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8 Delarsrapport

1 JANUARI 2025 - 30 SEPTEMBER 2025

Converting food into yield

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




Perioden i korthet

1 JANUARI 2025 - 30 SEPTEMBER 2025

(jamfort med Q3 2024)

Q325

Hyresintakter uppgick till 42,0 MEUR (30,4).
Driftnettot uppgick till 40,2 MEUR (29,2).

Forvaltningsresultatet uppgick till 21,8 MEUR (13,2).
Forvaltningsresultatet exklusive valutakurseffekt uppgick till
21,8 MEUR.

Periodens resultat uppgick till 19,4 MEUR (-5,6) vilket motsvarar
0,23 EUR (-0,11) per aktie.

Orealiserade vardeforandringar ingar i resultatet och uppgick
till -2,9 MEUR (-6,4) pa fastigheter och 3,4 MEUR (-13,0) pa
rantederivat.

Vasentliga hdandelser under perioden

Cibus meddelade den 8 juli att bolaget férvarvat sex fastigheter i Finland
till ett underliggande fastighetsvarde om 61,4 MEUR. Fem av fastigheterna,
med ett underliggande fastighetsvarde om 216 MEUR, férvarvades fran
Tokmanni genom en sale-and-leaseback-affar med 10-ariga hyresavtal. Den
sjatte fastigheten &r en Prisma-stormarknad i Helsingforsregionen med

ett underliggande fastighetsvarde om 39,8 MEUR. Fastigheten ar under
uppférande och beraknas vara fardigstalld under tredje kvartalet 2026.
Den 16 juli meddelade Cibus att bolaget forvarvat tio fastigheter i
Sverige, Danmark och Belgien genom fyra separata transaktioner till ett
underliggande fastighetsvarde om 36,5 MEUR. Under kvartalet har en
hyresgast utnyttjat sin forkopsratt for en av de sju danska fastigheterna,
vilken darmed utgick ur affaren.

Cibus meddelade den 23 juli att bolaget har uppdaterat sitt
MTN-program och offentliggjort ett nytt grundprospekt. MTN-
programmet har en ram om 500 MEUR (eller motsvarande i SEK,

NOK eller DKK) och uppdateras arligen. Det nya grundprospektet har
godkants av Finansinspektionen och finns tillgdngligt pa Cibus och
Finansinspektionens webbplatser.

Cibus meddelade den 30 september att bolaget tecknat avtal om att
forvarva 12 dagligvarubutiker i Nordnorge for cirka 40,3 MEUR. Portféljen
har 100 % uthyrningsgrad och en genomsnittlig dterstaende avtalstid

pa 7,7 ar. Huvudhyresgéaster ar REMA 1000, Kiwi, Spar och Bunnpris.
Tilltrade sker i tva steg under hosten 2025.

Cibus meddelade den 30 september att bolaget har 6ppnat ett
kontor i Danmark och utsett Anders Vibe Andreasen till Head of
Asset Management for Cibus Danmark. Anders tilltrédde tjansten
den 1 september 2025.

Nyckeltal' MEUR, om inget annat anges

Hyresintakter

Driftnetto

Forvaltningsresultat

Orealiserade vardeférandringar fastigheter
Periodens resultat

Marknadsvarde forvaltningsfastigheter
EPRA NRV per aktie, EUR

Antal fastigheter med solpaneler
Driftnetto, aktuell intjaningsférmaga
Belaningsgrad nettoskuld, %

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

For redogorelse av alternativa nyckeltal och definitioner se sida 41-42.

(jamfort med januari - september 2024)

Jan-sep
2025

Hyresintéakter uppgick till 122,4 MEUR (91,4).
Driftnettot uppgick till 1159 MEUR (87,8).

Forvaltningsresultatet uppgick till 79.3 MEUR (35,8). |
forvaltningsresultatet ingar en intékt av engangskaraktar om

20,5 MEUR avseende negativ goodwill i samband med forvarvet

av Forum Estates samt kostnader av engangskaraktar och
valutakurseffekt om -1,3 MEUR. Forvaltningsresultatet exklusive poster
av engangskaraktar samt valutakurseffekt uppgick till 60,1 MEUR.

Periodens resultat uppgick till 64,1 MEUR (-7,3) vilket motsvarar
0,81 EUR (-0,16) per aktie.

Orealiserade vardeforandringar ingar i resultatet och uppgick till
-75 MEUR (-37,0) pa fastigheter och -4,6 MEUR (-9,4) pa rantederivat.

EPRA NRV uppgick till 1056,1 MEUR (749/1) vilket motsvarar 12,9 EUR
(11,9) per aktie.

Vasentliga handelser efter perioden

Cibus meddelade den 10 oktober att bolaget har emitterat en andra
tranch av seniora icke sakerstéllda grona obligationer om 20 MEUR,
under lannummer 108, inom ramen for sitt MTN-program. Obligationerna
forfaller i januari 2029 och emitterades till 101,228 procent av nominellt
belopp med en rorlig rénta om 3 manaders EURIBOR + 210 baspunkter.
Cibus avser att ansoka om notering av obligationerna pa Nasdaq
Stockholms lista for hallbara obligationer. Den 13 oktober gjordes
ytterligare en utdkning av obligationen med 10 MEUR till samma
marginal. Det totala utestdende nominella beloppet for obligationen
uppgar till 80 MEUR efter emissionerna.

Cibus meddelade den 20 oktober att bolaget den 15 oktober 2025

har férvarvat aterstaende 69,35 procent av aktierna i det belgiska
fastighetsbolaget One+ NV fran TS33 BV, och darmed blivit ensam
dgare. | samband med detta har Cibus och TS33 aven etablerat

ett nytt 50/50 joint venture, Two+ NV, med fokus pa nybyggda
dagligvaruankrade fastigheter i Belgien. Genom forvarvet av One+ tillfors
Cibus fem handelsfastigheter med ett underliggande fastighetsvarde
om 38,6 MEUR. Det nybildade joint venture-bolaget Two+ sakerstaller
ett fortsatt strategiskt partnerskap med TS33. Cibus erhaller forkopsratt
pa samtliga framtida detaljhandelsprojekt fran TS33 i Belgien, vilket ger
tillgang till en nationell pipeline av dagligvarubutiker.

Utdelning

For tolvmanadersperioden som inleddes efter arsstdmman 2025
beslutades att utdelningen skall vara sammanlagt 0,90 EUR per
aktie, fordelat pa tolv manadsvisa utdelningar. Fullstandigt beslut
med manatliga belopp och avstdmningsdagar aterfinns pa www.
cibusrealestate.com/se/investerare/aktien/utdelningskalender/

Q32025 Q3 2024 Jan-sep 2025 Jan-sep 2024
42,0 30,4 122,4 91,4
40,2 29,2 159 878
21,8 13,2 79,3 35,8

2,9 -6,4 -75 -370
194 -56 64,1 -73
2 492 1764 2 492 1764
12,9 1,9 12,9 1,9
76 49 76 49
165,0 151 165,0 15,1
56,1 54,6 56,1 54,6
10,7 93 10,7 93
9,7 90 97 90
2,4 2,2 2,4 2,2



PERIODEN | KORTHET

Detta ar Cibus

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

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

Fastighetens driftnetto per ankarhyresgast

Kesko
Tokmanni
Coop Sverige
S-gruppen
Rema 1000

Lidl

Jumbo

Dagrofa

Salling

Coop Danmark
Carrefour
Ahold Delhaize
Spar Colruyt
Norgesgruppen
Axfood

ICA

Ovrig dagligvaruhandel
Ovrig handel

Norge

3% 71 M€

Andel driftnetto Q3 Fastighetsvarde

Finland

23 30 200 kvm o,
Fastigheter Total yta 50 /° 1 207 M€
Andel driftnetto Q3 Fastighetsvarde
266 716 200 kvm
Fastigheter Total yta
Nederlénderna
o Sverige
5% 120 M€ g
Andel driftnetto Q3 Fastighetsvard & o
ndel driftnetto Q3 Fastighetsvarde 12 A) 296 M€
18 42 500 kvm Andel driftnetto Q3 Fastighetsvarde
Fastigheter Total yta Danmark
= 134 183 000 kvm
° .
15 /o 407 M€ Fastigheter Total yta
Belgien Andel driftnetto Q3 Fastighetsvarde
o, 74 125 500 kvm
15 A 382 M€ Fastigheter Total yta
Andel driftnetto Q3 Fastighetsvarde
127 231500 kvm
Fastigheter Total yta Luxemburg

o,
0,2 % 9 M€
Andel driftnetto Q3 Fastighetsvarde
@ Fastigheter tilltradda under Q3 2025

@ Fastigheter som tilltrdds under Q4 2025 1 3500 kvm
Fastighet Total yta



KOMMENTAR FRAN VD

Fortsatt leverans av
intjaningshojande
affarer,
organisatoriska
forbattringar och
stabilt resultat.

