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FASTIGHETSVARDE, MEUR

132

FASTIGHETER

472 000

KVM UTHYRNINGSBAR AREA, KVM

96

UTHYRNINGSGRAD, %

Cibus &r ett fastighetsbolag vars affarsidé ar att forvarva, foradla och
utveckla hogkvalitativa fastigheter i Norden med en tydlig férankring
inom livsmedels- och dagligvaruhandeln.

Per den 31 december 2018 dgde bolaget en fastighetsportfoij
om 132 fastigheter i Finland, med en uthyrningsbar area

om 472 000 kvm. De storsta hyresgésterna &r Kesko (55 %

av fastigheterna), Tokmanni (28 %) och S-gruppen (8 %).
Dessutom &r ytterligare 5 % av fastigheterna uthyrda till andra
aktérer verksamma inom dagligvaruhandeln, exempelvis Lidl.

Fastighetsportfoljen &r spridd till strategiskt bra lagen, frimst i
stdra och sydvéstra Finland och fastigheterna ligger till stor del
i regioner med en god befolkningstilivaxt.

Bolaget &r specialiserat pa fastigheter med hyresgéster
verksamma inom livemedels- och dagligvaruhandeln, vilka i
allménhet har tvd huvudsakliga kénnetecken som skiljer dem
fran de flesta, om inte alla, andra typer av handelsfastigheter.
Dessa egenskaper dr verksamhetens konjunktursoberoende
natur och motstandskraft for den negativa effekten av

e-handeln. Portfoljen utgér ett strategiskt distributionsnét som
ar idealiskt f6r post och andra tjénster, vilket &r en fordel med
tanke pa e-handel. Egenskaperna ger en hagre stabilitet och
lagre risk jdmfoért med andra handelsfastigheter.

Bolaget stravar efter att skapa en hég och
konjunkturoberoende utdelning till sina aktiedgare som

uppnds genom en stabil ldnsamhet i den underliggande
fastighetsportféljen. Fastigheter med hyresgéster verksamma
inom livsmedels- och dagligvaruhandeln &gs i allménhet

av institutioner, livsmedels- och dagligvarukedjor eller ett
samriskféretag mellan bada. Cibus erbjuder investerare
mdjligheter till en hdg direktavkastning fran segmentets stabila
kassafiode.

Cibus &r noterat pa Nasdaq First North under kortnamnet
CIBUS.
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Sammanfattning
av perioden

TEUR
juli-dec 2018

Hyresintédkter (inkl. tillagg) 28 903 Antal fastigheter 132
Fastighetskostnader -6 496 Uthyrbar area, kvm 472 000
Driftnetto 23 407 Fastigheternas marknadsvéarde, MEUR 816
Driftnetto, aktuell intjaningsférmaga (31 dec), MEUR 478
Central forvaltning -2 354
; Soliditet, % 388
Ovriga rorelseintékter 1815
. . Belaningsgrad, seniorskuld, % 434
Finansiella kostnader netto -8 194
Belani %
Forvaltningsresultat 14 674 elaningsgrad, nettoskuld, % 584
Rénteteckningsgrad, ggr 34
Forvaltningsfastigheter, orealiserade 1995 Justerat EPRA NAV per aktie, EUR 111
Réntederivat, orealiserade 79 Féresiagen utdelning per aktie per &r, EUR 0,84
Forvaltningsfastigheter, realiserade -173
Resultat fore skatt 16 417
Skatt (aktuell och uppskjuten) -3 051
Arets resultat 13366




Tidslinje

9 MARS 2018

Cibus forsta dag for handel pa Nasdag First North,

3MAJ 2018

Forsta handelsdag for Cibus obligation om 135 MEUR pa
Nasdaq First North.

27 JUNI 2018

Cibus forlangde sju hyresavtal med crka 5,5 4r med
Tokmanni. Den genomsnittliga 1angden for Tokmannis alla
hyresavtal i portféljen uppgick efter det tili ca 7 ar.

2 JULl 2018

Cibus forvarvade tre fastigheter till sin portfolj i Finland.
Férvérvet hade en dkande effekt pé bolagets kassaflode.

27 AUGUSTI1 2018

Styrelsens ordforande Rickard Backlund avgick och
Patrick Gylling utsags till ny arbetande styrelseordférande.

18 SEPTEMBER 2018

Cibus kom ut med sin forsta bokslutskommunike.

20 SEPTEMBER 2018

Arsredovisningen fér perioden 23 november 2017 titl
30 juni 2018 publicerades.

18 OKTOBER 2018

Cibus forsta arsstamma hélls. Till nya styrelseledaméter
valdes Jonas Ahlblad och Johanna Skogestig.

Patrick Gylling och Elisabeth Norman valdes om till
ndsta arsstdmma. Det beslutades ocksa att dndra
rakenskapséret frén brutet till kalenderar.

29 OKTOBER 2018

Cibus vd Lisa Dominguez Flodin avgick. Bolaget pabérjar
en rekryteringsprocess for att hitta en ny vd. Fram till att
den nya vd:in tilltrader &r styrelseledamot Jonas Ahlblad
tillférordnad vd.

9 NOVEMBER 2018

Cibus férvéarvade sex fastigheter till sin portfélj i Finland.
Férvérvet hade en gkande effekt pé bolagets kassaflide.

11 FEBRUARI 2019

Cibus styrelse utsdg Sverker Kallgdrden som ny VD,
Sverker Kéllgarden tilltrader i mars 2019,
Skedde efter rakenskapsérets slut.

15 FEBRUARI 2019

Ytterligare refinansiering publicerades.
Skedde efter rakenskapsarets slut.
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Finansiering
och utdelning

Styrelsen har under aret faststallt ett antal
policydokument som utgér viktiga verktyg

for att sékerstélla en tillracklig intern kontroll

| bolaget. Bland dessa &terfinns finanspolicyn
och utdelningspolicyn som presenteras nedan.

Finanspolicy

Finanspolicyns syfte &r att sikerstilla att de finansiella riskerna hanteras pa ett
&ndamalsenligt satt. Cibus &r finansierat med eget kapital och skuldfinansiering.
Kreditportféljen &r férdelad pé tre seniorldnefaciliteter tmed sammanlagt fem olika
langivare) och en junior obligation. Malet &r att pa langre sikt ha en beldningsgrad pa
55-65 %.

De langsiktiga finansieringsmélen som bolaget satt upp ir;

®  Kapitalbindningstiden ska vara minst tvé &r fér laneportféljen
®  HOogst 50 % av laneportféljen ska forfalla inom ett ar

®  Upplaning ska ske fran minst tva l&ngivare

*  Enenskild l&ngivare ska sta for higst 60 % av laneportfalien

For att hantera rénterisken skyddas minst 50 % av kreditportfliens rantor med
optionsinstrument, i dagslaget frimst genom réantetak.

Utdelningspolicy

Bolaget gér kvartalsvisa utdelningar och utdelningen skall 6ka varje kvartal. Med
nuvarande portfol, affarsplan och tillvaxt &r en rimlig mélsattning en arlig 6kning om 5 %
under en overskadlig framtid. Utdelningsmélet &r satt for att aterspegla bolagets starka
kassafldde och fér att ge aktiedgarna en hog och forutsdgbar direktavkastning.
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Cibus faststiller
utdelningspolicy
med kvartalsvis
okande utdelning

Kommentar fran styrelsens ordférande
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Sedan hésten har styrelsen arbetat med att hitta en ny vd

fér bolaget och vi ar véldigt glada dver att kunna vilkomna
Sverker Kéllgarden till Cibus. Sverker kommer nirmast fran
ByggPartner, ett bolag som han under sin tid dér var med om
att gora borsfahigt. Efter introduktionen pa Nasdaq First North
gjordes bolaget pa ett framgangsrikt satt ként fér en bred skara
investerare. Sverker tilltrader i mars 2019.

Sedan mars 2018, da Cibus introducerades p& Nasdaq First
North, har totalt tio fastigheter forvérvats och en salts. Vi ser en
fortsatt valdigt intressant pipeline av potentiella affarer och tror
att vi hogst sannolikt kommer att géra forvary fér ytterligare ca
50 MEUR under &r 2019, Vidare har vi omférhandlat tva av de
tre seniorldnefaciliteterna bolaget har, ett i oktober 2018 och
ett i februari 2018, Tillaggsforvérven och omférhandlingarna av
l&nen har som planerat lett till 6kade kassafldden for bolaget,
en 6kning om 10 % sedan bdrsintroduktionen i mars 2018, |
dagsldget &r alla fastigheter beldgna t Finland men pa léngre
sikt &r det troligt att Cibus kommer att ta sig in pa &ven andra
nordiska marknader, Per 31 december 2018 hade portfdljen ett
marknadsvérde om 816 MEUR.

Den strukturomvandling som e-handeln medfért for

-detaljhandeln har fortsatt varit ett hett diskussionsdmne p3

marknaden. Vi ser dagligvaruhandelsfastigheterna som ett
ypperligt distributionsnétverk och hoppas kunna stéda vara
hyresgéster i att utveckla sina butiker som servicepunkter
for kunderna. E-handeln férandrar standigt detaljhandeln
men vi tror att det till och med kan komma att gynna
dagligvaruhandelsfastigheter i bra lagen.

Cibus kommer nu ut med sin andra &rsredovisning i och med att
den forsta rakenskapsperioden var bruten och slutade den 30 juni
2018. Bolaget har ett starkt kassafléde och uppvisar stabilitet, Fér
bolagsstdmman kommer man att féresl3 att utdelningen for 2019
ar 0,84 EUR per aktie, vilket &r en hojning med 5 %.

Under 2019 kommer Cibus fortsétta sondera marknaden for
intressanta férvarvsmojligheter. Bolaget har nu en vd som
kommer att jobba vidare enligt affarsplan samt fortsétta gora
bolaget ként bland investerare pa bred front. Vi ser positivt pa
utvecklingen framéver och kdnner oss valdigt entusiastiska
infor det nya verksamhetséret.

=

Patrick Gylling
Styrelseordforande
Februari 2019

n
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Att investera
i Cibus

Cibus Nordic Real Estate &r ett fastighetsbolag
med inriktning pa fastigheter for mellanstora
livsmedelsbutiker och dagligvaruhandel i
Norden. Det langsiktiga malet &r att skapa en
stabil och hég avkastning till aktiedgarna.

Det segment dar Cibus &r verksamt &r generellt stabilt och ger hdg avkastning.
Fastighetsportfoljer dar hyresgasterna i huvudsak bestér av livsmedelsaifarer och
dagligvaruhandel har varit intressanta for institutionella investerare de senaste &ren.
Exempel i Norden &r Trophi Fastighets AB (4gs av AP3), Mercada Oy (samégs av AMF,
limarinen och Kesko), Ancore Fastigheter AB (samégs av Alecta och ICA), och Secore
Fastigheter AB (samégs av AP1och ICA).

Som det enda stérre borsnoterade bolaget specialiserat pd detta segment erbjuder
Cibus en unik mojlighet for savél institutionella som mindre privata investerare att ta del
av den langsiktigt stabila och hoga avkastning som segmentet kan erbjuda.

Segmentets attraktivitet generellt samt egenskaper specifika fér Cibus
fastighetsportfolj kan sammanfattas enligt féljande:

¢ Makroekonomin i Norden ligger pa en stark grund
® |ivsmedels- och dagligvarubranschen &r stabil och férutsdgbar

*  Livsmedels- och dagligvarubranschen &r motstandskraftig mot den negativa
effekten av e-handel

®  Butiksndtverket i Finland bildar ett strategiskt distributionsnét som &r idealiskt for
post- och andra tjdnster, vilket gynnas av dkad e-handel

®  Hdg och dkad kvartalsvis utdelning, med en méattlig belaningsgrad (LTV) pa 58 %
inklusive obligationsianet

®  Viktad genomsniitlig hyresléngd (WAULT) pa 5,0 &r

¢ Marknadsledande och hogpresterande hyresgaster sdsom Kesko, S-gruppen och
Tokmanni, som 8r ankarhyresgéster i dver 90 % av portféljens fastigheter

®*  Hyreskontraktens ldngd varierar och ddrmed l6per kontrakten ut jamnt utspritt
Over tiden

®  Eit stort antal fastigheter | samma storleksklass begrénsar risken fér en enskild
tillgdng

®  Tvétredjedelar av driftnettot hérror fran fastigheter beldgna i tillvéxtregioner i
s&dra och sydvéstra Finland

®  Sirikt kostnadskontroll tack vare den hoga kostnadstiackningen frdn hyresgésterna

¢ Forddlingspotential genom aktiv férvalining och forvary
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Marknadsoversikt

Bade internationellt och i Norden kan det skdnjas en 6kad forsiktighet
och oro for en potentiell nedgéng i ekonomin.

Under slutet av aret skruvades tillvaxtprognoserna ned. De
manga politiska os&kerheterna, inte minst Brexit, pdverkar
prognoserna. Aven i Finland har den ekonomiska aktiviteten
sakiat ner men &r ndd pa en hogre niva dn medeltalet inom
eurozonen. | hela Norden var det, likt 2017, hég aktivitet pa
fastighetsmarknaden. Enligt KT! uppgick transaktionsvolymen
pa fastighetsmarknaden i Finland under 2018 till 9,3 miljarder
euro, vilket &r den nést hégsta ndgonsin. | Norden nadde
transaktionsvolymen éver 40 miljarder euro, vilket &r samma
volym som uppmattes under 2017. Ocksa fordelningen mellan
de nordiska landerna var véldigt lika jamfort med féregéende ar.

TRANSAKTIONSVOLYMEN PA DEN FINSKA MARKNADEN

1000 MEUR
12
M
10

Yielderna har fortsatt sjunka under aret samtidigt som
hyresnivan 6kat, vilket gjort fastighetsmarknaden véldigt
attraktiv for investerare. | Finland har s&va! inhemska som
utléndska investerare aktivt sokt efter nya forvarvsmdjligheter,
Manga svenska aktérer har gjort sina férsta férvéry pa den
finska marknaden och indikerat att marknaden &r fortsatt
intressant tack vare den relativt hdgre yield-nivan jdmfért med
Sverige. Av de tio stdrsta fastighetstransaktionerna i Norden
var sju gransoverskridande.

Kalla: KTi, Pangea Research, SEB

i Inhemska képare M Internationella kbpare

10,2
9,3

74

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

NORDEN - BNP-TILLVAXT

Procentuell rlig forandring 2017 2018 2019E 2020E
Finland 2,8 23 1,9 2,0
Sverige 21 22 16 1,9
Norge 2,0 09 2,8 25
Danmark 2,3 11 2,0 17

Kalla: SEB (januari 2019)
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Intjaningsformaga

Den aktuella intjaningsféorméagan presenteras hdrmed baserad pa
den fastighetsportfélj som Cibus dgde per 31 december 2018 for de
kommande tolv ménaderna.

Aktuell intjaningsférméaga ar inte en prognos utan ska endast att betraktas som en teoretisk 6gonblicksbild, vars syfte &r att presentera
intdkter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestdnd, finansieringskostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd
tidpunkt. Intjaningsférmagan innehaller inga estimat fér den kommande perioden vad géller utveckling av hyror, uthyrningsgrad,
fastighetskostnader, rantor, vardefdrandringar elier andra resultatpaverkande faktorer.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA, TEUR

Foérandring

27feb2019  31dec 2018 30 sep 2018 30 juni 2018 7 mars 2018 (feb'19 / mars'18)
e . °“ >~ - - - ]

Hyresintakter 51100 51100 49150 49 050 47 900
Fastighetskostnader -3 300 -3300 -3 250 -3 250 -3 200
Hyresintikter netto 47800 47800 45900 45 800 44700 7%
Central férvaltning -3 620 -3620 -3545 -3 541 -3 500
Finansiella kostnader netto -13194 -13 550 -13 500 -13 500 -13 113
Rérelseintdkter 30986 30630 28 855 28 759 28 087 10 %
Rorelseintikter, EUR/aktie 1,00 0,98 0,93 0,92 0,90 10 %

* En mindre fastighet saldes precis innan arsskiftet, en fastighet i samma storlek forvarvades efter arsskiftet, Siffrorna reflekterar situationen efter
bada dessa transaktioner.

Foljande information utgdr grunden fér den uppskattade intjéningsférmagan:

Hyresintdkterna baseras pa undertecknade hyresavtal pa arsbasis (inklusive tilligg och eventuella hyresrabatter) samt dvriga
fastighetsrelaterade intakter per den 31 december 2018 utifrén géllande hyresavtal.

Fastighetskostnader baserade pa ett normalt verksamhetséar med underhall. | driftkostnaderna ingar fastighetsrelaterad administration.
Fastighetsskatt berdknas utifran fastigheternas aktuella taxeringsvérden. Fastighetsskatt ingdr | posten “Fastighetskostnader”.

Centrala administrationskostnader berdknas utifrdn den aktuella organisationen och fastighetsportféliens aktuella storlek.

KOMMENTARER AVSEENDE DEN AKTUELLA INTJANINGSFORMAGAN

Intjdningsférmagan har for de kommande tolv manaderna jamfort med tolvmanadersperspektivet vid tidpunkten fér
bolagets bérsnotering, férbattrats med 10 %. Tack vare de forvarv som bolaget gjort sedan noteringen och indexrelaterade
hyreshgjningar har bolagets hyresintékter okat.







Affarside och mal

Cibus &r ett fastighetsbolag som noterades p& Nasdaq First North i
mars 2018. Bolagets affarsidé ar att forvarva, utveckla och férvalta
hogkvalitativa fastigheter i Norden med ansedda livsmedels- och
dagligvarukedjor som sina ankarhyresgéster.

Cibus portfélj om 816 MEUR dar fastigheterna bestar av 132
strategiskt beldgna livsmedels- och dagligvarubutiker forvaltas
enligt en renodlad nordisk och livsmedelsférankrad strategi. Vi
drar nytta av var expertis och vart rykte som pélitlig partner
till ledande livsmedelskedjor varhelst vi ser méjligheter inom
branschen,

Mellanstora livsmedelsbutiker, som kénnetecknas av ett brett
sortiment av livsmedel och dagligvaror samtidigt som den &r
mindre til storlek och mer {attillgénglig for konsumenterna dn
stormarknader, svarar for merparten av livsmedelshandeln i
Finland och utgér den dominerande butikstypen i portfljen.

