Keskustelut kdydaan paivittaistavarakaupan

ketjun kiinteisto- tai vastuullisuuvastaavien kanssa.
Vastuullisuuskeskustelut vahvistavat Cibuksen ja vuokralaisten
vélista sidetta ja parantavat mahdollisuuksia pitk&aaikaisten
vuokrasopimusten solmimiseen sekéa uusien kiinteistojen
hankintaan.

27

Niiden vuokralaisten maér4, joiden kanssa Cibus kavi
vastuullisuuskeskusteluja vuonna 2021, vastasi 82 %:n osuutta
vuokratusta pinta-alasta. Edellisvuonna vastaava luku oli

63 %, silla koronapandemia vaikutti keskustelujen maaraan.
Asiakaskysely jarjestetddn vuonna 2022.

Yritysetiikka vahvistaa luottamusta

Cibuksen kyky olla vakaa ja jarkeva yhteiskumppani seka
kunnioitettava kiinteistoalan toimija on ratkaiseva tekija
ankkurivuokralaisten kanssa solmittavien suhteiden

seka uusien hankintojen kannalta. Cibuksen liiketoiminta
perustuu pitkaaikaisiin vuokrasopimuksiin seka palaaviin
paivittdistavarakaupan asiakkaisiin, ja sen kulmakivia ovat
tinkimaton rehellisyys ja luottamuksellisuus seka selkeét
yritysetiikkaa koskevat periaatteet.



VASTUULLISUUS

Yhtion toiminta ei saa koskaan heréattaa epailyja vaarinkaytoksista
tai korruptiosta. Niinpa Cibus harkitsee tarkoin, miten ja kenen
kanssa se harjoittaa liiketoimintaa. Cibuksen maine on myds
pitkalti riippuvainen yhtion kyvysta saavuttaa asettamansa
taloudelliset tavoitteet, tehda strategisesti hyvia hankintoja seka
antaa lapindkyvaa ja tasmallista markkinatietoa.

Cibuksen nollatoleranssia lahjontaa ja korruptiota kohtaan yhtion
omissa seka toimittajien ja kumppanien toiminnoissa on selostettu
yhtion eettisessa ohjeistuksessa ja vastuullisuuspolitiikassa.
Ohjeistuksesta tiedotetaan kaikille Cibuksen tyontekijoille

ja hallituksen jasenille, ja se on kaikkien saatavilla. Cibus
noudattaa yleista tietosuoja-asetusta ja soveltaa selkeaa
tiedonhallintakdytantoa. Yhtiolla on vuodesta 2019 lahtien ollut
kaytossa ilmiantokanava, joka l6ytyy yhtion kotisivuilta www.
cibusnordic.com. Kanavassa seké tyontekijat etta ulkopuoliset
voivat ilmoittaa nimettomasti korruptioepailyista ja muista
rikkomuksista ulkopuolisen rijppumattoman tahon kautta.

Vastuullisuusraportointi

Ihmisoikeudet

Yritysten ja muiden yhteiskunnallisten tahojen toiminta
vaikuttaa ihmisiin kaikkialla maailmassa, ja siksi niiden vastuulla
on varmistaa, ettei ihmisoikeuksia loukata. Tama vastuu

kasittaa Cibuksen omien toimintojen lisaksi myos toimittajat

ja yhteistyokumppanit, joiden toimintaa yhtio jatkuvasti arvioi.
Cibuksen kiinteistoportfolion kaikki ankkurivuokralaiset torjuvat
erilaisten hankkeiden kautta aktiivisesti ihmisoikeusloukkauksia
paivittaistavarakauppaketjuissaan.

Cibus nakee jatkuvan vastuullisuusraportoinnin tapana arvioida omaa vastuullisuusty6taén ja parantaa sita
jatkuvasti. Tilinpaatoslain mukaisesti laadittu vuoden 2021 vastuullisuusraportti on jarjestyksessa kolmas yhtion
vastuullisuusraportti. Cibus raportoi vastuullisuustydstddn myos seuraavien kautta:

vastuullisuusty6ta maailmanlaajuisesti.

Cibus Green Bond Investor Report 2021 https://www.cibusnordic.com/media/206507/cibus_green_bond_report_2021.pdf
GRESB - Global Real Estate Sustainability Benchmark, joka arvioi vuosittain yli tuhannen kiinteistoyhtion ja -rahaston

EPRA sBPR - European Public Real Estate Association, joka pyrkii parantamaan ja standardoimaan kiinteistoyhtididen

vastuullisuusraportointia. Vuonna 2021 arvioitiin 166:ta eurooppalaista kiinteistoyhtiota.

EPRA

EUROPEAN PUBLIC
REAL ESTATE ASSOCIATION
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lImastotoimet

VASTUULLISUUS

— Kauppapaikkojen ja omien toimintojen ilmastojalanjéljen pienentdminen ja
ilmastoneutraaliuden saavuttaminen vuoteen 2030 mennessa

— Energiatehokas kiinteistokanta

Cibuksen toimintojen on tarkoitus olla ilmastoneutraaleja vuoteen 2030 mennessa. Tavoite aiotaan saavuttaa auttamalla vuokralaisia
investoimaan uusiutuvaan energiaan, sijoittamalla kiinteistoihin, joissa toimii ilmastoalykkaita vuokralaisia ja joihin kuluttajien on helppo
tulla, seka vuokralaisten omien ilmastoinvestointien kautta. Energiatehokkaisiin kiinteistéihin investoiminen auttaa pienentdmaan

energiantarvetta ja energiakustannuksia seka sadstamaan yhteiskunnan energiavaroja.

Pitkan aikavilin tavoite

Tulokset

Arvonluonti

Tavoite toimintojen
ilmastointineutraaliudesta vuoteen

2030 mennessa voidaan saavuttaa
tukemalla vuokralaisten investointeja
uusiutuvaan energiaan, investoimalla omiin
vihreisiin energialahteisiin, investoimalla
saavutettaviin kauppapaikkoihin seka
minimoimalla kuluttajien ilmastojalanjalki.

Vuokralaiset, joiden tavoitteena on
ilmastojalanjéljen pienentaminen tai
ilmastoneutraaliuden saavuttaminen
2021: 83 %

2020:79 %

Cibuksen portfolioon kuuluvat
kiinteistot, joissa on aurinkopaneelit

Yhteiskunta, vuokralaiset,

tyontekijat, sijoittajat: Edistetaan
ilmastonmuutoksen hillitsemista
kaikkialla maailmassa, silla
ilmastonmuutos voi vaikuttaa
talouskasvuun, nostaa elintarvikkeiden
hintaa ja heikent&a tulevien sukupolvien
ja haavoittuvien alueiden asukkaiden

2021: 39
2020: 26

Yhtién oma kulutus:
2021: 6 580 kWh sahkoa

2021: 33,4 kWh/m?
2020: 29,3 kWh/m?

elinoloja.

100 % uusiutuvaa sdhkoa

Parannetaan kiinteistéjen
energiatehokkuutta ja lisdtadn uusiutuvan
sdhkon osuutta.

Energiatehokkaita kiinteistoja
(lukuméara ja kokonaisarvo)
2021: 36, 220 MEUR

2020: 30, 204 MEUR

Yhteis6: iimastonmuutoksen hillinta.
Vuokralaiset: séhkonkulutus pienenee,
sdhkdomavaraisuus paranee.

7:2 Lisataan uusiutuvan energian osuutta maailmanlaajuisesti.

Cibus tukee aurinkokennojen asentamista kiinteistihinsa kannustamalla ankkurivuokralaisia vastuullisuuskeskustelujen
kautta ja hyvdksymalla rakennushankkeet nopeasti. Vuoteen 2021 mennessa aurinkokennoja oli asennettu 39 kiinteistoon.

ilmastoriskeja.

Vihreat investoinnit ilmastonmuutoksen
hillitsemiseksi

limastonmuutos on yksi suurimmista maailman ruoantuotantoon
ja kansalaisten toimeentuloon kohdistuvista uhista.
Hiilidioksidipdastojen kasvu lisaa pitkalla aikavalilla kéyhyytta

ja heikentaa kasvumahdollisuuksia. Tama vaikuttaa kaikkien
elamaan. Kiinteistoala on lammityksen ja muun sdhkénkulutuksen
kautta yksi maailman suurimmista energiankuluttajista. Fossiilisilla
polttoaineilla tuotetun energian kulutus on uhka ilmastolle.

Cibus panostaa ilmastoneutraalien kauppapaikkojen luomiseen
investoimalla vihredan energiaan ja priorisoimalla vuokralaisia,
joilla on omat kunnianhimoiset ilmastotavoitteet.

83 % Cibuksen kiinteistdalasta on vuokrattu ankkurivuokralaisille,
joilla on selkeét tavoitteet ilmastojalanjalkensa pienentamiseksi
tai ilmastoneutraaliuden saavuttamiseksi vuoteen 2025 tai 2030
mennessa. Monien vuokralaisten ilmastotavoitteet vastaavat
Pariisin sopimuksen 1,5 asteen tavoitetta. Paivittaistavarakaupan
ilmastotavoitteet sisaltavat toiminnan liikekiinteistoissa, myytavat
tuotteet ja kuljetukset.

29

13:1 Parannetaan sopeutumista ilmastoon liittyviin riskitekijoihin ja luonnonkatastrofeihin.

Cibuksen investoinnit vihredan sahkoon ja ilmastopéaastojen vahentamiseen kauppapaikoissa auttavat vahentamaan

Cibuksen saannolliset vastuullisuuskeskustelut vuokralaisten
kanssa nopeuttavat lupahakemusten jattamista esimerkiksi
uusiutuvaan energiaan tai sahkoautojen latauspisteisiin liittyvissa
hankkeissa. Vuoden 2021 lopussa Suomen kiinteistosalkussa

oli 39 kohdetta, joiden vuokralaiset olivat investoineet
aurinkopaneeleihin. Niiden vuosituotanto on 5 266 MWh. Uusien
aurinkovoimaloiden asentamista suunnitellaan, ja Cibus kay niista
keskusteluja useiden vuokralaisten kanssa.

Cibuksella on myos omia vihreita investointeja, joiden tavoitteena
on tehda yhtion toiminnoista taysin ilmastoneutraaleja vuoteen
2030 mennessa. Useissa kiinteistdissd Ruotsissa ja Suomessa
valaisimet on korvattu LED-valaisimilla, mika tuo merkittavia
energiansadstoja. Vuokrasopimuksissa, joissa Cibus vastaa
energian hankinnasta, lammityksen ja kayttdsahkon on maara
olla taysin fossiilivapaita vuodesta 2022 lahtien. Vuonna 2022
Cibus aikoo myds arvioida omia investointejaan vihreisiin
energialahteisiin, ja yhtio voi ajan mittaan alkaa myds toimittaa
vihreaa sahkoa asiakkailleen. Cibuksen kauppapaikkojen suuret
tasakatot soveltuvat hyvin aurinkopaneelien rakentamiseen,
eivatka ne syrjayta muita toimintoja verrattuna esimerkiksi
maatalousmaalle rakentamiseen.



VASTUULLISUUS

Ruoka- ja paivittaistavarakaupan toimijoiden kunnianhimoiset vastuullisuustavoitteet

Cibuksen kiinteistoissa toimii paivittaistavarakauppoja, joilla on kunnianhimoiset vastuullisuustavoitteet niin
tuotteidensa valmistusketjujen kuin kauppapaikkojensa ja tavarakuljetustensa ymparistovaikutusten osalta. Esimerkkeja

naista vastuullisuustavoitteista on alla:

Kesko
limastotavoitteet:

Tokmanni
lImastotavoitteet:

COOP
limastotavoitteet:
S-ryhma
limastotavoitteet:
Lidl
limastotavoitteet:

Hiilineutraali vuoteen 2025 mennessa (SBTi)

-70 % hiilidioksidipaastoista vuoteen 2025 mennessa (SBTi)

-25 % hiilidioksidipaastoista vuoteen 2025 mennessa (SBTi)

-90 % hiilidioksidipaastoista vuoteen 2030 mennessa (I&htovuosi 2015)

-80 % hiilidioksidipaastdista vuoteen 2030 mennessa (SBTi)

SBTi - Science-Based Targets -aloitteen hyvaksymat tai kasittelyssa olevat tavoitteet, lahtévuosi 2015.

Kulutus, paastot ja mittarit

Cibus ei yleensa voi suoraan vaikuttaa kiinteistdjensa vuokralaisten
energianhankintaan tai sahkon, Iammon ja veden kulutukseen.
Vuokralaiset kayttavat energiaa lammitykseen ja sahkoa
esimerkiksi valaistukseen ja jadkaappien toiminnassa pitdmiseen.
Kulutukseen voidaan osittain vaikuttaa investoimalla energiaa
saastaviin toimiin, kuten LED-valaisimiin, tekemalla teknisia
muutoksia ja asentamalla automaattisesti luettavat sdhkomittarit.
S&hkon ja kaukolamman kulutus neliometriad kohti Cibuksen
Ruotsin ja Suomen kiinteistoissa (vertailukelpoinen) kasvoi 15 %
vuonna 2021. Tama selittyy epétavallisen korkeilla lampétiloilla
talvella 2020, kun taas vuonna 2021 talvi oli tavanomaisempi ja
l&mmityskustannukset nousivat vuoteen 2020 verrattuna. Useat
vuokralaiset ovat asentaneet kiinteistdjen yhteyteen sdhkdautojen
latausasemia, ja Cibus suhtautuu yleensa aina myonteisesti
pyyntoihin, jotka koskevat sen kiinteistéjen ymparilla olevien maa-
alueiden kayttod ymparistoystavallisiin tarkoituksiin.

Vedenkulutus oli 158 I/m? (160 |, vertailukelpoinen) eli 12 %
enemman kuin vuonna 2020. Kulutusta voidaan pienentaa
tekemalla teknisid muutoksia ja asentamalla automaattisesti
luettavat vesimittarit. Jatteet, mukaan lukien ruoantéahteet, paperi
ja kartonki, lajitellaan kiinteistoilla.

Cibuksen toimintojen hiilidioksidipaastot ovat GHG-protokollan
mukaan padosin Scope 3 -paastoja, eli ne aiheutuvat vuokralaisten
hankkimasta lammityksesta ja sahkosta kiinteistoissa, joissa Cibus
ei kdyta operatiivista maardysvaltaa. Suomen kiinteistosalkkuun
kuuluvissa kiinteistoissa Cibus toimittaa joissain tapauksissa
vuokralaiselle kaukoldmpda ja kiinteistosahka. Nama on raportoitu
Scope 2 -paastodissa. Naista hankinnoista paattaa Cibus. Todellisia
energianlahteita koskevien tietojen puuttuessa raportoidut Scope

2- ja Scope 3 -paastot on laskettu kansallisten keskimaaraisten
paastokertoimien perusteella. Siten raportissa otetaan huomioon
kiinteistoihin asennettu uusiutuva energia, mutta ei vihrean energian
kulutusta. Raportti ei liioin sisalld Keskon ja Tokmannin kdyttamaa
kotimaista tuulivoimaa eika Coopin kayttamaa fossiilivapaata séhkoa
ja kaukoldmpoa. Cibuksen raportoimat hiilidioksidin kokonaispaastot
(Scope 1, 2 ja 3) kasvoivat 44 % absoluuttisesti mitattuina vuonna
2021. Tarkein syy tdhan on se, etta Cibus on hankkinut uusia
kiinteist6ja nopeassa tahdissa ja siten myds sen vuokralaisten
energiankulutus on kasvanut. Paastétaso (paastot/m?) kasvoi, miké

johtui osittain epatavallisen korkeista keskilampétiloista vuonna 2020.

Cibuksen oman toiminnan ilmastovaikutus muodostuu
l&hinna Tukholman ja Helsingin toimistojen lammityksesta ja
sdhkonkulutuksesta seka liilkematkoista.
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Kaikki ostettu sdhko on fossiilivapaata, ja lentomatkojen paastot
kompensoidaan.

Tarkemmat tiedot energian ja veden kulutuksesta seka
hiilidioksidipaastoista on kohdassa "EPRA-tunnusluvut” sivulla 33.

KULUTUS, PAASTOT JA MITTARIT

Tonnia CO,-ekvivalenttia 2021 2020 2019
Scope 1(paaasiassa omat ja & 2 1
leasing-autot)

Scope 2 (ostettu s&hko) 9190 7 340 ©
Scope 3 (vuokralaisten ostama 18 534 11960 17 415
sahkd Suomen, Ruotsin ja Norjan

kiinteistoissa seka Cibuksen

tyontekijoiden lilkkematkat)

Yhteensa 27727 19 302 17 416

» Vuodelta 2019 raportoidut Scope 3 -paéastot sisaltavat Scope 2- ja 3-paastét

Energiatehokkaat kiinteistot ja vihrea rahoitus

Kiinteistokannan energiankulutukseen vaikuttaa myos se, etta
Cibus on asettanut hankinnoissaan etusijalle energiasertifioidut
kiinteistot. Kun Cibus aloitti toimintansa Norjassa syyskuussa
2021 ja sen omistukseen siirtyi kaikkiaan 10 kauppakiinteistoa
vuoden lopussa, kiinteistdjen energiatehokkuuteen seka
saavutettavuuteen kuluttajien kannalta kiinnitettiin erityista
huomiota.

