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ARSREDOVISNING FOR CIBUS NORDIC REAL
ESTATE AB (PUBL)

Styrelsen och den verkstéallande direktoren fér Cibus
Nordic Real Estate AB (publ) ("Cibus”), med
organisationsnummer 559135-0599, med sate i
Stockholm, Sverige, avger harmed arsredovisning
for koncernen och moderbolaget for rakenskapsaret
23 november 2017 - 30 juni 2018. Bolagets
redovisningsvaluta &r Euro och om inget annat
anges uppges alla belopp i tusentals Euro.

Cibus ar ett svenskt fastighetsbolag vars
verksamhet bestar av att forvalta, féréadla och
forvarva fastigheter i Norden med hyresgéaster inom
dagligvaruhandeln. Bolagets forsta forvarv
slutférdes den 7 mars 2018 och bestod av en
fastighetsportfolj om 123 fastigheter om 437 860
kvm med hyresgéaster verksamma inom
dagligvaruhandeln.

Bolagets administrativa forvaltning och
koncernredovisning bedrivs fran dess huvudkontor i
Stockholm, Sverige, av Pareto Business
Management. Bolagets VD éar Lisa Dominguez
Flodin. Fastighetsforvaltningen hanteras lokalt av
Sirius Capital Partners och den tekniska samt den
ekonomiska forvaltningen skots av Colliers
International. Koncernen har tva anstallda. Bolaget
bildades den 23 november 2017 och var vilande
fram till den 7 mars 2018 da fastigheterna
tilltraddes. Det ar koncernens forsta rakenskapsar
och dess aktier handlas sedan den 9 mars 2018 pa
Nasdaq First North.

Cibus affarsidé ar att skapa langsiktig tillvéxt och
vardedkning genom forvarv, féradling och utveckling
av hogkvalitativa fastigheter i Norden med en tydlig
férankring inom dagligvaruhandeln. Det
huvudsakliga malet med bolagets affarsidé ar att
sakerstalla och bibehalla portfoljens solida
kassafléden for att méjliggéra en hog utdelning till
sina aktiedgare oberoende av konjunkturlaget.

Den strategi som bolaget tillampar for att uppna
malet innefattar en aktiv och hyresgastnara
forvaltning med en stravan att ha finansiellt starka
hyresgaster i marknadsledande positioner. Vidare
stravar bolaget efter att skriva langa hyreskontrakt
och bibehalla den diversifierade forfallostruktur
betraffande de befintliga avtalen som bolaget for
narvarande har. Vid sidan om férvaltningen av det
befintliga fastighetsbestandet har bolaget formulerat
en tydlig investeringsstrategi for att expandera till
ovriga lander i Norden dar Sverige initialt ses som

en prioriterad marknad. For att fortsatt kunna
erbjuda en konkurrenskraftig utdelning parallellt
med en aktiv investeringsverksamhet kommer
bolaget vara mycket selektiv i sin beddémning av
potentiella investeringar.

Fastighetsbestandet bestod per den 30 juni 2018 av
123 fastigheter med en total uthyrningsbar area om
437 860 kvm. Marknadsvardet uppgick till 767 879
TEUR. Innehavet bestar till 100 % av kommersiella
lokaler déar det i huvudsak bedrivs verksamhet inom
dagligvaruhandeln. Fastigheterna ar framst belagna
i finska tillvaxtregioner, varav cirka tva tredjedelar ar
beldgna i sédra och sydvastra Finland.
Hyresgasterna bestar till en dverhdngande majoritet
av foretag verksamma inom livsmedels- och
lagprisvaruhandeln. Marknadsledande Kesko och S-
Group, verksamma inom livsmedelshandeln, hyr
tillsammans tva tredjedelar av bolagets fastigheter.
Tokmanni, Finlands stérsta bolag inom
lagprisvaruhandeln hyr en fiardedel av bolagets
fastigheter. Uthyrningsgraden i bestandet uppgar till
95 % och den viktade genomsnittliga
hyresavtalslangden ar 5,1 ar.

Cibus varderar samtliga fastigheter externt fyra
ganger per ar, vid varje kvartals slut. Fastigheterna
varderas av ett oberoende varderingsinstitut till
verkligt vdrde som baseras pa en
marknadsvardering. Under rapportperioden har
varderingen utforts av Newsec.
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| tusental euro, TEUR, om inget annat anges

Hyresintakter

Driftnetto

Forvaltningsresultat

Resultat efter skatt*

Resultat per aktie, EUR*
Balansomslutning

Likvida medel
Marknadsvarde fastigheterna
EPRA NAV

EPRA NAV/aktie, EUR

Antal utestaende aktier, st
Avkastning pa eget kapital, %
Belaningsgrad, %
Réntetackningsgrad, ggr
Soliditet, %
Skuldsattningsgrad, ggr
Skuldsattningskvot, ggr
Overskottsgrad, %
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

2017/2018*
14 756

14 114
8197

32 901

11

791 885
17 408
767 879
340 658
11,0

31 100 000
9,9

57,7

2,7

42,2

1,4

2,7

95,6

95,0

*Resultatet ar hanforligt till perioden fran och med den 7 mars 2018 da bolagets verksamhet var vilande fram tills dess.

Arets resultat efter skatt uppgick till 32 901 TEUR
vilket motsvarar 1,1 EUR per aktie. Orealiserade
vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 30 275
TEUR.

Under rapportperioden uppgick koncernens
hyresintakter till 14 756 TEUR. Serviceintakter
uppgick till 2 748 TEUR och utgjordes till stor del av
vidarefakturerade kostnader. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 95 %. Totalt
hyresvarde pé arsbasis uppgick per den 30 juni
2018 till ca 47 000 TEUR.

Driftkostnaderna uppgick under rapportperioden till -
2 772 TEUR och driftnettot uppgick till 14 114
TEUR, vilket resulterade i en dverskottsgrad pa 95,6
%. Da de flesta hyresavtal ar s.k. "triple-net’-avtal,
dar hyresgéasterna star for merparten av
kostnaderna, ar driftnettot ett av dem viktigaste
jamforelsetalen. Beroende pa hyresavtalens villkor
kan kostnaderna debiteras hyresgaster direkt eller
via Cibus. Detta innebar att bruttohyrorna och
serviceintdkterna kan variera dver tid.

Under rapportperioden uppgick
forvaltningsresultatet till 8 197 TEUR, vilket
motsvarar 0,26 EUR per aktie. Utfallet ar i linje med
forvantan.

Finansnettot uppgick till 4 466 TEUR och utgors
frdmst av periodens rantekostnader om 4 043
TEUR. Vid arets slut uppgick den genomsnittliga
rantan i laneportféljen, inklusive marginaler, till
2,8 %.

Vardeférandringarna pa fastigheterna uppgick till
30 883 TEUR fran det ingaende vardet om 736 996
TEUR till det utgaende vardet 767 879 TEUR,

30 275 TEUR ar orealiserade.

| Finland ar den nominella bolagsskatten 20 %.
Genom skattemassiga avskrivningar och
utnyttjandet av underskottsavdrag har det under
rapportperioden uppkommit en lag skattekostnad.

| Sverige ar den nominella bolagsskatten 22 %. De
skattemassiga underskotten beraknas uppga till ca
8 824 TEUR. Skattefordran hanforlig till de
skattemassiga underskotten har upptagits i
koncernens balansrakning till 1 922 TEUR och i
moderbolagets balansrakning till 1 888 TEUR.
Cibus redovisar en total skatt for rapportperioden
om -5 372 TEUR, varav aktuell skatt och uppskjuten
skatt uppgar till -70 TEUR respektive -5 302 TEUR.
Den I6pande verksamheten har belastats med en
skatt om 0 TEUR. Vidare uppgar uppskjuten skatt
pa temporara skillnader hanforliga till
vardeférandringar fastigheter till -7 190 TEUR.
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Uppskjuten skatt avseende omvardering av
underskottsavdrag uppgick till 1 888 TEUR.

Koncernens kassafléde fran den I6pande
verksamheten uppgick till 5 072 TEUR, vilket
motsvarar 0,16 EUR per aktie. Kassaflodet fran
investeringsverksamheten uppgick till -214 950
TEUR under rapportperioden och kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till 227 286
TEUR.

Likvida medel vid periodens slut uppgick till 17 408
TEUR vilket motsvarar 0,56 EUR per aktie. Cibus
hade per den 30 juni 2018 rantebarande
nettoskulder, efter avdrag for likvida medel, om
425 621 TEUR. Aktiverade upplaningskostnader
uppgick till 3 022 TEUR.

Koncernen har banklan om ca 308 000 TEUR med
en genomsnittligt viktad rérlig rantemarginal om 2,1
% + 3m EURIBOR och en genomsnittligt viktad
kreditbindningstid om 2,3 ar. Lanen &ar
amorteringsfria. Som sakerhet for de rantebarande
skulderna har Cibus stallt pantbrev i fastigheterna.
Cibus har gjort bedémningen att
pantsattningsavtalen ingatts pa marknadsmassiga
villkor.

Utdver banklanen har Cibus emitterat en icke-
sakerstalld obligation om 135 000 TEUR.
Obligationen I6per till den 26 maj 2021 med en rorlig
kupongranta om 4,5 % + 3m EURIBOR.
Obligationen ar noterad pa Nasdaq First North Bond
Market, forsta handelsdag var den 3 maj 2018.
Koncernens totala kreditbindningstid uppgar till 2,5
ar. Rantetackningsgraden uppgick till 2,7 ggr.