Bolaget strévar efter att skapa en hég och konjunkturs-
oberoende utdelning till sina aktiedgare som uppnéds genom
en stabil [onsamhet i den underliggande fastighetsportfijen,
Utdelningarna sker kvartalsvis och mélsattningen &r att
arligen 6ka utdelningen med 5 %.

Fastigheter inom dagligvaruhandeln har i allminhet tva
huvudsakliga kinnetecken som skiljer dem fran de flesta,
om inte alla, andra typer av handelsfastigheter, Dessa
kdnnetecken &r féljande:

®  Verksamhetens konjunkturoberoende natur

®  Fastigheter som gynnas av e-handeln




Dagligvarumarknaden &r motstandskraftig mot e-handel och kan
i sjdlva verket gynnas av e-handeln tack vare det distributionsnét
som butikerna tillhandahéller.

| en analys gjord av PostNord uppgav 68 % av konsumenterna

i Finland som e-handlat under den férsta halvan av 2018 att de
foredrar leverans av varan till paketautomat. Detta starker var
uppfattning om att butiksnatverket kan fungera till fordel for
e-handel och vice versa. Samtidigt ar de negativa effekterna av
e-handel valdigt sma for den har typen av fastigheter. i Finland
till exempel star e-handeln for endast 0,3 % av den totala
volymen pa dagligvaruhandelsmarknaden.

Det ar bara nagra fa operatorer i varlden som har hittat ett
I6nsamt satt att salja livsmedel pa nétet. Det gor dagligvaror
till ett av de omraden inom detaljhandeln som &r mest
motstandskraftigt mot effekten av e-handel pa fysiska
butiker. Portfoljens storsta hyresgéast Kesko tror till exempel
att framgangsreceptet ligger i ett starkt samarbete meillan
fysiska butiker och e-handeln, vilket Cibus gérna vill stotta.

Samtidigt har natverket av dagligvarubutiker utformats till

ett effektivt distributionsnat for att na sd manga manniskor
som mdjligt. Kunderna besoker i regel butikerna flera ganger

i veckan. Darfor blir mellanstora livsmedelsbutiker naturliga
utldmningsstallen for andra varor som bestills pa nétet. | stéllet
for att bestélla bocker, kidder och andra varor for hemleverans
och behdva vanta hemma under en obestamd tid for att ta
emot varorna, kan kunderna vélja att fa varorna levererade till
sin ndrmaste mataffar som de &nda bestker regelbundet. P&
samma satt har manga liknande tjdnster, sdsom postkontor
och apotek, flyttats till dagligvarubutiker och séledes drar
dagligvarubutikerna nytta av den allménna trenden med 6kad
e-handel.

Kalla: PostNord, Finlands Dagligvaruhande} rf
(livsmedelsforsalining)
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Finland

Den finska livsmedelshandeln &r en forutsagbar, motstandskraftig och
stabil bransch som domineras av ett fatal hogkvalitativa hyresgéster.

Oavsett inhemska ekonomiska forandringar och makroekonomisk oro kommer ménniskor alltid att efterfrga vissa hushalisprodukter
pa dterkommande basis. Mat, tandkram, tval, tvattmedel, toalettpapper och pappershanddukar &r exempel pa varor som efterfragas
ofta och anses som basvaror. Dessa basvaror maste inhandlas ndgonstans och manga av inképen sker i livsmedelsbutiker eller hos
stora detaljhandelskedjor. Genomsnittlig arlig tillvaxt av livsmedelsforsaljningen i Fintand uppgick till 3,5 % mellan 1996 och 2017.

Den allménna livsmedelsmarknaden har visat sig motstdndskraftig mot konjunkturnedgdngar och ar darfér en forutségbar marknad.
Aven om den finska ekonomin har upplevt nedgangar, sérskilt under den senaste globala finanskrisen 2008-2008, har den finska
livsmedeishandeln fortsatt att véxa vilket iflustreras i diagrammet nedan.

% BNP, mdr EUR (vinstra axeln) M Livsmedelsférsatjning, mdr EURO (hdgra axein)

225 18
215 15
205 12
195 9
185 - 6
175 3
165 0

2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2077

Kaéllor: Statistikcentralen (BNP), Finlands Dagligvaruhandel rf (livsmedelsférsaljning)




LIVSMEDELSFORSALJNINGEN PER OPERATOR

I FINLAND 2017 m  S-gruppen
z  Kesko

Den finska livsmedelsmarknaden domineras av tva Lidl

kedjor, S-gruppen och Kesko, som gemensamt svarar .

for omkring 82 % av den finska livsmedelsmarknaden, Ovriga

métt i forséljning av livsmedelsprodukter. Till hoger
terfinns en sammanfattning av den finska livsmedels-
férséljningen per operatér 2017.

Kallor: Statistikcentralen (BNP), Finlands Dagligvaruhande! if (ivsmedelsforsaljning)

FINSKA DETALJHANDELNS FORSALJNING OCH TOKMANNIS FORSALJNING

L&gprisvaruhandeln gér bra och véxer i allménhet snabbare &n den totala detaljhandelsmarknaden, vitken &ven &r fallet for Cibus nast
storsta hyresgést Tokmanni (se diagrammet nedan).

FORSALJNINGSINDEX (2010=100)

%1 Tokmanni detaljhande] M Finsk detaljhandel
130
120
15
110

105
100

95
90
85

2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Kallor: Nordea Research, Tokmanni
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Hyresgaster och
hyresavtalsstruktur

HYRESGASTER Kesko

. Tokmanni
Over 90 % av driftnettot hirrdr fran fastigheter dér

Kesko, Tokmanni eller S-gruppen &r ankarhyresgést.
Bland &vriga hyresgéster inom dagligvaruhandeln finns Ovrig daglig-
Lidl och oberoende handlare, | diagrammet nedan visas varuhandel
hur driftnettot férdelas mellan fastigheter dar de olika
dagligvarukedjorna &r ankarhyresgast.

S-gruppen

Ovrig handel

Kesko

Andelen av totals driftnettot fran fastigheter hyrda av Kesko utgor 85 %.
Keskos marknadsandel dr omkring 36 % av livsmedelsférséljningen i Finland.

e Kesko bedriver verksamhet inom tre segment: livsmedelshandel (58 %), bygg- och
j@rnhandel (32 %) och bilhandel (10 %)

~80 % av den totala nettoomsattningen harrér frdn Finland

P& den finska marknaden driver fristdende K-handlare butiker inom Keskos olika
butikskedjor

Samtliga hyresavtal med Cibus &r ingangna med Keskos moderbolag och Kesko Abp

-] - -]
Kérnverksamhet Livsmedelshandel Marknadsandel (F) 36 % (av livsmedelshandeln)

Antal heltidsanstilida 42 000 Antal butiker ~1 800

Omsattning/EBITDA (2017) 10 675/478 MEUR (4,5 %) Agare NASDAQ OMX Helsingforsbérsen

Viktigaste marknad Finland CFI) Borsvirde 4,6 mdr EURO




S-gruppen

Andelen av totala driftnettot fran fastigheter hyrda av S-gruppen utgér 8 %.
S-gruppens marknadsandel &r omkring 46 % av livsmedeisférséljiningen i Finland.

% S-gruppen &r ett finskt ndtverk av foretag verksamma inom detaljhandel och
servicesektorerna, bestdende av 20 fristdende regionala kooperativ som dgs av

medlemmarna

= §-gruppens huvudsakliga affarsomraden &r mellanstora livsmedelsbutiker, varuhus

och specialbutiker

¥ S-gruppen betalade ut 334 MEUR i bonus till sina kooperativa mediemmar under

2017

S-gruppen
46%

Kérnverksamhet Livsmedelshandel Marknadsandel (FI) 46 % (av livsmedelshandeln)
Antal heltidsanstéllda 37000 Antal butiker ~1600
Omséttning/EBITDA (2017 11273/500 MEUR (4,5 %)* Agare 20 fristdende regionala kooperativ
Viktigaste marknad Finland (FD Borsvarde Privatagt bolag

*S-gruppen redovisar inte sin EBITDA. 500 MEUR &r Cibus uppskattning. S-gruppens rérelseresultat (EBIT) uppgar

till 296 MEUR, motsvarande en EBIT-marginal om 26 % under 2017,

Kallor: S-gruppens arsredovisning 2017, Finlands Dagligvaruhandel f,

Tokmanni

Andelen av totala driftnettot fran fastigheter hyrda av Tokmanni utgér 28 %.
Tokmannis marknadsandel &r omkring 42 % av lagprisvaruhandeln medan

marknadsandelen av livsmedelsforséljningen &r omkring 2 %.

®  Tokmanni &r den storsta allménna lagprisvarukedjan i Finland métt i antalet butiker

och intakter

®  Tokmanni &r &ven den stdrsta lagprisvarukedjan i Norden métt i nettoomsattning,
f6ljt av den svenska kedjan Jula och den norska kedjan Europris

2 Lagprisvaruhandeln véxer i allménhet snabbare &n den totala
detaljhandelsmarknaden, vilken dven &r fallet fér Tokmanni

o Affarsidén &r att erbjuda kvalitetsprodukter till rimliga priser

Tokmanni
42%

Kérnverksamhet Lagprisvaruhandel Marknadsandel (FI) 42 % (av lagprisvaruhandeln under 2015)
Antal heltidsanstélida 3200 Antal butiker ~175
Omséttning/EBITDA (2017) 797/55 MEUR (691 %) Agare NASDAQ OMX Helsingforsbérsen
Viktigaste marknad Finland (FD Borsvérde 435 MEUR

Kallor: Tokmannis arsredovisning 2017, Finlands Dagligvaruhandel if.
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VRSN 1! 1
HYHAME

SAMMANFATTNING AV HYRESAVTALEN

Nedan gér det att utldsa att hyresavtalens forfallostruktur &r val fordelad ver de kommande aren. Det typiska hyresavtalet
innehéller en option for hyresgasten att forldnga avtalet, vanligen i tre eller fem &r, tilt samma villkor som det géllande hyresavtalet.
Tabellen nedan illustrerar hyresavtalens l6ptid om inga sddana optionsalternativ utnyttjas fran hyresgéstens sida. Eftersom
optionerna oftast utnyttjas och ungefar samma antal hyresavtal forlangs &rligen &r det sannolikt att hyresavtalens genomsnittliga
langd kommer att forbli relativt stabil Gver tiden. Darmed var portféljens medelduration per 31 december 2018 i stort sett samma
som i slutet av juni och september 2018.

MEUR % Medelduration 5,0 &r

14,0

12,0

10,0

6,0 )

w0

2,0 ‘

| | B N
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 -

2052

Omkring 54 % av hyresavtalen klassificeras som nettohyresavtal, omkring 35 % som "triple-net”-avtal och omkring 11 % som

bruttohyresavtal. Det innebér att risken forknippad med driftskostnader & mycket [3g fér fastighetsagaren.

"TRIPLE-NET”-AVTAL: B Netto

Hyresgésten &r ansvarig for alla fastighetsrelaterade utgifter. @ Triple-net

£ Brutto
NETTOHYRESAVTAL:

Hyresgésten &r ansvarig for alla utgifter utom utgifter sdsom
fastighetsskatt, fastighetsforsakring och investeringar.

BRUTTOHYRESAVTAL:

Fastighetsdgaren &r ansvarig for alla fastighetsrelaterade utgifter,




27



Fastighetsbestand

ALLMAN OVERSIKT

Per den 31 december 2018 bestod Cibus fastighetsbestédnd av 132 relativt moderna butiksfastigheter, beldgna i olika tillvéxtregioner i
Finland. Tva tredjedelar av portféljens driftnetto harrdr fran fastigheter som &r beldgna i sddra och sydvastra Finland,

Over 90 % av de sammantagda hyresintakterna hérrér fran fastigheter som hyrs av tre marknadsledande hyresgéster: Kesko,
Tokmanni och S-gruppen. Fastigheterna upplevs som val lampade av samtliga storre hyresgaster. Ankarhyresgésterna stér f6r 81% av
hyresintdkterna och har duration pa 5,6 ar.

Ankarhyresgist Antal fastigheter Uthybar area, Duration Ankarhyregdstens Ankarhyresgistens

kvm duration andel av hyran
Kesko 73 217 974 48 50 84%
Tokmanni 32 161293 61 53 82%
S-gruppen 15 33792 4,7 78 70%
Ovrig dagligvaruhandel 6 24 488 58 55 63%
Ovrig handel 6 34201 4,2 nfa n/a

Portfsljen totalt 132 © 4748 5,0 56 81%




GEOGRAFISKT LAGE

Fastigheterna ligger i 6ver 70 olika stader i Finland, varav omkring
tva tredjedelar i s6dra delen av landet och den stérsta andelen
i Helsingforsomradet. Portfoljen omfattar fastigheter beldgna i
alta Finlands tio storsta stéder, vitket skapar en sund plattform.
Liksom fallet med manga andra industrildander genomgar Finland
en nationell urbanisering, dér landsbygden avfolkas och de stérre

- ]
Regioner Befolkning (i tusental
invanare) Jan 2017

Genomsnittlig arlig
tillvaxt (%) 2015-2025

Summa Finland 5551 0,3
EU 511805 0,2
HMA 119 10
Tammerfors 228 0,7
Uledborg 201 10
Abo 188 05
Jyvéaskyla 139 06
Lahtis 119 06
Kuopio 18 04
Bjérneborg 85 01
Joensuu 76 04
Villmanstrand 73 02
Tavastehus. 68 03
Vasa 68 07
Rovaniemi 62 04
Seinajoki 62 09

Regiontyper Historisk tillvdxt 1990-2015
Stadskérna +210% @
Ovriga innerstan +229%
Nérorter +275%
Fororter +6,9 %

Landsbygd 147 %

Glesbygd 296 % B

staderna véxer. Kartan nedan visar fastigheternas geografiska
ldge. Som framgar av kartan ligger ndstan alla fastigheter i
regioner med historisk befolkningstilivéxt samt regioner med
beraknad befolkningstillvéxt. Den beréknade genomsnittliga,
arliga befolkningstifivaxten mellan 2018 och 2025 &r 0,3 %, vilket
ar ndstan 50 % hogre an den berdknade tillvdxten for EU.
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PORTFOLJDIVERSIFIERING

B Mellanstor livsmedeisbutik
Ingen enskild fastighet i portféljen svarar W Lagprisvaruhandel
for en stclarre andel. an 3,0' A'av portfoljens Stormarknad
totala driftnetto, vilket eliminerar vikten
av en enskild fastighet. Endast elva W Nérbutik
fastigheter svarar f6r mer 4n 2,0 % av i Ovrig

portféljens totala hyresintdkter.

Mellanstora livsmedelsbutiker svarar for
merparten av livsmedelshandeln i Finland
och utgdr den butikstyp som dominerar
portféljen.

NYCKELTAL

Det &rliga driftnettot uppskattas till omkring 47,8 MEUR baserat pé den portfélj som Cibus dgde per den 31 december 2018,

Antal fastigheter 132
Total uthyrningsbar area, kvm 472 000
Uthyrningsbar areaffastighet, kvm 3576
Driftnetto, MEUR 478
Driftnetto EUR/kvm 101
WAULT (viktad genomsnittling hyresldngd), &r 50
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Finansiering

Cibus finansieras genom stamaktier fran aktiedgarna, sékerstéllda
l&n frén tre storre valansedda nordiska banker och ett juniort

icke-sakerstallt obligationslan.

Per den 31 december 2018 hade koncernen sékerstéllda
bankian om ca 354 MEUR med en genomsnittligt viktad rérlig
rantemarginal om 1,9 % + 3m EURIBOR och en genomsnittligt
viktad kreditbindningstid om 2,9 &r. L&nen &r amorteringsfria.
Som sékerhet for de rantebirande skulderna har Cibus stélit
pantbrev i fastigheterna. Cibus har gjort bedémningen att
pantsattningsavtalen ingatts pd marknadsmassiga villkor.

Cibus har emitterat en icke-sékerstélid obligation om 135 MEUR.
Obligationen 16per till den 26 maj 2021 med en rdrlig kupongrénta
om 4,5 % + 3m EURIBOR. Obligationen &r noterad p& Nasdaq
First North Bond Market, forsta handelsdag var den 3 maj 2018.
Koncernens totala kreditbindningstid uppgér till 3,0 &r.

B Eget kapital

@ Banklan
Obligations
lan
Ovriga
skulder

Uppskjuten
skatt

Av koncernens banklan & omkring 68,3 % sékrade genom
rantederivat i form av réntetak. Med beaktande av rantetaken &r
koncernens genomsnittliga rantebindningstid 2,1 &r.

Belaningsgraden inklusive obligationslanet &r 58,4 %. Det
sékerstéllda banklénet har en belaningsgrad pé 43,4 %.

| samband med frvarven som gjordes under 4ret omférhandlades
ett av de tre bankldnen. Nettoeffekten av den minskade
marginalen &r att den totala rantekostnaden enbart ékade
mattligt. Efter rékenskapsperiodens slut omférhandlades ett
andra banklan.

60% 1 Bankidn M Obligationslan




Aktien och agarna

KAPITALISERING: MARKNAD:

3,2 miljarder SEK Nasdaq First
(317 MEUR, VAXELKURS 10,1613 SEK) North StOCkhOIm

ANTAL AKTLEAGARE: ANTAL STAMAKTIER:

1001 31100 000

BALANSDAGENS KURS: ISIN:

103,5 SEK SE0010832204

CIBUS AKTIE HAR VARIT NOTERAD PA NASDAQ FIRST NORTH SEDAN DEN 9 MARS 2018,
Bolaget hade 1001 registrerade aktiedgare per den 31 december 2018. De 20 stérsta aktiedgarna innehar 71 % av rosterna. En av dessa

har ett innehav som, per den 31 december 2018, uppgick till 10 % eller mer av Cibus roster. Antal utestdende aktier per samma datum
uppgick till 31 100 000,

AKTIEKURSENS UTVECKLING

Aktievérdet har varit stabilt sedan noteringen den 9 mars 2018 och omséttningen av aktierna har varit relativt hég, med ett viktat
genomsnitt pa 3,0-3,5 MSEK per dag fram till den 28 februari 2019.