Cibuksella on vuonna 2020 liikkeeseen laskettu 59,6 miljoonan
euron vihrea joukkovelkakirjalaina. Sen vakuutena ovat Cibuksen
kiinteistokannan korkeatasoiset energiasertifioidut kiinteistot.
Cibus omisti vuoden 2021 lopussa Suomessa energialuokan A ja
B sekéa Ruotsissa energialuokan A, B ja C kiinteistoja yhteensa
220 miljoonan euron arvosta, mika vastaa 369 % vihrean
joukkovelkakirjalainan nimellisarvosta seka 15 % Cibuksen
kiinteistokannan kokonaisarvosta.

Lisatietoja sertifioiduista kiinteistoista on kohdassa "EPRA-
tunnusluvut” vuosikertomuksen sivulla 33.
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YMPARISTO - Cibuksen kiinteistékanta

Energian ominaiskulutus (kWh/m?)

Kasvihuonekaasujen

Veden ominaiskulutus (I/m?

ominaispaastét (kgCO /m?)
(sijaintiperusteinen)

Biologinen monimuotoisuus

Ekosysteemeihin seka kasvi- ja eldinlajien monimuotoisuuteen
kohdistuvien uhkien vaikutukset koskevat myos maaseutua

ja ihmisravinnoksi kaytettavia luonnonvaroja. YK:n biologista
monimuotoisuutta kasittelevan tieteellisen asiantuntijaryhméan
vuoden 2019 raportissa 400 asiantuntijaa totesi, etta elainlajien
ja luonnon haviaminen kiihtyy. Tasta aiheutuva uhka vastaa
mittakaavaltaan ja vaikutuksiltaan ilmastonmuutoksen
aiheuttamaa. Cibuksen ndkemyksen mukaan biologinen
monimuotoisuus liittyy sekd ympéristoon etta kasvuun, silla
ruoantuotanto vaikuttaa viime kadessa niin ankkurivuokralaisiin
kuin kuluttajiin.

Cibuksen hankkimat kiinteistot ovat jo valmistuneita, kaupalliseen
kayttoon otettuja ja vuokrattu ruoka- ja pdivittaistavarakaupoille.
Cibuksella on kuitenkin mahdollisuuksia lisata biologista
monimuotoisuutta vaalimalla kiinteistojensa ymparistossa

olevia viheralueita, joilla viihtyvat erilaiset kasvi- ja eldinlajit,

seka perustamalla niittyja ja mehildispesia. Vuonna 2021 Cibus
alkoi kartoittaa yhteistydmahdollisuuksia ankkurivuokralaisten
kanssa biologisen monimuotoisuuden lisddamiseksi kiinteistéjen
ympaéristossa.
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limastoon liittyvat rahoitusriskit

llImastonmuutos tuo mukanaan seka fyysisia riskeja etta
sopeutumisriskeja, jotka vaikuttavat yrityksiin maailmanlaajuisesti.
Fyysisia riskeja ovat esimerkiksi adrimmaiset saailmiot ja
pitk&aikaiset muutokset, kuten keskilampétilojen ja merenpinnan
nousu. Sopeutumisriskeja ovat teknologiaan liittyvat riskit,
poliittiset ja oikeudelliset riskit, markkinariskit ja maineriskit.
Cibukselle riskit voivat aiheuttaa taloudellisia seurauksia,

jotka taytyy huomioida talous- ja strategiasuunnittelussa.
Seuraavalla sivulla olevassa llmastoriskit-taulukossa on kuvattu
ilmastonmuutoksen tarkeimpia pitkan aikavélin vaikutuksia ja
Cibuksen riskienhallintaa:



limastoriskit

VASTUULLISUUS

Sopeutumisriskit Taloudellinen vaikutus Toimenpide Aika- Riskitaso
perspektiivi
Ankkurivuokralaisten Kiinteistoihin valitaan lyhyt ja korkea
heikentyva kannattavuus ankkurivuokralaisia, keskipitka
vaikuttaa Cibuksen joilla on kunnianhimoiset aikavali
vuokratasoon. ilmastotavoitteet, joiden
sdhkonkulutuksesta suuri
osa on fossiilivapaata
sahkoa ja jotka investoivat
fossiilivapaaseen
sdhkdntuotantoon.
Oikeudelliset ja poliittiset —
h||||d|(_)k5|d|verot, saannokset S&ahkon kallistuminen Vahennetaan lyhyt ja korkea
yms., jotka nostavat - . A L P
energiakustannuksia. va.lkl'Jttaa Cibuksen ) vgokrasoplmulﬁsm, joissa k.esklpl.tka
toimintakustannuksiin. Cibus vastaa kiinteistén aikavali
ldmmityksest4, ja ostetaan
enemman vihreaa sahkoa.
Energiatehokkaiden Kasvun lisddntyminen voi keskipitka matala
kiinteistdjen hintojen parantaa luottoluokitusta ja aikavali
nousu vaikuttaa alentaa rahoituskuluja.
Cibuksen omaisuuteen tai
investointeihin.
Markkina - kiinteistojen Esim. vakuutusten Vahvistetaan Cibuksen keskipitka keskitaso
hoitokustannusten nousu kallistuminen neuvotteluasemaa aikavali
kalliimpien materiaalien, riskien vaikuttaa Cibuksen kasvattamalla
lisddntymisen yms. takia. toimintakustannuksiin. kiinteistoportfoliota ja
lisaamalla hajautusta.
Maine - Ankkurivuokralaisten Suositaan suuria lyhyt aikavali korkea
kuluttajien kulutustottumusten heikentyva kannattavuus ankkurivuokralaisia, joilla on
muuttuminen. vaikuttaa Cibuksen hyva kannattavuuspotentiaali
vuokratasoon. ja kunnianhimoiset
ilmastotavoitteet, jotka
vetoavat myoés kuluttajiin.
Fyysiset riskit
Tulvat voivat vaikuttaa Hankitaan kiinteistoja pitka aikavali matala
tulvariskialueilla sijaitseviin riskialueiden ulkopuolelta.
Cibuksen kiinteistoihin.
Merenpinnan nousu
Aineelliset vahingot Hankitaan kiinteistoja pitka aikavali matala

vaikuttavat Cibuksen yleisiin
kuluihin.

riskialueiden ulkopuolelta.

EU:n kestavan rahoituksen luokitusjarjestelma

EU on ilmasto- ja ympéristostrategiansa osana toteuttanut

useita toimenpiteit, joilla pddomaa ohjataan vihredampéaa taloutta
edistaviin toimiin. Vuodesta 2022 alkaen EU:n alueella toimivien
suurten (yli 500 tyontekijaa) yleishyodyllisia palveluja tarjoavien
yritysten on ilmoitettava, kuinka suuri osuus niiden tuloista,
menoista ja investoinneista kuuluu EU:n kestavén rahoituksen
luokitusjarjestelman (eli taksonomian) piiriin.
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Taksonomia-asetuksessa on maaritelty kaikkiaan kuusi yleista
ympadristotavoitetta. Yritysten on alkuvaiheessa ilmoitettava
tiedot, jotka liittyvat kahteen tavoitteeseen: ilmastonmuutoksen
hillintdan ja ilmastonmuutokseen sopeutumiseen. Tulevina
vuosina raportoinnin on maara laajentua kattamaan myds
vesivarojen kestava kaytto, siirtyminen kiertotalouteen,
ympariston pilaantumisen vahentaminen ja biologisen
monimuotoisuuden suojelu. Talléin yritysten on myds
ilmoitettava, missa maarin niiden taloudellinen toiminta tayttaa
taksonomiakelpoisuuden kriteerit. Kiinteistoyhtididen osalta
luokitusjarjestelmassa mainitaan muun muassa se, missa rajoissa
kiinteisto voidaan katsoa energiatehokkaaksi.

Vaikka Cibuksen kiinteistdinvestoinnit kuuluvatkin
taksonomiakelpoisen taloudellisen toiminnan piiriin,
yhti6 ei tayta vaatimusta yli 500 tyontekijasts, joten se
ei raportoi taloudellisesta toiminnastaan vuonna 2021
taksonomiakelpoisuuden perusteella.



VASTUULLISUUS

— Kauppapaikkojen kehittdminen taajamiin ja pienille paikkakunnille

SaaVUtettaVIe n —  Tarjoamme kuluttajille paasyn kauppoihin ja palveluiden &arelle, tuemme
J . l&hiyhteisoja ja jarjestdmme kierratys- ja lajittelupisteita.

kauppapaikkojen

luominen

Kuluttajat tarvitsevat eldvia ja turvallisia 1ahiyhteisoja, joissa on paivittaistavarakauppoja, verkkokauppaostosten noutopisteits,
jatteidenkeruupisteitd ja muita palveluja ja joihin paasee helposti ja nopeasti ilman merkittavaa ilmastovaikutusta. Cibus mahdollistaa
tdman rahoittamalla kauppapaikkojen rakentamista ja kehittamista.

Pitkan aikavalin tavoitteet Tulokset Arvonluonti

Edistetaan kauppapaikkojen Suomessa, Ruotsissa ja Norjassa Kuluttajat, yhteiskunta: elinvoimaiset
kehittdmistd omistamalla kiinteistoj4, omistetut kiinteistot: ja turvalliset lahiyhteisot, kauppojen,
joita vuokrataan houkutteleville 2021: 400, 867 000 m? palvelujen, verkkokauppatoimitusten,
paivittaistavarakauppaketjuille. 2020: 290, 744 000 m? kierratyspisteiden ja muiden

ymparistopalvelujen helppo ja
nopea saavutettavuus ilman suurta
hiilijalanjalkea.

Luodaan kuluttajille saavutettavia
kauppapaikkoja, joissa on kauppoja ja

palveluita.

11:3 Osallistava ja kestdva kaupungistuminen

Cibus tukee taajamien ja pienten paikkakuntien eldvia ja turvallisia Iahiyhteisoja, joissa ihmisilld on paasy

paivittaistavarakauppoihin seka palvelujen aarelle.
Turvalliset lahiyhteis6t Hyodyt yhteiskunnalle
Cibus investoi kauppapaikkoihin, jotka sijoittuvat asuinalueiden Tyhjien tilojen hyédyntaminen yhteiskunnallisiin tarkoituksiin
yhteyteen ja joukkoliikenteen solmukohtiin seka pienemmille on paasaantoisesti hyvaksyttavaa, mikali se ei heikenna
paikkakunnille, ja vuokraa niitd houkutteleville ruoka- ja kauppapaikan laatua. Cibus solmi vuonna 2021 Jarntorgetin
paivittdistavarakaupoille. N&in yhti6 tukee osaltaan lahiyhteis6ja, kanssa kumppanisopimuksen, jonka tarkoituksena on
joihin kuluttajien on helppo tulla hoitamaan asioitaan turvallisesti kehittdd yhdessa niita Cibuksen Ruotsissa sijaitsevan
kavellen, pyorélla tai joukkoliikenteen kulkuneuvoilla. Niissa kiinteistokannan osia, joita ei kdyteta paivittaistavarakaupassa.
kuluttajilla on paasy palveluiden, elintarvikekauppojen, Tavoitteena on hankkia suunnittelutyén kautta vuokra-
verkkokauppatoimitusten seka kunnallisten palveluiden, asuntojen rakennusoikeudet Cibuksen Ruotsissa sijaitseviin
kuten jatteiden keruu- ja kierratyspisteiden &arelle. Cibus kay nykyisiin ja tuleviin kiinteistoihin. Vuokra-asunnot
ankkurivuokralaistensa kanssa jatkuvaa vuoropuhelua siitd, miten rakennetaan mahdollisuuksien mukaan kestévasta puusta
kuluttajien turvallisuutta voidaan parantaa ja heidan tarpeisiinsa kayttamalla Jarntorgetin tytaryhtion Bomodulin joustavaa
vastata. Tama koskee esimerkiksi liikennetta ja palveluja, jotka rakennusjarjestelmaa. Kaikille asunnoille on myos tarkoitus
parantavat kauppapaikan turvallisuutta ja houkuttelevuutta. hankkia pohjoismainen Joutsenmerkki.

Tehokkaan sidosryhméavuoropuhelun kayminen on olennaisen
tarkeaa, jotta lahiyhteistjen odotuksia ja tarpeita voidaan
ymmartaa. Toisaalta Cibus pystyy vain rajallisesti vaikuttamaan
kiinteistojen turvallisuuteen ja voi vain valaista asian tarkeytta
vastuullisuuskeskusteluissa vuokralaisten kanssa.
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EPRA-tunnusluvut

Cibus raportoi keskeisista vastuullisuusindikaattoreista

EPRAnN (European Public Real Estate Association) suositusten
perusteella. Ympariston osalta keskeisia tulosindikaattoreita
ovat energia, kasvihuonekaasupaastot, vedenkulutus, jatteet,
ymparistosertifioidut rakennukset seka hallinto ja sosiaaliset
vaikutukset. Taulukoissa "n/d” tarkoittaa "ei julkistettu”, eli naita
tietoja ei raportoida.

Raportoinnin rajat - Cibus omistaa ja hallinnoi vahittaiskaupan
kiinteistoj4, joissa on pitkat vuokrasopimukset. Cibus ei pysty
operatiivisesti vaikuttamaan kiinteistossa harjoitettavaan
toimintaan, silla se hankkii energiaa vuokralaisille vain joissakin
Suomessa sijaitsevissa kiinteistoissdan ja pystyy niissa
valitsemaan energianlahteen. Raportointi kattaa lammitysenergian
ja kiinteistosahkon kulutuksen Cibuksen kiinteistoissa riippumatta
siitd, onko Cibuksella operatiivista vaikutusvaltaa vai ei. Lukuihin
sisaltyy myos vuokralaisten vedenkulutus ja jatehuolto kaikissa
Cibuksen kiinteistoissa.

Kattavuus - Cibus pyrkii raportoimaan kaikkien kiinteistojen
tiedot. Tietyt, esimerkiksi jatteisiin liittyvat tiedot kuitenkin
puuttuvat useimpien kiinteistéjen osalta. Cibus ilmoittaa kuhunkin
keskeiseen tulosindikaattoriin sisaltyvien kiinteistéjen osuuden.

Arvio vuokranantajan hankkiman energian kulutuksesta -
Kaikki tiedot perustuvat todellisiin mittauksiin.

Kolmannen osapuolen varmennus - Cibuksen
vastuullisuusraportti on laadittu tilinpdatoslain mukaisesti.
Arviointi koskee vain vastuullisuusraportin laadintaa.

Normalisointi — Cibus laskee ominaiskulutuksen ja -paastot pinta-
alan (m?) perusteella.

Segmenttikohtaiset tiedot — Cibus omistaa vain vahittaiskaupan
kiinteistdja. Kiinteistojen vastuullisuustiedot ilmoitetaan maittain
(Ruotsi, Suomi ja Norja).

Tiedot omista toimitiloista — Cibuksen omien toimitilojen
tunnusluvut raportoidaan erilldan kiinteistokannasta.

Kuvaus vastuullisuuteen liittyvista saavutuksista -
Keskeisten toimenpiteiden ja tulosten selitykset ovat Cibuksen
vastuullisuusraportissa ja EPRA-indeksissa.

EPRA-tunnuslukujen sijainti vastuullisuusraportissa - Cibus
raportoi EPRA-tunnuslukutiedot omana osionaan alla seka
vastuullisuusraportissa.

Raportointikausi - Raportointikausi on sama kuin kalenterivuosi.

Olennaisuus - Cibuksen olennaisuusperiaatteet perustuvat
sidosryhmien palautteeseen ja ndkyvat vastuullisuusraportin
osiossa "Liikeideana kestavat kauppapaikat”.