Av koncernens banklan ar ca 69,0 % sakrade
genom rantederivat. Med beaktande av
rantederivaten ar koncernens genomsnittliga
rantebindningstid 2,3 ar. Koncernens rantederivat
utgdrs av rantetak som I6per med motsvarande
kredittider som banklanen. Den totala premien pa
rantetaken faststalldes da rantetaksderivaten
upphandlades och betalas av varje kvartal under
dess l6ptid. Vardet pa rantetaken bestar saledes av
en negativ post, motsvarande de kvarstdende
delbetalningarna av premien, samt en neutral eller
positiv post som beror pa rantetakets forhallande till
den rorliga rantan som taket hanfér sig till. Den
sistndmnda delen av vardet kan aldrig vara negativ.
Vardeférandringen avseende rantederivat ar av
redovisningskaraktar och har ingen paverkan pa
koncernens kommande kassafléden. Vid
forfallotidpunkten ar rantetakens marknadsvarde
alltid 0 EUR. Marknadsvardet av rantederivaten
uppgick per den 30 juni 2018 till 1 354 TEUR.

Den ej kassaflédes-paverkande vardeforandringen
uppgick till -199 TEUR vid samma tidpunkt. Se not 4
fér mer info.

Per den 30 juni 2018 bestod koncernen av 114
aktiebolag med Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
som moderbolag. Samtliga fastigheter ags av
dotterbolagen och 20 av dotterbolagen ar delagda
fastighetsbolag s.k. MRECs. Det &r en vanligt
férekommande form av samarbetsarrangemang i
Finland som mgjliggdr direkt &gande av en specifik
del i en fastighet.

Aktierna i Cibus ar noterade pa Nasdaq First North.
Bolaget hade 921 registrerade aktiedgare per den
30 juni 2018. De tio storsta aktiedgarna innehar
64,9 % av r0sterna. En av dessa har ett innehav
som, per den 30 juni 2018, uppgick till 10 % eller
mer av bolagets roster. Antal utestaende aktier per
den 30 juni 2018 uppgar till 31 100 000 stycken.

De storsta aktiedgarna per den 30 juni 2018 var:

Andel Antal Aktier

SFC Holding S.ar.l. 41,3 12844443
Amiral Gestion 6,9 2 150 859
Carnegie Fonder 4,1 1288 993
Pareto Securities AS 3,7 1157 618
PGIM Investments 2,5 792 268
Oy Sirius Capital 1,6 500 000
Partners Ab

Goran Gustafssons 1,5 460 000
Stiftelser

Hakan Roos 1,1 350 000
Nordnet 1,1 335401
Pensionsférsakring

Fjarde AP-Fonden 1,0 300 000
Summa 64,9 20 179 582
Ovriga 35,1 10 920 418
Totalt 100,0 31100 000

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) &r moderbolaget
i koncernen och ager inga fastigheter utan dess
verksamhet bestar i att &ga aktier, hantera
aktiemarknadsrelaterade fragor och
koncerngemensamma verksamhetsfunktioner sa
som administration, transaktioner, forvaltning,
juridiska fragor, projektutveckling samt ekonomi.
Periodens resultat i moderbolaget uppgick till 2 991
TEUR.
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Bolaget har sedan verksamhetens start anlitat
revisionsbyran Deloitte AB med den auktoriserade
revisorn Jan Palmqvist som bolagets
huvudansvarige revisor.

Cibus bildades i slutet av 2017 och férvarvade
under perioden en fastighetsportfolj bestaende av
123 fastigheter i Finland med hyresgaster
verksamma inom dagligvaruhandeln som
tillsammans omfattar en uthyrningsbar area om
437 860 kvm.

Under rakenskapsaret emitterades en icke-
sakerstalld obligation om 135 000 TEUR.
Obligationen noterades pa Nasdaq First North Bond
Market med forsta handelsdag den 3 maj 2018.

Den 27 juni 2018 férlangdes sju hyresavtal med
Tokmanni med en viktad genomsnittlig hyreslangd
om ca 5,5 ar. Den viktade genomsnittliga
hyreslangden for alla Tokmannis avtal ar harmed ca
7,0 ar och det finns inga hyresavtal som Ioper ut
inom 4 ar.

Efter periodens utgang har Cibus genomfort tva
separata férvarv av totalt tre fastigheter till ett totalt
anskaffningsvarde om 16 500 TEUR. Fastigheterna
ar uthyrda till Tokmanni i Kemi (3 500 kvm) samt
Lidl (2 200 kvm) och Halpa-Halli (5 300 kvm) bada
belagna i Saarijarvi utanfor Jyvaskyla. Dessa forvarv
finansierades till 100 % med bankfinansiering av en
av de befintliga finansiarerna.

Den 27 augusti 2018 avgick styrelsens ordférande
Rickard Backlund. Den nuvarande
styrelseledamoten Patrick Gylling har utsags till ny
styrelseordférande.

Intakterna fran den befintliga portfoljen vantas
utvecklas i takt med inflationen. Cibus strategi ar
vidare att genom aktiv férvaltning, hog
kostnadsmedvetenhet, omférhandling av
existerande lan, samt tillaggsforvarv kontinuerligt
forbattra bolagets avkastning.

Vardeforandringar fastigheter
Fastighetsbestandet varderas till verkligt varde.
Verkligt varde baseras pa en marknadsvardering
utférd av ett oberoende varderingsinstitut och for
rapportperioden har Newsec anlitats.

Fastigheternas varde paverkas i stor utstrackning av
de kassafldden som genereras av fastigheterna i
form av hyresintakter, drift- och underhalls-
kostnader, administrationskostnader och
investeringar i fastigheterna. Det foreligger saledes
risk for vardeférandringar pa fastigheterna till foljd
av saval foérandrade kassafléden som av
forandringar i avkastningskraven samt
fastigheternas skick. Risk for bolaget involverar risk
for vakanser inom bestandet till foljd av hyresgasts
uppsagning av befintliga hyresavtal samt den
ekonomiska situationen fér hyresgasterna.

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

Cibus fokus pa att erbjuda en aktiv och
hyresgéastnara forvaltning for att skapa goda och
langsiktiga relationer med hyresgasten skapar goda
forutsattningar for att kunna uppratthalla en stabil
vardeutveckling i fastighetsbestandet.
Fastighetsutvecklingskompetensen inom bolaget
mojliggodr vidare for att proaktivt kunna hantera
risker avseende fastigheternas varde genom att
sakerstalla bestandets kvalité.

Hyresintakter

Cibus resultat paverkas av vakansgraden i
bestandet, kundférluster och eventuellt hyresbortfall.
Uthyrningsgraden i bestandet vid rakenskapsarets
utgang var ca 95 % och den viktade genomsnittliga
hyresavtalslangden var 5,1 ar. Cirka 76,6 % av
bolagets intakter ar hanforliga till tre hyresgaster
verksamma inom livsmedel- och dagligvaruhandeln.
Risken for vakanser, kundférluster och hyresbortfall
paverkas av hyresgastens benagenhet att fortsatt
hyra fastigheten och hyresgastens ekonomiska
situation samt yttre marknadsfaktorer.

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

Drift- och underhallskostnader

Koncernen léper en risk med kostnadshdjningar
som inte kompenseras genom reglering i
hyresavtalet, risken ar emellertid begréansad da 90
% av alla hyresavtal ar s.k. "triple net”-avtal vilket
innebar att hyresgasten, utdver hyran, betalar de
flesta kostnader som beldper pa fastigheten. Aven
of6rutsedda reparationsbehov utgor en risk for
verksamheten.
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Ett aktivt och standigt pagaende arbete for att
bibehalla och forbattra fastigheternas skick minskar
risken for reparationsbehov.

Finansiering

Koncernen ar exponerad for risker hanforliga till
finansieringsverksamheten i form av valutarisk och
ranterisk. Valutarisk foreligger vid de fall da avtal
skrivs i annan valuta an Euro. Ranterisk foreligger
da koncernens resultat och kassaflode paverkas av
ranteférandringar.

For att minska risken for rantehdjningar har
koncernen rantederivat i form av rantetak.

Finansdepartementet har valt att ga vidare med ett
av de tva forslagen kring nya
ranteavdragsbegransningar som presenterades i
juni 2017. Foérslaget ar delvis justerat och innebar
en avdragsratt om 30 % av skattemassigt EBITDA
och en sankning av bolagsskatten fran 22 % till 20,6
%. Sankningen av bolagsskatten sker i tva steg dar
sankningen de tva forsta aren, 2019 och 2020, ar till
21,4 %. | det nya férslaget har maxbeloppet av
negativa rantenetton som alltid far dras av pa
koncernniva hdjts till 500 TEUR (5 000 TSEK) fran
10 TEUR (100 TSEK). Riksdagen fattade beslut om
det justerade forslaget i juni 2018 och det trader
ikraft 1 januari 2019.

Motsvarande ranteavdragsregler kommer att inféras
ocksa i Finland. Forslaget &r emellertid inte slutgiltigt
annu. Indikationer tyder pa att det kommer att finnas
en absolutgrans for rantekostnader pa externa lan.
Ifall absolutgransen blir pa nivan som foreslagits,
kommer alla Cibus externa rantekostnader vara fullt
avdragsgilla. Bolagets bedémning ar fortsatt att det
nya forslaget om ranteavdragsbegransningar
kommer ha en liten paverkan pa resultatet i
nuvarande rantelage.

Styrelsen lamnar forslag pa utdelning till
arsstamman om 0,6 EUR per aktie. Den foreslagna
utdelningen motsvarar en direktavkastning om 8,16
% pa aktiekursen per den 30 juni 2018.

Styrelsen lamnar forslag pa utdelning till
arsstamman om 0,2 EUR per aktie per kvartal. Detta

skulle innebara 0,8 EUR per aktie sett over ett helt
kalenderar. Styrelsen foreslar emellertid vid denna
arsstdmma en bolagsordningsandring som innebar
att bolagets rakenskapsar ska andras fran brutet till
kalenderar. Om arsstdmman beslutar att andra
bolagets rakenskapsar i enlighet med styrelsens
forslag innebar detta, med hansyn till att styrelsen
avser att tillampa ett forkortat rakenskapsar for
perioden den 1 juli 2018 — den 31 december 2018,
att nasta arsstimma kommer att hallas pa varen
2019. Eftersom en arsstdmma inte kan besluta om
att en avstdmningsdag fér utdelning ska infalla pa
en tidpunkt som intraffar efter ndstkommande
arsstdmma, foreslar styrelsen att denna arsstamma
beslutar om tre kvartalsutdelningar om 0,2 EUR per
aktie var, d.v.s. totalt 0,6 EUR per aktie.