EUR SEK <=~ Stdngningskurs (EUR) wmme Stingningskurs (SEK) M Omsittning (SEK)  MSEK
12.0 120
40
15 18 a5
1m0 10 30
105 105 25
10.0 100 20
95 95 15
10
9.0 90 | - |
z , L1 '
8.5 85 i “ F t I 1 # I I il l N 0

2018-03-07 2018-04-07 2018-05-07 2018-06-7 2018-07-07 2018-08-07 2018-09-07 2018-10-07 2018-11-07 2018-12-07 2019-01-07 2Q19-02-07
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AKTIEAGARE PER DEN 31 DECEMBER 2018
IR

Andel Antal Aktier
SFC Holding S.ar.l. 41,3% 12 844 443
Amiral Gestion 52% 1610 804
Carnegie Fonder 41% 1288 993
Nuveen Asset Management 2,6% 800 000
Fjarde AP-fonden 2,46% 742704
PGIM Investments 1.8% 550 865
Marjan Dragicevic 17% 520 000
Oy Sirius Capital Partners Ab 16% 500 000
Géran Gustafssons Stiftelser 15% 460 000
Nordnet Pensionsfdrsékring 15% 458 079
Hakan Roos 11% 350 000
{CA-handlarnas Férbund 1% 345082
GADD & Cie S.A. 10% 300 000
Avanza Pension 098% 287 846
Erik Lindholm 0,7% 205 400
Aktiebolaget Malfors Promotor 06% 200 000
Bjdrn & Margareta Jakobson 05% 184 000
LahiTapiola Varainhoito Oy 05% 150 000
Familjen Kamprads stiftelse 05% 150 000
Géaldstiftelsen 05% 150 000
Delsumma 71,0% 22068016

Ovriga 290% 9031984

Totalt
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—— Ekonomisk
redovisning
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Forvaltning
berattelse

ARSREDOVISNING FOR CIBUS NORDIC REAL ESTATE
AB (PUBL)

Styrelsen och den verkstéllande direktéren for Cibus Nordic
Real Estate AB (publ) ("Cibus™), med organisationsnummer
559135-0599, med séte i Stockholm, Sverige, avger hdrmed
arsredovisning for koncernen och moderbolaget for
rikenskapséaret 1juli 2018 - 31 december 2018. Bolagets
redovisningsvaluta &r Euro och om inget annat anges uppges
alla belopp i tusentals Euro.

VERKSAMHET

Cibus &r ett fastighetsbolag vars afférsidé &r att férvarva,
féradla och utveckla hogkvalitativa fastigheter i Norden med
en tydlig forankring inom livsmedels- och dagligvaruhandeln.
Bolagets forsta forvary slutférdes den 7 mars 2018 och bestod
av en fastighetsportfolj om 123 fastigheter om 437 860 kvm
med hyresgéster verksamma inom dagligvaruhandeln.

Bolagets administrativa férvaltning och koncernredovisning
bedrivs fran dess huvudkontor | Stockholm, Sverige, av Pareto
Business Management. Bolagets tiliférordnade VD &r Jonas
Ahlblad. Fastighetsférvaltningen hanteras lokalt av Sirius
Capital Partners och den tekniska samt den ekonomiska
férvaltningen skots av Colliers International Finland. Koncernen
har under perioden haft tvd anstéllda, varav den ena var
bolagets VD som avgick den 31 oktober 2018, Per den 31
december 2018 har bolaget inga anstéllda. Bolaget bildades den
23 november 2017 och var vilande fram till den 7 mars 2018 d4
fastigheterna tilltraddes. Det &r koncernens andra rékenskapséar
dé arsstdmman beslutade att dndra rékenskapsaret fran brutet
till kalenderar, Cibus aktier handlas sedan den 9 mars 2018 pd
Nasdaq First North.

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEG!

Cibus affarsidé &r att skapa langsiktig tillvaxt och vardedkning
genom forvary, foradling och utveckling av hégkvalitativa
fastigheter i Norden med en tydlig férankring inom
dagligvaruhandeln. Det huvudsakiiga malet med bolagets
affarsidé &r att sékerstélla och bibehalia portféljens solida
kassafléden for att mojliggdra en hég utdelning till sina
aktiedgare oberoende av konjunkturlaget.

s-

Den strategi som bolaget tilidmpar for att uppnd malet
innefattar en aktiv och hyresgéstnéra forvaltning med en
strévan att ha finansiellt starka hyresgéster i marknadsledande
positioner. Vidare strévar bolaget efter att skriva langa
hyreskontrakt och bibehélla den diversifierade férfallostruktur
betréffande de befintliga avtalen som bolaget f6r

ndrvarande har. Vid sidan om {6rvaltningen av det befintliga
fastighetsbestandet har bolaget formulerat en tydlig
investeringsstrategi for aft expandera till 6vriga lander i Norden
dér Sverige initialt ses som en prioriterad marknad. For att
fortsatt kunna erbjuda en konkurrenskraftig utdelning paralleilt
med en aktiv investeringsverksamhet kommer bolaget vara
mycket selektiv i sin beddmning av potentiella investeringar.

FASTIGHETSBESTAND OCH HYRESGASTER

Fastighetsbestandet bestod per den 31 december 2018

av 132 fastigheter med en total uthyrningsbar area om ca

472 000 kvm. Marknadsvardet uppgick till 816 478 TEUR.
Innehavet bestdr till 100 % av kommersiella lokaler dar det

i huvudsak bedrivs verksamhet inom dagligvaruhandeln.
Fastigheterna &r framst beldgna i finska tillvdxtregioner, varav
cirka tva tredjedelar &r beldgna i sédra och sydviéstra Finland.
Hyresgésterna bestér till en 6verhdngande majoritet av
foretag verksamma inom livsmedels- och lagprisvaruhandeln.
Marknadsledande Kesko och S-gruppen, verksamma inom
livsmedelshandeln, hyr tillsammans tva tredjedelar av
bolagets fastigheter. Tokmanni, Finlands stérsta bolag inom
lagprisvaruhandeln hyr en fjdrdedel av bolagets fastigheter.
Uthyrningsgraden i bestandet uppgér till 96,0 % och den
viktade genomsnittliga hyresavtalstangden &r 5,0 ar.

Cibus vérderar samtliga fastigheter externt fyra génger

per &r, vid varje kvartals siut. Fastigheterna vérderas av ett
oberoende varderingsinstitut till verkligt varde som baseras pa
en marknadsvérdering. Under rapportperioden har virderingen
utférts av Newsec.



FINANSIELLA NYCKELTAL, KONCERNEN (se not 23 for definitioner)
T A

| tusental euro, TEUR, om inget annat anges 2018-07-01- 2018-12-31 2017-11-23 - 2018-06-30*
Hyresintdkter 24 977 14 756
Driftnetto 23 407 14114
Foérvaltningsresultat 14 674 8197
Resultat efter skatt™ 13366 32901
Resultat per aktie, EUR 04 1
Balansomslutning 847 685 791885
Likvida medel 25 542 17 408
Marknadsvérde fastigheterna 816 478 767 879
Justerat EPRA NAV 344 454 340 658
Justerat EPRA NAV/aktie, EUR 111 1,0
Antal utestdende aktier, st 31100 000 31100 000
Avkastning pa eget kapital, % 77 99
Belaningsgrad seniorskuld, % 434 39,0
Belaningsgrad nettoskuld, % 58,4 57,7
Rantetédckningsgrad, ggr 34 27
Soliditet, % 38,8 42,2
Skuldsattningsgrad, ggr 16 14
Overskottsgrad, % 937 956
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,0 95,0

'Féregdende rakenskapsar. Resultatet &r hanforligt till perioden fran och med den 7 mars 2018 da bolagets verksamhet var vilande fram til} dess.

**Pericdens orealiserade vardeforandringar uppgar till 1995 (30 883) TEUR.

RESULTAT

Arets resultat efter skatt uppgick till 13 366 (32 901)

TEUR vilket motsvarar 0,4 (1) EUR per aktie. Orealiserade
vérdefdrandringar pa fastigheter uppgick till 1995 (30 275)
TEUR.

Intdkter

Under rapportperioden uppgick koncernens hyresintédkter till
24 977 (14 756) TEUR. Serviceintakter uppgick till 3 926 (2 748)

TEUR och utgjordes till stor del av vidarefakturerade kostnader.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 96,0 (95,0) %.
Totalt hyresvérde p& &rsbasis uppgick per den 31 december
2018 till ca 52 000 (47 000) TEUR.

Driftnetto

Driftkostnaderna uppgick under rapportperioden till -4 492 (-2
772) TEUR och driftnettot uppgick till 23 408 (14 114) TEUR, vitket
resulterade i en Gverskottsgrad pa 93,7 (95,6) %. Da de flesta
hyresavtal &r sk. "triple-net"-avtal, dér hyresgésterna stér for
merparten av kostnaderna, &r driftnettot ett av dem viktigaste
jdmforelsetalen. Beroende pa hyresavtalens villkor kan kostnaderna
debiteras hyresgéster direkt eller via Cibus. Detta innebér att
bruttohyrorna och serviceintakterna kan variera 6ver tid.

Forvaltningsresultat

Under rapportperioden uppgick forvaltningsresultatet till

14 674 (8197) TEUR, vilket motsvarar 0,26 (0,26) EUR per aktie.

Utfallet &r i linje med forvéntan.

Finansnetto

Finansnettot uppgick till -8 194 (-4 466) TEUR och utgérs
fradmst av periodens réntekostnader om -6 267 (-4 043)
TEUR. Vid érets slut uppgick den genomsnittliga réntan i
laneportfélien, inklusive marginaler, till 2,6 (2,8) %.

Virdeforandringar fastigheter

Vérdeforandringarna pé fastigheterna uppgick till 48 599 (30
883) TEUR fran det ingdende vardet om 767 879 TEUR till

det utgdende vérdet 816 478 TEUR, 1995 (30 275) TEUR &r
orealiserade. Vardeférandringen &r primért hanforlig till de nio
tilldggsforvarven som gjorts under perioden.

Skatt

| Finland &r den nominella bolagsskatten 20 %. Genom
skattemassiga avskrivningar och utnyttjandet av
underskottsavdrag har det under rapportperioden uppkommit
en l3g skattekostnad.

I Sverige ar den nominella bolagsskatten 22 %. De skattemassiga
underskotten berdknas uppga till ca 7 286 (8 824) TEUR.
Skattefordran hanforlig till de skatteméssiga underskotten har
upptagits i koncernens balansrakning till 1602 (1922) TEUR

och i moderbolagets balansrakning till 1555 (1 888) TEUR.

Cibus redovisar en total skatt f6r rapportperioden om -3 051 (-5
372) TEUR, varav aktuell skatt och uppskjuten skatt uppgar tilf
<789 (-70) TEUR respektive -2 262 (-5 302) TEUR, Den I6pande
verksamheten har belastats med en skatt om -152 (0) TEUR,
Vidare uppgér uppskjuten skatt pa temporara skillnader hanférliga
till vardeférandringar fastigheter till -1929 (-7 190) TEUR,
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KASSAFLODE OCH FINANSIELL STALLNING

Koncernens kassaflode fran den lopande verksamheten
uppgick till 16 312 (5 072) TEUR, vilket motsvarar 0,52 (0,16)
EUR per aktie. Kassaflgdet fran investeringsverksamheten
uppgick till -25 250 (-214 950) TEUR under rapportperioden
och kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 17
072 (227 286) TEUR.

Likvida mede! vid periodens slut uppgick till 25 542 (17 408)
TEUR vilket motsvarar 0,82 (0,56) EUR per aktie. Cibus
hade per den 31 december 2018 ranteb4rande nettoskulder,
efter avdrag for likvida medel, om 463 370 (425 621) TEUR.
Aktiverade upplaningskostnader uppgick tili 2 780 (3 022)
TEUR.

FINANSIERING

Koncernen har bankian om ca 354 000 (308 000) TEUR
med en genomsnittligt viktad rérlig rantemarginal om

18 (2,0 % + 3m EURIBOR och en genomsnittligt viktad
kreditbindningstid om 2,9 (2,3) &r. L&nen &r amorteringsfria.
Som sékerhet for de rdntebérande skulderna har Cibus stélit
pantbrev i fastigheterna. Cibus har gjort bedémningen att
pants&ttningsavtalen ingatts pd marknadsmdssiga villkor.

Utdver bankianen har Cibus emitterat en icke-sakerstald
obligation om 135 000 TEUR. Obligationen l6per till den

26 maj 2021 med en rérlig kupongranta om 4,5 % + 3m
EURIBOR. Obligationen &r noterad pa Nasdag First North
Bond Market, férsta handelsdag var den 3 maj 2018.
Koncernens totala kreditbindningstid uppgér till 3,0 (2,5) ar.
Rantetdckningsgraden uppgick till 3,4 (2,7) ggr.

Av koncernens banklan &r ca 68,3 (69,0) % sékrade genom
réntederivat. Med beaktande av rdntederivaten &r koncernens
genomsnittliga rantebindningstid 2,1 ar. Koncernens
rantederivat utgdrs av rantetak som l6per med motsvarande
kredittider som banklanen. Den totala premien pé réntetaken
faststilldes da rantetaksderivaten upphandlades och betalas
av varje kvartal under dess I6ptid. Vardet p8 riantetaken bestar
séledes av en negativ post, motsvarande de kvarstiende
delbetainingarna av premien, samt en neutral eller positiv post
som beror pa réntetakets férhallande till den rérliga réntan som
taket hanfér sig till. Den sistndmnda delen av vérdet kan aldrig
vara negativ. Vardeférandringen avseende réntederivat dr av
redovisningskaraktér och har ingen paverkan pa koncernens
kommande kassafléden. Vid férfallotidpunkten ar réntetakens
marknadsvérde alitid 0 EUR. Marknadsvéardet av rédntederivaten
uppgick per den 31 december 2018 till 1938 (1354) TEUR. Den
ej kassaflddespaverkande virde-férandringen uppgick till -79
(-199) TEUR vid samma tidpunkt. Se not 4 for mer info.

LEGAL STRUKTUR

Per den 31 december 2018 bestod koncernen av 131 aktiebolag
med Cibus Nordic Real Estate AB (publ) som moderbolag.
Samtliga fastigheter dgs av dotterbolagen och 20 av
dotterbolagen &r deldgda fastighetsbolag s.k. MRECs. Det &r en
vanligt férekommande form av samarbets-arrangemang i Finland
som majliggér direkt dgande av en specifik del i en fastighet.

AGARFORHALLANDEN

Aktierna i Cibus &r noterade p& Nasdagq First North. Bolaget
hade 1 001(921) registrerade aktiedgare per den 31 december

2018. De tio storsta aktiedgarna innehar 63,7 (64,9) % av
résterna. En av dessa har ett innehav som, per den 31 december
2018, uppgick till 10 % eller mer av bolagets rdster. Antal
utestéende aktier per den 31 december 2018 uppgér till 31100
000 stycken.

De storsta aktiedgarna per den 31 december 2018 var:

Andel Antal Aktier

SFC Holding Sarl. £13% 12844 443
Amiral Gestion 52% 1610 804
Carnegie Fonder 4% 1288 993
Nuveen Asset Management 2,6% 800 000
Fiarde AP-fonden 2,4% 742 704
PGIM Investments 18% 550 865
Marjan Dragicevic 1,7% 520 000
Oy Sirius Capital Partners Ab 16% 500 000
Goran Gustafssons Stiftelser 15% 460 000
Nordnet Pensionsférsakring 1.5% 458 079
Hakan Roos 11% 350 000
ICA-handlarnas Férbund 1% 345082
GADD & Cie S.A. 1,0% 300 000
Avanza Pension 0,9% 287 646
Erik Lindholm 0,7% 205 400
Aktiebolaget Malfors Promotor 0,6% 200 000
Bjorn & Margareta Jakobson 05% 154 000
LahiTapiola Varainhoito Oy 0,5% 150 000
Familien Kamprads stiftelse 05% 150 000
Galostiftelsen 05% 150 000
Delsumma 71,0% 22068016
Ovriga 29,0% 9031984
Totalt 100,0% 31100 000
MODERBOLAGET

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) &r moderbolaget i
koncernen och &ger inga fastigheter utan dess verksamhet
bestér i att 4ga aktier, hantera aktiemarknadsrelaterade
fradgor och koncerngemensamma verksamhetsfunktioner
sd som administration, transaktioner, férvaltning, juridiska
fragor, projektutveckling samt ekonomi. Periodens resultat i
moderbolaget uppgick till 1223 (2 991) TEUR.

REVISOR

Bolaget har sedan verksamhetens start anlitat revisionsbyrédn
Deloitte AB. Den auktoriserade revisorn Malin Liining har under
perioden ersatt Jan Palmqvist som bolagets huvudansvarige
revisor.



VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

Under perioden har Cibus férvarvat tv separata portfélier med
totalt nio fastigheter. Forvarven har 6kat bolagets kassaflode
och dr i enlighet med bolagets affarsplan.

Den 2 juli genomfdrde Cibus tva separata forvéry av totalt tre
fastigheter till ett totalt anskaffningsvédrde om 16 500 TEUR.
Fastigheterna &r uthyrda till Tokmanni i Kemi (3 500 kvm) samt
Lidl (2 200 kvm) och Halpa-Halli (5 300 kvm) bada beldgna

i Saarijarvi utanfér Jyvaskyld. Dessa forvarv finansierades

till 100 % med bankfinansiering genom en av de befintliga
finansidrerna.

Den 29 oktober 2018 avgick bolagets vd Lisa Dominguez
Flodin. Fram till att den nya vd:n tilitréder i mars kommer
styrelseledamot Jonas Ahlblad att vara tillférordnad vd.