Siséllysluettelo - EPRA Sustainability Performance Measure

Ymparisto Sivu Vuosikertomuksen osio Alla
olevat
taulu-
kot

Elec-Abs Sahkonkulutus 29-31,35 Vastuullisuus - lImastotoimet X

Elec-LfL Vertailukelpoinen sahkénkulutus 29-31,35 Vastuullisuus - limastotoimet X

DH&C-Abs Kaukoldmmén ja -kylman kulutus 29-31,35 Vastuullisuus - limastotoimet X

DH&C-LfL Vertailukelpoinen kaukoldmmon ja -kylman kulutus 29-31,35 Vastuullisuus - limastotoimet X

Fuels-Abs Polttoaineiden kulutus 29-31,35 Vastuullisuus - [Imastotoimet X

Fuels-LfL Vertailukelpoinen polttoaineiden kulutus 29-31,35 Vastuullisuus - lImastotoimet X

Energy-Int Rakennusten energian ominaiskulutus 29-31,35 Vastuullisuus - limastotoimet X

GHG-Dir-Abs Suorat kasvihuonekaasupaastot (GHG) 29-31,36 Vastuullisuus - lImastotoimet X

GGH-Indir-Abs Ep&suorat kasvihuonekaasupaastot (GHG) 29-31,36 Vastuullisuus - lImastotoimet X

GHG-int Kiinteistoista aiheutuneiden kasvihuonekaasujen (GHG) ~ 29-31,36 Vastuullisuus - [Imastotoimet X

ominaispaastot

Water-Abs Vedenkulutus 29-31,36 Vastuullisuus - lImastotoimet X

Water-LfL Vertailukelpoinen vedenkulutus 29-31,36 Vastuullisuus - limastotoimet X

Water-Int Kiinteistéjen veden ominaiskulutus 29-31,36 Vastuullisuus - lImastotoimet X

Waste-Abs Jatteet kasittelytavan mukaan jaoteltuina 29-31, 37 Vastuullisuus - limastotoimet X

Waste-LfL Vertailukelpoiset jatteet kasittelytavan mukaan jaoteltuina 29-31,37 Vastuullisuus - limastotoimet X

Cert-Tot Kestédvan kehityksen sertifioinnit ja luokitukset 29-31, 37 Vastuullisuus - limastotoimet X

Sosiaalinen

Diversity-Emp Henkiléstén monimuotoisuus 23-24 Tyontekijat ja yrityskulttuuri

Emp-Training Koulutus ja osaamisen kehittdminen 23-24 Tyontekijat ja yrityskulttuuri

Emp-Dev Kehityskeskustelut ja suoritusten arvioinnit 23-24,75 Tyontekijat ja yrityskulttuuri, Hallinnointiraportti,

liitetieto Tyontekijat

Emp-Turnover Henkildston vaihtuvuus 23-24 Tyontekijat ja yrityskulttuuri

H&S-Emp Tyoterveys ja -turvallisuus 23-24,39 Tyontekijat ja yrityskulttuuri X

H&S-Asset Tyoterveys- ja -turvallisuusarvioinnit 33,39 Vastuullisuus - Liikeideana kestévat kauppapaikat X

H&S-Comp Kiinteistojen terveys- ja turvallisuusvaatimusten noudat- 33,39 Vastuullisuus - Liikeideana kestavat kauppapaikat X

taminen

Comty-Eng Vuorovaikutus lahiyhteiséjen kanssa, vaikutusten arviointi 33 Vastuullisuus - Liikeideana kestavat kauppapaikat

ja kehitysohjelmat

Hallinto

Gov-Board Hallituksen ja ylimman johdon kokoonpano 53 Corporate Governance -raportti

Gov-Select Hallituksen ja ylimman johdon valinta 48-49 Corporate Governance -raportti

Gov-Col Eturistiriitojen hallinta 53 Corporate Governance -raportti
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EPRA Sustainability Performance Measures (ymparisto)

Energia - kiinteist6t

Koko portfolio 1) Tulokset maittain ja kiinteistoittain
Absoluuttiset Vertailukelpoiset Suomi Ruotsi
luvut (Abs) luvut (LfL)
EPRA-koodi 2021 2020 2021 2020 muutos, 2021 2020 2021 2020 muutos, 2021 2020 2021 2020 muutos,
" . i % (Abs)  (Abs)  (LfL)  (LfL) % (LfL) (Abs) (Abs)  (LfL)  (LfL) % (LfL)
Indikaattori (yksikot)
Elec-Abs, Elec-LfL vuokranantajan ostama _ _ _ _ - _ _ _ _ - - - - - -
Sahké (MWh) vuokralaisten kulutus 35417 33054 34122 33054 3% 30744 28468 29857 28468 5% 4673 4586 4265 4586 7%
Vuokranantajan ostama 35417 33054 34122 33054 3% 30744 28468 29857 28468 5% 4673 4586 4265 4586 1%
s&hko yhteensa
Vuokralaisten ostama 122515 88413 95742 88413 8% 88294 58097 64442 58097 1% 34221 30316 31300 30316 3%
sahko
Uusiutuvan sahkén osuus n/d n/d n/d n/d 100% 100 %
vuokranantajan ostamasta
sahkosta
Uusiutuvan sahkén osuus 64 % 64 % 50 % 46 % 100 % 100 %
vuokralaisten ostamasta
sahkosta 2)
Uusiutuvan sahkén osuus 2833 2021 2723 2021 35% 2833 2021 2723 2021 35% = = = = -
vuokralaisten itse tuotta-
masta sdhkosta
DH&C-Abs, vuokranantajan ostama - - - - - - - - - - - - - - -
DH&C-LfL vuokralaisten kulutus 34169 23808 34169 23808 44% 33953 23605 33953 23605 44 % 216 203 216 203 6 %
Kaukoldmpd ja-kylmd  v/\okranantajan ostama 34169 23808 34169 23808 44 % 33953 23605 33953 23605 44% 216 203 216 203 6%
(MWh) kaukoldmpé ja -kylma
yhteensa
Vuokralaisten ostama 38480 25486 32374 25486 27 % 37055 24141 30949 24141 28% 1425 1345 1425 1345 6 %
kaukoldmpo ja -kylma
Uusiutuvan energian n/d n/d n/d n/d 100% 100 %
osuus vuokranantajan
ostamasta kaukolampo- ja
-kylm&energiasta
Uusiutuvan energian n/d n/d n/d n/d 100% 100 %
osuus vuokralaisten
ostamasta kaukolampé- ja
-kylméaenergiasta
Fuels-Abs, vuokranantajan ostama - - - - - - - - - - - - - - -
Fuels-LfL vuokralaisten kulutus - - - - N - - - - B - - - - N
Polttoaineet (MWh) Vuokranantajan ostamat - - - - - - - - - - - - - - -
polttoaineet yhteensa
Vuokralaisten ostamat 3015 1375 1803 1375 3015 1375 1803 1375 31% = = = = =
polttoaineet
Uusiutuvien polttoainei- n/d n/d n/d n/d = =
den osuus vuokranantajan
ostamista polttoaineista
Uusiutuvien polttoainei- n/d n/d n/d n/d - -
den osuus vuokralaisten
ostamista polttoaineista
Energian kokonaiskulutus 233596 172136 198 210 172136 15 % 193 061 135 686 161004 135 686 19% 40535 36450 37206 36450 3%
Energy-int Vuokranantajan ostama 76 7 85 7 19 % 84 76 93 76 21% 34 40 38 40 -6 %
. . energia
Energian ominaiskulutus
(kWh/m?/vuosi) Vuokralaisten ostama 178 144 161 144 12 % 166 122 141 122 15 % 246 267 276 267 3%
energia
Vertailukelpoisten kiin-  Energiankulutus- ja pdds- 379/390 274/294 283/294 274/294 260/266 162/182 171/182 162/182 1M9/124 M2/M2 M2/1N2 112/112
teistdjen maara totietojen kattavuus
m? vertailukelpoisissa Energiankulutus- ja pdas- 919 363 801150 807 921 801150 774 545 682 750 689 521 682 750 144 818 118 400 118 400 118 400
kiinteistoissa totietojen kattavuus
% pinta-alasta (m?) Osuus energiasta ja kas- 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% Mm% 0% 0% 0%

vihuonekaasupaastoista
- arvioitu

Huomautukset

Energiankulutusta koskevat kommentit: katso sivu 30.

1) Cibus hankki vuoden 2021 jélkipuoliskolla Norjasta 10 kiinteistd4, jotka eivat sisally tunnuslukuihin. 5/10 kiinteist6a kulutti 2 069 MWh energiaa, josta 25 % oli peraisin uusiutuvista lahteis-

ta.

2) Suomen kiinteistéjen uusiutuvat energianlahteet sisaltavat kaukoldmmon seka sahkon.
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Kasvihuonekaasupaastot - kiinteistot

[ e S
Tulokset maittain ja kiinteistoittain

Suomi Ruotsi
EPRA-koodi Indikaattori 2021 2020 2021 2020 muutos, % 2021 2020 2021 2020 muutos, %
(yksikot) (Abs) (Abs) (LfL) (LfL) (LfL) (Abs) (Abs) (LfL) (LfL) (LfL)
GHG-Dir-Abs Suorat (tonnia  Scope 1 - - - - -
CO.e)
GHG-Indir-Abs Epé&suorat (tonniaScope 2 9017 7223 8936 7223 24 % 174 n7 n7 n7 0%
CO,e) sijaintiperustei-
nen 1)
Scope 3 17 700 11186 13353 11186 19 % 834 774 791 774 2%
sijaintiperustei-
nen 1)
GHG-int Kasvihuone- Scope 2+3 -paas- 34 27 32 27 20 % 7 8 8 8 2%
kaasujen ominais-tét (sijaintiperus-
paastét teinen) 2)
(kg COe/m?/
Vuosi)
Vertailukelpois- 162/182 171182 162/182 19/124 12/112 12/112 12/112 =
ten kiinteistdjen
maara
m? vertailukel- 682 750 689 521 682 750 144 818 118 400 118 400 118 400 =
poisissa kiinteis-
toissa
% pinta-alasta 0% 0% 0% 1% 0% 0% 0% =
(m?)
Huomautukset

1) Scope 2- ja 3-kasvihuonekaasupdastét perustuvat kansallisiin paéstokertoimiin: Suomessa 131 gCO,/kWh s&hké, 148 gCO,/kWh kaukol&mps, ja Ruotsissa 23 gCO,/kWh séhks ja 4 gCO,/
kWh kaukolampé.

2) Kasvihuonekaasujen ominaispaastot on jaettu vertailukelpoisten kiinteistéjen pinta-alan (m? mukaan.
3) Cibus hankki vuoden 2021 jalkipuoliskolla Norjasta 10 kiinteistd&. CO,e-kokonaispaéstot eivat sisélla naité kiinteistoja.

CO,-padstdja koskevat huomautukset, katso sivut 29-30.

Veden kulutus - kiinteistot

Koko kiinteistokanta 2) Tulokset maittain ja kiinteistoittain
Absoluuttiset Vertailukelpoiset Suomi Ruotsi
luvut (Abs) luvut (LfL)

EPRA-koodi Indikaattori 20212) 2020 2021 2020 muutos, 2021 2020 2021 2020 muutos, 2021 2020 2021 2020 muutos,

(yksikot) % (Abs) (Abs)  (LfL) (LfL) %(LfL) (Abs) (Abs) (LfL)  (LfL) % (LfL)
Water-Abs, Vesi kunnallisista Vuokralaisten 109 634 91104 102106 91104 12 % 105272 86982 97744 86982 12% 4362 4122 4362 4122 6 %
Water LfL vesijohtoverkois- veden kokonais-

ta (m®) kulutus 1
Water Int Veden ominais-  Kiinteistojen 158 143 160 143 12% 183 168 189 168 12% 37 35 37 35 6 %

kulutus veden ominais-

(I/m? kulutus
Vertailukelpois- Veden kulutustie- 285/390 223/294 223/294 223/294 173/273 1M1/182 111/182 111/182 NM2/124 12/112 12/112 112/112 -
ten kiinteistdjen tojen kattavuus
maara
m? vertailukel- Veden kulutustie- 694 557 636 363 636 363 636 363 576 157 517 963 517 963 517 963 18 400 118 400 118 400 118 400 -
poisissa kiinteis- tojen kattavuus
toissa
% pinta-alasta Osuus veden 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% -
m?» kulutuksesta -

arvioitu

Huomautukset

1) Kaikki vesi on perdisin kunnallisista vesijohtoverkoista. Pinta- tai pohjavesid, hulevesia tai toisen organisaation kasiteltya jatevetta ei kdyteta.

2) Cibus hankki vuoden 2021 jalkipuoliskolla Norjasta 10 kiinteist64, jotka eivét sisally tunnuslukuihin. 7/10 kiinteistéa kulutti 1145 m® vetta.
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Jatteet - kiinteistot

Koko portfolio 1) Tulokset maittain ja kiinteistoittain
Absoluuttiset Vertailukelpoiset Suomi Ruotsi
luvut (Abs) luvut (LfL)
EPRA-koodi Indikaattori 20211) 2020 2021 2020 muutos, 2021 2020 2021 2020 muutos, 2021 2020 2021 2020 muutos,
(yksikét) % (Abs) (Abs)  (LfL)  (LfL) % (LfL) (Abs) (Abs)  (LfL)  (LfL) % (LfL)

Waste-Abs Jate (tonnia) Kokonaisjate- 3477 49652 3477 49652 -30% 3477 49652 3477 49652 -30% n/d n/d n/d n/d =]
Waste-LfL maara

Vaarallisen 0 0 0 0 0 0 0 0 - n/d n/d n/d n/d =]

jatteen osuus

Tavanomaisen 100% 100% 100% 100 % 100% 100% 100% 100 % - n/d n/d n/d n/d =

jatteen osuus
Vertailukelpois- Jatetietojen 17/294  17/294  17/294 17/273  17/182  17/182  17/182 0 0 0 0 -
ten kiinteistdjen kattavuus
maara
m? vertailukel- Jatetietojen n/d n/d n/d n/d n/d n/d n/d 0 0 0 0 =]
poisissa kiinteis- kattavuus
toissa
% pinta-alasta Osuus jatteestd - 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% =
(m? arvioitu
Huomautukset

Kaikki jate on tavanomaista (biojate, paperi ja kartonki mukaan lukien), ja vuokralaiset lajittelevat sen kiinteistossa.

1) Cibus hankki vuoden 2021 jalkipuoliskolla Norjasta 10 kiinteistd4, jotka eivat sisally kokonaisjatemaaraan. 4/10 kiinteistoa tuotti 132 tonnia jatetta.

Sertifioidut kiinteistot

Portfolio yhteensa Tulokset maittain ja kiinteistoittain
Absoluuttiset luvut (Abs) Suomi 1) Ruotsi 1)
EPRA-koodi Indikaattori 2021 2020 2021 (Abs) 2020 (Abs) 2021 (Abs) 2020 (Abs)
Cert-Tot Ymparistosertifioitujen 36 30 27 23 9 7
kiinteistojen lukumaara 1)
% kiinteistojen kokonais- 9% 10 % 10 % 13% 7% 6 %
méaéarasta
Sertifioitu pinta-ala (tu- 126 894 n/d 15 221 n/d 1673 n/d
hatta m?
Sertifioitu pinta-ala, osuus 15 % n/d 16 % n/d 8% n/d
koko kiinteistékannasta
(%)
Ymparistosertifioitujen 220 204 195 191 25 13
kiinteistojen arvo, MEUR
% kiinteistokannan koko 15 % 16 % n/d n/d n/d n/d
arvosta 2)

Huomautukset

1 Sertifioituihin kiinteistoihin siséltyvéat Ruotsissa kiinteist6t, joiden energialuokka on A, B tai C, ja Suomessa kiinteistot, joiden EPC-sertifiointiluokka on A tai B.

2) Kiinteistokannan koko arvo siséltda Ruotsissa, Suomessa ja Norjassa sijaitsevat kiinteistot.
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Energia - CIBUS

Paakonttori = Cibus

Absoluuttiset luvut (Abs)

EPRA-koodi Indikaattori (yksikét) 2021 2020
Elec-Abs, S&hkoé (MWh) Energian kokonaiskulutus 6,6 58
Elec-LfL Uusiutuvan sahkén osuus 100 % 100 %
DH&C-Abs, Kaukolampd ja -kylma Kaukoldmmon ja -kylman kokonaisku- ei saatavilla 2) ei saatavilla 2)
DH&C-LfL (MWh) lutus
Uusiutuvan energian osuus kaukoldmpo- - -
ja -kylmaenergiasta
Fuels-Abs, Energian ominaiskulutus  Polttoaineiden kokonaiskulutus 0 0
) )
Fuels-LfL (kWh/m?*/vuosi Uusiutuvien polttoaineiden osuus vuokra- 0 0
nantajan ostamista polttoaineista
Energy-Int Polttoaineet (MWh) 334 293
Vertailukelpoisten kiin- Energiankulutus- ja kasvihuonekaasu- 2/2 2/2
teist6jen maara paastétietojen kattavuus 4)
m?, vertailukelpoiset Energiankulutus- ja paastotietojen 197 197
kiinteistot kattavuus
% pinta-alasta (m?) Osuus energiasta ja kasvihuonekaasu- 0% 0%
paastoista — arvioitu
Kasvihuonekaasupaastot — CIBUS
GHG-Dir-Abs Suorat (tonnia CO,e) Scope 1 3 2
D
GHG-Indir-Abs Epésuorat (tonnia COe)  Scope 2 0 0
2)
Scope 3 0 2
3)
GHG-int Kasvihuonekaasujen Scope 1+ 2 -paastot 15 10
ominaispaastot
(kg CO,e/m?/vuosi)
Huomautukset

1) Scope 1-pééastot - tydsuhdeautojen pdastot: Volvo VB0 D4, ajokilometrit 1000 km, sekalaiset ajot.

2) Scope 2 -paastot — Ruotsin ja Suomen toimistojen kaukoldmpd siséltyy vuokraan eika sitd mitata erikseen. Kaukoldmmaon paastovaikutusta ei ole néin ollen otettu huomioon.