"Jag ar stolt over den pan-europeiska
specialistplattformen vi gemensamt bygger
och den stabila avkastningen vi levererar”

— Christian Fredrixon, VD

Det jag tycker ni skall ta med er av arets tredje kvartal ar:

1) Fortsatt 6kning av intjaningsférmaga.
Ytterligare ett stabilt kvartal dar intjaningsformagan fortsatter att
stiga i jamn takt och steg for nionde kvartalet i rad och uppgar nu
till 1,07 EUR per aktie. Okningen i Q3 beror framférallt pa forvarv
och lagre rantekostnader.

2) Nytt eget kapital har satts i arbete.
Vi har annonserat att vi har sysselsatt den miljard SEK i eget
kapital som vi reste i juni 2025 pa ett satt som 6kar intjaningen per
aktie. Vi har genomfort forvarv pa marknaden, aterkopt efterstalld
skuld samt kopt fastigheter ur ett deldgt bolag i Belgien pa
attraktiva villkor. Vi ser fortsatt intressanta tillvaxtmaojligheter i alla
vara marknader i vart dagligvarusegment.

3) Intjaningsférmagan per aktie har stigit med 18 % sedan mitten
pa 2023.
Sedan vi aterstartade var tillvaxtresa i Q2 2024 har vi
offentliggjort forvarv av 234 fastigheter i 7 lander till ett samlat
forvarvsvarde om 943 MEUR. Det viktigaste i var tillvaxtresa ar
att intjaningsférmagan per aktie har 6kat med 18 % eller 0,16 EUR
per aktie sedan mitten pa 2023. Detta visar pa bolagets formaga
att vaxa med 6kad intjaningsférmaga samtidigt som vi skapar
diversifiering, mer attraktivitet pa kapital- och bankmarknaderna
samt annu starkare relationer med vara hyresgaster och de
marknader vi verkar i.

4)

5)

6)

Tillvaxt i Norge.

Det ar gladjande att se att vi kan gora intjaningshojande affarer
dven i Norge dar det pa senare ar varit svart att vaxa pa ett
l6nsamt satt. Norge ar en av vara minsta geografiska marknader
och genom vart portfoljférvarv i Norge 6kar vart portfoljvarde med
60 % i landet.

Vi har startat vart forsta kontor i Danmark.

Outsourcing av asset management i Norden fungerar bra. Det
danska kontoret ar en del av vart arbete for att skapa en annu
mer kostnadseffektiv organisation och komma &nnu narmare vara
viktiga hyresgéster.

Genomshnittsrantan under 4,0 %.

Pa finansieringssidan har vi fortsatt att refinansiera banklan

till lagre marginaler och kan nu visa att var genomsnittliga
bankmarginal sjunkit till 1,4 %, vilket ar den lagsta nagonsin. Var
genomsnittsranta i koncernen har sjunkit ytterligare och ar 3,9 %,
att jamféra med var direktavkastning pa fastighetsportféljen pa
6,4 %.



KOMMENTAR FRAN VD

Stabilitet, tillvaxt och nya méjligheter i en foranderlig
omvarld

Det &r med stolthet jag summerar den senaste perioden for Cibus. Vi
har fortsatt att leverera pa var strategi att skapa stabila kassafloden
och langsiktig vardetillvdxt genom investeringar i dagligvarufastigheter.
Under tredje kvartalet 2025 har vi tagit ytterligare steg som starker var
position som en ledande aktér i Europa.

Kvartalet

Vi levererar ytterligare ett bra kvartal som visar pa stabil
underliggande verksamhet som kryddas med forvarv och lagre
rantekostnader.

Fran andra kvartalet till tredje kvartalet 2025 6kade hyresintékterna
med 1,7 %, driftnettot 6kade med 2,8 %. Forvaltningsresultatet
exklusive engangsposter steg med 9 % till 21,8 MEUR, vilket
motsvarar ett férvaltningsresultat pa 0,27 EUR per aktie. EPRA NRV
per aktie steg med 0,1 EUR per aktie jdmfort med andra kvartalet.
Uthyrningsgraden 6kade med 0,8 %-enheter under kvartalet till 96,1 %.

Intjaningshojande forvarv

Under kvartalet annonserade vi férvarv om totalt 134 MEUR i fem
lander. Efter kvartalets slut har vi forvarvat aterstaende cirka 70
procent av JV:t One+, som dger nyutvecklade dagligvarubutiker i
Belgien. Vi har aven ingatt avtal om ett nytt joint venture, JV:t Two+,
dar vi inleder ett nytt samarbete med samma utvecklare — denna gang
med ett annu tydligare fokus pa dagligvarufastigheter.

Vi har fortsatt att trimma var pan-europeiska portfélj genom att sélja
icke-dagligvarufastigheter.

Véarderingar

Vi externvarderar samtliga fastigheter varje kvartal, och under
perioden har varderarnas direktavkastningskrav sjunkit i vara
marknader, vilket lett till stigande fastighetsvarden i samtliga lander
utom Finland. Fastighetsvardet i Finland har sjunkit till foljd av
varderarnas andrade uthyrningsantaganden. Denna nedgang ar stérre
an vardeuppgangen i 6vriga delar av portféljen.

Generellt ser vi rantesankningar fran ECB, Norges Bank och
Riksbanken samt ett allt storre nationellt och internationellt intresse
och allt fler investerarkategorier intresserar sig for vart segment.

Var direktavkastning har sjunkit till 6,4 % fran 6,5 %.

Finansiering

Med en genomsnittlig ranta som sjunker till 3,9 %, en
rantetackningsgrad som stiger till 2,4 ggr, genomsnittlig bankmarginal
som sjunker till 1,4 %, en rante- respektive kapitalbindningstid om 2,8
ar respektive 2,3 ar och en framatblickande skuldkvot om 9,7 ggr s
har vi en stabil finansiell grund att bygga bolaget vidare pa.

Efter kvartalet tog vi marknadstillféllet i akt att emittera 30 MEUR
av 3,3-ariga obligationer till den lagsta obligationsmarginalen Cibus
erhallit.

Vi anvander réantetak som en del av var rantesakring och detta ger oss
fordelen av en positiv asymmetrisk effekt nar rantorna ror pa sig - vi ar
skyddade mot ranteuppgang men om basrantorna sjunker med

1 %-enhet sa minskar vara réntekostnader, allt annat lika, med 4,0 MEUR
per ar.

Uthyrningsarbete

Precis som tidigare kvartal sa ar det bland vara icke-
dagligvaruhyresgaster som det ofta ror pa sig. Vi har varit aktiva med
uthyrningsarbetet och har hyrt ut mindre vakanser och pa ett par
platser hyrt ut t.ex. lagpris- och apotekslokaler till nya hyresgéster
inom samma segment.

Dagligvarumarknaden

Dagligvaruhandeln star stark som en stabil och icke-cyklisk sektor,
med underliggande stabila men laga marginaler hos stora och
effektiva kedjor med finansiell uthallighet. Konsumenter haller hart

i pldanboken vilket méarks framférallt inom sallanképshandel och
manifesterar sig i livsmedelshandeln genom att pris fortsatter att
vara i fokus for konsumenten. Matinflationen &r hogre an allman KPI i
alla vara marknader. De flesta livsmedelsaktorer vill fortsatta att véxa
- bade for att vinna den lokala marknaden men ocksa for att vinna
stordriftsférdelar pa kedjeniva.

Matpriser ar i fokus i alla vara marknader. Utover 6vriga finanspolitiska
satsningar har regeringen i Sverige aviserat en temporar halvering av
matmomsen fran 12 % till 6 % med start i april 2026. Detta ar en atgard
som kan gynna konsumenterna och pa sikt 6ka matvolymerna — nagot
som stéarker vara hyresgaster.

| marknaden for dagligvarufastigheter ser vi 6kad men halsosam
konkurrens i flera marknader. Nya aktérer kdnner sig manade till
segmentet, exemplifierat i Sverige genom noterade NP3:s kop av
en portfolj fran Coop Mitt och i Finland fran svenska bolag som gar
dver Ostersjon, exemplifierat genom Balders och Prisma Properties
respektive kop i Finland.