Den 5 november genomférde Cibus ett férvary av sex
fastigheter till ett totalt anskaffningsvérde om ca 30 000
TEUR. Fastigheterna ar uthyrda till Tokmanni och Kesko. |
samband med forvarven omforhandiades ett av Cibus tre
externa lan. Omférhandlingen ledde till att samtliga forvarv
kunde finansieras med banklan samtidigt som en sdnkning av
marginalen fér hela lanet ledde till endast en marginell héjning
av réntekostnaderna om ca 50 TEUR samtidigt forvéntas
driftnettot 6ka med ca 2 000 TEUR.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS
UTGANG

Den 11 februari 2019 meddelade bolaget att Sverker Kéllgarden
anstéllts som VD. Han tilltréder i mars 2019. Sverker har lang
erfarenhet fran fastighetsbranschen, senast som VD f&r
ByggPartner. Under Sverkers ledning noterades ByggPartner
pa Nasdaq First North. Innan ByggPartner har Sverker haft
seniora positioner p& bade NCC och Hufvudstaden, dar han
bland annat var VD fér AB Nordiska Kompaniet (NK) i sju &r.

Under hosten refinansierades det forsta av Cibus tre
seniorlanefastigheter och nu i februari 2019 har bolaget
omférhandlat det andra senioridnet. Refinansieringen har

en positiv effekt pa bolagets framtida kassafléden. Den nya
lanefaciliteten har en lagre marginal och en ldngre |6ptid &n
tidigare. Lanet har dven en facilitet som mojliggor ytterligare
forvary, vilka sannolikt kommer att genomféras under varen.

Cibus sélde i december en mindre fastighet och férvérvade i
februari en fastighet i motsvarande storlek uthyrd till Kesko.
Ingen av dessa har materiell inverkan pa bolaget eller dess
kassaflode.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Intékterna fran den befintliga portfoljen vantas utvecklas i
takt med inflationen. Cibus strategi &r vidare att genom aktiv
forvaltning, hog kostnadsmedvetenhet, omfdrhandling av
existerande 1an, samt tillaggsférvarv kontinuerligt forbattra
bolagets avkastning.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Fastigheter
Vérdeférandringar fastigheter

Fastighetsbestdndet virderas till verkligt varde. Verkligt vérde
baseras pa en marknadsvérdering utférd av ett oberoende
varderingsinstitut och for rapportperioden har Newsec anlitats.

Fastigheternas varde paverkas i stor utstrackning

av de kassafloden som genereras av fastigheterna i

form av hyresintékter, drift- och underhélls-kostnader,
administrationskostnader och investeringar i fastigheterna. Det
foreligger saledes risk for vardeférandringar pa fastigheterna
till féljd av saval féréndrade kassafldden som av forandringar

i avkastningskraven samt fastigheternas skick. Risk fér

bolaget involverar risk for vakanser inom besténdet till féljd

av hyresgéasts uppségning av befintliga hyresavtal samt den
ekonomiska situationen fér hyresgésterna.

De bakomliggande faktorerna som paverkar kassaflédena

&r i sin tur férankrade i den rédande ekonomins tillstand,
liksom lokala yttre faktorer i form av konkurrens fr&n andra
fastighetségare och geografiska ldge som kan péaverka utbud-
och efterfragejamvikten.

Cibus fokus pa att erbjuda en aktiv och hyresgéstnéra
forvaltning fér att skapa goda och langsiktiga relationer

med hyresgésten skapar goda férutsatiningar for att kunna
uppréatthélla en stabil vardeutveckling i fastighetsbestandet.
Fastighetsutvecklingskompetensen inom bolaget mojliggor
vidare for att proaktivt kunna hantera risker avseende
fastigheternas varde genom att sékerstélia bestandets kvalite.

Hyresintdkter

Cibus resultat paverkas av vakansgraden i bestandet,
kundforiuster och eventuellt hyresbortfall. Uthyrningsgraden

i bestandet vid rékenskapsérets utgang var ca 96,0 (95,0)

% och den viktade genomsnittliga hyresavtalsldngden

var 5,0 (6,1) ar. Cirka 91,0 (92,0) % av bolagets int&kter &r
hanforliga till tre hyresgéster verksamma inom livsmedels- och
dagligvaruhandeln. Risken fdr vakanser, kundfariuster och
hyresbortfall paverkas av hyresgéstens bendgenhet att fortsatt
hyra fastigheten och hyresgéastens ekonomiska situation samt
yttre marknadsfaktorer.

For att hantera riskerna arbetar Cibus med att dels skapa en &n
mer diversifierad kontraktsbas men ocks3 att fortsatt bibehalla
ach farbattra den nuvarande relationen med koncernens

tre storsta hyresgéster som &r ledande inom fivsmedel- och
dagligvaruhandeln i Finland.
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Drift- och underhallskostnader

Koncernen loper en risk med kostnadshéjningar som inte
kompenseras genom reglering i hyresavialet, risken &r
emellertid begransad da ca 90 % av alla hyresavtal &r s.k. "triple
net”- eller nettohyresavtal vilket innebér att hyresgésten,
utdver hyran, betalar de flesta kostnader som beléper pa
fastigheten. Aven ofdrutsedda reparationsbehov utgdr en risk
fér verksamheten. Ett aktivt och sténdigt pdgaende arbete for
att bibehdlla och férbéttra fastigheternas skick minskar risken
for reparationsbehov.

Finansiering

Koncernen &r exponerad for risker hanférliga tifl
finansieringsverksamheten i form av valutarisk och rénterisk.
Valutarisk foreligger vid de fall da avtal skrivs i annan valuta
an Euro, Rénterisk féreligger da koncernens resultat och
kassafléde paverkas av rénteférandringar.

For att minska risken fér rantehdjningar har koncernen
réntederivat i form av réntetak.

Skatter och dndrad lagstiftning

Finansdepartementet har valt att g vidare med ett av de

tvé férslagen kring nya rénteavdrags-begrénsningar som
presenterades i juni 2017. Férslaget &r delvis justerat och innebér
en avdragsratt om 30 % av skatteméssigt EBITDA och en
sankning av bolagsskatten fran 22 % till 208 %. Sankningen av
bolagsskatten sker i tva steg dér sdnkningen de tva forsta aren,
2019 och 2020, 4r till 21,4 %. { det nya férslaget har maxbeloppet
av negativa réntenetton som alltid far dras av pa koncernnivé
héjts till 500 TEUR (5 000 TSEK) frén

10 TEUR (100 TSEK). Riksdagen fattade beslut om det justerade
forslaget i juni 2018 och det trdder i kraft 1januari 2019,

| Finland kommer liknande regler avseende
rénteavdragsbegransningar inféras med vissa skillnader.
Avdragsratten kommer vara begrénsad till 25 % av skatteméssigt
EBITDA och maxbeloppet av negativa réntenetton som alltid far
dras av uppgér till 500 TEUR per bolag.

Cibus bedémning &r att de nya reglerna avseende
ranteavdragsbegransningar inte kommer ha en vésentlig
inverkan pa koncernen.

VINSTDISPOSITION OCH UTDELNINGSINFORMATION

Styrelsen ldmnar forslag pé utdelning till rsstdmman om
0,84 EUR per aktie. Den foéreslagna utdelningen motsvarar
en direktavkastning om 8,25 % p4 aktiekursen per den 31
december 2018,

Farslag till vinstdisposition

Infor arsstdmman den 11 april 2019 foreslar styrelsen en
utdelning om 0,84 (0,80) EUR per aktie, vilket innebér totalt
26 124 TEUR (24 880). Utbetalning av utdelningen foreslas ske
vid fyra tidpunkter under &ret med fyra delbetalningar som
foreslas oka varje kvartal.

Detta innebér att den forsta delbetalningen fdreslas bli 0,2062
EUR per aktie, den andra 0,2087 EUR per aktie, den tredje
0,2113 EUR per aktie respektive 0,2138 EUR per aktie vid det
fidrde tillfsllet. Det innebér saledes att det kommer utbetalas

6 344 TEUR, 6 469 TEUR, 6 593 TEUR och 6 718 TEUR vid
respektive utbetalningstillfalle. Avstdmningsdagar for betalning
av utdelningen féreslés bli den 20 juni 2019, 23 september

2019 och 18 december 2019 och 24 mars 2020. Med férvantade
utbetainingsdagar den 28 juni 2019, 30 september 2019, 30
december 2019 och 31 mars 2020.

Till drsstimmans férfogande star féljande vinstmedel (EUR)

Fritt eget kapital 285 092 969
Arets resultat 1222869
286 315 838

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras s att

till aktiedgarna utdelas 26 124 000
i ny rékning balanseras 260 191838
286 315838

Styrelsens yttrande Gver den féreslagna utdelningen

Det finns enligt styrelsens beddmning, med hansyn tagen

till likviditetsbehov, framlagd budget och investeringsplaner
inget som talar fér att bolagets och koncernens eget kapital
inte skulle vara tillrackligt i relation till verksamhetens art,
omfattning och risker for den féreslagna utdelningen. Styrelsen
finner ddrmed den féreslagna utdelningen férsvarlig enligt 17
kap 3 § aktiebolagslagen.

Betriffande bolagets resultat och stélining { Svrigt hanvisas till
efterfoljande finansiella rapporter.



RESULTATRAKNING, KONCERNEN

Belopp i tusental euro (TEUR) Not 2018-07-01 2017-11-23
2018-12-31 2018-06-30
Hyresintékter 24977 14 756
Serviceintakter 3926 2748
Driftkostnader -4 492 -2772
Fastighetsskatt -1004 -618
Driftnetto 23 407 14 14
Administrationskostnader 7,8 -2384 -1451
Ovriga rérelseintikter 1815 -
Finansiella intakter 370 229
Finansiella kostnader 9 -8 564 -4 695
Férvaltningsresultat 14 674 8197
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 12 1995 30275
Vérdeforéndring rdntederivat, orealiserad 10 -79 -199
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade -173 .-
Resultat fore skatt . 16 417 38273
Aktuell skatt 1 789 70
Uppskjuten skatt n -2 262 -5 302
Arets resultat 13 366 32901
Resultat per aktie fére och efter utspidning, EUR 16 0,4 11
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, KONCERNEN
Belopp i tusental euro (TEUR) 2018-07-01 2017-11-23
2018-12-31 2018-06-30
Arets resultat 13366 32 901
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat** 13366 32901

*Bolaget var vilande fram till 2018-03-07 d3 fastigheterna tiltraddes, varftr resultatet avser perioden fran tilltridet.
**Arets resultat och totalresultat 4r i sin hefhet hanférligt till moderbolagets dgare.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, KONCERNEN

Belopp i tusental euro (TEUR) Not 2018-12-31 2018-06-30

TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 12 816 478 767 879
Uppskjuten skattefordran 11 1602 1922
Ovriga 13ngfristiga fordringar 709 136
Summa anlidggningstillgangar 818789 769 937

Omsiittningstillgangar

Hyresfordringar 422 -
Ovriga kortfristiga fordringar 13 2052 3088
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 880 1452
Likvida medel 15 25542 17 408
Summa omsittningstiligangar 28 896 21948
SUMMA TILLGANGAR 847 685 791885

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 16

Aktiekapital 3 M
Ovrigt tillskjutet kapital 300 762 300 762
Balanserade vinstmedel inklusive &rets resultat 27 607 32901
Summa eget kapital 328 680 333974

Langfristiga skulder

Uppléning 7 486132 440007
Uppskjutna skatteskulder 1 9218 7252
Finanstella derivat 1938 1354
Ovriga langfristiga skulder 232 ' 183
Summa langfristiga skulder 497 520 448 796
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Aktuelia skatteskulder 190 815
Ovriga kortfristiga skulder 1 863 419
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18 15913 3718
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 19 4519 4163
Summa kortfristiga skulder 21485 9115
Summa skulder 519 005 457 o
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 847 685 791885
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RAPPORT OVER FORANDRING AV EGET KAPITAL, KONCERNEN

Belopp i tusental ¢uro (TEUR) Aktiekapital  Ovrigt tiliskjutet Balanserade  Totalt eget kapital
kapital vinstmedel ink.
arets resuitat

Bolagets bildande 2017-11-23 - - - -

Totalresultat

Arets resultat - . 32901 32901

Summa totalresultat 2017-11-23 - 2018-06-30 - - 32901 32901

Transaktioner med aktiedgare

Bildande av bolag 60 - - 60
Nedséttning aktiekapital -60 - - -60
Nyemission*® 3N 310 689 - 311000
Emissionskostnader - o -12629 - -12 629
Skatteeffekt emissionskostnader - 2702 - 2702
Summa transaktioner med aktiedgare n 300762 - 301073
Utgaende eget kapital 2018-06-30 31 300 762 32901 333974
Ingéende eget kapital 2018-07-01 3n 300762 32901 333974
Totalresultat

Arets resultat - - 13 366 13 366
Summa totalresultat 2018-07-01 - 2018-12-31 - - 13 366 13366

Transaktioner med aktiedgare

Utdelning - - -18 660 -18 660
Summa transaktioner med aktiedgare - = -18 660 -18 660
Utgaende eget kapital 2018-12-31** 311 300762 27607 328 680

*Nyemission uppgick till 311 000 TEUR varav 300 762 TEUR avser éverkursfond, Overkursfonden har minskats med emissianskostnader om 9 927 TEUR.
**Eget kapital &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiedgare.
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN, KONCERNEN

Belopp i tusental euro (TEUR) 2018-07-01 2017-11-23
2018-12-31 2018-06-30
Den l6pande verksamheten
Resultat fore skatt 16 417 38273
Justeringar for:
Finansiella poster 1796 -1819
Orealiserade vardefdrandringar, férvaltningsfastigheter -1995 -30 275
Orealiserade vardeféréndringar, réntederivat 79 199
Betald skatt -152 -
Kassafléde frin den I6pande verksamheten fére férindring av 16 145 6378
rorelsekapitalet
Kassafidde fran fordndringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av évriga kortfristiga fordringar 118 -1885
Okning/minskning av leverantdrsskulder -543 -
Okning/minskning av 6vriga kortfristiga skulder -408 579
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 16 312 5072
Investeringsverksamheten
Férvérv av fastigheter -22 212 -214. 205
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -3038 -609
Forvary av finansiella anldggningstillgéngar - -136
Kassafldde fran investeringsverksamheten =25 250 «214 950
Finansieringsverksamheten
Bildande av bolag - 60
Nedséttning aktiekapital - -60
Nyemission - 311000
Emissionskostnader - -9927
Upptagna I&n 163 400 135 000
Upplaggningskostnader for 1an - -2 041
Amortering av skuld -139 397 -206 746
Utdelning -6 220 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 17 072 227286
Arets kassaflode 8134 17 408
Likvida medel vid rikenskapsdrets bérjan 17408 -
Likvida medel vid rikenskapsarets utgang 25542 17 408



RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET

Belopp i tusental euro (TEUR) Not 2018-07-01
2018-12-31

2017-11-23
2018-06-30

Nettoomséttning -

Administrationskostnader 7,8 -695 -512
Rérelseresultat -695 -512
Resultat fran finansiella poster
Réanteintakter fran koncernbolag 2956 1877
Réntekostnader ] -3 255 -1891
Resultat efter finansiella poster -994 -526
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag 2550 1629
Resultat fore skatt 1556 1103
Skatt 1 -333 1888
Arets resultat 1223 2991
RESULTATRAKNING, MODERBOLAGET
Belopp i tusental euro (TEUR) 2018-07-01 2017-11-23
2018-12-31 2018-06-30
Arets resultat 1223 2991
Ovrigt totalresultat - .
Summa totalresultat 1223 2991

*Bolaget var vilande fram till 2018-03-07 da fastigheterna tilltrdddes, varfér resultatet avser perioden frén tilltrddet.
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BALANSRAKNING, MODERBOLAGET

Belopp i tusental euro (TEUR) Not 2018-12-31 2018-06-30
TILLGANGAR - -
Anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 20 128 450 128 450
Uppskjuten skattefordran 1 1555 1888
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 294 853 302 853
Summa finansiella anldggningstillgangar 424 858 433191
Omsittningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 853 3630
Ovriga kortfristiga fordringar 13 28 420
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 607 281
Likvida medel 15 6795 757
Summa omsittningstillgangar 8283 8282
SUMMA TILLGANGAR 433141 438279
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16

Bundet eget kapital

Aktiekapital 3N 3N
Summa bundet eget kapital N an
Fritt eget kapital

Overkursfond 300762 300762
Balanserad vinst eller forlust inkl. &rets resultat -14 446 2991
Summa fritt eget kapital 286 316 303753
Summa eget kapital 286 627 304 064
Langfristiga skulder

Upplaning 17 133 356 133 001
Summa langfristiga skulder 133 356 133 001
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 78 - 542
Ovriga kortfristiga skulder 18 12 444 27
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 74 645
Summa kortfristiga skulder 13158 1214
SUMMA SKULDER 146 514 134215
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 433141 438279







FORANDRING AV EGET KAPITAL, MODERBOLAGET

Belopp i tusental euro (TEUR) Aktiekapital Overkursfond Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
ink. drets resultat

Bolagets bildande 2017-11-23 - - - -
Totalresultat

Arets resultat - - 2991 2 991
Summa totalresultat 2017-11-23 - 2018-06-30 - - 2991 299
Transaktioner med aktiedgare

Bildande av bolag 60 - - 60
Nedséttning av aktiekapital -60 - - -60
Nyemission* 3N 310 689 - 311 000
Emissionskostnader - -12 629 - -12 629
Skatteeffekt emissionskostnader - 2702 2702
Summa transaktioner med aktiedgare 31 300762 - 301073
Utgdende eget kapital 2018-06-30 31 300762 2991 304 064
Ingdende eget kapital 2018-07-01 3n 300762 2991 304 064
Totalresultat

Arets resultat - - 1223 1223
Summa totalresultat 2018-07-01 - 2018-12-31 - - 1223 1223
Transaktioner med aktiesigare

Utdelning - - -18 660 -18 660
Summa transaktioner med aktieigare - - -18 660 -18 660
Utgdende eget kapital 2018-12-31 3N 300762 =14 446 286 627

*Nyemission uppgick till 311 Q00 TEUR varav 300 762 TEUR avser dverkursfond. Qverkursfonden har minskats med emissionskostnader om 8 927 TEUR.
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KASSAFLODESANALYS, MODERBOLAGET

Belopp i tusental euro (TEUR) 2018-07-01 2017-11-23
2018-12-31 2018-06-30
Den lépande verksamheten
Resultat fare skatt 1556 -526
Justeringar for:
Finansiella poster 1351 -1361
Upplaggningskostnader 354 43
Kassaflode fran den Idpande verksamheten fére fordndring 3261 -1844
av rorelsekapitalet
Kassafldde fran férdndringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av 6vriga kortfristiga fordringar 1525 -825
Okning/minskning av leverantérsskulder -542 -
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder 1% 697
Kassafléde fran den I8pande verksamheten 4258 -1972
Investeringsverksamheten
Forvary av dotterforetag - -6
Lamnade aktiedgartillskott - -128 444
Lamnade |an till koncernféretag -302 853
Aterbetalad del av 1an till koncernféretag 8 000 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 8 000 -431303
Finansieringsverksamheten
Bildande av bolag - 60
Nedsattning aktiekapital - -60
Nyemission - 311000
Emissionskostnader - -9 927
Upptagna lan - 135 000
Upplaggningskostnader for lan - -2 041
Utdelning -6 220 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -6 220 434 032
Arets kassaflade 6038 757
Kassa och bank vid rikenskapsarets bérjan 757 -
Kassa och bank vid riikenskapséarets utgang 6795 757
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Redovisningsprinciper och noter

NOT 1 ALLMAN INFORMATION OM BOLAGET

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) med organisationsnummer
559135-0599 &r ett aktiebolag registrerat i Sverige med séte

i Stockhalm, Bolagets adress 4r Berzelii Park 9, c/o Pareto
Business Management AB, Box 7415, 103 91 Stockholm.
Bolagets och dotterbolagens ("koncernens™ verksamhet
omfattar att &ga och férvalta fastigheter.