3) Scope 3 -paastot - siséltavat tydpaikan ja kodin vélisista matkoista aiheutuvat paastét, jotka perustuvat ICAO-menetelmaan. Liikematkoista aiheutuvat paastét kompensoidaan Fly Green
Fundin kautta. Vuonna 2021 likematkojen paéstét olivat 6,7 tonnia CO,.
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EPRA Sustainability Performance Measures (sosiaalinen)

Tyoterveys ja -turvallisuus

Yhti6n toiminta Tulokset maittain ja kiinteistoittain
Cibus Suomi Ruotsi
EPRA-koodi Yksikot Indikaattori Rajaus 2021 2020 2021 2020 2021 2020
H&S-Emp Tapaturmataajuus 2 000 Loukkaantumisaste Cibuksen suorat tyon- 0 0
ty6tuntia kohti tekijat
% tyotuntien kokonais-  Sairauslomapéivien maara Cibuksen suorat tyon- 0 0
méaéarasta tekijat
% tyotuntien kokonais-  Poissaoloprosentti Cibuksen suorat tyon- 0,80 % 0
méaéarasta tekijat
Yhteensa Kuolemantapaukset Cibuksen suorat tyon- 0 0
tekijat
Tyéturvallisuus, kiin- % kiinteistoista Tyoterveys- ja -turvalli- 100 % 100 % )] n ) )
teistot suusarviointi
H&S-Comp Yhteensa Tapaturmien maara 0 0 0 1) 1 1

Huomautukset
Tyotuntien kokonaisméaard vuonna 2021 oli noin 14 000.
Lisatietoja ty6terveydesta ja -turvallisuudesta on kohdassa "Tyontekijat ja yrityskulttuuri” sivuilla 23-24.

1) Cibus ei ole tietoinen eika ole saanut ilmoituksia toimitiloissaan tapahtuneista tapaturmista, jotka olisivat vaikuttaneet negatiivisesti asiakkaiden tai kuluttajien terveyteen ja turvallisuu-
teen.
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EPRA

EPRA-tunnusluvut

EPRA (European Public Real Estate Association) on eurooppalaisten listattujen kiinteistosijoitusyhtididen etujarjesto. Cibus on ollut
EPRAn jasen jo usean vuoden ajan. EPRAN tavoitteena on liséta sijoituksia eurooppalaisiin listattuihin kiinteistoyhtidihin ja edistaa
yhteisten tunnuslukujen seka tilinpaatosts, taloudellista raportointia ja hallintotapaa koskevien kaytantojen kayttoonottoa, jotta
sijoittajille tarjottava informaatio olisi korkealaatuista ja yhtiét paremmin vertailukelpoisia keskenaan. Parhaat kaytannoét luovat myos
viitekehyksen sektorin tulevaisuutta maérittelevista asioista keskustelemiseen ja paattamiseen.

Cibus soveltaa EPRAN suosituksia paitsi taloudellisen raportoinnin, myds vastuullisuusraportoinnin osalta. Lisatietoja on Cibuksen

lakisadateisessa vastuullisuusraportissa sivulla 41.

EPRA-tunnusluvut

Tuhatta euroa, ellei erikseen muuta mainita 31.12.2021 31.12.2020
Tilikauden tulos 51370 34597
Hybridilainojen korko -993 -
Tilikauden tulos, ml. hybridilainojen korko 50 377 34 597
Osakkeiden keskimaarainen lukumaara 40 284 932 36 459 344
Osinko per osake, EUR 1,25 0,95
Oikaistuna seuraavilla

- sijoituskiinteistojen realisoitumattomat arvonmuutokset -10 644 -6 461
- korkojohdannaisten realisoitumattomat arvonmuutokset -980 357
- EPRA-oikaisuista syntyneet laskennalliset verot 2 395 1257
Oikaisut operatiivisen tuloksen laskennassa -9 229 -4 847
EPRA-tulos 41148 29 750
Operatiivinen (EPRA) tulos/osake, EUR 1,02 0,82
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pd&doma ilman hybridilainoja 554 255 458 028
Johdannaisten muutos 1094 736
Laskennallisten verojen muutos 26 486 16 646
Maksamattomien osinkojen muutos 10 560 9200
EPRA NRV yhteensa 592 395 484610
Osakkeiden lukumaara 44000 000 40 000 000
Osakekohtainen EPRA NRV, EUR 13,5 12,1
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pddoma ilman hybridilainoja 554 255 458 028
Johdannaisten muutos 1094 736
Laskennallisten verojen arvioidun kdyvan arvon muutos 26 486 16 646
Maksamattomien osinkojen muutos 10 560 9200
EPRA NTA yhteensa 592 395 484610
Osakkeiden lukumé&ara 44 000 000 40 000 000
Osakekohtainen EPRA NTA, EUR 13,5 121
Emoyhtion omistajille kuuluva oma p&adoma ilman hybridilainoja 554 255 458 028
Johdannaisten muutos 1094 736
Laskennallisten verosaamisten arvioidun kdyvan arvon muutos -4 675 -3 648
Maksamattomien osinkojen muutos 10 560 9200
EPRA NDV yhteensa 561234 464 316
Osakkeiden lukumaéara 44 000 000 40 000 000
Osakekohtainen EPRA NDV, EUR 12,8 1,6
Arvioitu laskennallinen vuokra-arvo vapaille tiloille 514 3241
Arvioitu laskennallinen vuokra-arvo koko kiinteistokannalle 96 562 81452
EPRA vajaakayttoaste, % 53 4,0
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Taloudellisten riskien hallinta ja
rahoitusinstrumentit

Konserni altistuu liilketoiminnassaan erilaisille taloudellisille
riskeille. N&ita ovat lahinn4 likviditeetti- ja rahoitusriskit, joita
kuvataan omissa kappaleissaan. Yhtion hallitus vastaa viime
kadessa siita, millaisille taloudellisille riskeille yhtié altistuu, miten
niita kasitellaan ja miten niiden vaikutusta seurataan. Hallitus
tarkkailee riskeille altistumista seké niiden hallintaa ja seurantaa
jatkuvasti. Padomariskien hallintaa on kuvattu alla kohdassa
"Likviditeetti-, korko-, rahoitus- ja valuuttariski”.

Likviditeetti-, korko-, rahoitus- ja valuuttariski

Likviditeettiriski on riski sille, etta konsernilla olisi vaikeuksia
selviytya taloudellisiin vastuisiinsa liittyvista velvoitteista.
Kiinteistot ovat lahes tayteen vuokrattuja — taloudellinen
vuokrausaste on noin 95 %, ja siten yhtio on riippuvainen
vuokralaistensa taloudesta, taloudellisesta asemasta ja
maksukyvysts, silla yhtion tuotot koostuvat puhtaasti
vuokratuotoista ja niihin liittyvista palvelutuotoista, jotka
sisltavat jalleenlaskutetut kayttokustannukset. Yhtion
riskiprofiili perustuu sopimuksen vastapuoleen ja kestoon,

mika tarkoittaa sitd, etta lyhyilla vuokrasopimuksilla on eri
riskiprofiili kuin pidemmilla vuokrasopimuksilla. Konserni hallitsee
luottoriskia seuraamalla erdéntyneitd vuokrasaatavia jatkuvasti.
Maksuvalmiudesta tehdaan jatkuvasti ennusteita, jotta voidaan
minimoida likviditeettiriski ja turvata seka lyhyen etta pitkan
aikavalin maksuvalmius.

Rahoitusriski on riski sille, ettd konserni ei voisi nostaa riittavasti
rahoitusta kohtuullisin kustannuksin. Korkojen ja operatiivisten
kulujen maksaminen turvataan jatkuvalla vuokrakassavirralla.

Konsernilla oli 31. joulukuuta 2021 noin 724 180 tuhatta euroa
(622 505) pankkilainoja, joiden painotettu keskimaarainen
vaihtuva korkomarginaali oli 1,7 % (1,7) + 3 kk:n Euribor, 3 kk:n
Nibor tai 3 kk:n Stibor (valuutasta riippuen) ja painotettu
keskimaturiteetti 2,6 vuotta (2,9). Pankkilainojen lisaksi Cibus
Nordic Real Estate AB (publ) on laskenut liikkeeseen kaksi
vakuudetonta joukkovelkakirjalainaa, yhteisarvoltaan noin 193 680
tuhatta euroa (94 778). Yksi 135 000 tuhannen euron vakuudeton
joukkovelkakirjalaina erdantyy 18. syyskuuta 2023, ja sen korko on
3 kk:n Euribor + 4,50 %. Vakuudeton vihrea noin 58 680 tuhannen
euron joukkovelkakirjalaina eraantyy 12. kesakuuta 2023, ja sen
korko on 3 kk:n Stibor + 4,75 %. Molemmat joukkovelkakirjalainat
on listattu Nasdag Tukholman yritysten joukkovelkakirjalistalle.
Cibuksella on my6s 30 miljoonan euron (0) hybridilaina. Vaikka
hybridilainan maturiteettia ei ole rajoitettu, se voidaan lunastaa
aikaisintaan 5,25 vuotta 17.6.2021 toteutetun liikkeeseenlaskun
jalkeen. Korko on 3 kk:n Euribor + 4,75 %. Hybridilaina on listattu
24. kesdkuuta 2021 lahtien yritysten joukkovelkakirjalistalla
Nasdaq Tukholmassa.

Konsernilla on liséksi nimellisarvoltaan noin 495 500 tuhannen
euron (379 400) korkokattoinstrumentti, jonka jaljella oleva
duraatio on noin 2,6 vuotta, mika vastaa pankkilainojen duraatiota.

Korkosuojauksen hinta riippuu suojattavan summan suuruudesta,
suojauksen kestosta seka valitusta rahoitusinstrumentista.

Myos viitekorkojen muutokset vaikuttavat suojauksen
suhteelliseen hintaan. Rahoituksen erddntyessa yhtio joutuu
uudelleenrahoittamaan velkansa. Hallitus keskustelee jatkuvasti
tulevista rahoitusratkaisuista. Konsernin kyky uudelleenrahoittaa
velkasitoumuksensa on riippuvainen rahoitusmarkkinoiden
yleisista olosuhteista kyseiselld hetkella. Siten voi olla, etta
rahoituksen saaminen edullisilla ehdoilla, tai ylipdansj, ei

ole mahdollista tiettyna ajanhetkena. Konsernin kyvylla
uudelleenrahoittaa velkasitoumuksensa, edullisin ehdoin tai
ylipaans4, voi olla merkittava negatiivinen vaikutus konsernin
toimintaan, taloudelliseen asemaan ja tulokseen.

Korkoriski on riski sille, miten korkotaso vaikuttaa konsernin
tulokseen ja kassavirtaan. Koska konserni on hyédyntanyt
korkosuojausta suurelle osalle lainojensa duraatiosta, koroilla on
vain rajallinen vaikutus.

Jos korkotaso nousee 1%, vaikutus konsernin tulokseen ennen
veroja on noin 7 814 tuhatta euroa (3 529). Mikali koron nousu olisi
2 %, vaikutus olisi noin 11 209 tuhatta euroa (7 892). Koska noin
66 % yhtion lainoista on korkosuojattu, korkoriski on rajallinen.
Euriboriin sidottujen lainojen korkokatto on 0-0,50 %, Stiboriin
sidottujen 0,25 % ja Niboriin sidottujen 2,50 %.

Yhtion ulkoiset joukkovelkakirjalainat sisaltavat ehdon, jonka
mukaan konsernin luototusaste ei saa olla yli 70 % ja konsernin
korkokatekertoimen tulee aina olla yli 1,75. Yhti6 taytti molemmat
vaatimukset 31. joulukuuta 2021. Mikali yhtio ei tayttaisi naita
vaatimuksia, kyseessa olisi lainasopimuksen ehtojen rikkominen.

Lisdksi konsernin neljalla suomalaisella tytaryhtiolla, kahdella
ruotsalaisella tytaryhtiolla ja yhdella norjalaisella tytaryhtiolla on
yhteensa seitseman erillista paremmassa etuoikeusasemassa
olevaa lainaa. Myos naissa lainasopimuksissa on lainoitusastetta
ja korkokulujen hoitokatetta koskevia ehtoja. Kaikki seitseman
tytdryhtiota tayttivat kyseiset vaatimukset 31. joulukuuta 2021.

Muutoin konsernin lainasopimuksissa ei ole erillisid ehtoja,
jotka voisivat johtaa siihen, etta lainojen erapaiva merkittavasti
aikaistuisi siitd, mita seuraavissa taulukoissa on esitetty.

Alla olevista taulukoista kay ilmi konsernin ja emoyhtion
rahoitusvelkojen maturiteettijakauma 31. joulukuuta 2021
voimassa olleiden lainaehtojen mukaan.

Konserni 3kk:n  3-12 kk:n 1-3v:n 4-5v:n
31.12.2021 aikana aikana aikana aikana
Lainat 393 1181 553 058 359 258
Johdannaiset 176 617 245 56
Korot 2796 = = =
Ostovelat 774 - - -
Muut 3071 448 - -
lyhytaikaiset

velat

Muut 12143 - - 937
pitkaaikaiset

velat

Yhteensa 19 353 2246 553 303 360 251
Konserni 3kk:in 3-12 kk:n 1-3v:in 4-5v:n
31.12.2020 aikana aikana aikana aikana
Lainat 266 1802 665 427 145 469
Johdannaiset - - 379 857/
Korot 470 460 696 -
Ostovelat 438 - - -
Muut 13 564 359 - -
lyhytaikaiset

velat

Muut = - 67 7 862
pitkaaikaiset

velat

Yhteensa 14738 2621 666 569 153 688
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Emoyhtié 3kk:in 3-12 kk:n 1-3v:in 4-5v:n
31.12.2021 aikana aikana aikana aikana
Lainat - - 192 391 -
Korot 298 - - -
Ostovelat 336 - - -
Muut 58 - - -
lyhytaikaiset

velat

Yhteensa 692 - 192 391 -
Emoyhtié 3kkin 3-12 kk:n 1-3vin 4-5v:n
3112.2020 aikana aikana aikana aikana
Lainat - - 192 715 -
Korot 324 - - 357
Ostovelat 116

Muut 128 - - -
lyhytaikaiset

velat

Yhteensa 568 - 192715 357

Luottojen ja korkokaton liikkuvan osan laskennassa kaytetty
korko on ollut valuutasta riippuen tilikauden viimeisen paivan
Euribor tai Stibor.

Konsernin rahoituslainojen velvoitteet katetaan vuokrasopimusten
vuokrakassavirralla. Maksuvalmiudesta tehdaan jatkuvasti
ennusteita, jotta voidaan minimoida likviditeettiriski ja turvata
seka lyhyen ettd pitkan aikavalin maksuvalmius.

Yhtion rahoitustoiminnassa tapahtuneet muutokset on kuvattu
alla IAS 7 Rahavirtalaskelmat -standardin mukaisesti.

TASMAYTY§LASKELMA RAHOITUSTOIMINTAAN
LITTYVISTA VELOISTA

Konserni Lainojen Johdan-  Yhteensa
nostot naiset

11.2021 812 964 736 813 700

Lainojen nostot 105 610 1990 107 600

Lainojen -2192 -652 -2 844

takaisinmaksut

Ei- -2 492 -980 -3 472

kassavirtavaikutteiset

erat

31.12.2021 913 890 1094 914 984

Konserni Lainojen Johdan-  Yhteensa
nostot naiset

11.2020 538 028 2163 540191

Lainojen nostot 454 923 -1784 453139

Lainojen -175 667 - -175 667

takaisinmaksut

Ei- -4.320 357 -3963

kassavirtavaikutteiset

erat

31.12.2020 812 964 736 813700

Cibus-konsernin valuutta on euro. Jos liiketoimia tehddan jossakin
muussa valuutassa, Cibus altistuu valuuttariskille. Vuonna 2021
Cibus hankki Norjasta kiinteistoja ja altistui NOK-valuuttariskille.
Cibus on vuodesta 2020 Iahtien omistanut kiinteistdja Ruotsissa
ja ostanut vuoden mittaan lisaa kiinteistoja. Siten konserni on
altistunut SEK-valuuttariskille. Cibus hallitsee valuuttariskia
padasiassa tdsmayttamalla saamiset ja velat samassa valuutassa.
Cibuksen hallitus voi hyvaksyéa valuuttajohdannaisten kayton
yhtién valuuttariskin minimoimiseksi. Koska valuuttariskia ei
pideta merkittavana, valuuttajohdannaisia ei ollut kdytossa 31.
joulukuuta 2021.

Luotto- ja vastapuoliriski

Luottoriski on riski sille, ettd kaupan vastapuoli tuottaa

yhtidlle tappion jattamalla tayttamatta sopimusvelvoitteensa.
Konserni altistuu luottoriskille paddasiassa vuokrasaamisten
kautta. Kiinteistosalkun taloudellinen vuokrausaste on talla
hetkelld noin 94,3 %. Salkun vuokrausasteen historiallinen

taso huomioiden voidaan katsoa, ettd nykyinen taso vastaa
oletusta salkun pitkan aikavalin vuokrausasteesta. Yhti6 on

siten riippuvainen vuokralaistensa taloudesta, taloudellisesta
asemasta ja maksukyvysta, silla yhtion tuotot koostuvat puhtaasti
vuokratuotosta.