Vidare foreslar styrelsen att avstamningsdagarna for
betalning av utdelningen blir den 22 oktober 2018,
28 december 2018 och 29 mars 2019 med
forvantade utbetalningsdagar den 29 oktober 2018,
8 januari 2019 respektive 5 april 2019.

Fritt eget kapital 300 761 864
Arets resultat 2991 106
303 752 970
till aktiedgarna utdelas 18 660 000
i ny rdkning balanseras 285092 970
303 752 970

Det finns enligt styrelsens bedémning, med hansyn
tagen till likviditetsbehov, framlagd budget och
investeringsplaner inget som talar for att bolagets
och koncernens eget kapital inte skulle vara
tillréckligt i relation till verksamhetens art, omfattning
och risker for den féreslagna utdelningen. Styrelsen
finner darmed den féreslagna utdelningen forsvarlig
enligt 17 kap 3 § aktiebolagslagen.

Betraffande bolagets resultat och stéllning i 6vrigt
hanvisas till efterféljande finansiella rapporter.
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Belopp i tusental euro (TEUR)

Hyresintakter 5 14 756
Serviceintakter 5 2748
Driftkostnader 6 2772
Fastighetsskatt -618
Driftnetto 14 114
Administrationskostnader 7,8 -1 451
Finansiella intakter 229
Finansiella kostnader 9 -4 695
Forvaltningsresultat 8197
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, orealiserade 12 30 275
Vardeférandring rantederivat, orealiserad 10 -199
Resultat fore skatt 38 273
Aktuell skatt 11 -70
Uppskjuten skatt 11 -5 302
Arets resultat 32 901*
Resultat per aktie fore och efter utspadning, EUR 16 1,1
Belopp i tusental euro (TEUR)

Arets resultat 32 901
Ovrigt totalresultat -
Summa totalresultat** 32901

*Bolaget var vilande fram till 2018-03-07 da fastigheterna tilltraddes, varfor resultatet avser perioden fran tilltradet.
**Arets resultat och totalresultat &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets agare.
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Belopp i tusental euro (TEUR)

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 767 879
Uppskjuten skattefordran 11 1922
Ovriga langfristiga fordringar 136
Summa anlaggningstillgangar 769 937
Omsittningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 13 3088
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 1452
Likvida medel 15 17 408
Summa omsittningstillgangar 21948
SUMMA TILLGANGAR 791 885
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 16

Aktiekapital 311
Ovrigt tillskjutet kapital 300 762
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 32 901
Summa eget kapital 333974
Langfristiga skulder

Upplaning 17 440 007
Uppskjutna skatteskulder 11 7 252
Finansiella derivat 1354
Ovriga langfristiga skulder 183
Summa langfristiga skulder 448 796
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 815
Aktuella skatteskulder 11 419
Ovriga kortfristiga skulder 18 3718
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 4163
Summa kortfristiga skulder 9115
Summa skulder 457 911
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 791 885
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Balanserade

Ovrigt vinstmedel Totalt
tillskjutet ink. arets eget
Belopp i tusental euro (TEUR) Aktiekapital kapital resultat kapital
Bolagets bildande 2017-11-23 - - - -
Totalresultat
Arets resultat - - 32901 32901
Summa totalresultat 2017-11-23 - 2018-06-30 32901 32901
Transaktioner med aktieagare
Bildande av bolag 60 - - 60
Nedsattning aktiekapital -60 - - -60
Nyemission** 311 310 689 - 311 000
Emissionskostnader - -12 629 - -12 629
Skatteeffekt emissionskostnader - 2702 - 2702
Summa transaktioner med aktiedgare 311 300 762 - 301 073
Utgaende balans 2018-06-30* 311 300 762 32901 333974

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

**Nyemission uppgick till 311 000 TEUR varav 300 762 TEUR avser &verkursfond. Overkursfonden har minskats med

emissionskostnader om 9 927 TEUR.
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Belopp i tusental euro (TEUR)

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 38 273
Ej kassaflédespaverkande poster
Erlagd réanta -1819
Erhallen ranta -
Orealiserade vardeforandringar, forvaltningsfastigheter -30 275
Orealiserade vardeforandringar, rantederivat 199
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapitalet 6 378
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapitalet
Okning/minskning av évriga kortfristiga fordringar -1 885
Okning/minskning av 6vriga kortfristiga skulder 579
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 5072
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -214 205
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -609
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar -136
Kassaflode fran investeringsverksamheten -214 950
Finansieringsverksamheten
Bildande av bolag 60
Nedsattning aktiekapital -60
Nyemission 311 000
Emissionskostnader -9 927
Upptagna lan 135 000
Upplaggningskostnader for lan -2 041
Amortering av skuld -206 746
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 227 286
Arets kassaflode 17 408
Likvida medel vid rakenskapsarets borjan -
Likvida medel vid rakenskapsarets utgang 17 408
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Belopp i tusental euro (TEUR)

Nettoomsattning

Administrationskostnader 7,8 -512
Rorelseresultat -512
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter fran koncernbolag 1877
Rantekostnader 9 -1 891
Resultat efter finansiella poster -526
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 1629
Resultat fore skatt 1103
Skatt 11 1 888
Arets resultat 2991
Belopp i tusental euro (TEUR)

Arets resultat 2991
Ovrigt totalresultat -
Summa totalresultat 2991

10



Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
559135-0599

Belopp i tusental euro (TEUR)

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 20 128 450
Uppskjuten skattefordran 11 1888
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 302 853
Summa finansiella anldggningstillgangar 433 191
Omsattningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 3630
Ovriga kortfristiga fordringar 13 420
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 281
Likvida medel 15 757
Summa omsattningstililgangar 5088
SUMMA TILLGANGAR 438 279
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16

Bundet eget kapital

Aktiekapital 311
Summa bundet eget kapital 311
Fritt eget kapital

Overkursfond 300 762
Balanserad vinst eller forlust inkl. arets resultat 2991
Summa fritt eget kapital 303753
Summa eget kapital 304 064
Langfristiga skulder

Upplaning 17 133 001
Summa langfristiga skulder 133 001
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 542
Ovriga kortfristiga skulder 18 27
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 645
Summa kortfristiga skulder 1214
SUMMA SKULDER 134 215
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 438 279
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Balanserade

B vinstmedel ink. Totalt eget
Belopp i tusental euro (TEUR) Aktiekapital Overkursfond arets resultat kapital
Bolagets bildande 2017-11-23 - - - -
Totalresultat
Arets resultat - - 2 991 2 991
Summa totalresultat 2017-11-23 — 2018-06-30 - - 2991 2991
Transaktioner med aktieagare
Bildande av bolag 60 - - 60
Nedsattning av aktiekapital -60 - - -60
Nyemission* 311 310 689 - 311 000
Emissionskostnader - -12 629 - -12 629
Skatteeffekt emissionskostnader - 2702 2702
Summa transaktioner med aktiedgare 311 300 762 - 301 073
Utgaende balans 2018-06-30 311 300 762 2991 304 064

*Nyemission uppgick till 311 000 TEUR varav 300 762 TEUR avser éverkursfond. Overkursfonden har minskats med emissionskostnader om 9 927

TEUR.

Belopp i tusental euro (TEUR)

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -526
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Erhallen ranta -1 877

Erlagd réanta 516

Upplaggningskostnader 43
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapitalet -1 844
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet
Okning/minskning av évriga kortfristiga fordringar -825
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder 697
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -1 972
Investeringsverksamheten
Foérvarv av dotterféretag -6
Lamnade aktieagartillskott -128 444
Lamnade lan till koncernféretag -302 853
Kassaflode fran investeringsverksamheten -431 303
Finansieringsverksamheten
Bildande av bolag 60
Nedsattning aktiekapital -60
Nyemission 311 000
Emissionskostnader -9 927
Upptagna lan 135 000
Upplaggningskostnader for lan -2 041
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 434 032
Arets kassaflode 757
Kassa och bank vid rakenskapsarets borjan -
Kassa och bank vid rakenskapsarets utgang 757
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) med
organisationsnummer 559135-0599 &r ett aktiebolag
registrerat i Sverige med sate i Stockholm. Bolagets adress
ar Berzelii Park 9, c/o Pareto Business Management AB, Box
7415, 103 91 Stockholm. Bolagets och dotterbolagens
("koncernens") verksamhet omfattar att &ga och forvalta
fastigheter.

Koncernredovisningen for Cibus har upprattats i enlighet
med de av EU godkénda International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS Interpretations
Committee (IFRIC) som galler fér perioder som borjar den 1
juli 2017 eller senare.

Vidare tillampar koncernen Arsredovisningslagen och Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Tillgangar
och skulder ar redovisade till anskaffningsvarden forutom
forvaltningsfastigheter och rantederivat som varderas till
verkligt varde. Dotterbolag ar bolag i vilka moderbolaget har
ett direkt eller indirekt bestdmmande inflytande éver den
driftsmassiga eller finansiella stallningen. Cibus ager 100 %
av kapitalet och rostetalet i 73 av 93 dotterbolag och ar
delagare i 20 av dotterbolagen. De delagda dotterbolagen ar
s.k. 6msesidiga fastighetsbolag (Mutual Real Estate
Companies ("MRECs”)). MREC ar den vanligaste
bolagsformen for fastighetsdgande i Finland. | en MREC ger
varje aktieserie 100-procentig besittningsratt till specifika
utrymmen och ingen besittningsratt till de dvriga utrymmena.
Detta finns specificerat i de olika 6msesidiga fastighets-
bolagens bolagsordning. Da aktiedgaren hyr ut sitt utrymme
tilifaller hyran aktiedgaren och inte bolaget. Bolaget star
daremot for fastighetens driftkostnader och debiterar
aktiedgarna ett manatligt belopp for att tdcka denna kostnad,
for att bolagets ska fa ett nollresultat. | Cibus fall
vidarefaktureras detta belopp oftast av hyresgasten. Ifall
bolaget har en skuld, &r denna skuld oftast allokerad pa varje
agare pa ett sadant satt att var och en kan sjalv betala av sin
andel av skulden. P4 samma satt ar agaren inte heller
ansvarig for andra &gares skuldandelar. En koncern
redovisar/inkluderar deldgarna sina tillgangar, skulder,
intdkter och kostnader samt sina andelar av gemensamma
tillgangar, skulder, intakter och kostnader.