NOT 2 VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen for Cibus har uppréttats i enlighet med
de av EU godkénda International Financial Reporting Standards
(IFRS) samt tolkningar av IFRS {nterpretations Committee
(IFRIC) som géller for perioder som bdrjar den 1januari 2019
eller senare.

Vidare tillampar koncernen Arsredovisningslagen och

Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner. Tillgangar
och skulder &r redovisade till anskaffringsvérden férutom
forvaltningsfastigheter och rantederivat som vérderas till
verkligt varde. Dotterbolag &r bolag i vilka moderbolaget har
ett direkt efler indirekt bestdmmande inflytande Gver den
driftsmaéssiga eller finansiella stallningen. Cibus dger 100 %

av kapitalet och rostetalet i 110 av 130 dotterbolag och &r
delégare i 20 av dotterbolagen. De deldgda dotterbolagen

dr s.k. 6msesidiga fastighetsbolag (Mutual Real Estate
Companies ("MRECs™). MREC &r den vanligaste bolagsformen
for fastighetsédgande i Finland. | en MREC ger varje akiieserie
100-procentig besittningsratt till specifika utrymmen och
ingen besittningsratt till de 6vriga utrymmena. Detta finns
specificerat i de olika 6msesidiga fastighets-bolagens
bolagsordning. D& aktiedgaren hyr ut sitt utrymme tillfaller
hyran aktiedgaren och inte bolaget. Bolaget star déremot for
fastighetens driftkostnader och debiterar aktiedgarna ett
ménatiigt belopp for att tdcka denna kostnad, fér 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 8gare pa ett sddant sétt att var och
en kan sjalv betala av sin andel av skulden, P4 samma satt

&r dgaren inte heller ansvarig for andra dgares skuldandelar.
Delédgarna redovisar sina tillgangar, skulder, intikter och
kostnader samt sina andelar av gemensamma tiligangar,
skulder, intdkter och kostnader.

Koncernredovisningen redovisas enligt férvarvsmetoden vilket
innebdr att ett férvarv av dotterbolag samt deldgda dotterbolag
(MRECSs) betraktas som en transaktion dar moderbolaget
indirekt forvarvar dotterbolagets tillgdng och dvertar dess
skuider. Fran och med férvarvstidpunkten inkluderas det
forvarvade bolagets intékier och kostnader, identifierbara
tillgangar och skulder, i koncernredovisningen. Koncerninterna
transaktioner, fordringar och skulder meilan bolagen i
koncernen elimineras i sin helhet.

Vid férvéry inom koncernen redovisas dessa i enlighet med
forvarvsmetoden, Képeskillingen utgdrs av verkligt varde

péa Gverlatna tillgdngar, skulder och emitterade aktier. |
kopeskillingen ingar dven verkligt varde pé alla tillgdngar eller
skulder som &r en f6ljd av villkorad kdpeskilling. Kostnader

i anslutning till forvarvet kostnadsférs nér de uppstar. P&
forvarvsdagen varderas identifierbara forvérvade tillgdngar och
Gvertagna skulder initialt till verkligt varde. Koncernen avgér
for varje forvarvy om alla innehav utan bestdmmande inflytande
i det bolag som forvarvats ska redovisas till verkligt varde (s.k.
full goodwill) eller tilt innehavets proportionella andel av det
férvérvade bolagets nettotiligéngar. Overstiger summan av
képeskillingen, eventuellt innehav utan bestdmmande inflytande
och verkligt varde pa tidigare aktieinnehav verkligt vérde pa
koncernens andel av identifierbara forvarvade nettotiligangar,
redovisas mellanskillnaden som goodwill. Skulle summan
understiga verkligt vérde for det forvarvade dotterbolagets
tillg8ngar redovisas mellanskillnaden direkt i resultatrékningen.

Nedan beskrivs de vésentliga redovisningsprinciper som
tillédmpats.

Nya eller dndrade IFRS standarder och nya tolkningar 2018

Den 1januari 2018 inforde koncernen IFRS 9 Finansiella
instrument. Standarden ersétter IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vérdering och innehaller regler for redovisning,
klassificering och vérdering, nedskrivningar, bortbokning samt
s8kringsredovisning. De stdrsta férandringarna jamfort med
IAS 39 avser klassificering och véardering, nedskrivningar och
sakringsredovisning. IFRS 9 innebér ocksa att principerna for
reservering for kreditférluster ska bygga pa en uppskattning av
forvantade forluster. Reserveringen ska basera sig pa historiska
data, och aktuellt status samt framatblickande faktorer samt
redovisas vid avisering/ fakturering.

Overgangen till IFRS 9 har inte haft ndgon paverkan pa
vérderingen av koncernens finansiella instrument. Cibus
férvantade kreditforluster beddms vara sma, varfér 6vergangen
inte har haft ndgon vésentlig paverkan pa de finansiella
rapporterna. Cibus har, i enlighet med IFRS 8, valt att inte
tillampa standarden retroaktivt och har sdledes inte réknat om
jdmforelsetalen i 2018 ars finansiella rapporter.

Intékter frén avial, IFRS 15

Den 1januari 2018 inforde Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
IFRS 15, intdkter fran avtal med kunder. Standarden ersétter
|1AS 18 som omfattade intékter vid forséljning av varor och
tjanster och JAS 11 som omfattade entreprenadavial. IFRS 15
introducerar en femstegsmodell for intdktsredovisning som
ska tilldmpas pa samtliga avtal med kunder fér att bedéma
nar kontrollen av en vara eller tjanst dverférs till kunden och
dérmed ocksa hur och nér en intdkt ska redovisas.

1. Identifiera avtal med kunder

2. Identifiera de separata prestationsdtagandena
3. Faststélla avtalets transaktionspris
FA

Allokera transaktionspriset till vart och ett a de separata
prestationsdtagandena

5. Redovisa intdkterna vartefter varje
prestationsatagande fullgdrs



For Cibus innebar 6vergéngen till IFRS 15 en uppdelning

av intdkter pa hyresintdkter respektive serviceintakter.
Hyresintdkter omfattar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive,
index, tilldggsdebitering fér eventuella investeringar och
vidaredebitering av fastighetsskatt.

Serviceintdkter omfattar all annan tillaggsdebitering for tex. el och
vatten m.m. | samband med 6vergangen till IFRS 15 har en dversyn
av koncernens intdkter genomfdrts och en analys huruvida

Cibus &r huvudman eller agent fér utférda tjgnster. I sin roll som
fastighetsdgare anser Cibus sig i huvudsak agera som huvudman.
D4 koncernens intakter i allt vasentligt bestar av hyresintékter som
redovisas enligt IAS 17 Leasingavtal far IFRS 15 inte nagon materiell
paverkan pa totala intékter och redovisat resultat.

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

De nya och &ndrade standarder och tolkningar som givits ut

av International Accounting Standards Board (IASB) samt IFRS
interpretations Committee (IFRIC) men som trader ikraft for
rakenskapséar som borjar efter den 1januari 2018 eller senare
har &nnu inte bérjat tilldmpas av koncernen, Nedan beskrivs de
som beddms fa paverkan pa koncernens finansiella rapporter
den period de tillimpas for férsta gangen.

IFRS 16 Leasingavtal antogs 2017 med ikrafttrddande 1 januari
2019. Den nya standarden omfattar regler for sdvél leasegivare
som leasetagare. Cibus int8kter genereras i huvudsak av
hyresintdkter och omfattas ddrmed av reglerna for leasegivare
i IFRS 16. Cibus kommer att bérja tillimpa standarden fro.m. 1
januari 2019 och sdledes sker ingen retroaktiv tilldmpning, dvs.
tilldmpning av den férenklade metoden dér nyttjanderéttens
redovisade varde baseras pa motsvarande varde for
leasingskulden vid 6vergéngstidpunkten. For [easegivare &r
reglerna i stort sett oféréndrade och klassificeringen mellan
operationella och finansiella leasingavtal behélls, Cibus &r
leasetagare avseende frémst tomtréattsavtal, vilket medfér att
redovisningen fordndras fran och med 2019, Férandringen far
ingen paverkan pa resultatet, men daremot sker forflyttning
inom resultatrékningen dar tomtréttsavgalden istéllet for att
redovisas som en fastighetskostnad kommer redovisas som en
finansiell post i anslutning till finansnettot och uppskattas vara
300 TEUR. Vidare kommer balansrédkningen paverkas genom
att nuvardet av framtida tomtréttsavgalder ska redovisas som
en tillgang respektive skuld. Per 1januari 2019 bedéms skulden
och tillgadngen uppga till ca 5 000 TEUR. Utéver tomtréttsavtal
ar Cibus leasetagare endast i begrénsad omfattning, vilket inte
kommer péverka resuitat- och balansrékning.

IFRIC 23 Osé#kerhet i hantering av inkomstskatter tydliggdr hur
bolaget ska tilldmpa reglerna om redovisning och véardering i
IAS 12 Inkomstskatier nér det finns osakerhet i hantering av
inkomstskatter. Dessa regler ska tilldmpas vid faststéllandet
av skattepliktig vinst (och forlust), skattebaser, outnyttjade
skattemdssiga forluster, outnyttjade skattekrediter och
skattesatser.

Uttalandet adresserar frigor som:

®  om osakra skatiepositioner ska beddmas var for sig eller
som en grupp,

® deantaganden ett foretag ska gbra nér det bedémer
huruvida Skatteverket (eller motsvarande) kommer att
undersdka skattehanteringen,

®  hur ett foretag bestdmmer skattepliktig vinst (forlust),
skattebaser, outnyttjade skattemassiga forluster,
outnyttjade skattekrediter och skattesatser, och

®  hur ett foretag ska beakta foréndringar i fakta och
omstandigheter.

Tolkningen innebér ett tydliggdrande att tillgéngar eller
skulder som uppstér pé grund av osékra skattepositioner ska
redovisas som kortfristiga eller langfristiga skatteskulder (eller
skattefordringar) i rapport Gver finansiell stéllning. Paverkan
pé resultatrdkning eller vrigt totalresultat ska inkluderas pa
samma rad som skattekostnad (int&kt).

Tolkningen bedéms ha liten p&verkan pa Cibus resultat och
stalining men innebara utékade dokumentationskrav.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Cibus Nordic
Real Estate AB (publ) och de bolag som moderbolaget

eller dess dotterbolag har bestdmmande inflytande dver.
Bestdmmande inflytande erhalls ndr moderbolaget

« har inflytande 6ver investeringsobjektet;

« &r exponerad for, eller har ratt till, rorlig avkastning fran sitt
engagemang i investeringsobjektet, och

« kan anvénda sitt inflytande 6ver 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 upphér att ha det bestdmmande inflytandet dver
dotterbolaget. Detta innebdr att intékter och kostnader for ett
dotterbolag som forvérvats eller avyttrats under innevarande
rakenskapsar inkluderas i koncernens resultatrdkning samt
Ovrigt totalresultat frén den dag moderbolaget far det
bestammande inflytandet fram till den dag moderbolaget
upphdr att ha det bestdmmande inflytandet.

Om nédvéndigt gors justeringar i dotterbolagens finansiella
rapporter i syfte att fa dess redovisningsprinciper i enlighet
med koncernens redovisningsprinciper. Alia koncerninterna
tillgangar och skulder, eget kapital, intékter och kassafidden
som rdr transaktioner mellan bolag inom koncernen elimineras
i sin helhet.

Segmentrapportering

Bolaget bedriver endast ett segment, vilket &r att 4ga
och forvalta fastigheter. Fastigheterna féljs upp i sin
helhet av styrelsen vad galler bland annat hyresintékier
och marknadsvérden. Bolaget rapporterar ddrmed inga
rérelsesegment '
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intdkter

Intékter, som ur ett redovisningsperspektiv dven bendmns
intékter fran operationella leasingavtal aviseras i forskott

och periodiseras linjart i resultatrikningen baserat pa

viltkoren i hyresavtalen. Intdkterna fordelas i hyresintdkter

och serviceintakter. | det férstndmnda ingér sedvanlig
utdebiterad hyra inkl. index samt tillaggsdebitering for
investering och fastighetsskatt medan sistndmnda avser all
annan tillggsdebitering sdsom vérme, kyla, sopor, vatten m m.
Serviceintékter redovisas i den period som servicen utfdrs och
levereras till hyresgésten. Hyres- och serviceintékter betalas

i forskott och forskottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintékter. | de fall hyreskontrakt under viss tid medger

en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt
hoégre hyra, periodiseras denna under- respektive verhyra dver
kontraktets 16ptid. Rena rabatter sdsom reduktion for successiv
inflyttning belastar den period de avser.

Leasingavtal

Ett finansiellt leasingavtal &r ett avtal enligt vilket de
ekonomiska risker och férdelar som forknippas med dgandet
av ett objekt i all vasentlighet 6verfors fran leasinggivaren

till leasingtagaren. Ovriga leasingavtal klassificeras som
operationella leasingavtal. Koncernen innehar inga leasingavtal
dér koncernen utgér leasingtagare.

Koncernen som leasinggivare

Koncernen utgdr leasinggivare avseende hyresavtal avseende
av koncernen dgda fastigheter. Hyresavtalen utgdr operationell
leasing. Leasingavgifter vid operationella leasingavtal
intaktsfors linjart over leasingperioden. 1 de fall hyreskontrakten
under viss tid skulle medge en reducerad hyra som motsvarar
av en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under
kontraktets loptid.

Valuta

Moderbolagets redovisningsvaluta och funktionella valuta
&r Euro (EUR). Resultatposter i annan valuta réknas om till
genomsnittskurserna for aret.

Laneutgifter

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

Ersittningar till anstéllda

Koncernen har under perioden haft tva anstallda. Ersattningar
till anstélida redovisas i takt med att de anstéalida har utfért
tidnster i utbyte mot ersattningen. Per 31 december 2018 har
koncernen inga anstélida.

Skatt

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt &r skatt som skall betalas eller erhéllas avseende
aktuellt &r. Hit hor dven justeringar av aktuell skatt hénforlig
till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrakningsmetoden med utgéngspunkt fran temporara
skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tiligdngar och skulder. Uppskjuten skatteskuld redovisas till
nominellt belopp pa skillnaden mellan fastighetens bokférda
vérde och skattemassiga vérde och medtas i rapporten

éver finansiell stéllning. Ingen uppskjuten skatt redovisas
avseende temporara skillnader vid den forsta redovisningen
av en tillgdng da den inte paverkar resultatrikning vid forsta
redovisningstillféllet.

Fdrvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som
forvaltningsfastigheter. Med férvaltningsfastighet menas att den
innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardedkning eller
en kombination av bada. Férvaltningsfastigheterna redovisas
initialt till anskaffningsvérdet, vilket inkluderar i férvérvet direkt
héanforbara utgifter samt justeras f6r | kdpeskillingen ber&knad
uppskjuten skatt. Darefter redovisas forvaltningsfastigheterna
till verkligt varde. Vinster och férluster hanforliga till
vérdeférandringar pa forvaltningsfastigheternas verkliga vérde
redovisas i resultatet i den period de uppkommer. Koncernen
redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt vérde, Verkligt
vérde baseras pa en extern marknadsvérdering som inhdmtas
kvartalsvis.

For samtliga finansielia instrument som varderas till verkligt
vérde ska det, i enlighet med IFRS 13, anges hur verkligt vérde
har beddmts samt hur detta vérde har klassificerats i hierarkin
for verkligt vérde.

De tre vérderingsnivaerna definieras enligt f8ljande:

Niv3 1: Noterade (ojusterade) priser pa aktiva marknader for
identiska tillgdngar och skulder.

Niva 2: Varderingsmodell baserad pa andra observerbara data
for tillgdngen eller skulden &n noterade priser inkluderade i niva
1, antingen direkt (priser) eller indirekt (harledda priser.

Nivéa 3: Varderingsmodeller dar vasentlig indata baseras pa icke
observerbar data.