Yhtion riskiprofiili perustuu sopimuksen vastapuoleen ja kestoon,
mika tarkoittaa sit4, etta lyhyilld vuokrasopimuksilla on eri
riskiprofiili kuin pidemmilla vuokrasopimuksilla. Konserni hallitsee
luottoriskia seuraamalla erdantyneitd vuokrasaatavia jatkuvasti.

Konsernin ja emoyhtion luottoriskin enimmaismaéaran arvioidaan
vastaavan rahoitussaamisten kirjanpitoarvoa, ja tdmé on esitetty
alla olevassa taulukossa.

Konserni 31.12.2021 31.12.2020
Vuokrasaamiset 764 679
Muut saamiset 1165 453
Rahat ja 51054 36 783
pankkisaamiset

Luottoriskin 52983 37915
enimmaismaara

Emoyhtié 31.12.2021 31.12.2020
Muut saamiset 318 70
Rahat ja 30996 22598
pankkisaamiset

Luottoriskin 31314 22 668
enimmaismaara

Koska lilkesaamiset ja -velat erdantyvat alle kolmessa
kuukaudessa, markkinaolosuhteisiin perustuvalla
diskonttaamisella ei ole merkittavaa vaikutusta. Pitkaaikaisiin
lainoihin liittyva luottoriski ei ole merkittavasti muuttunut lainojen
nostamisen jalkeen. Finanssialalla toimiviin vastapuoliin liittyvan
riskin katsotaan olevan rajallinen.

PAAOMARISKIN HALLINTA

Konserni seuraa padomarakennetta velkaantumisasteen,
korkokatekertoimen, luototusasteen sekd omavaraisuusasteen
kautta. Maaritelmat I0ytyvat ruotsin- ja englanninkielisten
vuosikertomusten sivulta 87.

Konserni 31.12.2021 31.12.2020
Velat 987 452 865 926
Oma pddoma 583 262 458 028
Velkaantumisaste 1,7 1,9
Konserni 31.12.2021 31.12.2020
Nettovuokratuotto — 69 976 54 909
Hallintokulut + Rahoitustuotot

Rahoituskulut 20177 16 672
Korkokatekerroin 3,5 3,3
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Konserni 31.12.2021 31.12.2020 Konserni 31.12.2021 31.12.2020
Nettovelat rahoituslaitoksille * 866 806 780 500 Oma pdaoma 583 262 458 028
Kiinteistéjen markkina-arvo 1499 626 1272 514 Taseen loppusumma 1570 714 1323 954
Luototusaste, % 57,8 61,3 Omavaraisuusaste, % 371 34,6
* Oikaistuna jarjestelypalkkioiden ja rahojen ja pankkisaamisten
erotuksella.
Rahoitusinstrumenttien luokittelu
Rahoitusvarojen ja rahoitusvelkojen kirjanpitoarvo IFRS 9 -standardin mukaisesti kay ilmi alla olevasta taulukosta.
31.12.2021 Jaksotettuun Jaksotettuun Kdypaan Kdypaan Kirjanpitoarvo
hankintamenoon hankintamenoon arvoon kirjatut arvoon kirjatut
kirjatut kirjatut rahoitusvarat rahoitusvelat
rahoitusvarat rahoitusvelat
Rahoitusvarat
Myyntisaamiset 764 - - - 764
Muut pitkaaikaiset 55 - - - 55
saamiset
Muut saamiset 1165 - - - 1165
Rahat ja pankkisaamiset 51054 - - - 51054
53 038 - - - 53 038
Rahoitusvelat
Lainat rahoituslaitoksilta, - 9N 494 - - 911 494
pitkaaikaiset
Johdannaiset - - - 1094 1094
Ostovelat - 774 - - 774
Muut lyhytaikaiset velat - 3519 - - 3519
- 915 787 - 1094 916 881
31.12.2020 Jaksotettuun Jaksotettuun Kaypaan Kdypaan Kirjanpitoarvo
hankintamenoon hankintamenoon arvoon kirjatut arvoon kirjatut
kirjatut kirjatut rahoitusvarat rahoitusvelat
rahoitusvarat rahoitusvelat
Rahoitusvarat
Myyntisaamiset 679 - - - 679
Muut pitkaaikaiset 36 - - - 36
saamiset
Muut saamiset 453 - - - 453
Rahat ja pankkisaamiset 36 783 - - - 36 783
37 951 - - - 37 951
Rahoitusvelat
Lainat rahoituslaitoksilta, - 810 202 - - 810 202
pitkaaikaiset
Johdannaiset - - - 736 736
Ostovelat - 438 - - 438
Muut lyhytaikaiset velat - 3739 - - 3739
- 814 379 - 736 815 115

K&dyvian arvon maéarittaminen

Konsernilla on kdypaan arvoon arvostettavia rahoitusinstrumentteja. Kuten aiemmin on kuvattu, ndihin rahoitusinstrumentteihin
sisaltyvat korkokatot. Yhtion sijoituskiinteistot arvostetaan kaypaan arvoon ylla olevan tason 3 mukaisesti. Lisatietoja on kohdassa
"Sijoituskiinteistot” tilinpdatoksen laatimisperiaatteita kasittelevdssa osiossa seka liitetiedossa 12. Yhtion lainojen kdyvaksi arvoksi on
kirjattu niiden kirjanpitoarvo tilikauden lopussa.

Konsernin korkojohdannaiset muodostuvat korkokatosta, jonka nimellisarvo on yhteensa noin 495 500 tuhatta euroa (379 400).
Korkokaton arvo 31. joulukuuta 2021 oli 1 094 tuhatta euroa (736). Koko maara on kirjattu konsernitilinpdatokseen kuluksi ja velaksi.
Johdannaissopimukset (ISDA-sopimukset) mahdollistavat velvoitteiden nettouttamisen samaa vastapuolta vastaan.

Muiden rahoitusvarojen ja rahoitusvelkojen kadyvaksi arvoksi on kirjattu niiden kirjanpitoarvo.
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Riskienhallinta

Cibus pyrkii jatkuvasti hankkimaan, hallinnoimaan
ja kehittdmaan laadukkaita ruoka- ja
paivittaistavarakauppakiinteistdja Pohjoismaissa.

Toiminta ja organisaatio

VUOKRATUOTOT

Kuvaus riskista

Cibuksen tulokseen vaikuttavat kiinteistésalkun vajaakaytto,
asiakastappiot sekd mahdollinen vuokrakassavirran
menettdminen. Salkun taloudellinen vuokrausaste tilikauden
paattyessa oli hieman yli 94,4 % ja vuokrasopimuskannan
painotettu keskimaturiteetti 5,0 vuotta. Noin 90 % yhtion
vuokratuloista tulee kiinteistdista, joissa padvuokralaisena on
jokin viidesta johtavasta paivittdistavarakaupan toimijasta.
Vajaakayttoa, asiakastappioita sekd vuokrakassavirran
menetysta koskevaan riskiin vaikuttavat vuokralaisten
halukkuus jatkaa kiinteistoissa, vuokralaisten taloudellinen
asema seka ulkoiset markkinatekijat.

Riskinhallinta

Voidakseen hallita riskeja Cibus pyrkii osin lisddmaan
vuokrasopimuskannan hajautusta, mutta myo6s sailyttamaan

ja parantamaan olemassa olevia asiakassuhteita konsernin
suurimpiin vuokralaisiin, jotka ovat johtavia elintarvike- ja
paivittaistavarakaupan toimijoita. Cibus seuraa vuokralaistensa
taloudellista kehitysta ja tekee arvioita my6s mahdollisista
vaihtoehtoisista vuokralaisista. Erikoistumalla ruoka- ja
paivittaistavarakaupan kiinteist6ihin Cibus on vdhemman

altis verkkokaupan negatiivisille vaikutuksille. Cibuksen
tavoitteena on olla pelkén kiinteistonhoitajan sijasta strateginen
kumppani padavuokralaisilleen. Nain yhti6 pyrkii vdhentdméaan
riskia, joka aiheutuu kiinteistokannan keskittymisesta tietyille
vuokralaisille.

KAYTTO- JA YLLAPITOKULUT

Konserniin kohdistuu riski vuokranantajan maksettavaksi
jaavien kulujen kasvamisesta. Tama riski on kuitenkin rajallinen,
silld noin 90 % kaikista vuokrasopimuksista on joko ns.
triple-net- tai nettovuokrasopimuksia, joissa vuokralainen
maksaa pddomavuokran lisaksi suurimman osan kiinteiston
kustannuksista. My&s ennakoimattomat korjaustarpeet

ovat yksi riski liiketoiminnalle. Aktiivinen ja jatkuva tyo
kiinteistdjen kunnon yllapitdmiseksi ja parantamiseksi vadhentaa
korjaustarpeisiin liittyvaa riskia.

Aktiivinen ja jatkuva ty6 kiinteistéjen kunnon yllapitdmiseksi
ja parantamiseksi vahentaa korjaustarpeisiin liittyvaa riskia.
Cibus pyrkii jatkuvasti tehostamaan kiinteistonhallintaa muun
muassa energiankulutusta ja ilmastojalkea pienentavilla
energiaratkaisuilla. Cibus tekee pitkan aikavalin huolto- ja
korjaussuunnittelua voidakseen hallita yllapitokustannuksia
ja valttaa ennakoimattomat korjaukset seka vahingot. Kaikilla
kiinteist6illa on myos voimassa olevat vahinkovakuutukset.

TRANSAKTIOKUSTANNUKSET

Kiinteistdjen hankinta on keskeinen osa Cibuksen strategiaa.
Hankintojen tekeminen edellyttaa, ettd Cibuksen strategiaan
soveltuvia kohteita on tarjolla jarkevilla hintatasoilla.
Hankintoihin voi liittyd myos myyjaa seka hankittavaa kohdetta
ja siella harjoitettavaa liiketoimintaa koskeva riski.

Cibuksella on vahva asema ruoka- ja
paivittaistavarakauppakiinteistojen transaktiomarkkinassa
Pohjoismaissa. Cibuksen henkilostolla on vahvaa kokemusta ja
osaamista kiinteistotransaktioista. Uusien hankintojen arviointi
lahtee siitd, etta kiinteistossa on vahva ankkurivuokralainen
pitkalla vuokrasopimuksella. Ennen jokaista hankintaa
arvioidaan kiinteisto ja vuokralainen seka tehdaan riskianalyysi.

PROJEKTIKEHITYS

Cibus tekee jatkuvasti erilaisia vuokralaismuutostdita
yhteistydssa vuokralaisten kanssa.

Vuokralaismuutosten yhteydessa Cibuksella on mahdollisuus
neuvotella vuokrasopimusten ehdot uudelleen.
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VEROT

Verolainsdadanndssa ja sddntely-ympéristossa tapahtuvat
muutokset voivat vaikuttaa kiinteistéjen ja yhtion verotukseen.
Muutokset Pohjoismaiden verokannoissa ja sdddoksissa
voivat vaikuttaa yhtion tulokseen ja tunnuslukuihin

sekd kasvumahdollisuuksiin. Verovdhennysoikeutta

koskevat uudet saannot astuivat voimaan 1. joulukuuta

2019. Ruotsin verolainsdddannén muutokset pitdvat

sisallaan korkovdhennysoikeuden rajoittamisen 30

prosenttiin kdyttokatteesta ja yhteisdverokannan

laskemisen 22 prosentista 20,6 prosenttiin vuonna 2021.
Korkovédhennysoikeuden rajoitus koskee ainoastaan
nettokorkokuluja, joiden maara konsernitasolla ylittaa

500 000 euroa. Vastaava korkovahennysoikeutta koskeva
muutos tuli voimaan myds Suomessa, mutta hieman
erilaisena. Korkovahennysoikeus on rajoitettu 25 prosenttiin
kayttokatteesta ja koskee ainoastaan nettokorkokuluja,

joiden maara yhtidtasolla ylittdad 500 000 euroa. Norjassa
sovelletaan myos korkovahennyksia koskevia saantoja.
Korkovédhennysoikeutta koskevilla rajoituksilla ei ole tilikauden
aikana ollut merkittadvaa vaikutusta konserniin.

Cibus seuraa politiikan kehitysta tiiviisti ja pitda jatkuvasti
silmalla saantelyn kehittymista voidakseen panna hyvissa
ajoin merkille sdantdmuutoksia koskevat ehdotukset.

Talla tarkkailulla varmistetaan, etta yhtiossa ymmarretaan
mahdollisten muutosten aiheuttamat vaikutukset ajoissa.

YMPARISTORISKIT

Ymparistoon vaikuttavia tekijoitd ovat kiinteistojen osalta
muun muassa paivittainen yllapito, vuokralaismuutokset seka
kiinteistoissa harjoitettava toiminta. Ymparistolainsdadannon
mukaan Cibus voidaan velvoittaa maksamaan mahdollisen
ympaéristévahingon puhdistamisesta aiheutuvat kustannukset.
Tama voi vaikuttaa yhtion tulokseen ja tunnuslukuihin.
Kiinteistot, jotka ovat heikompia ympéristondkokulmasta, kuten
energiankulutuksen osalta, voivat olla vahemman houkuttelevia
vuokralaisille, kuluttaa muita enemmaén energiaa ja niihin
tarvittavat parannusinvestoinnit voivat olla kalliita.

Uusia hankintoja edeltda aina ymparistotutkimus, jolla
selvitetddn mahdolliset ymparistoriskit. Ndin Cibus minimoi
riskin siitd, ettd se hankkisi kiinteistdja, joihin liittyisi
jonkinlaisia ympéristovastuita. Cibuksen yleisena tavoitteena
on negatiivisen ymparistovaikutuksen pienentaminen yhdessa
vuokralaistemme kanssa. Lisatietoja vastuullisuudesta on
sivuilla 25-39.

KIINTEISTOJEN ARVONMUUTOKSET

Kiinteistot arvostetaan kdypaan arvoon, joka perustuu
riippumattoman arvonmaarittajan ndkemykseen markkina-
arvosta. Tilikaudella arvioijina ovat toimineet Newsec ja
Cushman & Wakefield. Kiinteistdjen arvoon vaikuttaa suuresti
niiden tuottama kassavirta, joka koostuu vuokratuotoista,
hoito- ja yllapitokuluista, hallintokuluista seka investoinneista.
Nain ollen on olemassa riski, etta kiinteistéjen arvoissa
tapahtuu muutoksia sen vuoksi, etté niiden kassavirrat,
tuottovaatimukset tai kunto muuttuvat. Yhtiéon kohdistuva
riski sisaltdd myos mahdollisen vajaakayton, joka voi olla
seurausta vuokrasopimusten irtisanomisesta tai vuokralaisen
taloudellisesta asemasta. Kassavirtaan vaikuttavat tekijat
vuorostaan riippuvat vallitsevasta talouden tilasta seka
paikallisista ulkoisista tekijoistd, kuten kilpailusta muiden
sijoittajien ja sijaintien kanssa, jotka voivat vaikuttaa kysynnan
ja tarjonnan tasapainoon.

Cibus panostaa aktiiviseen ja yhteisty6ssa vuokralaisten
kanssa tapahtuvaan kiinteistohallintoon voidakseen luoda
hyvat ja pitkaaikaiset suhteet vuokralaisiinsa. Ndin voidaan
my0ds varmistaa kiinteistosalkun tasainen arvokehitys.
Organisaation kiinteistokehitysosaamisen ansiosta kiinteistdjen
arvoihin vaikuttavia riskeja voidaan hallita ennakoivasti
varmistamalla kiinteistokannan laatutaso.

Cibuksen kiinteistot sijaitsevat Pohjoismaissa. Yhtion
strategiana on kasvaa Pohjoismaissa, lisata salkun
maantieteellista hajautusta seka hajauttaa samalla myos
markkinariskia. Ruoka- ja paivittaistavarakaupan kiinteistoihin
keskittyminen tarkoittaa sita, etta Cibuksella on vakaat
vuokralaiset ja pitkdt vuokrasopimukset. Yhtion kiinteistojen
markkina-arvo arvioidaan kvartaaleittain ulkopuolisen
arvonmaarittajan toimesta. Viime kadessa kayvan arvon
vahvistaa kuitenkin Cibuksen johto.

SISAISET PROSESSIT JA VALVONTA

Puutteellisilla toimintamalleilla, valvonnan puutteella ja
poikkeamilla niin organisaation omassa kuin sen ulkopuolella
tapahtuvassa toiminnassa voi olla negatiivinen vaikutus
yhtioon.

Cibus noudattaa siséisia toimintamallejaan ja valvoo
ohjeistusten noudattamista (lisatietoja l6ytyy Corporate
Governance -raportista sivuilta 46-53).