Trenden att utveckla livsmedelsbutiker till viktigare noder fér nationell
beredskap som vi tidigare sett i Finland fortsatter nu i Danmark

och Norge dar Salling respektive Norgesgruppen har sagt att de i
samarbete med myndigheter starker upp 50 respektive 100 butiker
for att kunna fungera en tid utan strém, betalningsfunktioner eller
varuforsorjning.

Organisation

| Benelux har vi full intern férvaltning medan vi i Norden utfér delar

av var forvaltning genom vara outsourcing partners. | takt med

att portfoljen véxer i respektive land sa ar det naturligt att 6ka
forvaltningen med egna medarbetare inom vissa roller. Under kvartalet
har vi 6ppnat kontor i Danmark med en férvaltningschef.

Vi har under kvartalet aven valkomnat var nya Hallbarhetschef samt
adderat en Investment Manager till vart investeringsteam for att
ytterligare kunna leverera pa de affarsmojligheter vi ser framat.

Framtidsutsikter

Vi gar in nasta kvartal med en vaxande portfélj och en tydlig strategi.
Jag ar stolt 6ver den pan-europeiska specialistplattformen vi
gemensamt bygger och den stabila avkastningen vi levererar. Var
plattform ger oss mojlighet att fortsatta véxa i Norden och Benelux,
samtidigt som vi utvarderar nya marknader i Kontinentaleuropa. Med
ett fortsatt fokus pa stabila kassafloden, hallbarhet och langsiktigt
vardeskapande per aktie ser vi fram emot att leverera pa vart l6fte:
"Converting Food into Yield”.

Tack till vara aktiedgare, hyresgaster, finansiarer och medarbetare for
ert fértroende och engagemang.

Stockholm 4 november 2025

Christian Fredrixon



STRATEGISK INRIKTNING

Affarsidé, mal och utdelning

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

Affarsidé

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

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

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

Fastigheter inom dagligvaruhandeln har i allménhet tva

huvudsakliga kdnnetecken som skiljer dem fran de flesta andra
typer av handelsfastigheter. Dessa kdnnetecken éar foljande:

— Verksamhetens konjunkturoberoende natur samt
langsiktigheten i butikslaget

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

Mal

Cibus har tva finansiella mal. Dessa éar foljande:

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

— Att nettobelaningsgraden skall ligga mellan 55 - 65 %.

Utdelningsmalet ar satt for att aterspegla bolagets starka

kassaflode och for att ge aktiedgarna en stabil och férutsagbar
direktavkastning.

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

Intjaningsférmaga forvaltningsresultat och utdelning per aktie*

M Intjaningsférmaga per aktie* Utdelning per aktie

1.3
1.1 I I
0.9 I I I I I
0.7
0.5
Q2Q3Q4 Q1020304 Q1Q2Q3Q4 Q1020304
2018 2019 2020 2021

Q1Q2Q3Q4 Q1Q2Q3Q4
2022 2023

Q1Q2Q3Q4
2024

Q1Q2Q3
2025

*Intjaningsformaga forvaltningsresultat exkl ej kassapaverkande poster. Se sid 8 for definition.

Utdelningspolicy

Bolaget gér manadsvisa utdelningar och utdelningen skall 6ka 6ver tid.
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VERKSAMHET

Intjaningsférmaga

Den aktuella intjdningsférmagan presenteras harmed baserad pa den
fastighetsportfolj som Cibus dgde per 1 oktober 2025 f6r de kommande tolv manaderna.

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

Aktuell intjaningsférmaga

Belopp i MEUR 1okt 1jan 1apr 1jul 1 okt**** Forandring

2024 2025 2025 2025 2025 (1 0kt 2025 -
1okt 2024)

Hyresintakter 1229 130,3 165,7 1654 174,2

Fastighetskostnader -78 -8,0 94 -91 -92

Driftnetto 1151 122,3 156,3 156,3 165,0 +43%

Administrationskostnader -86 -98 -135 -137 -14,3

Finansnetto* -50,4 -50,6 -64,5 -63,0 -63,9

Resultat fran intresseféretag** - - 0,3 0,3 -

Forvaltningsresultat 56,1 61,9 78,6 79,9 86,9

Kostnader hybridobligation -2,5 2,3 2,2 211 -2,0

Forvaltningsresultat plus kostnader hybridobligation 53,7 59,6 76,4 77,8 84,9

Justering ej kassapaverkande poster 2,8 2,7 2,8 2,6 26

Summa férvaltningsresultat exkl ej kassapaverkande 56,5 62,3 79,2 80,4 87,5

poster plus kostnader hybridobligation

Férvaltningsresultat per aktie exkl ej kassapaverkande 0,99 0,99 1,04 1,05 1,07 +8 %

poster plus kostnader hybridobligation EUR***

Utestdende antal aktier*** 57 247 536 62 972 150 76 286 045 76 286 045 82 086 045

*Tomtrattsavgald ingar i enlighet med IFRS16 bland finansiella kostnader. | finansiella kostnader ingar dven forutbetalda upplaggningsavgifter som inte paverkar kassaflodet framover.

**Avser resultat ifran intressebolaget One+ som tillkom i samband med férvarvet av Forum Estates. Cibus har per den 15 oktober 2025 forvarvat samtliga aktier i One+ och bolaget
konsolideras darmed som ett helagt dotterbolag.

***| samband med forvarvet av Forum Estates den 27 januari 2025 emitterades 13 313 895 aktier, vilket 6kade det totala antalet aktier till 76 286 045. Den 11 juni 2025 genomférdes en
riktad emission om 5,8 miljoner aktier, vilket tillférde bolaget 91,4 MEUR. Eftersom dessa medel &nnu inte hade utnyttjats per den 1juli 2025, anvandes det tidigare antalet aktier vid
beréknir:jgen av forvaltningsresultat per aktie for kvartalet. Intjaningsférmaga per aktie per den 1 oktober 2025 inklusive forvarven av nio fastigheter i Norge samt férvarvet av One+ ar
beréaknad baserat pa 82 086 045 aktier.

****Innehaller samtliga transaktioner som tilltratts fram till och med den 1 oktober 2025, samt forvarvet av den norska portfoljen — som kommunicerades den 30 september och
dar forsta delen med nio fastigheter tilltréddes i mitten av oktober — samt forvérvet av One+, som tilltrdddes den 15 oktober. Eftersom medel fran emissionen i juni har anvants
for dessa forvarv ar det mer rattvisande att basera intjaningsformagan med dem. Emissionen av obligationen om 20 MEUR, som genomférdes den 10 oktober, ingar aven dessa i
intjaningsformagan da dessa medel delvis finansierade forvarven.

Féljande information utgér grunden for den uppskattade intjaningsférmagan:

— Hyresintdkterna baseras pa undertecknade hyresavtal pa arsbasis (inklusive tillagg och eventuella hyresrabatter inte av
engangskaraktar) samt 6vriga fastighetsrelaterade intdkter per den 1 oktober 2025 utifran géllande hyresavtal.

— Fastighetskostnader efter underhallshyror och andra underhallsrelaterade tillagg baserade pa ett normalt verksamhetsar med
underhall. | driftkostnaderna ingar fastighetsrelaterad administration. Fastighetsskatt berdknas utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarden. Fastighetsskatt ingar i posten fastighetskostnader.

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

— Finansnettot baseras pa ingangna lane- och derivatavtal samt den rantesats som respektive avtal har per det datum da
intjdningsformagan beraknas.

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

Kommentarer avseende den aktuella intjaningsférmagan

Intjaningsférmagan gallande forvaltningsresultat per aktie exkl ej kassapaverkande poster har for de kommande tolv manaderna
per 2025-10-01 jamfort med tolvmanadersperspektivet per 2024-10-01 6kat med 8 %. Detta i huvudsak pa grund av hogre
hyresintakter till foljd av forvarv samt lagre rantekostnader.



Driftnetto i jaAmférbart bestand
(intjaningsférmaga)

Driftnetto 1 oktober 2024
Effekt av forandringar i fastighetskostnader
Effekt av fordndringar i beldggning

Effekt av forandringar i beldggning sald
fastighet

Effekt av indexupprakning

Effekt av dvriga forandringar
Jamférbart bestand 1 oktober 2025
Valutaeffekt

Forvarvade/salda fastigheter
Driftnetto 1 oktober 2025

MEUR

15,1
0,2
-16
-0,7

VERKSAMHET

% effekt

+0,2 %
14 %
-06 %

+1,3%
-01%
-0,6 %
+0,0 %
+44,0 %
+43,4 %

Driftnetto i jamférbart bestand
(intjaningsférmaga)

Driftnettot i intjdningsformaga i jamforbart bestand visar hur
portféljen som Cibus dgde per 1 oktober 2024 har utvecklats fram
till den 1 oktober 2025.