Férvaltningsfastigheterna vérderas enligt niva 3.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade
vérdet nér det &r sannolikt att framtida ekonomiska férmaner
som kan hanforas till posten kommer koncernen till godo

och att anskaffningsvérdet for densamma kan berdknas pa
ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader fér reparationer
och underhall samt tillkommande utgifter redovisas i
resultatrakningen i den period de uppstar.

Forvarv av forvaltningsfastighet redovisas i samband med att
risker och férmé&ner som forknippats med dganderdtter dvergér
tilt kdparen. Detta sker vid tilltradet av fastigheterna.

Intékt frén fastighetsforséljningar redovisas normalt pé
tilltradesdagen. | handelse av att kontrollen dver tillgdngen
har dvergatt vid ett tidigare tilifalle &n tilliradestidpunkten
intaktsredovisas fastighetsférsaijningen vid denna tidigare
tidpunkt.



Kassafiddesanalys

Kassaflddesanalysen visar koncernens féréndringar av

likvida medel under rékenskapsaret. Kassaflddesanalysen

har uppréttats enligt den indirekta metoden. Det redovisade
kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfért in- och
utbetalningar.

Finansiella instrument - IFRS 9

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i rapport éver
finansiell stéllning nér bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmaéssiga villkor, En finansiell tillgdng bokas bort frén
balansrékningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet
fran tillgdngen upphér, regleras eller nar koncernen farlorar
kontrotlen Gver den. En finansiel! skuld, eller del av finansiell
skuld, bokas bort fran balansrékningen nér den avtalade
forpliktelsen fullgdrs eller pd annat satt upphér.

Klassificering och virdering

Finansiella tillgadngar klassificeras baserat pa affarsmodell

for forvaltningen av tillgdngarna och egenskaperna hos de
avtalsenliga kassaflodena. Med detta avses pé vilket sétt de
avtalade villkoren fér den finansiella tillgdngen vid bestamda
tidpunkter ger upphov till kassafiéden som endast bestar av
betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestdende
kapitalbeloppet. Om den finansiella tiligdngen innghas

inom ramen for en affarsmodell vars mal &r att inkassera )
kontraktsenliga kassafléden och de avtalade viltkoren f6r den
finansielia tillgangen vid bestdmda tidpunkter ger upphov till
kassafloden som endast bestar av betalningar av kapitalbelopp
och rénta pé det utestdende kapitalbeloppet redovisas
tillgangen till upplupet anskaffningsvérde. (Hold to collect)

Om den finansiella tillgdngen innehas i en affdrsmodell vars mal
kan uppnas bade genom att samla in avtalsenliga kassafléden
och sélja finansiella tillgdngar och de avtalade villkoren for den
finansiella tillgdngen ger vid bestdmda tidpunkter upphov till
kassafloden som endast &r betalningar av kapitalbelopp och
rénta pé det utestdende kapitalbeloppet redovisas tiligangen till
verkligt varde via Ovrigt totalresultat. (Hold to collect and sell)

Samtliga andra affdrsmodeller dar syftet &r spekulation,
innehav fér handel eller dér kassaflodeskaraktéren utesluter
andra affarsmodeller innebar redovisning till verkligt varde via
resultatrakningen. (Other)

Bolaget har tillgdngar som varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Férvaltningsfastigheter varderas till verkligt
vérde, se not 12,

Upplupet anskaffningsvirde och effektivrintemetoden

Upplupet anskaffningsvérde for en finansiell tiligang 4r det
belopp till vilket den finansiella tillgdngen vérderas vid det
forsta redovisningstilifaliet minus kapitalbelopp, plus den
ackumulerade avskrivningen med effektivréntemetoden

av eventuell skillnad mellan det kapitalbeloppet och

det utestdende kapitalbeloppet, justerat for eventuella
nedskrivningar. Redovisat bruttovérde for en finansiell tillgang
&r upplupet anskaffningsvérdet fér en finansiell tillgéng

fore justeringar fér en eventuell foriustreserv. Finansiella
skulder redovisas till upplupet anskaffningsvéarde med
anvéndning av effektivréntemetoden eller till verkligt varde via
resultatrékningen.

Effektivrantan &r den rdnta som vid en diskontering av samtliga
framtida férvantade kassafldden dver den férvantade I8ptiden
resulterar i det initialt redovisade vardet fr den finansiella
tiligdngen eller den finansiella skuiden.

Kvittning av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgadngar och skulder kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrakningen nér det finns en legal

ratt att kvitta och nar avsikt finns att reglera posterna med

ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tiligdngen och
reglera skulden. Inga finansiella tillgdngar och skulder kvittas i
rapporten 6ver finansiell stélining, eftersom villkor for kvittning
inte dr uppfylida.

Nedskrivning

Koncernen redovisar en férlustresery for férvantade
kreditforiuster pé finansielia tillgangar som vérderas till
upplupet anskaffningsvérde. Egetkapitalinstrument omfattas
inte av nedskrivningsreglerna. Per varje balansdag redovisar
koncernen forandringen i forvantade kreditforiuster sedan det
forsta redovisningstilifallet i resultatet.

For samtliga finansiella tillgéngar ska koncernen vérdera
forlustreserven till ett belopp som motsvarar 12 manaders
férvantade kreditfériuster. For finansiella instrument for
vilka det har skett betydande ¢kningar av kreditrisken sedan
det forsta redovisningstillfallet redovisas en reserv baserad
pa kreditforluster for tillgdngens hela i5ptid (den generella
modellen).

Syftet med nedskrivningskraven &r att redovisa de férvantade
kreditforiusterna for aterstaende 16ptid for alla finansiella
instrument for vitka det har skett betydande 6kningar av
kreditrisken sedan det férsta redovisningstillfallet, antigen
bedomt enskilt eler kollektivt, med tanke pé alla rimliga och
verifierbara uppgifter, inklusive framéatblickande séddana.
Koncernen ska vardera forvantade kreditforluster fran ett
finansiellt instrument p3 ett satt som &terspeglar ett objektivt
och sannolikhetsvagt belopp som bestdms genom att utvardera
ett intervall av mdjliga utfall, pengars tidsvérde och rimliga
verifierbara uppgifter nuvarande forhallande och prognoser fér
framtida ekonomiska férutséttningar.

Fér kundfordringar finns forenklingar som innebér att
koncernen direkt ska redovisa férvantade kreditférluster for
tillgdngens aterstaende optid.

Koncernen definierar fallissemang som att det beddms
osannolikt att motparten kommer att mota sina dtaganden
pa grund av indikatorer som finansiella svarigheter och
missade betalningar. Oavsett anses fallissemang féreligga
nér betalningen &r 90 dagar sen. Koncernen skriver bort

en fordran ndr inga mojligheter till ytterligare kassafléden
bed6ms foreligga. Koncernens exponering fér kreditrisk

&r huvudsakligen hanférlig till kundfordringar, dvriga
kortfristiga fordringar och likvida medel. Den forenklade
modellen anvands for berdkning av kreditforiusterna pa
koncernens kundfordringar. Vid berakning av de forvantade
kreditforlusterna har kundfordringarna analyserats individuelit
och utvérderats baserat pa tidigare hdndelser, nuvarande
forhallanden och prognoser for framtida ekonomiska
férutsdtiningar. Likvida medel omfattas av den generella
modellen dar undantaget for 1ag kreditrisk tilldmpas.
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Finansiella instrument - IAS 39

En finansiell tillgéng eller en finansiell skuld redovisas i
balansrakningen nar bolaget blir part till instrumentets
avtalsenliga vilikor. En finansiell tiligéng eller en del av

en finansiell tillgdng bokas bort fran balansrékningen nér
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller ndr bolaget
férlorar kontrollen éver den.

En finansiell skuld eller en del av en finansiell skuld bokas bort
frén balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pé
annat satt utslacks.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder som vid den
efterféljande redovisningen inte vérderas till verkligt varde via
resultatrakningen, redovisas vid den initiala redovisningen till
verkligt varde med tilldgg respektive avdrag for transaktions-
kostnader, Finansiella tillgdngar och finansiella skulder som vid
den efterfoljande redovisningen vérderas till verkligt varde via
resultatrdkningen, redovisas vid den initiala redovisningen till
verkligt vérde. Vid den efterféljande redovisningen varderas
finansiella instrument till upplupet anskaffningsvérde 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 foljande kategorier:

Finansiella tillgadngar

®  Verkligt varde via resultatrékningen
s | anefordringar och kundfordringar
®  |[nvesteringar som halles till forfall

®  Finansiella tillgdngar som kan séljas

Finansiella skulder
*  Verkligt varde via resultatrékningen

®  Ovriga finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvérde

Finansiella instrumentens verkliga virde

Koncernens rantederivat utgors av réntetak med ett totalt
nominelit belopp om ca 242 000 TEUR. Den totala premien

pa rantetaken faststélides nar derivaten upphandiades och
avbetalas varje kvartal under dess 16ptid. Vardet pa réntetaken
bestér saledes av en negativ post motsvarande de kvarstéende
delbetalningarna samt en neutral eller positiv post som beror
pé réntetakets férhailande till den rorliga rantan som taket
hanfor sig till. Den sistndmnda delen av vérdet kan aldrig

vara negativ. | enlighet med redovisningsreglerna [AS 39

skall réntederivat marknadsvarderas och vardeforéndringen
redovisas 6ver resultatrdkningen. Koncernen vérderar
samtliga derivat utifrdn indata enligt niva 2i verkligt vérde
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

pé rantetaken uppgick till 1938 TEUR per den 31 december
2018. Hela beloppet har kostnads- och skuldférts i koncern-
redovisningen. Vardeférandringarna paverkar det redovisade
resultatet och egna kapitalet men paverkar ej kassaflédet eller
beldningsgraden.

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

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrédkningen nér det finns en legal ratt
att kvitta och nar avsikt finns att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera
skulden.

Sikringsredovisning

Sakringsredovisning tilldmpas inte inom koncernen.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden
samt andra kortfristiga likvida placeringar som 1tt kan
omvandlas till kontanter samt &r f6remal for en obetydlig risk
for vardeféréndringar.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som "Ovriga

finansiella skulder” vilket innebér vardering till upplupet
anskaffningsvarde. Leverantdrsskuldernas férvantade 16ptid &r
dock kort, varfor skulden redovisas till nominelit belopp utan
diskontering.

Uppléning

Upptagen extern finansiering klassificeras som “Upplaning”
och varderas till upplupet anskaffningsvérde enligt
effektivrantemetoden. Eventuella skillnader mellan erhallet
lanebelopp (netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalning eller amortering av 1&n redovisas 6ver ldnens
i6ptid enligt koncernens redovisningsprincip for laneutgifter.

Avsittningar

Avséttningar redovisas nér koncernen har en befintlig forpliktelse
(legal eller informell) som en fljd av en intraffad handelse, det &r
troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas for att reglera
forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Det belopp som avsétts utgdr den bésta uppskattningen av

det belopp som krévs for att reglera den befintliga férpliktelsen

pé balansdagen, med hdnsyn tagen till risker och osékerheter
forknippade med forpliktelsen. N&r en avséttning beréknas genom
att uppskatta de utbetalningar som forvéntas kravas for att reglera
forpliktelsen, ska det redovisade vérdet motsvara nuvérdet av
dessa utbetalningar.

Dér en del av eller hela det belopp som krévs for att reglera en
avséttning férvantas bli ersatt av en tredje part, ska gottgérelsen
sérredovisas som en tillgdng i rapport 6ver finansiell stélining nér
det &r s& gott som sdkert att den kommer att erhéllas om bolaget
reglerar forpliktelsen och beloppet kan berdknas tillforlitligt.

Redovisningsprinciper fér moderbolaget

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och Radet fér
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning
for juridiska personer. TillAmpning av RFR 2 innebdr att
moderbolaget sa langt som méjligt tilldmpar alla av EU
godkénda IFRS inom ramen fér Arsredovisningslagen samt
beaktat sambandet mellan redovisning och beskattning.
Skillnaderna mellan moderbolagets och koncernens
redovisningsprinciper beskrivs harnést,



Andrade redovisningsprinciper

| RFR 2 finns undantag fran att tilldmpa IFRS 9 i juridisk person.
Andringarna som tradde i kraft 1 januari 2018 innebér att vissa
delar av IFRS 9 ska tillimpas dven av de féretag som tillampar
undantaget (se stycket Finansiella instrument nedan).

Finansiella instrument
Moderbolaget tilldmpar inte IFRS 9 i juridisk person.

Moderbolaget redovisar en finansiell tillgang eller en
finansiell skuld nér det blir part i det finansiella instrumentets
avtalsmassiga villkor.

Vid férsta redovisningstillfallet redovisas finansiella instrument
tilt anskaffningsvérde, med vilket avses det belopp som
motsvarar utgifterna fér tiligdngens forvarv med tillagg for
transaktionsutgifter som &r direkt hanférligt till férvarvet,

Moderbolaget redovisar en férlustreserv for forvantade
kreditférluster pa finansiella tillgdngar som redovisas

som anldggningstillgdngar och vérderas till upplupet
anskaffningsvérde. Per varje balansdag redovisar moderbolaget
férdandringen i forvéntade kreditfériuster sedan det forsta
redovisningstillfaliet i resultatet.

Vid berékning av nettofdrséljningsvérdet pa finansiella
tillgdngar som redovisas som omsattningstillgangar
ska principerna for nedskrivningsprévning och
forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

En finansiell tililgdng respektive finansiell skuld bokas bort fran
balansrakningen nér den avtalsenliga ratten till kassaflodet
frén tillgdngen har upphdért eller reglerats respektive nar den
avtalade forpliktelsen fuligjorts eller upphart.

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultat- och balansréakning &r uppstéllda
enligt Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot
IAS 1 Utformning av finansiella rapporter som tillampas
vid utformningen av koncernens finansiella rapporter &r
framst redovisning av finansiella intdkter och kostnader,
anldggningstillgdngar, eget kapital samt féorekomsten av
avséttningar som egen rubrik.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvérde i
moderbolagets finansiella rapporter. Férvarvsrelaterade
kostnader for dotterbolag, som kostnadsférs i
koncernredovisningen, ingdr som en del i anskaffningsvéardet
fér andelar i dotterbolag.

Koncernbidrag

Ett koncernbidrag som moderbolaget erhéller fran ett
dotterbolag redovisas som en bokslutsdisposition enligt
alternativregeln. Koncernbidrag ldmnade frén moderbolaget
till ett dotterbolag, eller meilan dotterbolag redovisas som en
bokslutsdisposition enligt alternativregeln.

NOT 3 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

Viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar

For att upprétta redovisningen i enlighet med {FRS och god
redovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen géra
bedémningar och antaganden som kan ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stalining.
Dessa baseras pa historiska erfarenheter och antaganden som
bedbdms vara rimliga under rddande omstandigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig frén dessa bedémningar och antaganden om
férutsattningarna féréndras.

Nedan redogérs fér de viktigaste antagandena om framtiden,
och andra viktiga kéllor till osdkerhet i uppskattningar per
balansdagen, som innebér en betydande risk fér vasentliga
justeringar i redovisade vérden for tillgdngar och skulder under
nastkommande rakenskapsar.

Virdering fastigheterna

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgdngar &r till sin natur
svara att vérdera pa grund av den speciella karaktéren hos
varje fastighet och det faktum att det inte nédvandigtvis &r
en likvid marknad. Som ett resultat kan vérderingarna vara
foremal for avsevard osakerhet. Det finns inga garantier

for att de berdkningar som féljer av vérderingsprocessen
kommer att dterspegla det verkliga férsaljningspriset. En
framtida lagkonjunktur inom fastighetsmarknaden kan
vasentligt paverka vardet pa egendom. Varderingen baseras
pé en uppskattning av framtida in- och utbetalningar samt

en diskontering av dessa med hansyn till en riskfri rénta och
riskpéslag. Samtliga dessa faktorer utgdr siledes bedémningar
av framtiden och &r osdkra. Se vidare i not 12.

Forvérv av bolag

Vid forvarv av bolag gors en bedémning av om forvérvet &r

att betrakta som ett tillgdngsforvary eller ett rorelseférvarv.
Bolag innehéllande endast fastigheter utan tillhérande
fastighetsférvaltning/administration klassificeras i normalfallet
som tillgangsforvarv.

Underskottsavdrag

Vid vérdering av underskottsavdrag gérs en bedémning av
sannolikheten att underskotten kan utnyttjas. Faststélida
underskott som med hog sdkerhet kan nyttjas mot framtida
vinster utgdr underlag for berékning av uppskjuten
skattefordran. De skatteméassiga underskotten berdknas uppga
till ca 20 286 (8 824) TEUR per 31 december 2018.

NOT 4 FINANSIELL RISKHANTERING OCH
FINANSIELLA INSTRUMENT

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika

typer av finansiella risker, frémst relaterat tifl likviditets- och
finansieringsrisker som beskrivs i ett eget stycke. Det &r bolagets
styrelse som &r ytterst ansvarig fér exponering, hantering och
uppféljning av koncernens finansiella risker. De ramar som

géller for exponering, hantering och uppfdljning av de finansiella
riskerna foljs upp av styrelsen 16pande, se stycket “Likviditets-
rénte- och finansieringsrisk” nedan kring hantering av kapitalrisk.
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Likviditets-, rinte-, och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem
med att méta dess dtagande relaterade till koncernens
finansiella skulder. Fastigheterna &r nastintill fullt uthyrda
med en uthyrningsgrad om 95 % och dérmed &r bolaget
beroende av hyresgésternas ekonomi, finansiella stalining
och betalningsformaga eftersom bolagets intdkter i sin helhet
bestar av hyresintékter. Bolagets riskbild baseras p& motpart
och avtalslangd, vilket resulterar i att hyresavtal med kort
avtalsléngd far en annan riskbild &n hyresavtal med langre
avtalstider. Kreditrisken hanteras genom att koncernen
kontinuerligt foljer upp forfallna hyresfordringar. Fér att
minimera likviditetsrisken gérs ldpande likviditetsprognoser for
att sdkerstélla likviditet pa s&val kort som 1ang sikt.