TYONTEKIJAT JA AMMATTITAITO

Cibuksen tuleva kehitys riippuu siitd, kuinka ammattitaitoisia,
kokeneita ja sitoutuneita sen tyontekijat ovat. Yhtio on pitanyt
organisaationsa suhteellisen pienené ja tehokkaana, mika voi
johtaa tietynasteiseen riippuvuuteen yksittaisista tyontekijoista
ja yhteistyokumppaneista esimerkiksi vuokrahallinnon ollessa
ulkoistettu.
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Cibus jatkaa organisaationsa vahvistamista tavoitteenaan
vahentaa yhtion riippuvuutta avainhenkiloista.
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Corporate Governance -raportti

Cibus Nordic Real Estate AB

Nimitysvaliokunta

Osakkeenomistajat

Yhtiokokous

Palkitsemisvaliokunta

Tilintarkastusvaliokunta

Ohjeistukset,
sisdinen valvonta ja ohjaus

Lahtokohta

Hyva hallintotapa, riskienhallinta seka sisdinen valvonta ja ohjaus
ovat keskeisia tekijoitda menestyksekkaalle liikketoiminnalle. Ne
ovat edellytyksia sille, ettd Cibus voi jatkaa osingonmaksukykynsa
kasvattamista, ja perustekijoita luottamuksellisen suhteen
rakentamisessa yhtion sijoittajiin ja muihin sidosryhmiin.
Corporate Governance -raportti koskee tilikautta 2021. Cibus

on listattu EU:n sadntelemassa markkinapaikassa Nasdaq
Tukholmassa Mid Cap -listalla. Yhtié on mukana johtavassa
maailmanlaajuisessa EPRA-kiinteistosijoitusindeksissa. Cibus
noudattaa soveltuvaa hallintotapaa koskevaa lainsdadanto4,
ennen kaikkea osakeyhtitlakia ja tilinpaatoslakia. Cibus soveltaa
toiminnassaan Ruotsin Hallinnointikoodia, joka on saatavilla
osoitteessa www.bolagsstyrning.se, sekd EPRAN ohjeita
vastuullisuusraportoinnin parhaista kdytannoista (EPRA sBPR),
jotka ovat saatavilla osoitteessa www.epra.com.

Hallintorakenne

Cibuksen paattavia elimia ovat yhtickokous, hallitus,
toimitusjohtaja ja tilintarkastaja. Yhtiokokouksessa, joka
pidetdan kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta
(varsinainen yhtidkokous), osakkeenomistajat nimittavat
hallituksen ja tilintarkastajan. Hallitus nimittaa toimitusjohtajan.
Tilintarkastaja tarkastaa tilinpaatoksen seka hallituksen ja
toimitusjohtajan hallintotyon. Nimitysvaliokunnan tehtévana

on tehda vuosikokoukselle ehdotukset valittavista hallituksen
jasenist4, hallituksen puheenjohtajasta ja tilintarkastajasta.

Osake ja osakkeenomistajat

Tietoa Cibuksen osakkeista ja osakkeenomistajista on sivuilla
1-12.

Hallitus

Toimitusjohtaja ja johtoryhma
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Tilintarkastajat

Yhtiokokous

Yhtiokokous on Cibuksen ylin paatoksentekoelin. Oikeus
osallistua yhtickokoukseen ja kayttaa siind aantaan,

joko henkilokohtaisesti tai asiamiehen valityksella, on
osakkeenomistajalla, joka osingon irtoamispaivana on rekisteroity
osakerekisteriin ja on ilmoittautunut yhtiokokoukseen ajoissa.
Yhtiokokouksessa osakkeenomistajat kayttavat danioikeuttaan
paatoksisss, jotka koskevat nimitysvaliokunnan, hallituksen

ja osakkeenomistajien ehdotuksia seka keskeisia asioita,

kuten tuloslaskelman ja taseen vahvistamista, osingonjakoa ja
hallituksen valintaa. Taméan lisdksi paatetaan tilintarkastajan
valinnasta, palkkioista ja muista lakisaateisista asioista.
Yhtiokokouksen paatokset ovat normaalisti enemmistopaatoksia.
Joidenkin paatdsten osalta osakeyhtiolaki kuitenkin edellyttaa,
ettd ehdotuksen hyvaksymiseen tarvitaan suurempi osuus
yhtiokokouksessa edustetuista danistd. Kuuden kuukauden
sisélla tilikauden paattymisesta pidettavan yhtiokokouksen lisaksi
voidaan kutsua koolle myos ylimaarainen yhtiokokous, mikali
hallitus katsoo sen tarpeelliseksi tai osakkeenomistaja, jolla on
vahintaan 10 % osakkeista, sellaista vaatii.

Yhtiokokous 15. huhtikuuta 2021

Cibuksen varsinaisessa yhtiokokouksessa tehtiin seuraavat
keskeiset paatokset:
— Yhtiokokous vahvisti emoyhtion ja konsernin tilinpaatoksen.
— Yhtiokokous paatti osingonjaosta vahvistetun taseen ja
hallituksen ehdotuksen mukaisesti. Nain ollen osingonjako
hyvéksyttiin seuraavasti:
Yhtiokokous paatti 0,94 euron osakekohtaisesta osingosta.
Paatettiin, ettd osinko maksetaan vuoden aikana
kuukausittain 12 erédss4, joista ensimmainen on 0,07 euroa
osakkeelta, toinen 0,08 euroa osakkeelta, kolmas 0,08
euroa osakkeelta, neljas 0,07 euroa osakkeelta, viides
0,08 euroa osakkeelta, kuudes 0,08 euroa osakkeelta,
seitsemds 0,08 euroa osakkeelta, kahdeksas 0,08 euroa
osakkeelta, yhdeksas 0,08 euroa osakkeelta, kymmenes
0,08 euroa osakkeelta, yhdestoista 0,08 euroa osakkeelta ja
kahdestoista 0,08 euroa osakkeelta.



HALLINTO

Osinkojen irtoamispaiviksi vahvistettiin 23. huhtikuuta 2021,
24. toukokuuta 2021, 23. kesakuuta 2021, 23. heinakuuta
2021, 24. elokuuta 2021, 23. syyskuuta 2021, 22. lokakuuta
2021, 23. marraskuuta 2021, 22. joulukuuta 2021, 24.
tammikuuta 2022, 21. helmikuuta 2022 ja 24. maaliskuuta
2022.

Osinkojen maksupaivat ovat néin ollen 30. huhtikuuta 2021,
31. toukokuuta 2021, 30. kesakuuta 2021, 30. heindkuuta
2021, 31. elokuuta 2021, 30. syyskuuta 2021, 29. lokakuuta
2021, 30. marraskuuta 2021, 30. joulukuuta 2021, 31.
tammikuuta 2022, 28. helmikuuta 2022 ja 31. maaliskuuta
2022.

Lisaksi paatettiin, ettd mikali hallitus kdyttada vuosikokouksen
antamaa valtuutusta paattaa uusien osakkeiden
liikkeeseenlaskusta, tulee tama tehda riittdvan ajoissa, jotta
uudet osakkeet voidaan merkita osakerekisteriin viimeistaan
jonakin yll& mainituista osinkojen irtoamispaivistd, ja
kyseinen osinko seka sitd seuraavat osingot tulee maksaa
siten, ettd osakekohtaisen osingon maara on edelleen

sama niin nykyisille kuin uusillekin osakkeenomistajille. Jos
valtuutusta ei kdyteta tdssa ajassa, lisdosinkoa ei makseta.

— Yhtiokokous myonsi hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle

vastuuvapauden tilikaudelta 2020.

Yhtiokokous paatti, etta hallituksen jasenten maara on viisi

(5). Patrick Gylling, Elisabeth Norman, Jonas Ahlblad ja Stefan
Gattberg valittiin uudelleen hallituksen jaseniksi ja Victoria
Skoglund uudeksi jaseneksi. Yhtidkokous valitsi Patrick Gyllingin
uudelleen hallituksen puheenjohtajaksi.
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— Yhtiokokous valitsi rekisteréidyn tilintarkastusyhteison KPMG

AB:n uudelleen yhtion tilintarkastajaksi.

Yhtiokokous péaatti, etta kullekin hallituksen jasenelle
maksetaan palkkiota 2 375 euroa kuukaudessa ja hallituksen
puheenjohtajalle 4 750 euroa kuukaudessa.

Yhtiokokous péaatti hallituksen ehdotuksesta antaa hallitukselle
valtuutuksen uusien osakkeiden liikkeelle laskemisesta joko
nykyisia osakkeenomistajia koskevalla merkintaetuoikeudella
tai ilman. Valtuutuksen nojalla likkeeseen laskettavien
osakkeiden kokonaismaaran taytyy olla yhtiojarjestyksen
mukaisen osakepadoman rajoissa. Valtuutuksen nojalla liikkeelle
laskettavien osakkeiden kokonaismaara voi olla korkeintaan

10 % yhtion kaikista osakkeista ylimaaraisen yhtiokokouksen
paivdmaarana.

Taman lisaksi yhtiokokous paatti yhtion ylimman johdon pitkén
aikavalin kannustinohjelmasta. Kannustinohjelma toteutetaan
optio-ohjelman muodossa.

Optio-ohjelman mukaisten sitoumustensa tayttamiseksi
yhtiokokous paétti merkintdoikeuksien liikkeelle laskemisesta
seka merkintaoikeuksien luovuttamisesta. Optio-ohjelman
mukaisesti merkintdoikeuksia voidaan laskea liikkeeseen
enintaan 120 000.

Yhtiokokous paéatti muuttaa nimitysvaliokunnan ohjeita.
Yhtiokokous paatti hyvaksya palkitsemisraportin.
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Osinkokalenteri

Paatetyt osingot Maara, EUR Viimeinen Kaupankayntipaiva Tasmaytyspaiva Maksupaiva
kaupankayntipaiva ilman osinkoa
osingolla
Varsinainen osinko 0,08 22.3.2022 23.3.2022 2432022 31.3.2022
Varsinainen osinko 0,08 17.2.2022 18.2.2022 21.2.2022 28.2.2022
Varsinainen osinko 0,08 201.2022 211.2022 241.2022 311.2022
Varsinainen osinko 0,08 2012.2021 2112.2021 2212.2021 3012.2021
Varsinainen osinko 0,08 1911.2021 2211.2021 2311.2021 3011.2021
Varsinainen osinko 0,08 2010.2021 2110.2021 2210.2021 29.10.2021
Varsinainen osinko 0,08 21.9.2021 22.9.2021 23.9.2021 30.9.2021
Varsinainen osinko 0,08 20.8.2021 23.8.2021 24.8.2021 31.8.2021
Varsinainen osinko 0,07 21.7.2021 22.7.2021 23.7.2021 30.7.2021
Varsinainen osinko 0,08 216.2021 22.6.2021 23.6.2021 30.6.2021
Varsinainen osinko 0,08 20.5.2021 21.5.2021 2452021 31.5.2021
Varsinainen osinko 0,07 21.4.2021 22.4.2021 23.4.2021 30.4.2021

Nimitysvaliokunta

Cibuksella tulee vuoden 2021 yhtidkokouksen paatoksen mukaan
olla nimitysvaliokunta, jonka jasenista yksi on hallituksen
puheenjohtaja ja muut kolme edustavat kolmea suurinta
osakkeenomistajaa. Nimitysvaliokunta nimitetdan Euroclear
Sweden AB:n rekisteroidyista osakkeenomistajista laatiman
luettelon (elokuun viimeisen kaupankayntipaivan tilanteen
mukaan) perusteella. Hallituksen puheenjohtaja ottaa yhteytta
naihin osakkeenomistajiin, joilla on 14 paivaa aikaa ilmoittaa
puheenjohtajalle, haluavatko he osallistua nimitysvaliokunnan
tyohon. Jos joku kolmesta suurimmasta osakkeenomistajasta
luopuu oikeudestaan nimeté jasen nimitysvaliokuntaan,
jarjestyksessa seuraavaksi suurimmalla osakkeenomistajalla on
viikko aikaa nimeta jasen. Neljan jasenen ja heiddn edustamiensa
osapuolten nimet julkistetaan heti, kun nimitysvaliokunta on
nimitetty, kuitenkin viimeistaan kuusi kuukautta ennen seuraavaa
yhtiokokousta.
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Jos talléin on nimitetty vdhemman kuin nelja jasent4,
nimitysvaliokunta koostuu véhemmasta kuin neljasta

jasenesta. Nimitysvaliokunnan puheenjohtaja on suurinta
osakkeenomistajaa edustava jasen, elleivat jasenet ole sopineet
toisin. Nimitysvaliokunnan toimikausi jatkuu seuraavan
nimitysvaliokunnan muodostamiseen saakka. Nimitysvaliokunnan
jasenille ei makseta palkkiota..

Nimitysvaliokunnan on laadittava seuraavalle yhtiokokoukselle

ehdotus

— varsinaisen yhtiokokouksen puheenjohtajan valinnasta

— hallituksen puheenjohtajan ja muiden hallituksen
jasenten valinnasta seka hallituksen jasenten lukumaaran
madrittdmisesta

— hallituksen puheenjohtajalle ja muille jasenille maksettavista
palkkioista seké valiokuntatydsta maksettavista korvauksista

— tilintarkastajan ja mahdollisen varatilintarkastajan
valinnasta, tilintarkastajalle maksettavasta palkkiosta,
uuden nimitysvaliokunnan nimittdmisperiaatteista ja
nimitysvaliokunnan ohjeistuksesta.
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Nimitysvaliokunnalla on oikeus palkata yhtion laskuun
rekrytointikonsultteja tai muita ulkopuolisia konsultteja, joita
se tarvitsee tehtaviensa hoitamisessa. Nimitysvaliokunnan
tehtavista on sdadetty Ruotsin Hallinnointikoodissa. Vuoden
2021 yhtiokokouksessa hyvaksytty nimitysvaliokunnan ohjeistus
l6ytyy Cibuksen kotisivuilta osoitteesta www.cibusnordic.
com. Nimitysvaliokunnan kokoonpano ennen vuoden 2022
yhtidkokousta on seuraava:

Olof Nystrom, Fjarde AP-fondenin edustajana

Markus Dragicevic, Dragfast AB:n edustajana

Johannes Wingborg, Lansforsakringar Fondforvaltning AB:n
(publ) edustajana

Patrick Gylling, Cibus Nordic Real Estaten hallituksen
puheenjohtajana

Olof Nystrom, Fjarde AP-fondenin edustaja, on nimitetty
nimitysvaliokunnan puheenjohtajaksi.

Valmistellessaan ehdotusta hallitukselle nimitysvaliokunta
soveltaa ja noudattaa monimuotoisuuspolitiikan osalta
Hallinnointikoodin sdannosta 4.1. Politiikan tarkoituksena on,
ettd hallituskokoonpano on yhtion liiketoiminta, kehitysvaihe ja
muut olosuhteet huomioiden tarkoituksenmukainen. Hallituksen
kokoonpanon tulee myds olla jasentensa osaamisen, kokemuksen
ja taustan osalta monipuolinen seka sukupuolijakaumaltaan
tasapainoinen. Vuoden 2021 varsinaisessa yhtiokokouksessa
valituista viidesta hallituksen jasenista kaksi on naisia ja kolme
miehia. Laatiessaan ehdotusta vuoden 2022 yhtiokokoukselle
nimitysvaliokunta arvioi, onko hallituksen kokoonpano

sen tehtaviin ndhden ja Hallinnointikoodin perusteella
tarkoituksenmukainen.

Hallitus rooli ja kokoonpano

Hallituksella on tarkea rooli Cibuksen liiketoimintamallissa,

jonka mukaisesti yhtié hankkii, kehittaa ja hallinnoi laadukkaita
kiinteistoja Pohjoismaissa voidakseen jakaa tuottoa
osakkeenomistajilleen. Hallitus on yhtickokouksen jalkeen

yhtion ylin padatoksentekoelin. Hallituksen toimintaa sdadellaan
mm. osakeyhtiolaissa, yhtiojarjestyksessa seka hallituksen
tyojarjestyksessa. Hallitus asettaa yhtidlle tavoitteet ja strategiset
suuntaviivat, vastaa siit§, etta toimitusjohtaja toteuttaa
hallituksen paatokset, ja on viime kddessa vastuussa sisaisesta
valvonnasta ja riskien hallinnasta. Tilintarkastusvaliokunta ja
palkitsemisvaliokunta koostuivat hallituksen kaikista jasenista.
Cibuksen yhtiojarjestyksen mukaan hallituksessa tulee olla
kolmesta kahdeksaan yhtiokokouksen valitsemaa varsinaista
jasenta ilman varajasenia. Vuoden 2021 yhtiokokouksessa valittiin
viisi varsinaista jasenta. Lisatietoa hallituksen jasenista l6ytyy
taulukosta sivulta 53.

Cibus Nordicin hallitukseen kuuluvat

Patrick Gylling, hallituksen puheenjohtaja (valittiin uudelleen)
Jonas Ahlblad (valittiin uudelleen)

Elisabeth Norman (valittiin uudelleen)

Stefan Gattberg (valittiin uudelleen)

Victoria Skoglund (valittiin uutena)

Kaikki hallituksen jasenet ovat riippumattomia yhtidstéa ja sen
suurimmista osakkeenomistajista.