Den negativa effekten av férandringen i beléaggning uppgar till
-1,6 MEUR. Cirka -0,6 MEUR av detta belopp &r relaterat till tre
fastigheter dar Cibus, i samfoérstand med hyresgéasten, har kommit
Overens om att avsluta hyresavtalet i fortid for att mojliggéra
utveckling av fastigheten.

— |l den forsta fastigheten sker detta for att riva den befintliga
livsmedelsbutiken och uppféra en stérre butik pd samma
plats for samma hyresgést.

— | den andra fastigheten genomférs en totalrenovering av
butik och byggnad foér samma hyresgést, med ett langt
hyresavtal pa en hogre hyresniva.

— | den tredje fastigheten avslutas avtalet for att en ny
dagligvaruaktor ska kunna flytta in och 6ppna butiken infor
julférsaljningen.

| samtliga fall &r nya hyresavtal redan signerade, och nar
ombyggnadsarbetena &r fardiga kommer dessa att bidra positivt
till intjaningsformagan. Ovrig effekt av férandringar i belaggning
harror sig till storsta delen ifran icke-dagligvaruhyresgaster.

Effekten av forandrad belaggning for sald fastighet avser en
fastighet i Helsingfors, Finland som har salts 28 februari 2025,
vilket Cibus tidigare har kommunicerat.

Effekten av indexering uppgick till 1,5 MEUR eller +1,3 %. Framfor
allt Finland har haft en 1ag inflation under perioden vilket har
paverkat indexeringens storlek.

Driftnettot i intjdningsformaga i jamforbart bestand &r per den
1 oktober 2025 114,4 MEUR, en minsking med -0,6 %. Effekt av
forvarvade och salda fastigheter okar driftnettot med +44,0 %.
Totalt 6kade driftnettot i intjaningsformagan med +43,4 % till
165,0 MEUR.

Exempel pa fortida avslut av hyresavtal for att mojliggora fastighetsutveckling: K-Market i Kuopio, Finland

Kesko och Cibus ersatter och utokar en K-Market-butik byggd 1972 med en ny, stérre K-Market pa samma plats.

FRAMTID

NUVARANDE




VERKSAMHET

Finansiell utveckling

Resultatanalys januari - september 2025

INTAKTER

Under de forsta nio manaderna 2025 uppgick koncernens
hyresintékter till 122,4 MEUR (91,4), vilket motsvarar en

6kning med 33,9 % jamfort med samma period foregaende ar.
Sett till hyresvarde ar 99 % av Cibus hyresavtal kopplade till
konsumentprisindex (KPI) och justeras i takt med detta.

| Danmark férekommer s& kallade korridorer i cirka 60 % av
hyresavtalen, dar hyresjusteringen vanligtvis &r begrénsad till
maximalt 3-4 % per ar, med ett golv pa minst 1-2 % per ar. | 6vriga
lander ar sadana klausuler betydligt mindre vanliga.
Serviceintakterna uppgick till 17,3 MEUR (15,8) och bestar

till stor del av vidarefakturerade kostnader. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 95,5 % (94,1). Det totala hyresvardet
pa arsbasis uppgick till 175,4 MEUR (129,D.

DRIFTNETTO

Driftkostnaderna, inklusive fastighetsskatt, uppgick under
perioden till -23,8 MEUR (-19,4). Driftnettot 6kade med 32,0 % och
uppgick till 115,9 MEUR (87,8), vilket motsvarar en 6verskottsgrad
om 94,7 % (96,1). Eftersom manga hyresavtal ar sa kallade "triple-
net” eller "double-net”-avtal, dar hyresgasterna ansvarar for
merparten av kostnaderna, &r driftnettot ett av de mest relevanta
nyckeltalen. Beroende pa hyresavtalens villkor kan kostnaderna
debiteras hyresgéasterna direkt eller via Cibus. Detta innebér att
bruttohyror, kostnader och serviceintakter kan variera over tid,
medan driftnettot forblir relativt stabilt. Det innebar ocksa att
hyresintdkterna okar i takt med KPI, medan kostnaderna inte
paverkas i motsvarande grad.

Overskottsgrad exklusive engangsposter

100%
00% —_————— —
80%
70%
60%
2022 2023 2024 2025

ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Administrationskostnaderna uppgick till -10,5 MEUR (-8,D. |
samband med forvarvet av Forum Estates dvertogs dven en
organisation med tolv anstéllda. Genom férvarvet har Cibus
etablerat en plattform for fortsatt tillvaxt i Beneluxlanderna, dar
skalférdelar kan uppnas vid forvarv av ytterligare fastigheter.

Cibus redovisade en engangskostnad om -0,3 MEUR under
perioden, baserat pa arsstammans beslut att subventionera
optionspremien. Dartill tillkom -0,2 MEUR i kostnader
for radgivningstjanster kopplade till framtagandet av

teckningsoptionsprogram for anstéllda i bade Norden och Belgien.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -47,0 MEUR (-43,9) och bestar
huvudsakligen av periodens |6pande réantekostnader om -44.,5
MEUR (-37,7) samt ranteintdkter om 1,2 MEUR (1,5).
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Utover detta ingar valutakursférandringar om -0,8 MEUR (-0,7),
samt kostnader for limitavgifter, forutbetalda upplaggningsavgifter
och tomtréattsavgald enligt IFRS 16. En kostnad om -0,5

MEUR har redovisats under perioden avseende aterféring av
upplaggningsavgifter hanforliga till 1an som aterbetalats. Eftersom
stora delar av den rantebarande skulden har refinansierats, forvantas
liknande aterféringar inte uppsta inom den narmaste tiden.

Per den 30 september 2025 bestod koncernens upplaning av
sakerstallda banklan om 1240,7 MEUR samt fyra icke sékerstéllda
obligationer om totalt 243,3 MEUR. Det efterstallda lanet om 12,2
MEUR aterbetalades under september 2025. De rantebarande
skulderna uppgick darmed till totalt 1484,0 MEUR (1 097,7),

med en genomsnittlig ranta om 3,9 % (4,4), en genomsnittlig
kapitalbindningstid om 2,3 &r (1,7) och en genomsnittlig
rantebindningstid om 2,8 ar (1,8).

Under de tre forsta kvartalen 2025 6kade de réantebarande
skulderna med 345,9 MEUR, inklusive effekter fran
valutakursférandringar. Okningen ar framst hanférlig till befintliga
lan i det forvarvade bolaget Forum Estates, nya banklan i samband
med genomforda férvarv samt en ny obligation om 50,0 MEUR som
emitterades i januari 2025. For mer information om finansieringen,
se sidorna 27-30.

FORVALTNINGSRESULTAT

Under rapportperioden uppgick forvaltningsresultatet till

79,3 MEUR (35,8). Forvaltningsresultatet exklusive poster av
engangskaraktar samt valutakurseffekt uppgick till 60,1 MEUR,
vilket motsvarar 0,78 EUR per aktie.

Brygga forvaltningsresultat exkl valutaeffekt och engangsposter

MEUR
Redovisat férvaltningsresultat 79,3
Negativ goodwill netto -20,5
Optionsprogram beslutad av arsstdmman +0,5
Valutaeffekt +0,8
Forvaltningsresultat exkl valutaeffekt och engangsposter 60,1

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER

Nettoférandringen pa fastighetsportfoljens varde uppgick till
621,7 EUR (-34,4) fran det ingaende vardet om 18701 MEUR
(17979) till det utgdende vardet 2 491,8, MEUR (1 763,5). Nedan &r
en specifikation over forandringen i balansrakningen. Da forvarvet
av Forum Estates gjordes genom apportegendom skiljer sig nedan
belopp fran investeringsverksamheten i kassaflodet,

MEUR
Ingdende virde 2025-01-01 18701
Forvarv 636,6
Forsaljningar -238
Orealiserade vardeforandringar -15
Valutakurseffekt 10,6
Investeringar i fastigheterna 58
Utgéende vérde 2025-09-30 24918

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till

-75 MEUR (-37,0). Under perioden har samtliga lander, med
undantag for Finland, haft ett 6kat eller oférandrat underliggande
fastighetsvarde.