Koncernredovisningen redovisas enligt forvarvsmetoden
vilket innebar att ett forvarv av dotterbolag samt delagda
dotterbolag (MRECs) betraktas som en transaktion dar
moderbolaget indirekt férvarvar dotterbolagets tillgang och
Overtar dess skulder. Fran och med forvarvstidpunkten
inkluderas det férvarvade bolagets intakter och kostnader,
identifierbara tillgangar och skulder, i koncernredovisningen.
Koncerninterna transaktioner, fordringar och skulder mellan
bolagen i koncernen elimineras i sin helhet.

Vid férvarv inom koncernen redovisas dessa i enlighet med
forvarvsmetoden. Kopeskillingen utgérs av verkligt varde pa

Overlatna tillgangar, skulder och emitterade aktier. |
képeskillingen ingar dven verkligt varde pa alla tillgangar
eller skulder som &r en foljd av villkorad kdpeskilling.
Kostnader i anslutning till forvarvet kostnadsférs nar de
uppstar. Pa forvarvsdagen varderas identifierbara forvarvade
tillgangar och dvertagna skulder initialt till verkligt varde.
Koncernen avgor for varje forvarv om alla innehav utan
bestammande inflytande i det bolag som forvarvats ska
redovisas till verkligt varde (s.k. full goodwill) eller till
innehavets proportionella andel av det férvarvade bolagets
nettotillgangar. Overstiger summan av kdpeskillingen,
eventuellt innehav utan bestdammande inflytande och verkligt
varde pa tidigare aktieinnehav verkligt varde pa koncernens
andel av identifierbara forvarvade nettotillgangar, redovisas
mellanskillnaden som goodwill. Skulle summan understiga
verkligt varde for det forvarvade dotterbolagets tillgangar
redovisas mellanskillnaden direkt i resultatrakningen.

Nedan beskrivs de vasentliga redovisningsprinciper som
tilldmpats.

Nya eller dndrade IFRS standarder och nya tolkningar
vilka dnnu inte tratt ikraft:

De nya och andrade standarder och tolkningar som givits ut
av International Accounting Standards Board (IASB) samt
IFRS Interpretations Committee (IFRIC) men som trader
ikraft for rakenskapsar som borjar efter den 1 juli 2018 eller
senare har annu inte bdérjat tilldmpas av koncernen. Nedan
beskrivs de som beddms fa en paverkan pa koncernens
finansiella rapporter den period de tillampas for forsta
gangen.

IFRS 9 Finansiella instrument kommer att ersatta IAS 39
Finansiella instrument: Redovisning och vardering. IFRS 9
innehaller nya principer for hur finansiella tillgangar ska
klassificeras och varderas. Avgorande for vilken
varderingskategori en finansiell tillgang hanfor sig till beror
pa foretagets affarsmodell (syftet med innehavet av den
finansiella tillgangen), dels den finansiella tillgadngens
kontraktsenliga kassafléden. Den nya standarden innehaller
aven nya regler for nedskrivningsprovning av finansiella
tillgdngar som innebar att den tidigare "incurred loss-
metoden” ersatts av en ny "expected loss-metod”.
Standarden innehaller dock férenklingsregler for
kundfordringar och leasingfordringar. IFRS 9 ska tillampas
for rakenskapsar som borjar 1 januari 2018 eller senare.
Foretagsledningen gér bedémningen att tilldmpningen av
IFRS 9 kommer att ha en begransad paverkan pa
redovisningen for Cibus. Historiskt sett har de tva férvarvade
koncernerna inte haft nagra férluster pa fordringar.
Sakringsredovisning forekommer ej i legal person.
Standarden kommer dock innebéra ett utdkat
dokumentationskrav.

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder kommer att ersatta
IAS 18 Intékter och IAS 11 Entreprenadavtal. IFRS 15
innebar en modell for intéktsredovisning (fem-stegs modell)
som baseras pa nar kontrollen av en vara eller tjanst
overfors till kunden. Grundprincipen &r att ett féretag
redovisar intakter for att skildra 6verféringen av utlovade

varor och tjanster till kunder med ett belopp som aterspeglar
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den ersattning som foretaget forvantas ha ratt till i utbyte mot
dessa varor eller tjanster. IFRS 15 ska tillampas for
rékenskapsar som boérjar 1 januari 2018 eller senare.
Koncernen kommer vid évergangen till IFRS 15 att tillampa
den framatriktade metoden, vilken innebar att siffror for
jamférande perioder inte raknas om. Cibus intakter utgors
framst av hyresintakter, men &ven serviceintakter
férekommer i form av tillaggsdebitering for elnatsavgifter och
forsakring. En noggrann dversyn har gjorts dar Cibus har
konkluderat att bolaget ar huvudman avseende dessa
tjanster i sin roll som fastighetsdgare. Foretagsledningen gor
darfér bedomningen att standarden inte kommer att ha
nagon vasentlig paverkan pa totala intakter eller redovisat
resultat.

IFRS 16 Leasing kommer att ersatta IAS 17 Leasingavtal.
IFRS 16 innebar for leasetagaren att i stort sett samtliga
leasingavtal ska redovisas i rapporten over finansiell stallning
som en tillgang respektive skuld. Klassificeringen i
operationella och finansiella leasingavtal ska darfor inte
langre goras. For leasegivare innebar IFRS 16 inga egentliga
skillnader jamfoért med IAS 17. IFRS 16 ska tillampas for
rékenskapsar som boérjar 1 januari 2019 eller senare. Den ar
annu inte antagen av EU.

Standarden innebar att leasetagare ska redovisa tillgangar
och skulder hanforliga till leasingavtal med en 16ptid langre
an 12 manader. Redovisningen for leasinggivare kommer i
allt vasentligt att vara oférandrad. Standarden beddéms inte
komma att ha nagon vasentlig paverkan pa redovisningen for
Cibus.

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Cibus Nordic
Real Estate AB (publ) och de bolag som moderbolaget eller
dess dotterbolag har bestammande inflytande Gver.
Bestdmmande inflytande erhalls nar moderbolaget

* har inflytande Gver investeringsobjektet;

« ar exponerad for, eller har ratt till, rérlig avkastning fran sitt
engagemang i investeringsobjektet, och

 kan anvanda sitt inflytande Gver investeringsobjektet till att
paverka sin avkastning.

Konsolidering av ett dotterbolag sker fran och med den dag
moderbolaget far bestdmmande inflytande och fram till den
dag det upphor att ha det bestammande inflytandet éver
dotterbolaget. Detta innebar att intakter och kostnader for ett
dotterbolag som forvarvats eller avyttrats under innevarande
rakenskapsar inkluderas i koncernens resultatrakning samt
oOvrigt totalresultat fran den dag moderbolaget far det
bestammande inflytandet fram till den dag moderbolaget
upphdr att ha det bestdmmande inflytandet.

Om nédvandigt gors justeringar i dotterbolagens finansiella
rapporter i syfte att f& dess redovisningsprinciper i enlighet
med koncernens redovisningsprinciper. Alla koncerninterna
tillgangar och skulder, eget kapital, intékter och kassafloden
som ror transaktioner mellan bolag inom koncernen
elimineras i sin helhet.

Bolaget bedriver endast ett segment, vilket ar att aga och
forvalta fastigheter. Fastigheterna f6ljs upp i sin helhet av
styrelsen vad galler bland annat hyresintakter och
marknadsvarden. Bolaget rapporterar darmed inga
rorelsesegment.

Koncernens intakter bestar i huvudsak av hyresintakter fran
operationella leasingavtal (hyra for tillhandahallande av
lokaler). Se vidare nedan avseende leasingavtal.
Hyresintakter periodiseras linjart i enlighet med IAS 17. | de
fall hyresavtal medfor reducerad hyra under del av
hyrestiden som motsvaras av en vid annan tidpunkt hogre
hyra, periodiseras denna under-, respektive éverhyra 6ver
kontraktets 16ptid. Forskottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintakter i balansrakningen. Ranteintakter resultatfors i
den period de avser. Erhallen utdelning redovisas som en
finansiell intakt.

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de
ekonomiska risker och férdelar som forknippas med agandet
av ett objekt i all vasentlighet dverférs fran leasinggivaren till
leasingtagaren. Ovriga leasingavtal klassificeras som
operationella leasingavtal. Koncernen saknar finansiella
leasingavtal. Koncernen innehar inga leasingavtal dar
koncernen utgor leasingtagare.

Koncernen utgor leasinggivare avseende hyresavtal
avseende av koncernen agda fastigheter. Hyresavtalen utgor
operationell leasing. Leasingavgifter vid operationella
leasingavtal intéktsfors linjart éver leasingperioden. | de fall
hyreskontrakten under viss tid skulle medge en reducerad
hyra som motsvarar av en vid annan tidpunkt hégre hyra,
periodiseras denna under kontraktets 16ptid.

Moderbolagets redovisningsvaluta och funktionella valuta ar
Euro (EUR). Resultatposter i annan valuta raknas om till
genomsnittskurserna for aret.

Finansiella kostnader redovisas i resultatet i den period de
hanfor sig fill.

Koncernen har tva anstallda. Erséattningar till anstallda
redovisas i takt med att de anstéllda har utfort tjanster i
utbyte mot ersattningen.

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas
avseende aktuellt ar. Hit hor dven justeringar av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt beraknas
enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt fran
temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga
varden pa tillgangar och skulder. Uppskjuten skatteskuld

redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan
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fastighetens bokforda varde och skattemassiga varde och
medtas i rapporten Over finansiell stallning. Ingen uppskjuten
skatt redovisas avseende temporara skillnader vid den férsta
redovisningen av en tillgadng da den inte paverkar
resultatrakning vid forsta redovisningstillfallet.

Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som
forvaltningsfastigheter. Med forvaltningsfastighet menas att
den innehas i syfte att generera hyresintakter eller
vardeokning eller en kombination av bada.
Forvaltningsfastigheterna redovisas initialt till
anskaffningsvardet, vilket inkluderar i forvarvet direkt
hanférbara utgifter samt justeras for i kopeskillingen
beradknad uppskjuten skatt. Darefter redovisas
forvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Vinster och
forluster hanforliga till vardeférandringar pa
forvaltningsfastigheternas verkliga varde redovisas i
resultatet i den period de uppkommer. Koncernen redovisar
forvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Verkligt varde
baseras pa en extern marknadsvardering som inhamtas
kvartalsvis.

Forvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3, IFRS 13
(verkligt varde faststalls utifran varderingsmodeller dar
vasentliga indata baseras pa icke observerbara data).

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade
vardet nar det &r sannolikt att framtida ekonomiska férmaner
som kan hanféras till posten kommer koncernen till godo och
att anskaffningsvardet fér densamma kan beréknas pa ett
tillforlitligt satt. Alla dvriga kostnader for reparationer och
underhall samt tillkommande utgifter redovisas i
resultatrakningen i den period de uppstar.

Forvarv av forvaltningsfastighet redovisas i samband med att
risker och férmaner som férknippats med aganderatter
overgar till kdparen. Detta sker vid tilltradet av fastigheterna.

Intakt fran fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa
tilltradesdagen. | handelse av att kontrollen dver tillgangen
har 6vergatt vid ett tidigare tillfélle an tilltradestidpunkten
intaktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt.

Kassaflddesanalysen visar koncernens férandringar av
likvida medel under rékenskapsaret. Kassaflédesanalysen
har upprattats enligt den indirekta metoden. Det redovisade
kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfort in-
och utbetalningar.

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld redovisas i
balansrakningen nar bolaget blir part till instrumentets
avtalsenliga villkor. En finansiell tillgang eller en del av en
finansiell tillgang bokas bort fran balansrakningen nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget
foérlorar kontrollen éver den.

En finansiell skuld eller en del av en finansiell skuld bokas
bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors
eller pa annat satt utslacks.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder som vid den
efterféljande redovisningen inte varderas till verkligt varde via
resultatrakningen, redovisas vid den initiala redovisningen till
verkligt varde med tillagg respektive avdrag for transaktions-
kostnader. Finansiella tillgangar och finansiella skulder som
vid den efterféljande redovisningen varderas till verkligt
varde via resultatrdkningen, redovisas vid den initiala
redovisningen till verkligt varde. Vid den efterféljande
redovisningen varderas finansiella instrument till upplupet
anskaffningsvarde eller till verkligt varde beroende pa den
initiala kategoriseringen enligt IAS 39.

Vid den initiala redovisningen kategoriseras en finansiell
tillgang eller en finansiell skuld i en av féljande kategorier:

Finansiella tillgangar

- Verkligt varde via resultatrakningen
- Lanefordringar och kundfordringar

- Investeringar som halles till forfall

- Finansiella tillgangar som kan séljas

Finansiella skulder

- Verkligt varde via resultatrdkningen

- Ovriga finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella instrumentens verkliga varde

Koncernens réntederivat utgdrs av réntetak med ett totalt
nominellt belopp om ca 212 000 TEUR. Den totala premien
pa rantetaken faststalldes nar derivaten upphandlades och
avbetalas varje kvartal under dess I6ptid. Vardet pa
rantetaken bestar saledes av en negativ post motsvarande
de kvarstaende delbetalningarna samt en neutral eller positiv
post som beror pa rantetakets forhallande till den rorliga
rantan som taket hanfoér sig till. Den sistndmnda delen av
vardet kan aldrig vara negativ. | enlighet med
redovisningsreglerna IAS 39 skall rantederivat
marknadsvarderas och vardeférandringen redovisas éver
resultatrakningen. Koncernen varderar samtliga derivat
utifran indata enligt niva 2 i verkligt varde hierarkin. Detta
sker i praktiken genom avstdmning mot tredje part. | avtalen
for derivaten (ISDA-avtal) finns méjlighet till nettning av
forpliktelser gentemot samma motpart. Vardet pa rantetaken
uppgick till 1 354 TEUR per den 30 juni 2018. Hela beloppet
har kostnads- och skuldférts i koncernredovisningen.
Vardeférandringarna paverkar det redovisade resultatet och
egna kapitalet men paverkar ej kassaflodet eller
belaningsgraden.

Bolaget har inga ytterligare finansiella instrument som
varderas till verkligt varde.

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrakningen nar det finns en legal ratt
att kvitta och nar avsikt finns att reglera posterna med ett
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nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera
skulden.

Likvida medel inkluderar kassamedel och
banktillgodohavanden samt andra kortfristiga likvida
placeringar som latt kan omvandlas till kontanter samt ar
féremal for en obetydlig risk for vardeférandringar.

Leverantérsskulder kategoriseras som "Ovriga finansiella
skulder” vilket innebar vardering till upplupet
anskaffningsvarde. Leverantdrsskuldernas férvantade 16ptid
ar dock kort, varfor skulden redovisas till nominellt belopp
utan diskontering.

Upptagen extern finansiering klassificeras som "Upplaning"
och varderas till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden. Eventuella skillnader mellan erhallet
lanebelopp (netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalning eller amortering av lan redovisas éver lanens
I6ptid enligt koncernens redovisningsprincip for laneutgifter.

Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig
forpliktelse (legal eller informell) som en f6ljd av en intraffad
handelse, det ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen och en tillférlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

Det belopp som avsatts utgoér den basta uppskattningen av
det belopp som kravs for att reglera den befintliga
forpliktelsen pa balansdagen, med hansyn tagen till risker
och osakerheter forknippade med forpliktelsen. Nar en
avsattning beraknas genom att uppskatta de utbetalningar
som forvantas kravas for att reglera forpliktelsen, ska det
redovisade vardet motsvara nuvardet av dessa
utbetalningar.

Dar en del av eller hela det belopp som kravs for att reglera
en avsattning forvantas bli ersatt av en tredje part, ska
gottgorelsen sarredovisas som en tillgang i rapport dver
finansiell stallning nar det ar sa gott som sakert att den
kommer att erhallas om bolaget reglerar férpliktelsen och
beloppet kan beraknas tillforlitligt.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning
for juridiska personer. Tillampning av RFR 2 innebar att
moderbolaget sa langt som mdjligt tilldampar alla av EU
godkénda IFRS inom ramen fér Arsredovisningslagen samt
beaktat sambandet mellan redovisning och beskattning.
Skillnaderna mellan moderbolagets och koncernens
redovisningsprinciper beskrivs nedan.

Beslutade andringar av RFR 2 som annu inte har tritt i
kraft

Moderbolaget har annu inte borjat tillampa de andringar i
RFR 2 Redovisning for juridiska personer som trader ikraft 1
januari 2018 eller senare. Nedan beskrivs de som beddms fa

paverkan pa moderbolagets finansiella rapporter den period
de tillampas for forsta gangen.

IFRS 9 Finansiella instrument

Den nya standarden for finansiella instrument behandlar
klassificering, vardering och redovisning av finansiella
tillgangar och skulder. | RFR 2 finns undantag fran att
tilldmpa IFRS 9 i juridisk person, samt att det inférs
bestammelser for redovisning av finansiella instrument i RFR
2 som ska tillampas av de féretag som valjer att tillampa
undantaget. Andringen ska bérja tillampas vid samma
tidpunkt som IFRS 9 bérjar tillampas i koncernredovisningen,
dvs. for rdkenskapsar som borjar 1 januari 2018 eller senare.
Foretagsledningen gor beddmningen att tillampningen av
IFRS 9 kommer att ha en begransad paverkan pa
redovisningen for bolaget. Historiskt sett har moderbolaget
inte haft nagra forluster pa fordringar och det finns inga
indikationer pa férandringar i hyresgastens
betalningsférmaga. Sakerhetsredovisning férekommer inte i
bolaget. Standarden kommer dock innebéara ett utdkat
dokumentationskrav.

Foretagsledningen bedémer att dvriga &ndringar i RFR 2,
som annu inte har tratt i kraft, inte vantas fa nagon vasentlig
paverkan pa moderbolagets finansiella rapporter nar de
tillampas for forsta gangen.

Moderbolaget tillampar inte IAS 39 utan en metod med
utgangspunkt i anskaffningsvardet enligt
arsredovisningslagen.

Moderbolaget redovisar en finansiell tillgang eller en
finansiell skuld nar det blir part i det finansiella instrumentets
avtalsmassiga villkor. Vid forsta redovisningstillfallet
redovisas finansiella instrument till anskaffningsvarde, med
vilket avses det belopp som motsvarar utgifterna for
tillgangens forvarv med tillagg for transaktionsutgifter som ar
direkt hanforligt till forvarvet.

Vid efterféljande redovisningstillfallen varderas finansiella
instrument som utgér omsattningstillgangar till det lagsta av
anskaffningsvarde och nettoforséljningsvarde. Finansiella
instrument som utgor anlaggningstillgangar redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar.

En finansiell tillgang respektive finansiell skuld bokas bort
fran balansrékningen nar den avtalsenliga ratten till
kassaflddet fran tillgangen har upphort eller reglerats
respektive nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller
upphort.

Moderbolagets resultat- och balansrakning ar uppstallda
enligt Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1
Utformning av finansiella rapporter som tillampas vid
utformningen av koncernens finansiella rapporter ar framst
redovisning av finansiella intdkter och kostnader,
anlaggningstillgangar, eget kapital samt forekomsten av
avsattningar som egen rubrik.
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Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde i
moderbolagets finansiella rapporter. Foérvarvsrelaterade
kostnader for dotterbolag, som kostnadsfors i
koncernredovisningen, ingar som en del i anskaffningsvardet
for andelar i dotterbolag.