Toiminta perustuu hallituksen tyojarjestykseen ja noudattaa
vuotuista suunnitelmaa. Jokaisen kokouksen perustana on
hallituksen jasenille ennalta toimitettu asialista ja asiaankuuluva
taustadokumentaatio. Varsinaisen yhtiokokouksen yhteydessa
pidettavan lakisaateisen hallituksen kokouksen lisaksi hallitus
kokoontuu yleensa 10 kertaa vuodessa (saannélliset kokoukset,
mukaan lukien osavuosikatsausten ja tilinpdatosten julkaisemisen
yhteydessa pidettavat kokoukset). Ylimaaraisia kokouksia
kutsutaan koolle tarvittaessa. Vuonna 2021 hallitus kokoontui
yhteensa 47 kertaa. N&ista kokouksista 34 kokousta pidettiin
postitse. Lakisaateisessa hallituksen kokouksessa kasiteltiin muun
muassa hallituksen tyojarjestysta ja valiokuntien ohjeistuksia
(kaikki hallituksen jasenet kuuluvat palkitsemisvaliokuntaan

ja tilintarkastusvaliokuntaan) seka péatettiin yhtion
nimenkirjoittajista ja hallituksen vuotuisesta suunnitelmasta.
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Hallituksen valiokunnat

Kaikki hallituksen jasenet kuuluvat tilintarkastusvaliokuntaan

ja palkitsemisvaliokuntaan, silla tdma on katsottu yhtion koko
huomioiden tarkoituksenmukaisimmaksi ratkaisuksi. Valiokunnat
noudattavat tydssaan niitd koskevia ohjeistuksia, jotka sisaltyvat
hallituksen tyojarjestykseen.

Tilintarkastus- ja palkitsemisvaliokuntien ty6 tapahtuu hallituksen
varsinaisia kokouksia koskevan vuotuisen suunnitelman
mukaisesti.

Palkitsemisvaliokunta

Cibuksen palkitsemisvaliokuntaan kuuluvat kaikki hallituksen
jasenet. Palkitsemisvaliokunnan rooli on valmisteleva, eika se
rajoita hallituksen vastuuta yhtion hallinnosta tai tehtavista
paatoksista. Valiokunnan tehtaviin kuuluu ylimman johdon
palkitsemisen suuntaviivoja koskevan hallituksen ehdotuksen
valmistelu seka paatettyjen ja meneillaan olevien muuttuvia
palkkioita koskevien ohjelmien valvonta ja arviointi. Lisaksi
valiokunta varmistaa, etta yhtié noudattaa yhtiokokouksen
tekemia johdon palkitsemista koskevia paatoksia.
Palkitsemisvaliokunnan tyd merkitdan hallituksen kokousten
poytéakirjoihin erillisena kohtana.

Tilintarkastusvaliokunta

Cibuksen tilintarkastusvaliokuntaan kuuluvat hallituksen kaikki
jasenet. Tilintarkastusvaliokunnan rooli on valmisteleva, eika

se rajoita hallituksen vastuuta yhtion hallinnosta tai tehtavista
paatoksista. Valiokunnan tehtaviin sisaltyy muun muassa

yhtion taloudellisen raportoinnin seka sisdinen valvonnan ja
riskienhallinnan tehokkuuden valvominen. Lisaksi valiokunta
valvoo yhtion taloudellisen raportoinnin ja muun siihen liittyvan
raportoinnin laatua ja paikkansapitavyytta. Valiokunta seuraa
tilintarkastusperiaatteiden ja tilintarkastukseen kohdistuvien
vaatimusten kehittymista ja keskustelee muista olennaisista
kysymyksista, joilla on merkitysta yhtion taloudellisen raportoinnin
kannalta. Tdman liséksi valiokunta arvioi tilintarkastajien tyota,
patevyytta ja riippumattomuutta ja kiinnittaa erityisesti huomiota
siihen, tarjoaako tilintarkastusyhtié Cibukselle muita kuin
tilintarkastukseen liittyvia palveluita. Tilintarkastusvaliokunnan
ty0 kirjataan hallituksen kokousten poytékirjoihin erikseen.

Hallitustyé

Saannollisten hallituksen kokousten asialistalla on useita

pysyvia asiakohtia. Hallitukselle raportoidaan mm. liiketoiminnan
kehittymisestd, kiinteistdjen hallinnoinnista, mahdollisista
hankinnoista, riskianalyyseist4, vastuullisuustyost4, taloudellisesta
asemasta seka osingonmaksukyvysta. Kaikki hallituksen
paatokset perustuvat paatoksentekomateriaaliin ja tehd&an
hallituksen puheenjohtajan johdolla kdydyn keskustelun jalkeen.
Hallituksen tyoskentelya arvioidaan vuosittain hallituksen
puheenjohtajan johtamassa strukturoidussa prosessissa. Vuoden
2021 arviointi tehtiin kyselylomakkeella, jonka tarkoituksena

oli selvittaa hallituksen jasenten ndkemyksia hallituksen
tyoskentelytavoista, kokoonpanosta, suoriutumisesta seka
kehittamiskohteista. Arvioinnin tulokset on esitelty hallitukselle, ja
siitd kaytyja keskusteluja koskevat johtopaatokset on raportoitu
suullisesti nimitysvaliokunnalle. Tilintarkastusvaliokunnan ja
palkitsemisvaliokunnan ty6ta ohjataan saannéllisia hallituksen
kokouksia koskevan vuotuisen suunnitelman mukaisesti.

Hallituksen puheenjohtaja johtaa hallituksen tyoskentelya ja
seuraa liiketoimintaa kdymalla vuoropuhelua toimitusjohtajan
kanssa. Puheenjohtaja edustaa yhtiota omistajarakennetta
koskevissa tai muuten erityisen tarkeissa kysymyksissa.
Tehtavaan sisaltyy vastuu siitd, etta hallitustyoskentely on hyvin
jarjestettya ja tehokasta, etta hallitus tayttaa velvollisuutensa

ja etta hallituksella on kaytettavissaan riittavat tiedot ja
paatoksentekoa tukevat materiaalit.

Hallituksen palkkiot

Vuoden 2021 varsinaisessa yhtiokokouksessa paatettiin, etta
kullekin hallituksen jasenelle maksetaan palkkiota 2 375 euroa
(2 250) kuukaudessa ja hallituksen puheenjohtajalle 4 750 euroa
(4 500) kuukaudessa.



Taloudellisen raportoinnin laadun varmistaminen

Hallituksen vuosittain hyvdaksyma Compliance & Procedures
-manuaali ja toimitusjohtajan ohjeistus siséltavat yksityiskohtaiset
ohjeet mm. siitd, mitka taloudelliset raportit ja mika taloudellinen
informaatio hallitukselle taytyy toimittaa. Tilinpaatoksen,
osavuosikatsausten ja vuosikertomuksen liséksi hallitus kay lapi
ja arvioi laajamittaisesti Cibusta koskevia taloudellisia tietoja.
Hallitus kasittelee myos riskiarviot, erimielisyydet ja mahdolliset
poikkeamat, joilla voi olla vaikutusta yhtion taloudelliseen
asemaan. Lisdksi hallitus kay lapi olennaisimmat konsernin
taloudellisessa raportoinnissa sovellettavat kirjanpitoperiaatteet
ja niissa tapahtuneet merkittavat muutokset seka sisaista
valvontaa koskevat raportit ja taloudellisen raportoinnin prosessit.

Yhtion tilintarkastajat raportoivat hallitukselle tarvittaessa,
kuitenkin vahintaan kaksi kertaa vuodessa, joista toinen
ilman yhtién toimivan johdon lasnéoloa. Tilinpaatosta,
toimintakertomusta, voitonjakoehdotusta ja vuosikertomusta
kasittelevan hallituksen kokouksen yhteydessa tilintarkastaja
jattaa hallitukselle selvityksen tilintarkastuksen yhteydessa
tehdyista huomioista ja arvioista.

Tilintarkastus

Cibuksen tilintarkastajat tarkastavat tilinpaatoksen,
vuosikertomuksen, yhtion péivittaisen toiminnan ja toimintamallit
ja antavat kommenttinsa taloudellisesta raportoinnista seka
hallituksen ja toimitusjohtajan hallintotyosta. Tilintarkastajat
toimittavat tilintarkastuskertomuksen yhtiokokoukselle
jokaisen tilikauden jalkeen. Yhtion tilintarkastajat raportoivat
hallitukselle henkilokohtaisesti tilintarkastuksessa tekeménsa
huomiot seka arvionsa yhtion sisdisesta valvonnasta. Vuoden
2021 yhtiokokouksessa valittiin tilintarkastajaksi seuraavaan
yhtiokokoukseen saakka tilintarkastusyhteis6 KPMG,
paavastuullisena tilintarkastajana Mattias Johansson. Vuoden
2021 yhtidkokouksessa paatettiin, etta tilintarkastuspalkkiot
maksetaan hyvaksyttyjen laskujen perusteella. Vuonna 2021
palkkiot tilintarkastajalle koko konsernin osalta olivat 554 000
euroa.

Toimitusjohtaja ja johtoryhma

Toimitusjohtaja johtaa liiketoimintaa hallituksen toimitusjohtajalle
antaman ohjeistuksen mukaisesti. Toimitusjohtaja vastaa siit4,
ettd hallituksella on kaytettavissaan asiaankuuluvat tiedot

ja paatoksentekomateriaalit, jotka perusteltujen paatosten
tekemiseen tarvitaan. Vuonna 2021 konsernin johtoryhmaan
kuuluivat toimitusjohtaja, talousjohtaja, Suomen sijoitusjohtaja ja
Ruotsin sijoitusjohtaja. Johtoryhmé keskustelee ajankohtaisista
asioista saannollisesti ja kokoontuu strategiapaiville hallituksen
kanssa vahintdan kerran vuodessa.

Ylimman johdon palkitseminen

Vuoden 2021 aikana ylimmaélle johdolle (konsernin johtoryhmalle)
maksettu kiintea korvaus oli yhteensa 1408 000 euroa (1

133 000). Toimitusjohtajalle maksettu kokonaisbruttokorvaus,
mukaan lukien peruspalkka, elakemaksut seka auto- ja
sairausvakuutusedut, oli vuonna 2021 yhteensa 479 000 euroa
(409 000).

Ylimman johdon palkitsemista koskevat ohjeet

Ohjeistus koskee toimitusjohtajaa, talousjohtajaa seka
muita konsernin johtoryhman jasenia. Ohjeistus ei koske
yhtidkokouksessa erikseen paatettyja palkkioita.

Ohjeistusta sovelletaan niihin palkkioihin, joihin yhti6é on
sitoutunut, sekd muutoksiin, joita tehtiin niihin palkkioihin,

joihin yhtio oli jo aiemmin sitoutunut, kun vuoden 2020
yhtiokokouksessa hyvaksytty ohjeistus otettiin kdyttoon. Vuoden
2021 yhtiokokouksessa ei tehty paatoksia tata koskevista
muutoksista. Vuoden 2021 yhtiokokous paatti hyvaksya yhtion
palkitsemisraportin vuodelta 2020.

Ohjeistus yhtion liiketoimintastrategian, pitkaaikaisen
sitouttamisen seka vastuullisuuden edistdmisen valineena

Yhtion liiketoimintastrategia on hankkia, kehittaa ja hallinnoida
Pohjoismaissa korkealaatuisia ruoka- ja paivittaistavarakaupan
kiinteistoja. Yhtiolla on talla hetkelld omistuksessaan 400
kiinteistoa Suomessa, Ruotsissa ja Norjassa. Lisatietoja yhtion
liiketoimintastrategiasta on sivulla 9.




Yhtion strategian menestyksekkaan toteuttamisen ja yhtion
pitkaaikaisten etujen, kuten vastuullisuuden, turvaamisen
edellytyksena on, ettd yhtio voi rekrytoida ja pitaa
palveluksessaan patevia tyontekijoita. Tama edellyttaa sita, etta
yhtién tarjoama kompensaatio on kilpailukykyinen. Ohjeistus
mahdollistaa kilpailukykyisen kokonaiskompensaation tarjoamisen
toimivalle johdolle.

Yhti6 on perustanut pitkan aikavalin osakeoptio-ohjelmat
toimitusjohtajalle ja muulle toimivalle johdolle. Naita koskevat
paatokset on tehty yhtidkokouksessa, eika ohjeistus tdman vuoksi
kata niita. Samasta syysta ohjeistukseen ei mydskaan sisélly se
pitkan aikavalin osakeoptio-ohjelma, josta hallitus on laatinut
ehdotuksen vuoden 2022 yhtickokoukselle. Endotettu ohjelma on
olennaisilta osin meneilldan olevien ohjelmien kaltainen. Ohjelmien
lopputulosten arviointiin kaytettavilla suoritusvaatimuksilla on
selked yhteys liiketoimintastrategiaan ja siten myds yhtion arvon
pitkan aikavalin kehitykseen. Liséksi ohjelmissa edellytetdan
osallistujilta henkilokohtaisia sijoituksia ja useamman vuoden
sitoutumista. Lisatietoa naista ohjelmista, mukaan lukien
palkkioiden maksamista koskevista kriteereist4, on liitetiedossa 8.

Tahan ohjeistukseen sisaltyvien muuttuvien rahapalkkioiden
tarkoituksena on tukea yhtion liiketoimintastrategian ja pitkdn
aikavalin intressien, kuten vastuullisuusvaatimusten, toteutumista.
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Palkitsemisen muodot yms.

Kompensaation tulee olla markkinaehtoista ja kilpailukykyista, ja
se voi koostua seuraavista komponenteista: kiinted rahapalkka,
muuttuvat rahapalkkiot, elake-edut sekd muut edut. Yhtidkokous
voi ndiden lisdksi tehda paatoksen esimerkiksi palkkioista,

jotka perustuvat osakkeisiin tai osakekurssiin. Muuttuvien
rahapalkkioiden maksamista koskevien kriteerien tayttymista
mitataan yhden tai useamman vuoden tarkastelujaksolla.
Muuttuvat rahapalkkiot voivat olla korkeintaan 50 %
tarkastelujakson kiintedn rahapalkan maarasta.

Elake-etujen, sairausvakuutus mukaan lukien, tulee olla
etuusperusteisia siltd osin kuin johtohenkilo ei ole pakottavan
tydehtosopimuksen mukaan etuuspohjaisen eldkkeen piirissa.
Etuusperusteiset eldke-edut voivat olla korkeintaan 30 %
elakkeen perustana olevasta tulosta.

Mikali tydsuhteeseen sovelletaan jonkin muun maan kuin

Ruotsin lainsdddanto4, eldke- ja muut etuudet tulee muuttaa
soveltuvilta osin vastaamaan paikallista pakottavaa lainsdadantoa
ja vakiintuneita tapoja siten, etta ohjeistuksen kokonaisvaltainen
tarkoitus toteutuu mahdollisimman hyvin.

Ty6suhteen paattaminen

Irtisanomisaika voi yhtion puolelta olla korkeintaan 12 kuukautta.
Irtisanomisajalta maksettavan kiintean rahapalkan sekéa erorahan
yhteismaara saa olla korkeintaan kahden vuoden kiintedn raha-
palkan verran.



Irtisanomisaika voi johtohenkilon puolelta olla korkeintaan kuusi
kuukautta ilman oikeutta erorahaan. Lisaksi voidaan maksaa
korvausta mahdollisesti sovellettavaan kilpailukieltoon liittyen.
Tallaisen korvauksen tarkoituksena on kompensoida mahdollista
tulonmenetystd, ja sitd maksetaan ainoastaan siind tapauksessa,
ettd johtohenkilo ei ole oikeutettu erorahaan. Korvaus perustuu
kiintedan rahapalkkaan irtisanomishetkella ja jatkuu niin

pitkaan kuin kilpailukieltorajoitukset kestavat, eli enintdan kuusi
kuukautta tyosuhteen paattymisesta.

Muuttuvien rahapalkkioiden jakamisen kriteerit

Muuttuvat rahapalkkiot on sidottu edeltd maarattyihin ja
mitattavissa oleviin, joko taloudellisiin tai muihin, kriteereihin. Ne
voivat siséltaa yksilokohtaisia kvantitatiivisia tai kvalitatiivisia
tavoitteita. Kriteerien tulee olla suunniteltuja siten, etta ne
edistavat yhtion liiketoimintastrategiaa ja pitkan aikavalin
intresseja kestavalla tavalla. Niiden on oltava esimerkiksi selkeéasti
sidottuja liiketoimintastrategiaan tai johtohenkilon pitkan aikavalin
kehityksen tukemiseen.

Kun muuttuvan rahapalkkion kriteereja koskeva tarkastelujakso
on paattynyt, tehdaan arvio siita, missa maarin nuo kriteerit
ovat tayttyneet. Hallitus vastaa tasta arviosta toimitusjohtajan
muuttuvan rahapalkkion ja toimitusjohtaja muun ylimman
johdon muuttuvan rahapalkkion osalta. Taloudellisten kriteerien
tayttymista koskeva arviointi perustuu yhtion viimeksi
julkistettuihin taloudellisiin raportteihin.