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

Koncernen hade per den 31 december 2018 banklan om

ca 353 912 (808 000) TEUR med en genomsnittligt viktad

rorlig réntemarginal om 1,9 (2,1) % + 3m EURIBOR och en
genomsnittligt viktad kreditbindningstid om 2,9 (2,3) &r. Lanen
&r amorteringsfria. Utdver banklanen har Cibus Nordic Real
Estate AB (publ) emitterat en icke-sékerstaild obligation om 135
000 TEUR. Obligationen léper till den 26 maj 2021 med en rérlig
kupongrénta om 4,50 % + 3m EURIBOR. Obligationen noterades
pé Nasdaq First North Bond Market med f6rsta handelsdag

den 3 maj 2018. Koncernen har dven tecknat réntetak med ett
nominellt belopp om ca 242 000 TEUR med en terstdende
i6ptid pa ca 2,9 &r, vitket motsvarar 19ptiden pa bankianen.

Kostnaden for rantebindningen &r en konsekvens av hedgingens
storlek, loptider och valet av finansiellt derivat. Aven
foréndringar av EURIBOR medfér att den relativa kostnaden fér
réntebindningen férdndras. Pa forfallodagen, kommer bolaget
att behova refinansiera sina utestdende skulder. Styrelsen
diskuterar l6pande behov av framtida finansiering. Koncernens
férmaga att framgéangsrikt refinansiera denna skuld beror

pé villkoren for de finansiella marknaderna i aliménhet vid
denna tidpunkt. Som ett resultat, kan koncernens tillgang till
finansieringskallor vid en viss tidpunkt inte vara tillgéngligt pa
férménliga villkor, eller éverhuvudtaget. Koncernens férméaga
att refinansiera sina skuldférpliktelser pa férdelaktiga villkor,
eller 6verhuvudtaget, kan ha en vésentlig negativ effekt pa
koncernens verksamhet, finansiella stalining och resultat.

Réanterisken definieras som hur réantenivan paverkar resultat
och kassaflode. 1 och med att koncernen i allt vésentligt har
bundna réntor under lanens 16ptid &r rénteexponeringen
begrénsad.

Om rantan stiger 1 % skulle effekten pa koncernens resultat
fore skatt uppga till ca 2 500 TEUR. Vid en réntehdjning om

2 % skulle effekten bli ca 4 900 TEUR. Dock s &r 68,3 % av
bolagets I1&n réntesdkrad med réntetak varfor ranterisken till en
hég grad &r begréansad.

I villkoren for bolagets externa obligationsfinansiering finns det
krav p& att koncernens beldningsgrad inte far vara hégre dn 70
% och koncernens réntetickningsgrad skall alltid Gverstiga 1,75.
Bolaget uppfyller samtliga krav per den 31 december 2018. For
de falf att bolaget inte skulle uppfylla dessa krav innebér 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 rantetdckningsgrad. Alla tre
l&ntagarbolag uppfyller samtliga krav per 31 december 2078,

Koncernens l&neavtal innehéller | évrigt inte négra sérskilda
villkor som kan medféra att betalningstidpunkten biir vasentligt
tidigare dn vad som framgér av tabellerna intiil.

Loptidsfordelning av kontraktsenliga betalningsataganden
relaterade till koncernens och moderbolagets finansiella
skulder presenteras i tabellerna nedan utefter de [dnevillkor
som fanns per 31 december 2018.

Koncernen Inom inom inom Over
2018-12-31 3man 3-12man 1-3 &r 4-5 ar
Upplaning - - 352143 136 769
Derivat 7 213 1471 246
Réntor 313 9434 18 505 1961
Lev skulder 190 - - -
Ovrkortfr. 4 367 897 - -
skulder

Summa 7 741 10 344 372119 138 976
Koncernen Inom Inom Inom Over
2018-06-30 3mén 3-12man 1-3 ar 45 ar
Upplaning - - 443029 -
Derivat 136 407 81 -
Réntor 2915 9 499 22 354 B
Lev skuider 788 27 - -
Ovrkortfr. 3188 529 - -
skulder

Summa 7027 10462 466194 -
Moderbolaget inom Inom Inom Over
2018-12-31 3man 3-12méan 1-3ar 4-5 &r
Upplaning - - 135000 -
Réntor 1425 4275 8 590 -
Lev skulder - - - -
Ovr. kortfr. 4 - - -
skulder

Summa 1429 4275 143590 -
Moderbolaget Inom Inom Inom Over
2018-06-30 3mén 3-12man 1-3 ar 4 ar
Uppléning 135 000 -
Réntor 1425 4278 11440 -
Lev skulder 542 - - -
Ovr. kortfr, 27 - - -
skulder

Summa 1994 4278 146440 -



Fdr att berdkna likvidfléden f6r krediter samt 61 de rérliga
benen i réntetaken har EURIBOR per bokslutsdagen anvénts.

Koncernens &tagande for finansiella skulder tacks genom

kassafldde fran ingdngna hyresavtal. For att minimera

likviditetsrisken gors l6pande likviditetsprognoser for att
sékerstalla likviditet pa saval kort som l&ng sikt.

Nedan visas forandring i bolagets finansieringsverksamhet i
enlighet med IAS 7 - Rapport éver kassafléden.

Avstiamning av skulder som hirrdr frén finansierings-

verksamheten

Koncernen Upplaning Finansiella Summa
derivat

1B 2018-07-01 443 029 1286 444 315

Upptagande av [an 46780 573 47353

Kassaflode fran 917 ) -917

finansverksamheten

Ej kassaflodes- - 79 79

paverkande poster

UB 2018-12-31 488 912 1938 490 830

Moderbolag Uppléning Finansiella Summa
derivat

1B 2018-07-01 135 000 - 135 000

Upptagande av lan - - -

Kassaflde fran i ' -

finansverksamheten

Ej kassaflodes- - - -

paverkande poster

UB 2018-12-31 135 000 - 135 000

Kredit- och motparksrisk

Med kreditrisk avses risken fér att motparten i en transaktion
orsakar koncernen en férlust genom att inte fulifdlja sina
avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk
&r huvudsakligen hanférlig till hyresfordringar. Ekonomisk
uthyrningsgrad i fastighetsbestandet &r fér nérvarande ca 96 %.
Baserat pé de historiska nivéerna i bestandet &r det i linje med
den forvantade langsiktiga vakansgraden i bestadndet. Bolaget
&r darmed beroende av hyresgésternas ekonomi, finansiella
stéllning och betalningsférmaga eftersom bolagets intakter i sin
helhet bestar av hyresintékter.

Bolagets riskbild baseras pd motpart och avtalsldngd, 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 forfalina

hyresfordringar.

Koncernens och moderbolagets maximala exponering for
kreditrisk beddms motsvaras av bokférda varden pa samtliga

finansiella tillgadngar och framgar av tabellen nedan.

(TEUR) Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2018-12-31
Hyresfordringar 422 -
Ovriga fordringar 2052 28
Likvida medel 25542 6795
Maximal exponering 28 016 6823
for kreditrisk
(TEUR) Koncernen Moderbolaget
2018-06-30 2018-06-30
Hyresfordringar - -
Ovriga fordringar 3088 420
Likvida medel 17 408 757
Maximal exponering 20 496 1177
for kreditrisk

For dvriga finansiella tillgdngar och finansiella skulder bedéms
de redovisade vardena vara en god approximation av de

verkliga vardena.

Till foljd av att l6ptiden péa rorelsefordringar och rérelseskulder
understiger tre manader ger en diskontering baserat pa
géllande marknads-férutséttningar inte nagra vasentliga
effekter. Kreditrisken pa langfristiga lan har inte forandrats
visentligt sedan lanen upptogs. Risken hanforlig till finansiella
motparter bedéms vara begransad.

59



60

KATEGORISERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

Bokfért véarde fér finansiella tillgadngar och finansiella skulder fordelat per varderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgér av tabellen nedan.
-~ " e e

2018-12-31 Finansiella Finansiella Finansielta skulder Finansiella skulder Redovisat virde
tillgangar virderade skulder virderadevirderade till verkligt virderade till
till upplupet till upplupet  virde via resultat-  verklight varde via
anskaffningsvirde anskaffningsvirde via rikningen resulttriknigen
Chold to collect)  resultat riknignen
Finansiella
tillgangar
Kundfordringar 422 - - - 422
Ovriga langfristiga - - 709 - 709
fordringar
Ovriga fordringar 2052 - - - 2052
Likvida medel 25542 - - 25542
28 016 - 709 - 28725
Finansiella skulder
Skulder till kreditinst., lang - 486132 - - 486132
Finansiella derivat - - - 1938 1938
Lev.skulder - 190 - - 190
Gvriga kortfristiga skulder - 15 913 - - 15913
- 502 235 - 1938 504173

2018-06-30 Finansiella Finansiella Finansiella skulder Finansiella skulder Redovisat virde
tillgdngar virderade skulder virderade virderade till verkligt virderade till
till upplupet till upplupet  virde via resultat- verklight viirde via
anskaffningsvirde anskaffningsvirde via riakningen resulttriknigen
(hold to collect) resultat raknignen
Finansiella
tillgangar
Kundfordringar - - _ - i
Ovriga l&ngfristiga - - 136 - 136
fordringar
Ovriga fordringar 3088 - - - 3088
Likvida medel 17 408 - - - 17 408
20 496 - 136 - 20362
Finansiella skulder
Skulder till kreditinst., l&ng - 440 007 - - 440 007
Finansielia derivat - - - 1354 1354
Lev.skulder - 815 - - 815
Ovriga kortfristiga skulder - 3718 - - 3718
- 444 540 - 1354 445 894

Virdering till verkligt varde

Koncernen innehar finansiella instrument som vérderas till verkligt varde | balansrakningen. Det finansiella instrumentet avser rantetak,

som tidigare beskrivits. Bolagets férvaltningsfastigheter varderas till verkligt vérde i enlighet med niva 3, se vidare under avsnitt

Férvaltningsfastigheter i redovisningsprinciper och not 12. Verkligt vérde pa bolagets uppldning bedéms motsvara det bokférda vérdet
per rékenskapsarets utgéng. Bolagets bedomning &r att verkligt vérde motsvarar det nominella beloppet.
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Hantering av kapitalrisk

Koncernen féljer upp kapitalstrukturen pa basis av
skuldséttningsgraden, rantetdckningsgrad, skuldsattningskvot,
beldningsgrad samt soliditet. For definitioner se not 23

Skuldsittningsgrad Koncernen
2018-12-31 2018-06-30
Totala skulder 519 005 457 9N
Eget kapital 328 680 333 974
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,4
Rintetdckningsgrad Koncernen
2018-12-31 2018-06-30
Driftnetto - Admin.kostnader + 21423 12 892
Finansiella intakter
Finansiella kostnader 6 267 4 695
Riéntetickningsgrad, ggr 3,4 2,7
Belaningsgrad, nettoskuld Koncernen
2018-12-31 2018-06-30
Nettoskuld till kreditinstitut 476 503" 443 029*
Fastigheternas marknadsvérde 816 478 767 879
Beldningsgrad, % 58,4 57,7

* Skuld till kreditinsitut justerat fér uppléggningsavgift, likvida
medel och Gvriga kortfristiga skulder

Soliditet Koncernen
2018-12-31 2018-06-30
Eget kapital 328 680 333 974
Balansomslutning 847 685 791885
Soliditet,% 38,8 42,2

NOT 5 HYRESINTAKTER

Koncernen

2018-07-01 2017-11-23

2018-12-31 2018-06-30
Hyresintdkter exkl. tilldgg 24977 14756
Drift 2657 1581
Fastighetsskatt 403 -
El 285 95
Ovrigt 581 1072
Summa 28 903 17 504
Forfallostruktur, 2018-12-31 2018-06-30
hyresvirde
Inom 1ar 50 409 50 356
Senare 8n 1 men inom 5 ar 159 043 147 926
Senare an 5 ar 79 895 60 521

Tabellen ovan visar minimileasinginbetalningar, dvs hyra (exkl.
tillagg) for respektive period under kontraktens l6ptid.

NOT 6 DRIFTKOSTNADER
Koncernen

2018-07-01 2017-11-23

2018-12-31 2018-06-30
Fastighetsskétsel och serviceavtal 531 533
Teknisk férvaltning 5N 258
Taxebundna kostnader 1539 1099
Forsakringspremier 146 106
Ldpande underhali 1765 776
Summa 4 4,92 2772




NOT 7 ADMINISTRATIONSKOSTNADER OCH
UPPLYSNING OM REVISORNS ARVODE OCH
KOSTNADSERSATTNING

Koncernen
2018-07-01 2017-11-23
2018-12-31 2018-06-30
Ekonomisk férvaltning 1065 400
Teknisk forvalining 220 297
Ovrig administration 1069 754
Summa 2354 1451
Moderbolaget
2018-07-01 2017-11-23
2018-12-31 2018-06-30
Ekonomisk forvaltning 258 273
Teknisk forvaltning - -
Ovrig administration 438 239
Summa 695 512
Upplysning om revisorns arvode
Koncernen
2018-07-01 2017-11-23
2018-12-31 2018-06-30
Deloitte 82 53
KPMG 154 183
Summa 236 236
Moderbolaget
2018-07-01 2017-11-23
2018-12-31 2018-06-30
Deloitte 82 53
KPMG - -
Summa 82 53

Med revisionsuppdrag avses revisorns erséttning for den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av
arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen,
styrelsens och verkstéllande direktdrens férvaltning samt
arvode for revisionsradgivning som ldmnats i samband med
revisionsuppdraget.

NOT 8 ANTAL ANSTALLDA, LONER, ANDRA
ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

Koncernen har under perioden haft tva anstéllda. Per den 31
december har koncernen inga anstéllda,

Koncernen
2018-07-01  2017-11-23
2018-12-31 2018-06-30
Léner och erséttningar till anstéllda 99 40
Sociala kostnader 38 15
Pensionskostnad 26 13
Summa 161 68
Moderbolagét
2018-07-01  2017-11-23
2018-12-31  2018-06-30
Léner och erséttningar till anstéllda 99 37
Sociala kostnader 36 15
Pensionskostnad 26 13
Summa 161 65

Samtliga ersattningar till styrelsen och VD har utgatt enbart
fr&n moderbolaget.

Styrelse

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt
beslut fattat pa extra bolagsstdmma den 7 mars 2018 samt
ordinarie rsstdmma 18 oktober 2018.
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Verkstillande direktor

Erséttning och fédrméner beslutas av bolagets styrelse efter
principer faststalida av stdmman.

2018-07-01 Loéner,Pensions- SocialaSumma
2018-12-31 arvoden kostnad kostnader
och inkl.
formaner Iéneskatt
Styrelsens
ordférande,
Rickard Backlund* 6 - 2 8
Styrelsens - - - -
ordférande,
Patrick Gylling
Elisabeth Norman 12 - 4 16
Johanna Skogestig 6 - 2 8
Jonas Ahlblad - - - -
VD, Lisa Dominquez 99 26 36 161
Flodin **
2017-11-23 Ldner,Pensions- Sociala Summa
2018-06-30 arvoden kostnad kostnader
och inkl.
formaner Ioneskatt
Styrelsens
ordfdrande,
Rickard Backlund* 8 - 3 n
Patrick Gylling - - - -
Elisabeth Norman 8 - 2 10
VD, Lisa Dominquez 37 13 15 65
Flodin **

*Styrelseordférande Rickard Backlund avgick den 27 augusti
2018.

**VD avgick 31 oktober 2018.

NOT 9 FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen
2018-07-01 2017-11-23
2018-12-31 2018-06-30
Réntekostnader 6 267 4 043
Upplaggnings-kostnader 608 -
Ovriga finansiella kostnader 1689 652
Summa 8 564 4 695
Moderbolaget
2018-07-01 2017-11-23
2018-12-31 2018-06-30
Réntekostnader 2885 1831
Ovriga finansiella kostnader 370 60
Summa 3255 1891

Samtliga réntekostnader &r hanférliga till finansiella skulder
virderade till upplupet anskaffningsvirde samt ranta
avseende derivatavtal (exkl. orealiserad vardeférandring).
Ovriga finansiella kostnader avser periodisering av
upplaggningskostnader som periodiseras ut efter laneavtalets
bindningstid. For perioden avser dvriga finansiella kostnader
transaktionskostnader i samband med upptagande av den
externa finansieringen.

NOT 10 OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR,
DERIVAT

Koncernen

2018-07-01  2017-11-23
2018-12-31  2018-06-30

Orealiserad forlust pa rantetak -79 -199
Summa -79 ~199

Bolagets finansiella strategi bygger péa lag ranterisk vilket
uppnas genom att bland annat nyttja rantederivat. Rantederivat
ska enligt IFRS vérderas till verkligt vérde. Vardeforandringar

i réntederivatportféljen uppkommer bland annat som en

effekt av forandrade marknadsréntor samt till féljd av
aterstaende 6ptid. Orealiserade vardeforandringar paverkar
koncernens resultat fore skatt men inte kassaflodet eller
férvaltningsresuitatet.
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NOT 1M SKATTER
Koncernen
Aktuell skatt 2018-07-01 2017-11-23
2018-12-31 2018-06-30
Aktuell skatt pé arets resultat -789 -70
Summa -789 -70

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt hanférlig till -333 1888
outnyttjat underskotts-avdrag

Uppskjuten skatt hanférlig till -1929 -7190
temporéra skillnader*

Summa -2262 <5302

“Temporéra skillnader &r hanférliga till skilinaden mellan
fastigheternas redovisade och skattemdssiga vérde.

Moderbolaget

Aktuell skatt 2018-07-01  2017-11-23

2018-12-31 2018-06-30

Aktueli skatt pa arets resultat - -

Summa - -
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt hanférlig till -333 1888

outnyttjat underskotts-avdrag

Uppskjuten skatt hanférlig till - -
tempordéra skillnader™
Summa -333 1888

inkomstskatt berdknas med 22 % pa &rets skattemissiga
resultat. Nedan presenteras en avstdmning mellan redovisat
resultat och &rets skattekostnad.