Ett koncernbidrag som moderbolaget erhaller fran ett
dotterbolag redovisas som en bokslutsdisposition enligt
alternativregeln. Detsamma galler koncernbidrag lamnade
fran moderbolaget till ett dotterbolag, eller mellan
dotterbolag.

Viktiga kéllor till osékerhet i uppskattningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen gora
beddmningar och antaganden som kan ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning.
Dessa baseras pa historiska erfarenheter och antaganden
som beddms vara rimliga under rddande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar och
antaganden om forutsattningarna forandras.

Nedan redogdrs for de viktigaste antagandena om framtiden,
och andra viktiga kallor till osakerhet i uppskattningar per
balansdagen, som innebar en betydande risk for vasentliga
justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder
under nastkommande rakenskapsar.

Viardering fastigheterna

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar &r till sin natur
svara att vardera pa grund av den speciella karaktaren hos
varje fastighet och det faktum att det inte nédvandigtvis &ar en
likvid marknad. Som ett resultat kan varderingarna vara
foremal for avsevard osakerhet. Det finns inga garantier for
att de berakningar som féljer av varderingsprocessen
kommer att aterspegla det verkliga forsaljningspriset. En
framtida lagkonjunktur inom fastighetsmarknaden kan
vasentligt paverka vardet pa egendom. Varderingen baseras
pa en uppskattning av framtida in- och utbetalningar samt en
diskontering av dessa med hansyn till en riskfri ranta och
riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgor saledes
beddmningar av framtiden och &ar osékra. Se vidare i not 12.

Forvarv av bolag

Vid foérvarv av bolag goérs en bedémning av om férvarvet ar
att betrakta som ett tillgangsforvarv eller ett rérelseforvary.
Bolag innehallande endast fastigheter utan tillhérande
fastighetsforvaltning/administration klassificeras i normalfallet
som tillgangsforvarv.

Underskottsavdrag

Vid vardering av underskottsavdrag goérs en bedémning av
sannolikheten att underskotten kan utnyttjas. Faststallda
underskott som med hdg sékerhet kan nyttjas mot framtida
vinster utgor underlag for berékning av uppskjuten
skattefordran. De skattemassiga underskotten beraknas
uppga till ca 8 824 TEUR per 30 juni 2018.

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika
typer av finansiella risker, framst relaterat till likviditets- och
finansieringsrisker som beskrivs i ett eget stycke. Det ar
bolagets styrelse som ar ytterst ansvarig for exponering,
hantering och uppfdljning av koncernens finansiella risker.
De ramar som galler for exponering, hantering och
uppfdljning av de finansiella riskerna foljs upp av styrelsen
I6pande, se stycket "Likviditets- rante- och finansieringsrisk"
nedan kring hantering av kapitalrisk.

Likviditets-, rante-, och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem
med att mota dess atagande relaterade till koncernens
finansiella skulder. Fastigheterna ar nastintill fullt uthyrda
med en uthyrningsgrad om 95 % och darmed &r bolaget
beroende av hyresgasternas ekonomi, finansiella stallning
och betalningsformaga eftersom bolagets intékter i sin helhet
bestar av hyresintakter. Bolagets riskbild baseras pa motpart
och avtalslangd, vilket resulterar i att hyresavtal med kort
avtalslangd far en annan riskbild &n hyresavtal med langre
avtalstider. Kreditrisken hanteras genom att koncernen
kontinuerligt foljer upp forfallna hyresfordringar. For att
minimera likviditetsrisken gors I6pande likviditetsprognoser
for att sékerstalla likviditet pa saval kort som lang sikt.

Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan
uppbringa tillracklig finansiering till en rimlig kostnad.
Betalning av rénta och driftkostnader hanteras genom att
koncernen I6pande far in hyresinbetalningar.

Koncernen hade per den 30 juni 2018 Ian om ca 308 000
TEUR med en genomsnittligt viktad rérlig rantemarginal om
2,11 % + 3m EURIBOR och en genomsnittligt viktad
kreditbindningstid om 2,3 ar. Lanen ar amorteringsfria.
Utover banklanen har Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
emitterat en icke-sakerstalld obligation om 135 000 TEUR.
Obligationen I6per till den 26 maj 2021 med en rorlig
kupongranta om 4,50 % + 3m EURIBOR. Obligationen
noterades pa Nasdaq First North Bond Market med forsta
handelsdag den 3 maj 2018. Koncernen har aven tecknat
réantetak med ett nominellt belopp om ca 212 000 TEUR med
en aterstaende 16ptid pa ca 2,3 ar, vilket motsvarar I16ptiden
pa banklanen.

Kostnaden for rantebindningen ar en konsekvens av
hedgingens storlek, |6ptider och valet av finansiellt derivat.
Aven férandringar av EURIBOR medfér att den relativa
kostnaden for rantebindningen férandras. Pa forfallodagen,
kommer bolaget att behdva refinansiera sina utestdende
skulder. Styrelsen diskuterar I6pande behov av framtida
finansiering. Koncernens formaga att framgangsrikt
refinansiera denna skuld beror pa villkoren for de finansiella
marknaderna i allmanhet vid denna tidpunkt. Som ett
resultat, kan koncernens tillgang till finansieringskallor vid en
viss tidpunkt inte vara tillgangligt pa férmanliga villkor, eller
overhuvudtaget. Koncernens férmaga att refinansiera sina
skuldforpliktelser pa fordelaktiga villkor, eller éverhuvudtaget,
kan ha en vasentlig negativ effekt pa koncernens
verksamhet, finansiella stallning och resultat.
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Ranterisken definieras som hur rantenivan paverkar resultat
och kassaflode. | och med att koncernen i allt vasentligt har
bundna rantor under lanens I6ptid ar ranteexponeringen
begransad.

Om rantan stiger 1 % skulle effekten pa koncernens resultat
fore skatt uppga till ca 2 600 TEUR. Vid en rantehojning om
2 % skulle effekten bli ca 4 900 TEUR. Dock sa &r 69 % av

bolagets lan rantesékrad med rantetak varfor ranterisken fill
en hog grad ar begransad.

| villkoren for bolagets externa obligationsfinansiering finns
det krav pa att koncernens belaningsgrad inte far vara hogre
an 70 % och koncernens rantetackningsgrad skall alltid
overstiga 1,75. Bolaget uppfyller samtliga krav per den 30
juni 2018. For de fall att bolaget inte skulle uppfylla dessa
krav innebar det ett brott mot laneavtalet.

Koncernen har vidare tre separata seniorlan, som har
upptagits i tre finska dotterbolag. | dessa laneavtal finns det
ytterligare krav avseende belaningsgrad och
rantetackningsgrad. Alla tre lantagarbolag uppfyller samtliga
krav per 30 juni 2018.

Koncernens laneavtal innehaller i évrigt inte nagra sarskilda
villkor som kan medféra att betalningstidpunkten blir
vasentligt tidigare an vad som framgar av tabellerna nedan.

Loptidsfordelning av kontraktsenliga betalningsataganden
relaterade till koncernens och moderbolagets finansiella
skulder presenteras i tabellerna nedan utefter de lanevillkor
som fanns per 30 juni 2018.

Nedan visas férandring i bolagets finansieringsverksamhet i
enlighet med IAS 7 - Rapport 6ver kassafloden.

Finansiella

Koncernen Upplaning derivat Summa

1B 2017-11-23

Upptagande av lan 458 913 1460 460 373

Kassaflode fran
finansverksamheten -15 884 -136 -16 020

Ej kassaflodes-
paverkande poster - 30 30

UB 2018-06-30 443 029 1354 444 383

Finansiella

Moderbolag Upplaning derivat Summa

1B 2017-11-23

Upptagande av lan 135 000 - 135 000

Kassaflode fran
finansverksamheten - - -

Ej kassaflodes-
paverkande poster - - .

Koncernen Inom Inom Inom Over
2018-06-30 3man 3-12 man 1-3 ar 4-5 ar
Upplaning 443 029 -
Derivat 136 407 811

Rantor 2915 9499 22 354 -
Lev skulder 788 27 - -
Ovr. kortfr. 3188 529 -
skulder -

Summa 7027 10 462 466 194 -
Moderbolaget Inom Inom Inom Over
2018-06-30 3man 3-12 man 1-3 ar 4-5 ar
Upplaning 135 000 -
Rantor 1425 4278 11 440 -
Lev skulder 542 - - -
Ovr. kortfr.

skulder al : : -
Summa 1994 4278 146 440 -

For att berakna likvidfloéden for krediter samt for de rorliga
benen i rantetaken har EURIBOR per bokslutsdagen
anvants.

Koncernens atagande for finansiella skulder tdcks genom
kassafléde fran ingangna hyresavtal. For att minimera
likviditetsrisken gors I6pande likviditetsprognoser for att
sakerstalla likviditet pa saval kort som lang sikt.

UB 2018-06-30 135000 - 135 000

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion
orsakar koncernen en forlust genom att inte fullfélja sina
avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for
kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till hyresfordringar.
Ekonomisk uthyrningsgrad i fastighetsbestandet ar for
narvarande ca 95 %. Baserat pa de historiska nivaerna i
bestandet ar det i linje med den férvantade langsiktiga
vakansgraden i bestandet. Bolaget &r ddrmed beroende av
hyresgéasternas ekonomi, finansiella stallning och
betalningsférmaga eftersom bolagets intakter i sin helhet
bestar av hyresintakter.

Bolagets riskbild baseras pa motpart och avtalslangd, vilket
resulterar i att hyresavtal med kort avtalslangd far en annan
riskbild &n hyresavtal med langre avtalstider. Kreditrisken
hanteras genom att koncernen kontinuerligt foljer upp
forfallna hyresfordringar.

Koncernens och moderbolagets maximala exponering for
kreditrisk beddms motsvaras av bokférda varden pa samtliga
finansiella tillgangar och framgar av tabellen nedan.