VERKSAMHET

Fastighetsvardet i Finland minskade under perioden, till stor del
till foljd av tidigare kommunicerade uppsagningar infér framtida
avflyttningar. Eftersom tiden kvar till avflyttning successivt

har minskat under perioden - i takt med att ytterligare tid har
forflutit — har varderingen paverkats negativt. Den kortare
aterstaende kontraktstiden medfér en 6kad osakerhet kring
framtida kassafloden, vilket beaktas i varderingsmodellen. Den
genomsnittliga direktavkastningen i fastighetsportféljen i sin
helhet har sjunkit under tredje kvartalet och var i slutet av Q3
2025 6,4 %.

INVESTERINGAR | FASTIGHETER

MEUR
Hyresgéastanpassningar 2,0
Renovering i befintliga fastigheter 2,8
Pagéende fastighetsutveckling 10
Utgdende virde 2025-09-30 5,8

Investeringar i fastigheterna har uppgatt till 5,8 MEUR (3,
under perioden, varav 2,0 MEUR (0,8) avser genomférda
hyresgdstanpassningar med en direktavkastning i linje med eller
over den befintliga portféljen och 1,0 MEUR (0,2) avser pagaende
fastighetsutveckling.

VARDEFORANDRINGAR RANTEDERIVAT

Vardeférandringar pa rantederivat uppgick till -4,6 MEUR
(-9,4). Vardeforandringarna pa rantederivaten ar hanforliga till
forandrade marknadsrantor och tidsfaktorn.

SKATT

Norden

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

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

Benelux

Den nominella bolagsskattesatsen ar 25 % i Belgien, 25,8 %

i Nederlanderna och 18,9 % i Luxemburg. De belgiska
fastighetsbolagen éar strukturerade som en icke-offentlig REIT,
dér bolagsskatt endast tillampas pa icke-avdragsgilla kostnader
samt onormala eller vélvilliga formaner, vilket resulterar i en

|1ag faktisk skattekostnad. De nederlandska och luxemburgska
fastighetsbolagen kan ocksa dra nytta av skatteméassiga
avskrivningar pa byggnader samt inredning och utrustning, vilket
leder till en lagre faktisk skattesats.

Skattemassiga underskott

De skattemassiga underskotten berdknas uppga till 3,5 MEUR
(5,0). Skattefordran hanforlig till de skattemassiga underskotten
har upptagits i koncernens balansrékning till 0,7 MEUR (1,0) och i
moderbolagets balansrakning till 0,0 MEUR (1,2). Cibus redovisar
en total skatt fér rapportperioden om -6,6 MEUR (3,2), varav
aktuell skatt uppgar till -0,9 MEUR (-0,8) och uppskjuten skatt till
- 5,7 MEUR (4,0).

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till 64,1 MEUR (-7,3) vilket motsvarar
0,81 EUR (-0,16) per aktie. Orealiserade vardeforandringar ingar
i resultatet och uppgick till -75 MEUR (-37,0) pa fastigheter och
-4,6 MEUR (-9,4) pa réntederivat.
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Tredje kvartalet 2025

Koncernens hyresintakter 6kade med 38,2 % till 42,0 MEUR (30,4)
under tredje kvartalet 2025. Serviceintakter uppgick till 4,8 MEUR
(4,3) och utgjordes till stor del av vidarefakturerade kostnader.
Driftnettot 6kade med 37,7 % och uppgick till 40,2 MEUR (29,2).

Administrationskostnaderna uppgick till -3,2 MEUR (-2,2).

Finansnettot var under tredje kvartalet -15,3 MEUR (-13,8) och
utgors framst av periodens |6pande rantekostnader om -15,0
MEUR (-12,4) och ranteintakter om 0,5 MEUR (0,5). Utover
detta ingar dven valutakursférandringar om 0,0 MEUR (-0,5)
och limitavgifter, forutbetalda uppléaggningsavgifter samt
tomtréttsavgald enligt IFRS 16.

Forvaltningsresultatet for tredje kvartalet blev 21,8 MEUR (13,2).
Forvaltningsresultatet exklusive valutakurseffekter uppgick till
21,8 MEUR, vilket motsvarar 0,27 EUR per aktie.

Brygga forvaltningsresultat Q3 exkl valutaeffekt och
engangsposter

MEUR
Redovisat forvaltningsresultat 21,8
Valutaeffekt 0,0
Forvaltningsresultat exkl valutaeffekt och engdngsposter 21,8

Orealiserade vardeforandringar ingar i resultatet och uppgick till
-2,9 MEUR (-6,4) pa fastigheter och 3,4 MEUR (-13,0) pa
rantederivat. Under kvartalet har samtliga lander, med undantag for
Finland, haft ett 6kat underliggande fastighetsvarde.
Fastighetsvardet i Finland har sjunkit till féljd av varderarnas
andrade uthyrningssantaganden.

Total skatt uppgick till -3,1 MEUR (0,6), varav aktuell skatt uppgick
till -0,1 MEUR (-0,3) och uppskjuten skatt till -3,0 MEUR (0,9).

Periodens resultat uppgick for tredje kvartalet till 19,4 MEUR
(-5,6), vilket motsvarar 0,23 EUR (-0,11) per aktie.

Kassaflode och finansiell stéllning

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten

uppgick till 90,6 MEUR (76,6). Kassaflodet paverkas negativt av
transaktionskostnader som betalats i samband med férvarvet av
Forum Estates, se vidare not 2 pa sidan 39.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

-104,9 MEUR (-10,4) och bestéar frdmst av forvarv av fastigheter

i Finland, Sverige, Norge, Danmark, Belgien och Nederldnderna,
samt forséaljning av fastigheter i Belgien, Finland och Sverige.
Cibus har aven forvarvat samtliga aktier i Forum Estates under
perioden via en apportemission. De likvida medel som erhdélls via
Oppningsbalansen redovisas som en positiv effekt i kassaflodet
fran investeringsverksamheten, se vidare not 2 pa sidan 39.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till

50,6 MEUR (36,7). Under 2025 har Cibus emitterat seniora icke
sékerstallda gréna obligationer om 50 MEUR samt genomfort en
riktad nyemission om 5,8 miljoner aktier, vilket tillférde bolaget
drygt 1 miljard SEK. Vidare har refinansiering genomforts, vilket
resulterat i upptagna lan om 406,6 MEUR och aterbetalning av lan
om -395,9 MEUR.

Likvida medel vid periodens slut uppgick till 87,3 MEUR (134,2).
Kassabehallningen é&r fortsatt hog, da likviditet fran nyemissionen
annu inte till fullo har utbetalats for nya forvarv. Per den 30
september 2025 uppgick Cibus rantebarande nettoskuld, efter
avdrag for likvida medel och kortfristiga placeringar, till 1396,7
MEUR (963,5). Aktiverade upplaningskostnader uppgick till 4,6
MEUR (3,7).
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Joint Venture

Under perioden hade Cibus ett joint venture vid namn One+, dar
bolaget dger 30,65 % och resterande 69,35 % &gs av TS33, en
fastighetsutvecklare med fokus pa handelsfastigheter i Belgien.

Joint venture-verksamheten regleras av ett aktiedgaravtal. For
Cibus innefattar de centrala villkoren bland annat en férkopsratt
av nya dagligvarubutiker fran TS33 samt en sa kallad put/call-
option under perioden 2028-2030, dar TS33 har ratt att sélja sin
andel till Cibus, och Cibus har ratt att férvarva TS33:s andel.

Per den 30 september 2025 d4gde One+ sju handelsfastigheter
med en uthyrbar yta om 12 000 kvm. Det finns dock bindande
avtal om forsaljning av tva av dessa fastigheter som inte &r
dagligvarufastigheter. Under perioden bidrog One+ med 0,4
MEUR till forvaltningsresultatet, och kapitalandelen uppgick
till 11,9 MEUR. Efter periodens utgéng, den 15 oktober 2025, har
Cibus forvarvat aterstdende 69,35 % av aktierna i One+ och ar
darmed ensam &gare av bolaget.

| samband med utkdpet av One+ har Cibus och TS33 etablerat
ett nytt 50/50 joint venture, Two+ NV, med fokus pa nybyggda
dagligvaruankrade fastigheter i Belgien. Det nybildade Two+
sakerstaller ett fortsatt strategiskt partnerskap med TS33. Cibus
erhaller forkopsratt pa samtliga framtida detaljhandelsprojekt
fran TS33 i Belgien, vilket ger tillgang till en nationell pipeline av
dagligvarubutiker. Cibus har dven en ratt, men ingen skyldighet,
att vid ett senare tillfélle férvarva de aterstaende aktierna i Two+.