Avstimning arets skattekostnad

Koncernen

2018-07-01 2017-11-23
2018-12-31 2018-06-30

Resultat fore skatt 16 418 38273
Arets skattekostnad -3 051 -5372
Skatt enligt svensk skattesats (22%) -3612 -8 420
Skilinad i utlandska skattesatser 145 765
Skatteeffekt av e] skattepliktiga 433 -
intékter

Skatteeffekt av ej avdragsgilla -28 24
kostnader

Ej aktiverat underskottsavdrag -5 2127
Skatteeffekt av 4ndrad skattesats 9 -
Ovriga justeringar 6 180

Summa -3 051 -5 372

Avstimning drets skattekostnad

Moderbolaget
2018-07-01  2017-11-23

2018-12-31 2018-06-30

Resuitat fore skatt 1556 1108
Arets skattekostnad -333 1888
Skatt enligt svensk skattesats (22%) -343 -243
Skatteeffekt av ndrad skattesats 10 -
Ej aktiverat underskottsavdrag B 2124
Ovriga justeringar - 7
Summa -333 1888

Uppskjutna skattefordringar avseende skattemdssiga
underskottsavdrag redovisas i den utstriackning som det
&r sannolikt att de kommer att utnyttjas mot framtida
skattepliktiga resultat.

Skatt redovisad direkt mot eget kapital

Moderbolaget
2018-07-01 2017-11-23

2018-12-31 2018-06-30
Emissionskostnad - 2702
Summa - 2702

Moderbolaget
2018-07-01  2017-11-23

2018-12-31 2018-06-30
Emissionskostnad - 2702
Summa - 2702

NOT 12 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen dger 132 fastigheter, vilka redovisas till verkligt
virde. Koncernen redovisar férvaltningsfastigheterna till
verkligt varde. Verkligt varde baseras pa marknadsvarderingar.
Fastigheten vérderas per balansdagen av en extern och
oberoende vérderare. Varderingen vid bokslutsdatum 31
december 2018 baseras pa marknadsvardering utford av det
oberoende och valrenommerade vérderingsinstitutet Newsec.

Koncernen
2018-07-01 2017-11-23
2018-12-31 2018-06-30
Ingdende vérde 767 879 -
Forvarv 45314 736 996
Orealiserade vardefoéréandringar 1995 30275
Ny-, till- och ombyggnation 1276 608
Ovrigt 14 -
Summa 816 478 767 879
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Virderingsantaganden

Vid véardering till verkligt varde anvands en kassaflddeskatkyl
vilken bygger pa en nuvardesberékning av framtida
kassafléden. Kalkylperioden utgér 10 ar och under
kalkylperioden utgdrs intdkterna av avtalade hyresnivéer

fram till avtalstiden upphér. Fér perioden dérefter berdknas
hyresintakterna till den bedémda marknadshyra som géller
idag. Drift- och underhéliskostnader har beddmts utifran
bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till fastighetens
skick och alder, Kostnaderna bedéms 6ka i takt med inflationen
p& 1-2 % beroende pé ar. Investeringar har bedémts utifran det
behov som féreligger.

Fastighetsskatten beddms utifrén senaste taxeringsvarden.
Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och bedéms
utifrén fastighetens lage och skick. Kalkylranta och
direktavkastningskrav &r baserat pd externvérderares
erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens
forrantningskrav.

2018-12-31  2018-06-30
Langsiktig inflation, % 20 2,0
Genomsnittlig kalkylranta, % 76 75
Genomsnittligt 58 6,5
direktavkastningskrav, %
Genomsnittlig langsiktig vakans, 50 75
%
Kénslighetsanalys Antagande Snitt (TEUR)

Viarderingsparametrar

Hyresintékter +/-10 % 68,930/ -69,240
Direktavkastningskrav +/- 0,25 % -35,650 / 39,810
Léngsiktig vakansgrad +-2% -14,430 / 14,510

NOT 13 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Koncernen
2018-12-31 2018-06-30
Momsfordran 1578 1974
Ovrigt £74 114
Summa 2052 3088
Moderbolaget
2018-12-31 2018-06-30
Momsfordran 28 417
Ovrigt - 3
Summa 28 420
NOT 14 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen
2018-12-31 2018-06-30
Forutbetalda kostnader 880 1452
Summa 880 1452
Moderbolaget
2018-12-31 2018-06-30
Upplupna ranteintakter 561 -
Forutbetalda kostnader 46 281
Summa 607 281
NOT 15 LIKVIDA MEDEL
Koncernen
2018-12-31 2018-06-30
Kassa och bank 25542 17 408
Summa 25542 17 408
Moderbolaget
2018-12-31 2018-06-30
Kassa och bank 6795 757
Summa 6795 757

Likvida medel bestar av tillgodohavanden pa bankkontot.



NOT 16 EGET KAPITAL

Aktiekapital

Samtliga aktier r av samma aktieslag, &r fullt betalda och
beréattigar till en rost. inga aktier &r reserverade for dverldtelse
enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier vid utgédngen
uppgar till 31100 000 stycken med ett kvotvérde av 0,01 EUR
per aktie.

Resultat per aktie

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

2018-07-01 2017-11-23
2018-12-31 2018-06-30
Resultat hanforligt till 13 366 32901
moderbolagets aktiedgare,
TEUR
Genomsnittligt antal aktier, 31100 31100
tusental
Resultat per aktie, EUR™ 04 11

*Vid berdkningen har det inte funnits ndgon utspadningseffekt.

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital, det vill séga det belopp som finns tillgangligt
for utdelning till aktiedgarna, utgors av allt eget kapital

med undantag fér aktickapitalet. Ovrigt tillskjutet kapital &r
hanforligt till tidigare genomftrd nyemission i samband med
forvarv av fastigheterna.

NOT 17 UPPLANING
Koncernen

2018-12-31 2018-06-30
Langfristig skuld till kreditinstitut 488 912 443029
Upplaggningsavgift -2 780 -3022
Summa 486132 440 007

Moderbolaget

2018-12-31 2018-06-30
Léngfristig skuld till kreditinstitut 135 000 135 000
Uppldggningsavgift -1644 -1999
Summa 133356 133 001

NOT 18 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Koncernen
2018-12-31 2018-06-30
Momsskuld 3469 3160
Avrdkning investerare 12 440 -
Ovrigt 4 558
Summa 15913 3718
Moderbolaget
2018-12-31 2018-06-30
Avrékning investerare 12 440 -
Ovrigt 4 o7
Summa 12 444 27

NOT 19 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen
2018-12-31 2018-06-30
Forskottsbetalda hyror 377 223
Upplupen ranta 2649 2 006
Ovrigt 1493 1934
Summa 4519 4163
Moderbolaget
2018-12-31 2018-06-30
Upplupen rénta 549 517
Ovrigt 165 128
Summa 714 645
NOT 20 ANDELARIDOTTERBOLAG
Moderbolaget
2018-12-31 2018-06-30
Forvarv av dotterbolag 6 6
Aktiesgartillskott 128 444 128 444
Utgdende anskaffningsvirde 128 450 128 450
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Frén 27 december 2017 &r endast Cibus Sweden Real Estate
AB direktagt av Cibus Nordic Real Estate AB (publ), se

nedan. Ovriga koncernbolag ags av Cibus Sweden Real
Estate AB direkt eller indirekt av dess dotterbolag. Dessa
dotterbolag redovisas ej i moderbolagets arsredovisning dé
inget av dotterbolagen &r av vdsentlig storlek. information om
dotterbolagen framgér emellertid av respektive dotterbolags
&rsredovisning. Angiven kapitalandel inkluderar dven andra
koncernbolags andelar. Totalt finns i koncernen 131 aktiebolag
varav 20 av bolagen &r deldgda dotterbolag.

Dotterbolag Kapital- Rstritts- Bokfért Eget
andel,% andel, % virde kapital
Cibus Sweden
Real Estate 100 100 128 450 128 450
AB
Summa 100 100 128450 128 450
Dotterbolag Org. Nr Siite
Cibus Sweden Real 559121-3284 Stockholm
Estate AB
NOT 21 STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER
Koncernen
2018-12-31 2018-06-30
Kontopant fér likvida medel - 10
Fastighetsinteckningar 557 369 558 941
Summa 557 369 558 951
Eventual-forpliktelser Inga Inga
Moderbolaget
2018-12-31 2018-06-30
Kontopant fér likvida medel 5 5
Fastighetsinteckningar - -
Summa 5 5
Eventual-férpliktelser inga Inga

NOT 22 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner mellan bolaget och dess dotterbolag, vitka &r
nérstdende till bolaget, har eliminerats vid konsolideringen och
upplysningar om dessa transaktioner dmnas darfor inte i denna
not. Upplysningar om transaktioner mellan koncernen och
ovriga narstaende presenteras nedan.

Inkdp av tjdnster
Koncernen

2018-07-01 2017-11-23

2018-12-31 2018-06-30
Pareto Securities AB - 13272
Pareto Business Management AB - 324
Sirius Asset Management Oy 848 532
Summa 848 14128
Inkop av tjanster

Moderbolaget

2018-07-01 2017-11-23

2018-12-31 2018-06-30
Pareto Securities AB - 13272
Pareto Business Management AB - 324
Sirius Asset Management Oy - -
Summa - 13596

Cibus har ingatt avtal med Sirius Retail Asset Management
avseende fdrvaltningen av fastighetsportftlien, vars
moderbolag Sirius Capital Partners dger 500 000 aktier i
Cibus och vars majoritetsdgare &r styrelseledamoten Patrick
Gylling. Enligt detta avtal uppdragas Sirius att férvalta de
fastighetsdgande dotterbolagen i koncernen genom att driva
fastighetsutvecklingsfragor och hantera tillaggsférvary samt
ha en regelbunden dialog med den tekniska och ekonomiska
forvaltaren. Arvodet till Sirius uppgick till 848 TEUR under
perioden. Pareto Securites AB som ocksa ar moderbolag till
Pareto Business Management AB &ger inte léngre ngra aktier
och anses darfor inte [&ngre vara nérstdende.
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NOT 23 DEFINITIONER
Resultat per aktie

Arets resultat dividerat med genomsnittligt antal utestiende
aktier

Justerat EPRA NAV/aktie

Redovisat eget kapital med &terlaggning av derivat, uppskjuten
skatt och €j utbetald utdelning i relation till antal utestdende
aktier

Beldningsgrad, seniorskuld

Skulder till seniorlangivare dividerat med fastighsternas
marknadsvérde

Belaningsgrad, nettoskuld

Skulder till kreditinstitut minskat med likvida medel dividerat
med fastigheternas marknadsvérde

Réntetickningsgrad

Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella
intdkter dividerat med finansiella kostnader

Soliditet

Justerat eget kapital dividerat med balansomslutningen
Skuldsittningsgrad

Totala skulder dividerat med eget kapital
Overskottsgrad

Driftnetto i férhéllande till hyresintékter

Ekonomisk uthyrningsgrad

Berdknas hyresintakter i forhallande tili hyresvarde

NOT 24 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Den 11 februari 2019 meddelade bolaget att Sverker Kéllgarden
anstéllts som VD. Han tilitrdder i mars 2019. Sverker har l[ang
erfarenhet fran fastighetsbranschen, senast som VD for
ByggPartner. Under Sverkers ledning noterades ByggPartner
pé Nasdaq First North. innan ByggPartner har Sverker haft
seniora positioner pd bdde NCC och Hufvudstaden, dér han
bland annat var VD fér AB Nordiska Kompaniet (NK) i sju ar.

Under hosten refinansierades det forsta av Cibus tre
seniorldnefastigheter och nu i februari 2019 har bolaget
omférhandlat det andra seniorldnet. Refinansieringen har

en positiv effekt p& bolagets framtida kassafléden. Den nya
lanefaciliteten har en lagre marginal och en léngre maturitet &n
tidigare.

Lanet har dven en facilitet som méjliggér ytterligare forvéry,
vilka sannolikt kommer att genomforas under varen.

Cibus sélde i december en mindre fastighet och f6rvarvade i
februari en fastighet i motsvarande storlek uthyrd till Kesko.
Ingen av dessa har materiell inverkan pé bolaget eller dess
kassafiode.

NOT 25 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Infér drsstdmman den 11 april 2019 foreslar styrelsen en
utdelning om 0,84 (0,80) EUR per aktie, vitket innebér totalt 26
124 TEUR (24 880). Utbetalning av utdelningen féreslds ske vid
fyra tidpunkter under aret med fyra delbetalningar som féreslas
6ka varje kvartal.

Detta innebdr att den forsta delbetalningen foreslas bli 0,2062
EUR per aktie, den andra 0,2087 EUR per aktie, den tredje
0,213 EUR per aktie respektive 0,2138 EUR per aktie vid det
fidrde tillfallet. Det innebér séledes att det kommer utbetalas

6 344 TEUR, 6 469 TEUR, 6 593 TEUR och 6 718 TEUR vid
respektive utbetalningstillfalle. Avstdmningsdagar for betalning
av utdelningen foreslas bli den 20 juni 2019, 23 september

2019 och 18 december 2019 och 24 mars 2020. Med férvantade
utbetalningsdagar den 28 juni 2019, 30 september 2019, 30
december 2019 och 31 mars 2020,



ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE
Arsredovisningen faststélldes av styrelsen ach godkéndes for offentliggérande den 7 mars 2019,

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsakrar att koncernredovisningen respektive drsredovisningen har uppréttats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och moderbolagets stalining och resultat samt att férvaltningsberéttelsen ger en rattvisande éversikt dver koncernens och
moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de
féretag som ingdr i koncernen star infor.

Stockholm den 7 mars 2019

Patrick Gylling

Syrelseordférande

----------------- > —=
Elisabeth Norman | ohap onas Ahlblad
Styrelseledamot Styletseledamot Styrelseledamot och tillférordnad VD

Var revisionsberattelse har avgivits den 7 mars 2019
Deloitte AB

Malin Liining

Auktoriserad revisor




Deloitte.

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Cibus Nordic Real Estate AB (publ)

organisationsnummer 559135-0599

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av 8rsredovisningen och
koncernredovisningen for Cibus Nordic Real Estate AB
(publ) for rakenskapsaret 2018-07-01 - 2018-12-31,
Bolagets &rsredovisning och koncernredovisning ingdr
pa sidorna 38 - 71 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats
i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av
moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och
kassaflde for dret enligt 8rsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rdttvisande bild av koncernens finansiella
stélining per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for dret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
s8som de antagits av EU, och 8rsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen &r férenlig med
8rsredovisningens och koncernredovisningens évriga
delar.

Vi tillstyrker d&rfor att bolagsst&mman faststéller
resultatrékningen och balansrakningen fér
moderbolaget och koncernen.

Grund fér 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 inhdmtat ar
tillréickliga och &ndama3lsenliga som grund for véra
uttalanden.

Annan information &n 8rsredovisningen och
koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for den andra informationen. Den andra
informationen bestar av sidorna 1 - 37 men Innefattar
inte Srsredovisningen, koncernredovisningen och var
revisionsberéttelse avseende dessa.

VAart uttalande avseende &rsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gér inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

I samband med var revision av rsredovisningen och

koncernredovisningen &r det vart ansvar att lisa den
information som identifieras ovan och éverviaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgéng beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt
inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehélla vésentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehdller en vésentlig felaktighet, &r vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrg/sens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att drsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en
rattvisande bild enligt 8rsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS s8som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedémer &r nédvéndig for att uppratta en
8rsredovisning och koncernredovisning som inte
innehéller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller p3 fel.

Vid uppréttandet av 8rsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéllande direktéren fér bedémningen av bolagets
och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten,
De upplyser, nar s8 &r tillampligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsitta verksamheten
och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktéren avser att
likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppn8 en rimlig grad av sékerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte inneh&ller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pé fel, och att Idmna en revisionsberéttelse som
inneh3ller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog
grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vésentlig
felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan
uppsta pé grund av oegentligheter eller fel och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas pdverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i 8rsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi
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professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instélining under hela revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i rsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifrén dessa
risker och inh&mtar revisionsbevis som ar
tillrdckliga och andamalsenliga for att utgdra en
grund for vara uttalanden. Risken fér att inte
upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre én for en vasentlig
felaktighet som beror pé fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidoséttande 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 granskningsatgérder som &r
|&dmpliga med hdnsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten
i styrelsens och verkstéllande direkt&rens
uppskattningar i redovisningen och tillhtrande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstallande direktéren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen, Vi
drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser s§dana
hindelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i
drsredovisningen och koncernredovisningen om
den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sidana
upplysningar ar otiliréckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen,
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida héndelser
eller férhdllanden géra att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvdrderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen och
koncernredovisningen terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pé ett satt som
ger en réttvisande bild.

« inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande
av koncernrevisionen, Vi dr ensamt ansvariga fér
véra uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat
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revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi méste ocksd informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av 8rsredovisningen och
koncernredovisningen har vi &ven utfért en revision av
styrelsens och verkstéllande direktrens forvaltning for
Cibus Nordic Real Estate AB (publ) for rikenskapséret
2018-07-01 - 2018-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten
enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktdren
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
férhallande 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 inhdmtat &r
tillrackliga och andamélsenitiga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad s3 att
bokfdringen, medelsfarvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstéllande direktéren ska
skéta den I16pande foérvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
8tgarder som &r nédvéndiga for att bolagets bokforing
ska fullgbras i dverensstémmelse med lag och for att
medelsfdrvaltningen ska skotas pé ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
s&kerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot
eller verkstillande direktdren i ndgot vésentligt
avseende:
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o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till
ndgon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sdkerhet bedéma om forslaget &r forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av s@kerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av foérvaltningen och
férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig frémst pd revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pd v8r professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi
fokuserar granskningen pa sddana 8tgarder, omraden
och forhillanden som &r vésentliga for verksamheten
och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra férhdllanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen fér detta for att kunna bedéma om
forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 7 mars 2019
Deloitte AB
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