Koncernen Moderbolaget
(TEUR) 2018-06-30 201 8-06!-;30
Ovriga fordringar 3088 420
Likvida medel 17 408 757
Maximal exponering for 20 496 1177

kreditrisk

For 6vriga finansiella tillgangar och finansiella skulder
beddms de redovisade vardena vara en god approximation
av de verkliga vardena.
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Till foljd av att I6ptiden pa rorelsefordringar och
rorelseskulder understiger tre manader ger en diskontering
baserat pa géallande marknads-férutsattningar inte nagra
vasentliga effekter. Kreditrisken pa langfristiga 1an har inte
férandrats vasentligt sedan lanen upptogs. Risken hanforlig
till finansiella motparter bedéms vara begransad.

Bokfort varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder
fordelat per varderingskategori i enlighet med IAS 39 framgar
av tabellen nedan.

Finansiella tillgangar, koncernen (TEUR) 2018-06-30
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via
o 624

resultatrakningen
Lanefordringar och kundfordringar 22 313
Ovriga skulder 444 539
Summa finansiella tillgangar 467 476
Finansiella tillgdngar, moderbolaget(TEUR) 2018-06-30
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde

h o -1247
via resultatrakningen
Lanefordringar och kundfordringar 309 819
Ovriga skulder 134 188
Summa finansiella tillgangar 442 760

Koncernen innehar finansiella instrument som varderas till
verkligt varde i balansrékningen. Det finansiella instrumentet
avser rantetak, som tidigare beskrivits. Bolagets
forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde i enlighet
med niva 3, se vidare under avsnitt Férvaltningsfastigheter i
redovisningsprinciper och not 12. Verkligt varde pa bolagets
upplaning bedéms motsvara det bokférda vardet per
réakenskapsarets utgang. Bolagets beddémning ar att verkligt
varde motsvarar det nominella beloppet.

Koncernen foljer upp kapitalstrukturen pa basis av
skuldsattningsgraden, rantetackningsgrad,
skuldsattningskvot, belaningsgrad samt soliditet. For
definitioner se not 23

Skuldsattningsgrad Koncernen
2018-06-30
Totala skulder 457 911
Eget kapital 333974
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4
Réntetackningsgrad Koncernen
2018-06-30
Driftnetto — Admin.
kostnader + Finansiella intékter 12892
Finansiella kostnader 4 695
Réntetackningsgrad, ggr 2,7

Skuldsattningskvot Koncernen
2018-06-30
Driftnetto — Admin. kostnader + Fin. intakter 12 892
Fin. kostnader + amorteringar 4 695
Skuldsattningskvot, ggr 2,7
Belaningsgrad Koncernen
2018-06-30
Skulder till kreditinstitut 443 029
Fastigheternas marknadsvarde 767 879
Belaningsgrad, % 57,7
Soliditet Koncernen
2018-06-30
Eget kapital 333974
Balansomslutning 791 885
Soliditet,% 42,2
Koncernen
2017/2018
Hyresintakter exkl. tillagg 14 756
Hyrestillagg och rabatter 2748
Summa 17 504
Forfallostruktur, hyresvirde
Inom 1 ar 50 356
Senare an 1 men inom 5 ar 147 926
Senare an 5 ar 60 521

Tabellen ovan visar minimileasinginbetalningar, dvs hyra
(exkl. tillagg) for respektive period under kontraktens 16ptid.

Koncernen

2017/2018

Fastighetsskotsel och serviceavtal 533

Teknisk forvaltning 258

Taxebundna kostnader 1099

Forsakringspremier 106

Lépande underhall 776

Summa 2772

Koncernen Moderbolaget

2017/ 2017/

2018 2018

Ekonomisk 400 273
férvaltning

Teknisk 297 -
férvaltning

Ovig 754 239

administration
Summa 1451 512
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Upplysning om revisorns arvode

Koncernen Moderbolaget

2017/ 2017/

2018 2018

Deloitte AB 53 53
KPMG 183 -
Summa 236 53

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av
arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen,
styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning samt
arvode for revisionsradgivning som lamnats i samband med
revisionsuppdraget.

Koncernen har tva anstillda, varav VD ar anstalld i
moderbolaget.

Koncernen Moderbolaget
2017/ 2017/
2018 2018
Léner och
ersattningar till 40 37
anstallda
Sociala kostnader 15 15
Pensionskostnad 13 13
Summa 68 65

Samtliga ersattningar till styrelsen och VD har utgatt enbart
frAan moderbolaget.

Styrelse
Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt
beslut fattat pa extra bolagsstdmma den 7 mars 2018.

Verkstéllande direktor
Ersattning och férmaner beslutas av bolagets styrelse efter
principer faststéllda av stamman.

2017/2018

Loner, Sociala

arvoden kostnader

och Pensions- inkl.

formaner kostnad Ioneskatt Summa
Styrelsens
ordférande,
Rickard 8 - 3 11
Backlund*
Patrick
Gylling ) . ) )
Elisabeth 8 ) 2 10
Norman
VD, Lisa
Dominguez 37 13 15 65
Flodin

*Styrelseordférande Rickard Backlund avgick den 27 augusti 2018.

Koncernen Moderbolaget

2017/ 2017/

2018 2018

Rantekostnader 4043 1831

Ovriga finansiella 652 60
kostnader

Summa 4695 1891

Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde samt ranta
avseende derivatavtal (exkl. orealiserad vardeférandring).
Ovriga finansiella kostnader avser periodisering av
upplaggningskostnader som periodiseras ut efter
laneavtalets bindningstid. For 2017/2018 avser 6vriga
finansiella kostnader transaktionskostnader i samband med
upptagande av den externa finansieringen.

Koncernen

2017/2018

Orealiserad forlust pa rantetak -199
Summa -199

Bolagets finansiella strategi bygger pa lag ranterisk vilket
uppnas genom att bland annat nyttja réantederivat.
Rantederivat ska enligt IFRS varderas till verkligt varde.
Vardeférandringar i rantederivatportféljen uppkommer bland
annat som en effekt av fordndrade marknadsrantor samt till
foljd av aterstaende I6ptid. Orealiserade vardeférandringar
paverkar koncernens resultat fore skatt men inte kassaflédet
eller forvaltningsresultatet.

Koncernen Moderbolaget

2017/ 2017/
2018 2018

Aktuell skatt

Aktuell skatt pa
arets resultat -70 0

Summa -70 0

Uppskjuten
skatt
Uppskjuten skatt
hanforlig till
outnyttjat
underskotts-
avdrag

- 1888

Uppskjuten skatt
hanforlig till
temporara
skillnader*

-5 302 -

Summa -5 302 1888

*Temporara skillnader ar hanférliga till skillnaden mellan fastigheternas
redovisade och skatteméssiga varde.

Inkomstskatt beraknas med 22 % pa arets skattemassiga
resultat. Nedan presenteras en avstdmning mellan redovisat
resultat och arets skattekostnad.
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Avstimning arets skattekostnad

Varderingsantaganden
Vid vardering till verkligt varde anvands en kassaflodeskalkyl

vilken bygger pa en nuvardesberakning av framtida
kassafléden. Kalkylperioden utgér 10 ar och under
kalkylperioden utgors intdkterna av avtalade hyresnivaer
fram till avtalstiden upphér. For perioden darefter berdaknas
hyresintakterna till den beddmda marknadshyra som galler
idag. Drift- och underhallskostnader har beddémts utifran
bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedéms Oka i takt
med inflationen pa 1-2 % beroende pa ar. Investeringar har
beddmts utifran det behov som foreligger.

Koncernen Moderbolaget
2017/ 2017/
2018 2018
Resultat fore
skatt 38 273 1103
Arets
skattekostnad -5 372 1888
Skatt enligt
svensk
skattesats (22%) -8 420 -243
Skillnad i
utldndska 765 -
skattesatser
Skatteeffekt av
ej avdragsgilla 24 }
kostnader
Ej aktiverat
underskotts- 2127 2124
avdrag
Ovriga 180 7
justeringar
Summa -5 372 1888

Uppskjutna skattefordringar avseende skatteméssiga
underskottsavdrag redovisas i den utstrackning som det ar
sannolikt att de kommer att utnyttjas mot framtida
skattepliktiga resultat.

Skatt redovisad direkt mot eget kapital
Koncernen Moderbolaget

2017/ 2017/

2018 2018

Emissionskostnad 2702 2702
Summa 2702 2702

Koncernen ager 123 fastigheter, vilka redovisas till verkligt
varde. Verkligt varde baseras pa marknadsvardering.
Fastigheterna forvarvades 7 mars 2018 till ett varde som
overenskommits mellan tva parter som ar oberoende av
varandra och darfér anses som marknadsvarde. Extern
vardering har utférts av det oberoende varderingsinstitutet
Newsec for att beddma marknadsvardet per bokslutsdatum
den 30 juni 2018. Alla objekt har besiktigats under aren
2016-2018. Besiktningarna utfors i tre separata geografiska
underportféljer, vilket innebar att en tredjedel av objekten
besiktigas varje ar, vid nya forvarv besiktigas objekten i
samband med férvarvet. Externa varderingar av oberoende
varderingsinstitut inhamtas kvartalsvis.

Fastighetsskatten beddms utifran senaste taxeringsvarden.
Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och bedéms
utifran fastighetens lage och skick. Kalkylranta och
direktavkastningskrav ar baserat pa externvarderares
erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens

forrantningskrav.

Arlig inflation, % 1,9 %
Genomshnittlig kalkylrénta, % 7,6 %
Direktavkastningskrav % 5,8 %
Genomsnittlig langsiktig vakans, % 5,0 %
Kanslighetsanalys fastighetsvardering
Véarderingsparameter Antagande Snitt (TEUR)
Hyresintakter +/-10 % 76 087 / -77 362
Direktavkastningskrav +/- 0,25 % -32342/33923
Langsiktig vakansgrad +-2% -16 790/ 15515
Koncernen Moderbolaget
2018-06-30 2018-06-30
Momsfordran 1974 417
Ovrigt 1114 3
Summa 3088 420
Koncernen Moderbolaget
2018-06-30 2018-06-30
Forutbetalda 1 452 281
kostnader
Summa 1452 281
Koncernen Moderbolaget
2018-06-30 2018-06-30
Kassa och bank 17 408 757
Summa 17 408 757

Likvida medel bestar av tillgodohavanden pa bankkontot.