Moderbolaget

Cibus Nordic Real Estate AB (publ) & moderbolag i koncernen
och ager inga fastigheter. Bolagets verksamhet bestar i att 4ga
aktier, hantera aktiemarknadsrelaterade fragor samt tillhandahalla
koncerngemensamma funktioner sdsom administration,
transaktioner, férvaltning, juridik, projektutveckling och ekonomi.
Periodens resultat i moderbolaget uppgick till -4,9 MEUR (7,7).

Segmentsredovisning

Cibus redovisar sin verksamhet i sju geografiska segment: Finland,
Sverige, Norge, Danmark, Belgien, Nederlanderna och Luxemburg.
Under tredje kvartalet 2025 var 50 % av driftnettot hanforligt till
Finland, 15 % till Danmark, 15 % till Belgien, 12 % till Sverige, 5 % till
Nederlanderna, 3 % till Norge och 0,2 % till Luxemburg.

Av det totala fastighetsvardet var 1206,9 MEUR (1170,2)
hanforligt till Finland, 407,2 MEUR (266,4) till Danmark, 3819
MEUR () till Belgien, 295,9 MEUR (260,D) till Sverige, 119,7 MEUR
(=) till Nederlanderna, 70,9 MEUR (66,8) till Norge och 9,3 MEUR
(=) till Luxemburg.

For ytterligare information, se sidan 38 i rapporten.

Fastighetsvéarde per land
Q32025

Driftnetto per land
Q32025

M Finland I Danmark
Nederlanderna Norge

Belgien M Sverige

Luxemburg

Hallbarhet

Cibus drivs av 6vertygelsen att beslut kring fastighetsportféljen
kan bidra till en ansvarsfull samhallsutveckling. Vid férvarv

och forvaltning av fastigheter ar ambitionen att frdmja hallbar
utveckling - bade for hyresgéaster och det lokala samhallet

- samtidigt som detta skapar god langsiktig avkastning for
aktiedgarna.

Dagligvarubutiker utgor en viktig del av samhallsinfrastrukturen
genom att férse manniskor med mat, men fungerar ocksa som
motesplatser som bidrar till social och mental hélsa. For Cibus
innebar hallbarhet att skapa tillgdngliga och klimatsmarta
marknadsplatser for slutkonsumenter, i ndra samarbete med vara
ankarhyresgéster — ledande aktérer inom dagligvaruhandeln i
Europa.

Cibus har frivilligt publicerat en hallbarhetsrapport for helaret
2024 som del av arsredovisningen, i stérsta mojliga utstrackning
uppréattad enligt CSRD. Denna omfattande rapportering

Okar transparensen kring bade vart hallbarhetsarbete och
fastigheternas klimatavtryck. En ny dubbel vasentlighetsanalys
ligger till grund for rapportens omfattning och har tydliggjort och
breddat hallbarhetsarbetet, bland annat genom att inkludera fler
sociala aspekter. Detta har lett till 6kad dialog med hyresgaster
kring exempelvis sdkerhet och trygghet for besokare och
yrkesverksamma, samt hur Cibus kan stddja hyresgéasternas
arbete for det lokala samhallet. Rapporten adresserar dven viktiga
klimatrisker kopplade till omstéliningen, sdsom investeringsbehov
i fastighetsportféljen i relation till grén finansiering, samt
vakansrisk kopplad till hyresgéasters I6nsamhetspress vid utbyte
av fororenande kéldmedier.

Cibus arbete med energieffektivisering och nara samarbete

med hyresgaster bidrar till riskhantering och till att nd malet

om klimatneutralitet senast 2030. Klimatberakningarna har
successivt forfinats, och 96 % av den energi Cibus koper in for
hyresgéster utgors av fossilfria energislag. Detta har lett till att
vart SBTi-godkanda klimatmal fér den egna verksamheten redan
har uppnatts — en viktig grund for fortsatt hog trovardighet i
klimatarbetet.

Under kvartalet har viktiga steg tagits i energiomstallningen. | juli
tecknades avtal om att pabdrja skiftet fran naturgas till fornybar
uppvarmning i tre finska fastigheter. Utvardering pagar for val
mellan fjarrvdrme och geoenergi, med genomférande planerat till
fiarde kvartalet 2025 och fardigstéallande under forsta halvaret
2026. Byte av energikélla i dessa fastigheter forvantas minska
utsléppen med cirka 190 ton CO2e per ar (Scope 3, kategori 13),
baserat pa tidigare klimatpaverkan fran naturgas.

Solceller ar installerade i 76 av vara fastigheter. Den arliga
elproduktionen motsvarar elkonsumtionen for cirka 4 090
lagenheter eller 41 miljoner kilometer med elbil. Denna produktion
bidrar till en arlig minskning om 1 070 ton CO2e.

Parallellt har Cibus fortsatt att bidra till lokalsamhéllena dar bolaget
ar verksamt, med insatser som framjar gemenskap och social
hallbarhet - i linje med bolagets langsiktiga miljomé&ssiga mal.

Allméan information

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

Risker och osakerhetsfaktorer

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



VERKSAMHET

FASTIGHETER

Vardeforandringar fastigheter

Fastighetsbestandet varderas till verkligt varde. Verkligt

vérde baseras pa en marknadsvardering utférd av oberoende
varderingsinstitut och for rapportperioden har Newsec anlitats
for Finland & Sverige, Cushman & Wakefield for Norge och
Nederlanderna, CBRE for Danmark, Stadim BV for Belgien och
Inowai SA for Luxemburg. Samtliga fastigheter varderas av
externa varderare varje kvartal. Det ar dock Cibus styrelse och
ledning som faststaller fastighetsbestandets varde. Cibus har
faststallt de externa varderarnas vardering for kvartalet. Den
genomsnittliga direktavkastningen uppgar till 6,4 %.

Fastigheternas varde paverkas i stor utstrackning

av de kassafloden som genereras av fastigheterna i

form av hyresintékter, drift- och underhallskostnader,
administrationskostnader och investeringar i fastigheterna. Det
foreligger saledes risk for vardeférandringar pa fastigheterna
till foljd av saval forandrade kassafléden som av férandringar

i avkastningskraven samt fastigheternas skick. Risk for

bolaget involverar risk for vakanser inom bestandet till foljd

av uppsagning av befintliga hyresavtal samt den ekonomiska
situationen for hyresgésterna. De bakomliggande faktorerna
som paverkar kassaflodet &r i sin tur forankrade i den radande
ekonomins tillstand, liksom lokala yttre faktorer i form av
konkurrens fran andra fastighetsagare och geografiska lage som
kan paverka utbud- och efterfragejamvikten.

Cibus fokuserar pa att erbjuda en aktiv och hyresgéstnéra
forvaltning for att skapa goda och langsiktiga relationer

med hyresgésten vilket ger férutsattningar for att kunna
uppratthalla en stabil vardeutveckling i fastighetsbestandet.
Fastighetsutvecklingskompetensen inom bolaget méjliggodr vidare
for att proaktivt kunna hantera risker avseende fastigheternas
varde genom att sakerstélla bestandets kvalité.

HYRESINTAKTER

Cibus resultat paverkas av vakansgraden i bestandet,
kundforluster och eventuellt hyresbortfall. Uthyrningsgraden
(ekonomisk) i bestandet vid kvartalets utgang var 96,1 % (94,1)
och portféljens WAULT var 5,8 ar (4,8) och WAULB var 4,3 ar. Se
mer pa sidan 19.

Uthyrningsgrad per kvartal

Cirka 95 % av bolagets intakter ar hanforliga till fastigheter
uthyrda till hyresgéaster verksamma inom livsmedels- och
dagligvaruhandeln. Risken for vakanser, kundférluster och
hyresbortfall paverkas av hyresgastens benagenhet att fortsatt
hyra fastigheten och hyresgéstens ekonomiska situation samt
yttre marknadsfaktorer.

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

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

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

emellertid begrénsad da éver 90 % av alla hyresavtal &ar s.k.
"triple net”- eller nettohyresavtal vilket innebér att hyresgasten,
utdver hyran, betalar de flesta kostnader som bel6éper pa
fastigheten. Aven oférutsedda reparationsbehov utgér en risk for
verksamheten. Ett aktivt och standigt pagaende arbete for att
bibehalla och forbattra fastigheternas skick minskar risken for
reparationsbehov.
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FINANSIERING

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

Redovisningsprinciper

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

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

Tillampade redovisningsprinciper i delarsrapporten
6verensstammer med de redovisningsprinciper som tillampades
vid upprattandet av &rsredovisningen fér 2024. Ovriga andrade
och nya IFRS-standarder och tolkningsuttalanden fran IFRS IC
med ikrafttradande under aret eller kommande perioder bedéms
inte ha nagon vasentlig paverkan pa koncernens redovisning
och finansiella rapporter. Tillgdngar och skulder ar redovisade
till anskaffningsvarde, forutom forvaltningsfastigheter och
rantederivat som vérderas till verkligt varde. Vad géller vardering
till verkligt varde i 6vrigt hanvisas till senaste arsredovisningen,
sidorna 95-98.