Tyontekijoiden palkka ja tyéehdot

Hallitus on naita palkitsemista koskevia ohjeita laatiessaan
huomioinut yhtién tyontekijéiden palkan ja tydehdot.
Arvioidessaan ohjeiden kohtuullisuutta seka niiden
asettamia rajoituksia hallitus on perustanut paatoksensa
tietoon tyontekijoiden palkkioiden kokonaisméaarasta, eri
palkkiokomponenteista seka kompensaation kasvusta ja
kasvuvauhdista ajan mittaan.

Ohjeistuksen saatamist4, arvioimista ja toteuttamista koskeva
paatoksentekoprosessi

Hallitus valmistelee yhtiokokoukselle ehdotuksen uusista
ohjeista, mikéli tarvetta merkittaville muutoksille ilmenee,
kuitenkin vahintaan joka neljas vuosi. Endotukset toimitetaan
yhtidkokouksen hyvaksyttavéksi. Ohjeita sovelletaan, kunnes
yhtidkokous on hyvaksynyt uuden ohjeistuksen. Lisaksi hallitus
seuraa ja arvio johdon palkitsemisohjelmia, palkitsemista
koskevien ohjeistusta soveltamista seka voimassa olevia
palkitsemismalleja ja palkkiotasoja yhtidssa. Toimitusjohtaja

tai muut johdon jasenet eivat osallistu niihin hallituksen
kokouksiin, joissa kéasitellaan tai paatetaan kyseisten henkildiden
palkitsemiseen liittyvista asioista.

Ohjeistuksesta poikkeaminen

Hallitus voi paattaa poiketa ohjeistuksesta tilapaisesti joko
kokonaan tai osittain, mikéli siihen on kyseisessa tapauksessa
erityinen syy ja poikkeama on tarpeen yhtion pitkan

aikavalin intressien, kuten vastuullisuuden, tai taloudellisen
elinkelpoisuuden varmistamiseksi. Palkitsemisraportti on esitetty
litetiedossa 8.

Ohjeistukset ja sisdinen valvonta

Hallituksella on kokonaisvastuu siit4, ettd Cibuksen sisdinen
valvonta on hyvaksyttavalla tasolla. Toimitusjohtajan vastuulla on
varmistaa, ettd kaytossa on sisaista valvontaa koskeva jarjestelma,
joka kattaa kaikki liiketoiminnan kannalta oleelliset riskit. Cibus on
vuoden 2021 aikana jatkanut sisdisen valvonnan toimintatapojen,
prosessien ja dokumentoinnin kehittdmista seka arvioinut sen
tehokkuutta.
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Yhtion osakkeet on listattu EU:n sdantelemassa markkinapaikassa
Nasdag Tukholmassa 1. kesdkuuta 2021 lahtien. Hallitus vahvistaa
joka vuosi toimitusjohtajan ohjeistuksen seka Compliance and
Procedures -manuaalin.

Cibuksen Compliance and Procedures -manuaalissa on kuvattu
toimintaperiaatteet, jotka koskevat mm. tiedottamista ja
sisdpiiriasioita, tietoturvaa ja tietosuojaa, hyvaa hallintotapaa,
vastuullisuutta ja ilmastotoimia, riskej3, taloutta ja
maksuvalmiutta, sdantdjen noudattamista koskevia prosesseja
seka taloudellista raportointia. Hallituksen tyojarjestyksessa seka
tilintarkastus- ja palkitsemisvaliokuntaa koskevissa ohjeistuksissa
yhdessa toimitusjohtajan ohjeistuksen kanssa on linjattu ja
selvennetty sitd, mitka paatokset kuuluvat hallitukselle ja mitka
toimitusjohtajalle. Hallituksen ndkemyksen mukaan tarvetta
erityiselle sisdisen tarkastuksen funktiolle ei ole, kun huomioidaan
yhtion liiketoiminta, organisaatiorakenne ja taloudellisen
raportoinnin jarjestaminen.

Hallitus arvioi kullakin kvartaalilla saamiaan taloudellisia
raportteja, jotka koskevat yhtion kiinteistosalkkua, velkaa,
osingonmaksukykya ja muita tarkeita seikkoja. Toimitusjohtaja
ja talousjohtaja, jotka raportoivat hallitukselle, vastaavat
tehokkaasta valvontaympariston yllapitamisesta seka jatkuvista
sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan prosesseista. Hallitus kay
jatkuvaa vuoropuhelua yhtion tilintarkastajan kanssa yhtion
taloudellisen raportoinnin laajuudesta ja laadusta seka sisaisen
valvonnan ja ohjeistusten tehokkuuden arvioinnista.

Riskien arviointi

Yhtio seuraa jatkuvasti riskejd, jotka voivat johtaa virheisiin
sen taloudellisessa raportoinnissa, ja paivittaa niita koskevia
analyyseja seka arvioita. Taméa tapahtuu paaasiassa sisaisen
valvonnan ja ohjeistuksen dokumentoitujen prosessien seka
toimitusjohtajan, talousjohtajan ja taloushallinnon vélisen
yhteydenpidon kautta. Konsernin johto jarjestaa kerran
vuodessa hallituksen kanssa tyopajan tunnistaakseen alueet,
joilla on kohonnut strategisten, taloudellisten tai operatiivisten
virheiden riski. Yhtion riskipolitiikan mukaan hallituksen tulee
vahintaan kerran vuodessa analysoida yhtion riskien arvioinnin
ja riskienhallinnan tuloksia varmistaakseen, etta ne kattavat
kaikki merkittavat riskialueet. Vastuullisuuskysymykset ovat osa
jatkuvaa riskianalyysia.

Valvontatoimenpiteet

Cibus on laatinut ja dokumentoinut sisaiset ennaltaehkaisevat
prosessit ja valvontatoimenpiteet, joiden tarkoituksena on
taloudellisen raportoinnin virheiden ja tappioiden véalttaminen.
Konsernin taloudellinen raportointi laaditaan kvartaaleittain.
Tahan sisaltyy kunkin kiinteiston yksityiskohtainen arviointi.
Erityisen tarkasti analysoidaan nettotuotto, vuokrausaste,
kustannusten seuranta, investoinnit, kassavirrat ja rahoitus.
Kvartaaleittain jarjestettavissa tapaamisissa kiinnitetaan
erityistd huomiota mahdollisten ongelmakohtien lapikayntiin
ja tarkan taloudellisen raportoinnin varmistamiseen. Valvonta
tapahtuu usealla tasolla yhtidss4, jotta virheet tulevat
varmasti korjatuiksi. Valvontaympariston yhteenveto on
esitetty yhtion Compliance and Procedures -manuaalissa,

ja se koostuu toiminnan organisoinnista, yrityskulttuurista,
saannoista ja ohjeistuksesta, viestinnasta, dokumentoinnista
ja seurannasta. Johdon ja tyontekijéiden paatehtavana on osin
yhtién valvontaa koskevien toimintamallien toteuttaminen,
kehittaminen ja yllapitdminen ja toisaalta liilketoiminnan
kannalta kriittisiin kysymyksiin keskittyvan sisdisen valvonnan
toimeenpaneminen. Tilintarkastusvaliokunta tarkastaa ja arvioi
sisdisen valvonnan tehokkuuden. Yhtion tilintarkastaja tarkastaa
valitut valvontatoimenpiteet ja prosessit vuosittain ja raportoi
yhtion johdolle ja hallitukselle alueista, joilla voi mahdollisesti
olla parantamisen varaa. Tahan saakka ei ole tullut ilmi mitaan,
mika viittaisi siihen, ettei valvontajarjestelma toimisi tarkoitetulla
tavalla.



Nimi Asema Valintavuosi Riippumattomuus yhtiosta, Yhtiokokouksen Hallituksen
sen johdosta ja merkittavista hyvaksyma palkkio, kokousten lkm, ml.

osakkeenomistajista EUR valiokunnat

Patrick Gylling Puheenjohtaja 2018 Riippumaton 4750 47*
Elisabeth Norman Jasen 2018 Riippumaton 2375 47*
Jonas Ahlblad Jasen 2018 Riippumaton 2375 47*
Stefan Gattberg Jasen 2020 Riippumaton 2375 47*
Victoria Skoglund Jasen 2021 Riippumaton 2 375 47*

*Josta 34 hallituksen kokousta pidettiin sdhkopostitse.

Tiedot hallituksen kokoonpanosta EPRAN suuntaviivojen
mukaisesti

Cibuksen raportit EPRAN hallinnointi- ja ohjausjarjestelmaa
koskevien suuntaviivojen mukaisesti (kohdat 6.1-6.3,

muu raportointi EPRAN suuntaviivojen mukaisesti, 16ytyy
vastuullisuusraportista sivulta 54).

Hallituksen kokoonpano

Kaikki Cibuksen hallituksen jasenet ovat riippumattomia
suurimmista omistajista ja yhtiosta, eika yksikaan hallituksen
jasen toimi yhtiossa aktiivisesti muussa tehtavassa tai millaan
muulla tavalla kuin hallituksen jasenena. Yhtion hallitukseen
kuuluu viisi jasentd, jotka ovat toimineet hallituksen jasenina
keskimaarin kolme vuotta. Viidesta hallituksen jasenesta yhdella
on erityisasiantuntemusta ymparisto- ja yhteiskuntavastuuseen
liittyvista asioista. Hallituksen jdsenet seka heidan kokemuksensa
ja erityisasiantuntemuksensa on esitetty sivulla 55.

Nimitysvaliokunta valmistelee ehdotuksen hallituksen jasenten
valinnasta Ruotsin Hallinnointikoodin mukaisesti, katso
nimitysvaliokuntaa koskeva kohta edella.
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Nimitysvaliokunnan jdsenten on nimitystavastaan riippumatta
suojattava kaikkien osakkeenomistajien etua, eivatka he saa
ilman valtuutusta paljastaa nimitysvaliokunnan tydskentelyyn
liittyvia asioita. Ennen toimeksiannon hyvéaksymista
nimitysvaliokunnan jasenen on huolellisesti harkittava, liittyyko
nimitysvaliokuntatydhon osallistumiseen eturistiriitaa tai muita
olosuhteita, joiden vuoksi hanen ei ole asianmukaista osallistua
nimitysvaliokuntaan. Ruotsin Hallinnointikoodin mukaan
hallituksen kokoonpanon on oltava tarkoituksenmukainen yhtion
liiketoiminnan, kehitysvaiheen ja muiden olosuhteiden kannalta, ja
yhtidkokouksen valitsemien jasenten on edustettava monipuolista
osaamista, kokemusta ja taustaa. Hallituksen kokoonpanossa

on pyrittava tasapuoliseen sukupuolijakaumaan. Cibus soveltaa

ja noudattaa Ruotsin Hallinnointikoodia. Toimialakohtaisen
kokemuksen lisdksi Cibuksen hallituksella on asiantuntemusta
seuraavilta aloilta: taloudellinen raportointi, palkitseminen,
hallinnointi ja vastuullisuus.

Yhtion hallituksen jasenilla ei ole hallitussitoumuksia tai
omistuksia yhtitiss, jotka ovat Cibuksen sidosryhmia tai
toimittajia. Cibuksella ei ole maaraysvaltaa eika yhtio ole vuonna
2021 raportoinut hallituksen jaseniin liittyvista lahipiiriliiketoimista,
katso liitetieto 21.



HALLINTO

| akisaateinen vastuullisuusraportti

Tilinpaatoslain 6 luvun 11 §n mukaisesti Cibus julkaisee vastuullisuusraportin. Vastuullisuusraportti koskee Cibus Nordic Real Estate AB:n
(publ) ja sen tytaryhtididen toimintaa kalenterivuonna 2021. Tama on Cibuksen kolmas vastuullisuusraportti. Edellinen raportti julkaistiin
huhtikuussa 2021. Vastuullisuusraportti sisdltaa Cibuksen vuosikertomuksen 2021 sivut 9 ja 23-39. Yksityiskohtaisempi selostus 16ytyy
alla olevasta sisallysluettelosta.

Sisallysluettelo — Lakisaateinen vastuullisuusraportti

Liiketoimintamalli Sivu Vuosikertomuksen osio

Olennaiset kysymykset, 9 Liiketoimintamalli ja tavoitteet
sidosryhmat

Vastuullisuustyon johtaminen 25-33 Vastuullisuus - Kaikki sivut

Riskit, riskienhallinta 27, 29, 32-33, 45 Vastuullisuus - Kaikki sivut

Ymparisto 29-32,35-37 Vastuullisuus - ilmastotoimet, EPRA-tunnusluvut

Sosiaaliset olosuhteet & Vastuullisuus — Saavutettavien kauppapaikkojen luominen

Henkildstd, monimuotoisuus 23-24,39 Tyontekijat ja yrityskulttuuri, EPRA-tunnusluvut

Ihmisoikeudet 25, 28 Vastuullisuus - Liikeideana kestdvat kauppapaikat, Vastuullinen yhteistyokumppani
Korruptionvastaisuus, 27-28 Vastuullisuus - Vastuullinen yhteistyokumppani

yritysetiikka

Seuranta 23-39 Vastuullisuus — Kaikki sivut
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Hallitus ja tilintarkastaja

Hallitukseen kuuluvat Patrick Gylling (puheenjohtaja),
Elisabeth Norman, Jonas Ahlblad, Victoria Skoglund ja Stefan Gattberg

KPMG valittiin tilintarkastajaksi Mattias Johanssonin
toimiessa paavastuullisena tilintarkastajana.

Patrick Gylling

Hallituksen puheenjohtaja vuodesta
2018

Kauppatieteiden maisteri, Hanken Svenska
Handelshogskolan

Muut tehtavat: Toimitusjohtaja, Sirius
Capital Partners Oy, seka hallituksen jasen,
Elinkorkolaitos Hereditas Oy

Osakeomistus: 500 000 osaketta Oriolidae
Invest Ab:n kautta

Elisabeth Norman

Hallituksen jasen vuodesta 2018

Kandidaatin tutkinto Uppsalan yliopistosta

Muut tehtavat: Hallituksen puheenjohtaja, EHB
Hyresbostader AB ja Nivika Fastigheter AB
(publ), hallituksen varapuheenjohtaja, Sveriges
Allménnytta, ja hallituksen jasen, Byggpartner i
Dalarna AB (publ) seka Orndalen Exploatering AB

Osakeomistus: 1500 + 7 000 osaketta
Salsnecke Slott HB:n kautta

Jonas Ahlblad

Hallituksen jasen vuodesta 2018

Kauppatieteiden maisteri, Hanken Svenska
Handelshégskolan

Muut tehtdvat: Sijoitusjohtaja, Sirius Capital
Partners Oy

Osakeomistus: 110 000 osaketta Salba Holding
Oy:n kautta

Victoria Skoglund

Hallituksen jasen vuodesta 2021

Oikeustieteen maisteri, Tukholman yliopisto

Muut tehtavat: Hallituksen jasen, Bmondo AB,
Gastroba Development AB ja VIE SPAC AB,
osakas, Advokatfirman Lindahl.

Osakeomistus: 1500 osaketta

Stefan Gattberg

Hallituksen jasen vuodesta 2020

Oikeustieteen maisteri, Lundin yliopisto

Muut tehtavat: Osakas ja hallituksen jasen,
Altaal AB, hallituksen puheenjohtaja, Green
Yield Nordic RE AB, hallituksen jasen, Altaal-X.

Osakeomistus: 7 743 osaketta

Mattias Johansson

Paavastuullinen tilintarkastaja vuodesta
2019

Auktorisoitu tilintarkastaja, yhtiokokous
valitsi tilintarkastusyhteis6 KPMG AB:n
tilintarkastajaksi.
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Johto

Konsernin johtoryhmaan kuuluvat Sverker Kallgarden (toimitusjohtaja),
Pia-Lena Olofsson (talous- ja sijoittajasuhdejohtaja),
Lauri Tiensuu (Suomen sijoitusjohtaja) ja Peter Loévgren (Ruotsin sijoitusjohtaja)

Sverker Kallgarden Pia-Lena Olofsson
Toimitusjohtaja vuodesta 2019 Talous- ja sijoittajasuhdejohtaja vuodesta
2019

Diplomi-insin66ri, Kungliga Tekniska Hogskolan

Osakeomistus: 5 000 osaketta + 186 600 optiota Executive MBA, Warwick Business School, ja MBA,
Goteborgin yliopisto

Osakeomistus: 5 000 osaketta + 120 000 optiota

Lauri Tiensuu Peter Lovgren

Liiketoiminnan kehitysjohtaja / Suomen Ruotsin sijoitusjohtaja elokuusta 2020
sijoitusjohtaja tammikuusta 2020

Diplomi-insind6ri, Kungliga Tekniska Hégskolan
Diplomi-insin66ri, Aalto-yliopisto Osakeomistus: 1000 osaketta + 80 000 optiota

Osakeomistus: 6 000 osaketta + 80 000 optiota