Koncernen Moderbolaget
2017/ 2017/
2018 2018
Anskaffningsvarde 736 996 -
Orealiserade 30 275 -
vardeférandringar
Ny-, till- OCh 608 -
ombyggnation
Summa 767 879 -
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Aktiekapital

Samtliga aktier ar av samma aktieslag, ar fullt betalda och
beréattigar till en rést. Inga aktier ar reserverade for
Overlatelse enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier
vid utgangen uppgar till 31 100 000 stycken med ett

kvotvarde av 0,01 EUR per aktie.

Resultat per aktie

Redovisat resultat per aktie har berdknats genom att arets
resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare har dividerats
med genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden.

2017/
2018

inget av dotterbolagen ar av vasentlig storlek. Information om
dotterbolagen framgar emellertid av respektive dotterbolags
arsredovisning. Angiven kapitalandel inkluderar &ven andra
koncernbolags andelar. Totalt finns i koncernen 114
aktiebolag varav 20 av bolagen &r deldgda dotterbolag.

Resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare
Genomsnittligt antal aktier, tusental

Resultat per aktie, kr*

32 901

31100
1,1

*Vid berakningen har det inte funnits nagon utspadningseffekt.

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital, det vill saga det belopp som finns
tillgangligt for utdelning till aktiedgarna, utgérs av allt eget
kapital med undantag fér aktiekapitalet. Ovrigt tillskjutet
kapital ar hanférligt till tidigare genomférd nyemission i

samband med forvarv av fastigheterna.

Koncernen Moderbolaget
2018-06-30 2018-06-30
Langfristig skuld
tll kreditinstitut 443 029 135000
Uppldggnings- 3022 -1999
avgift
Summa 440 007 133 001
Koncernen Moderbolaget
2018-06-30 2018-06-30
Momsskuld 3160 -
Ovrigt 558 27
Summa 3718 27
Koncernen Moderbolaget
2018-06-30 2018-06-30
Forskottsbetalda 203 )
hyror
Upplupen ranta 2 006 517
Ovrigt 1934 128
Summa 4163 645
Moderbolag
2017/2018
Forvarv av dotterbolag 6
Aktiedgartillskott 128 444
Utgaende anskaffningsvarde 128 450

Fran 27 december 2017 ar endast Cibus Sweden Real
Estate AB direktagt av Cibus Nordic Real Estate AB (publ),
se nedan. Ovriga koncernbolag &gs av Cibus Sweden Real
Estate AB direkt eller indirekt av dess dotterbolag. Dessa
dotterbolag redovisas ej i moderbolagets arsredovisning da

Dotter- Kapitalandel, Rostrattsandel, Bokfort Eget
bolag % % vérde kapital
Cibus

Sweden 100 100 128450 128 450
Real

Estate AB

Summa 100 100 128 450 128 450
Dotterbolag Org. Nr Sate

Cibus Sweden Real Estate AB  559121-3284 Stockholm

Koncernen Moderbolaget
2018-06-30 2018-06-30
Kontopant for likvida 10 5
medel
Fastighetsinteckningar 558 941 -
Summa 558 951 5
Eventual-
Inga Inga

forpliktelser

Transaktioner mellan bolaget och dess dotterbolag, vilka ar
narstaende till bolaget, har eliminerats vid konsolideringen
och upplysningar om dessa transaktioner lamnas darfor inte i
denna not. Upplysningar om transaktioner mellan koncernen
och dvriga narstaende presenteras nedan.

Inkop av tjanster

Koncernen Moderbolaget
2017/ 2017/
2018 2018
Zgreto Securities 13272 13272
Pareto Business
Management AB 324 324
Sirius Asset
Management Oy 532 )
Summa 14 128 13 596

Cibus har ingatt avtal med Sirius Retail Asset Management
avseende forvaltningen av fastighetsportfoljen, vars
moderbolag Sirius Capital Partners &ger 500 000 aktier i
Cibus och vars majoritetsdgare ar styrelseledamoten Patrick
Gylling. Enligt detta avtal uppdragas Sirius att férvalta de
fastighetsdgande dotterbolagen i koncernen genom att driva
fastighetsutvecklingsfragor och hantera tillaggsférvarv samt
ha en regelbunden dialog med den tekniska och ekonomiska
forvaltaren. Arvodet till Sirius uppgick till 532 TEUR under
perioden. Cibus har aven ingatt ett avtal med Pareto
Business Management AB avseende bolagsforvaltningen. |
enlighet med avtalet ansvarar Pareto for bolags-
administration, affarsutveckling och informationsfragor
gentemot, styrelse, aktieagare och allménheten. Cibus har
aven ingatt avtal med Pareto Business Management AB
("PBM”) avseende bolagsadministrativ forvaltning. PBM ingar
i samma koncern som Pareto Securities AS som ager 1 157
618 aktier i Cibus. Arvodet uppgick under perioden till 324
TEUR. Pareto Securites AB ingar ocksa i samma koncern
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som Pareto Securities AS och genomférde under aret
tjanster at moderbolaget for ett arvode som uppgick till 13
272 TEUR.

Resultat per aktie
Arets resultat dividerat med genomsnittligt antal utestaende
aktier

EPRA NAV/aktie
Redovisat eget kapital med aterlaggning av derivat och
uppskjuten skatt i relation till antal utestaende aktier.

Avkastning pa eget kapital
Arets resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital

Belaningsgrad
Skulder till kreditinstitut dividerat med fastigheternas
marknadsvarde

Réntetédckningsgrad
Driftnetto  minus  administrationskostnader och  plus
finansiella intékter dividerat med finansiella kostnader

Soliditet
Justerat eget kapital dividerat med balansomslutningen

Skuldsattningsgrad
Totala skulder dividerat med eget kapital

Skuldséttningskvot

Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella
intakter dividerat med summan av finansiella kostnader och
amorteringar

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till totala intakter

Ekonomisk uthyrningsgrad
Beraknas hyresintékter i forhallande till hyresvarde

Efter periodens utgang genomférde Cibus tva separata
forvarv av totalt tre fastigheter till ett totalt anskaffningsvarde
om EUR 16 500 000. Fastigheterna ar uthyrda till Tokmanni i
Kemi (3 500 kvm), Lidl (2 200 kvm) och Halpa-Halli (5 300
kvm) bada belagna i Saarijarvi utanfor Jyvaskyla. Dessa
forvarv finansierades till 100 % med bankfinansiering av en
av de existerande finansiarerna.

Den 27 augusti 2018 avgick styrelsens ordférande Rickard
Backlund. Den nuvarande styrelseledamoten Patrick Gylling
utsags till ny styrelseordférande.

Styrelsen lamnar férslag pa utdelning till arsstdmman om 0,2
EUR per aktie per kvartal. Detta innebar 0,8 EUR per aktie
per helar. Da styrelsen samtidigt fér samma arsstamma
foreslar att rakenskapsperioden andras till kalenderar,
kommer nasta arsstamma att hallas pa varen 2019. Eftersom
en arsstdmma inte kan besluta om utdelning som sker pa en
tidpunkt som intréffar efter foljande arsstamma, foreslar
styrelsen darfor att denna arsstdmma nu besluter om tre
kvartalsutdelningar om 0,2 EUR per aktie var, dvs. totalt 0,6
EUR per aktie. Vidare foreslar styrelsen aktiedgarna att
bemyndiga styrelsen att betraffande utdelning faststalla
avstamningsdagarna till den 22 oktober 2018, 28 december
2018 och 29 mars 2019 med férvantade utbetalningsdagar
den 29 oktober 2018, 8 januari 2019 respektive 5 april 2019.
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Arsredovisningen faststélldes av styrelsen och godkéndes fér offentliggérande den 20 september 2018.

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en
rattvisande bild av koncernens och moderbolagets stallning och resultat samt att férvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt
over koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 20 september 2018

Patrick Gylling Elisabeth Norman
Styrelseordférande Styrelseledamot

Lisa Dominguez Flodin
Extern verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 20 september 2018
Deloitte AB

Jan Palmqvist
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Cibus Nordic Real Estate AB (publ)

organisationsnummer 559135-0599

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Cibus Nordic Real Estate AB
(publ) for rakenskapsaret 2017-11-23 - 2018-06-30.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
véasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 30 juni
2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 30 juni 2018 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéaller
resultatrakningen och balansrakningen for
moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och a&ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Det &ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for den andra informationen. Den andra
informationen bestar av sidorna 1-19 och 49-54 i den
engelska versionen av arsredovisningen vilken
aterfinns pa bolagets hemsida
(http://www.cibusnordic.com/) men innefattar inte
arsredovisningen, koncernredovisningen och var
revisionsberattelse avseende dessa.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och 6évervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt
inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéallande direktdren
ansvarar &ven for den interna kontroll som de
beddmer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéllande direktéren fér beddmningen av bolagets
och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktdren avser att
likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sidkerhet ar en hiog
grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvéander vi
professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hogre &n for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgarder som &ar
lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands och rimligheten
i styrelsens och verkstéllande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstéllande direktoren anvander antagandet
om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig
osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gora att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, overvakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for
vara uttalanden.

Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
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Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déaribland
de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi &ven utfort en revision av
styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning for
Cibus Nordic Real Estate AB (publ) for rakenskapsaret
2017-11-23 - 2018-06-30 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledamodter och verkstallande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar

Det éar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortidSpande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstallande direktdren ska
skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgéras i dverensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i ndgot vasentligt
avseende:
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o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hoég grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pé& var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden
och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten
och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om
forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 20 september 2018

Deloitte AB

Jan Palmqvist
Auktoriserad revisor
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