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

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

Transaktioner med narstdende

Pa arsstamman den 20 april 2023 beslutades att inratta ett
teckningsoptionsprogram om 386 000 optioner for Cibus
anstallda. Teckningskursen sattes till 110 % av genomsnittskursen
for Cibus-aktien 28 april - 5 maj 2023 och uppgar till 10,41 EUR.
Teckning av optionerna kan ske tidigast 13 april 2026.

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

Pa arsstamman den 10 april 2025 antogs tva langsiktiga
incitamentsprogram riktade till medarbetare i koncernen, varav
det ena riktar sig till medarbetare i Norden och det andra till
medarbetare i Belgien. Bada teckningsoptionsprogram baserar
sig pa teckningsoptioner, och det nordiska programmet foljer
samma struktur som bolagets tidigare incitamentsprogram. Det
belgiska teckningsoptionsprogrammet &r anpassat till belgisk ratt
och skiljer sig darmed fran det nordiska programmet, bland annat
genom att dess I6ptid ar nagot langre.
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Programmen uppgar till 547 500 teckningsoptioner varav 390
000 teckningsoptioner &r hanforliga till det nordiska programmet
och 157 500 teckningsoptioner ar hanforliga till det belgiska
programmet.

Teckningskursen i det nordiska programmet ar satt till 110 %

av genomsnittskursen for Cibus-aktien 24 april - 2 maj 2025

och uppgar till 180,10 SEK. Teckningskursen i det belgiska
programmet &r satt till det lagsta av den genomsnittliga
stangningskursen for bolagets aktie under de trettio dagar som
féregar erbjudandedatumet och den sista stangningskursen for
bolagets aktie dagen fore erbjudandedatumet. Teckningskursen

i det belgiska programmet uppgar till 159,20 SEK. Vidare
beslutade arsstdmman att subventionera optionspremien for
teckningsoptionerna genom att bolaget aterbetalar det belopp
som erlagts av deltagaren som betalning for teckningsoptionerna
i form av en kontantbonus. Denna kontantbonus uppgick

till 0,3 MEUR inklusive sociala avgifter. Dartill tillkommer
radgivningskostnader fér programmen om 0,2 MEUR.
Kostnaderna redovisades i andra kvartalet 2025.

Syftet med teckningsoptionsprogrammen, och skélen for
avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesratt, ar att starka
kopplingen mellan bolagsledningen och skapat aktiedgarvarde.
Darmed bedoéms en 6kad intressegemenskap uppsta mellan
bolagets medarbetare och aktiedgare i Cibus.

Cibus har engagerat Advokatfirman Lindahl dar styrelseledamot
Victoria Skoglund &r partner. Totalt utbetalt arvode under
perioden uppgar till 0,1 MEUR.

Valberedningen

Den 6 oktober meddelade Cibus att valberedningen infor
arsstdmman 2026 har utsetts. Den bestar av Johannes Wingborg
(Lansforsakringar), Frida Olsson (Fjarde AP-fonden), Frank
Larsson (Handelsbanken Fonder) och Stefan Gattberg (Cibus
styrelseordférande).

Arsstdmma

Arsstamma 2026 beriknas hallas den 15 april kl. 10:00 pa 7A
Posthuset, Vasagatan 28 i Stockholm.

Cibusaktien

Cibus Nordic Real Estate (publ) &r noterad pa Nasdaqg Stockholm
MidCap. Per den 30 september 2025 var sista betalkurs 169,55
SEK, vilket motsvarar ett marknadsvarde pa drygt 13,9 miljarder
SEK. Antal aktiedgare vid periodens slut var ca 59 000 st. Antal
utestaende aktier uppgick per den 30 september 2025 till

82 086 045 stamaktier. Bolaget har en aktieserie. Varje aktie
berattigar agaren till en rost vid bolagsstamman.
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Handelser efter periodens slut

Cibus meddelade den 10 oktober att bolaget har emitterat en
andra tranch av seniora icke sakerstallda grona obligationer om
20 MEUR under 1&n nummer 108, inom ramen for sitt MTN-
program. Obligationerna forfaller i januari 2029 och emitterades
till 101,228 procent av nominellt belopp, med en rérlig rdnta om
3 manaders EURIBOR + 210 baspunkter. Cibus avser att ansoka
om notering av obligationerna pa Nasdaqg Stockholms lista for
hallbara obligationer. Den 13 oktober gjordes ytterligare en
utokning av obligationen med 10 MEUR till samma marginal. Det
totala utestdende nominella beloppet for obligationen uppgar till
80 MEUR efter emissionerna.

Cibus meddelade den 20 oktober att bolaget den 15 oktober
2025 har forvarvat aterstdende 69,35 procent av aktierna i det
belgiska fastighetsbolaget One+ NV fran TS33 BV, och darmed
blivit ensam &gare. | samband med detta har Cibus och TS33
dven etablerat ett nytt 50/50 joint venture, Two+ NV, med fokus
pa nybyggda dagligvaruankrade fastigheter i Belgien. Genom
forvarvet av One+ tillférs Cibus fem handelsfastigheter med ett
underliggande fastighetsvarde om 38,6 MEUR. Det nybildade
joint venture-bolaget Two+ sakerstéller ett fortsatt strategiskt
partnerskap med TS33. Cibus erhaller forkopsratt pa samtliga
framtida detaljhandelsprojekt fran TS33 i Belgien, vilket ger
tillgéng till en nationell pipeline av dagligvarubutiker.

Presentation for investerare, analytiker och media

En direktsand telefonkonferens halls den 4 november 2025

k1 10:00 (CET) dar VD Christian Fredrixon och CFO Pia-Lena
Olofsson presenterar rapporten. Presentationen halls pa engelska
och kommer séndas live pa https://cibus-nordic.events.inderes.
com/g3-report-2025. For att deltaga i telefonkonferensen vénligen
registrera deltagande pa foljande lank https://events.inderes.
com/cibus-nordic/q3-report-2025/dial-in Efter registreringen

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

Utdelning

For tolvmanaders perioden som inleddes efter arsstdmman 2025
beslutades att utdelningen skall vara sammanlagt 0,90 EUR per
aktie, fordelat pa tolv manadsvisa utdelningar. Fullstandigt beslut
med manatliga belopp och avstdmningsdagar aterfinns pa www.
cibusrealestate.com/se/investerare/aktien/utdelningskalender/
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att rapporten ger en rattvisande éversikt av foretaget och koncernens verksamhet, stéllning
och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Delarsrapporten for Cibus Nordic Real Estate AB (publ) godkéndes av styrelsen den 4 november 2025.

Stockholm den 4 november 2025
Cibus Nordic Real Estate AB (publ)
Organisationsnummer 559135-0599

Stefan Gattberg

Styrelseordférande

Patrick Gylling Stina Lindh Hok

Styrelseledamot Styrelseledamot

Elisabeth Norman

Styrelseledamot

Victoria Skoglund Nils Styf

Styrelseledamot Styrelseledamot

Christian Fredrixon

Revisorns granskningsrapport

Cibus Nordic Real Estate AB (publ), org nr 559135-0599

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for Cibus
Nordic Real Estate AB (publ) per 30 september 2025 och den
niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen
och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att uppratta
och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad pa var oversiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av
foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att
gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga
for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder.

VD
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En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt ISA och god revisionssed i évrigt har. De
granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor
det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en éversiktlig granskning har darfor inte den sékerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit

fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens
del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for
moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 4 november 2025

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor

Johan Rippe
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Denna delarsrapport har offentliggjorts pa svenska och engelska. Vid en eventuell avvikelse mellan sprakversionerna ska den
svensksprakiga versionen ha foretrade.

Denna information ar sadan information som Cibus Nordic Real Estate AB (publ) &r skyldigt att offentliggora enligt EUs
marknadsmissbruksférordning.

Kommande rapporteringstillfallen

2026-02-18 Bokslutskommuniké 2025
2026-04-29 Delarsrapport Q1
2026-07-16 Delarsrapport Q2
2026-11-04 Delarsrapport Q3
2027-02-18 Bokslutskommuniké 2026

2026-03-19  Arsredovisning
2026-04-15 Arsstimma

For ytterligare information, vanligen kontakta

Christian Fredrixon, VD Pia-Lena Olofsson, CFO
christian.fredrixon@cibusrealestate.com pia-lena.olofsson@cibusrealestate.com
+46 (0) 812 439 100 +46 (0) 812 439 100

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

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

Cibus aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm MidCap
Framsta anledningarna till att investera i Cibus aktie

Manadsvis utdelning som stiger

Hog och stabil direktavkastning successivt

Cibus betalar sedan september 2020 utdelningen

Cibus strévar efter att ge sina aktiedgare en hdg manadsvis och har som malsattning att pa sikt hoja

och stabil direktavkastning. e

Potential till en god vardetillvaxt Motstandskraftigt och stabilt segment
over tid

99 % av Cibus hyror ar KPI-kopplade vilket stodjer

tillvéxten i vart driftnetto &ven utan forvarv. Livsmedels- och dagligvarubranschen har éver tid

Clbgs investeringsstrategi ar att forvarvauenstaka haft en stabil och konjunkturoberoende tillvéxt.

fastigheter eller fastighetsportfoljer som kar Livsmedelsbranschen har historiskt vuxit med ca 3%

intjaningsférmagan per aktie. per ar, &ven under lagkonjunktur. Den uppvisar &ven

en god motstandskraft mot den vaxande e-handeln
som har gjort butikerna till ett distributionsnat av
varor som handlas pa internet.

Borsvardet per sista september 2025 uppgick till drygt 13,9 miljarder SEK
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Cibus aktiedgare

Aktiedgare per den 30 september 2025

Namn Antal aktier
Fjarde AP-fonden 5 053 408
Lansforsakringar Fonder 4 717 148
Vanguard 3 469 580
BlackRock 2 739921
Avanza Pension 2 705 390
Columbia Threadneedle 1936 807
Sensor Fonder 1700 370
Handelsbanken Fonder 1 453 425
Carnegie Fonder 1282 152
Tredje AP-fonden 1249 063
Nordnet Pensionsforsakring 1 245 846
Heeren & Vandersmissen 1175 746
Clearance Capital LLP 951 468
State Street Investment Management 721 850
De Gryse Vincent Bv 620 271
Agarlista topp 15 31 022 445
Ovriga 51 063 600
Totalt 82 086 045
Cibus aktiekurs

Aktiekursens utveckling

—— Stangningskurs (SEK)

Andel, %

6,16%
5,75%
4,23%
3,34%
3,30%
2,36%
2,07%
1,77%
1,56%
1,52%
1,52%
1,43%
1,16%
0,88%
0,76%
37,79%
62,21%
100,00%

Omsaéttning Nasdaq (MSEK)

40

50

31Dec 31Mar 30 Jun 30Sep 31Dec 31Mar 30 Jun 30 Sep 31Dec 31Mar 30 Jun 30 Sep

2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025

Totalavkastning

100%

75%

2018* 2019 2020 2021 2022 2023

*Fran och med den 9 mars 2018, da Cibus noterades.
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2024

2025
YTD

2025 2025

25%
o ] -

Cibus &ar noterat pa Nasdaq Stockholm
MidCap. Cibusaktien har ISIN
SE0010832204. Bolaget har ca 59 000
aktiedgare per den 30 september 2025. De
15 storsta aktiedgarna innehar ca 38% av
rosterna. Ingen aktiedgare har ett innehav
som per den 30 september 2025 uppgick
till 10 % eller mer av Cibus roster.

Kalla: Modular Finance

Cibus aktie har hog likviditet med
mer dn 68 % hogre handel, sett

till marknadsvarde, 4n andra storre
fastighetsbolag pa Nasdaq Stockholm

Slutkurs pa Cibus aktie per den 30
september 2025 var 169,55 SEK, vilket
motsvarar ett marknadsvarde pa drygt
13,9 miljarder SEK. Den genomsnittliga
totala omsattningen under Q3 2025
uppgick till 72 MSEK per dag, varav

31 MSEK var pa Nasdaq Stockholm.
Perioden 1 oktober 2024 - 30 september
2025 handlades Cibus borsvarde 1,6
ganger. Det var drygt 68 % mer, sett till
marknadsvarde, &n genomsnittet for andra
fastighetsbolag med ett borsvarde pa éver
10 miljarder SEK p& Nasdaq Stockholm.

(Kélla: Pareto Securities)

Totalavkastningen dvs aktieutveckling
samt utdelning har under férsta nio
manaderna 2025 uppgaétt till 1,14 %,

varav prisavkastningen var -3,77 %

och direktavkastningen var 4,91% .
Berakningarna utgar fran man kopte aktien
i stdngning sista handelsdagen 2024.

Den arliga genomsnittliga totala
avkastningen sedan noteringen fram till
30 september 2025, om man raknar in
aterinvesterad utdelning, uppgar till
13,40 %.

(Kélla: Pareto Securities)
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Hyresgaster och
hyresavtalsstruktur

Hyresgaster

Cirka 95 % av driftnettot harror fran fastigheter dar dagligvarukedjorna ar ankarhyresgéaster. De storsta hyresgaster ar Kesko, Tokmanni,
Coop Sverige, S-gruppen, Rema 1000, Salling och Dagrofa. Bland évriga hyresgéaster inom dagligvaruhandeln finns till exempel

Coop Danmark, Lidl, Carrefour, Jumbo, Spar Colruyt och Ahold Delhaize, och tillsammans star alla dagligvarukedjor for cirka 81 % av
hyresintakter. | diagrammen nedan visas hyresintékter per hyresgast samt hur 19 % av hyresintéakter fran andra hyresgaster fordelar sig pa
olika segment.

Hyresintakter per hyresgast Hyresintédkter per hyresgastkategori

B Kesko 81,3% Livsmedel och dagligvaror

B Tokmanni
Coop Sverige

M S-gruppen

B Rema 1000
Salling
Dagrofa
Coop Danmark 4,6% Ovrig detaljhandel

H Lid ’

: ijl:;zfc:)ur 3,1% Lagprishandel

[ Spar Colruyt 18,7% 3,1% Tjanster och gym

B Ahold Delhaize Ovrig¥

M Norgesgruppen 2,3% Bygghandel (DIY)

M cA 2,1% Specerier, drycker och restauranger
Axfood 0,9% Offentliga hyresgaster
Ovrig dagligvaruhandel 0,5% Apotek
Ovrigt 2,1% Ovrigt

r. A
i 12 -

-
T =

3 T ey

199 B8

VD Christian Fredrixon och styrelseordférande Stefan Gattberg
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Sammanfattning av hyresavtalen

Nedan gar det att utlésa att hyresavtalens forfallostruktur ar val
fordelad 6ver de kommande aren. Det typiska hyresavtalet innehaller
en option for hyresgéasten att forlanga avtalet, vanligen i tre eller

fem ar, till samma villkor som det géllande hyresavtalet. Detta gors i
majoriteten av fallen. Tabellen nedan illustrerar hyresavtalens 16ptid
om inga sadana optioner utnyttjas fran hyresgéastens sida. Eftersom

| belgiska hyresavtal for kommersiella fastigheter ar avtalstiden
vanligtvis mellan 9 och 27 ar, for matbutiker oftast mellan 18 och
27 ar. | butikslokaler har hyresgasten dock en lagstadgad ratt

att sdga upp avtalet vid slutet av varje trearsperiod genom att
|l&mna sex manaders uppsagning. Om uppsagning inte har skett i
tid forlangs avtalet automatiskt till nasta trearsperiod. Portféljens

optionerna oftast utnyttjas, och ungefar samma antal hyresavtal WAULB var 4,3 ar.
forlangs arligen, har den genomsnittliga aterstande avtalstiden

. . . e . . | graf i folj ittliga & 3
hittills varit relativt stabil 6ver tiden. Portfoljens WAULT var 5,8 ar. grafer nedan visas portf6ljens genomsnittliga aterstaende

avtalstid bade utan de belgiska uppséagningsratter (WAULT) samt
med dem (WAULB).

MEUR Avtal som galler tillsvidare Il Andra avtal Belgiska hyresavtal (inkl. uppsagningsratter) Belgiska hyresavtal (utan uppsagningsratter)
WAULB* 4.3 ar WAULT* 5.8 ar
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Ar [ WAULB inkl. uppségningsratter i Belgien* Il WAULT exkl. uppségningsrétter i Belgien*
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*Se kommentar ovanfér under Sammanfattning av hyresavtal

Ungefar 22 % av de hyresavtal vars 16ptid skulle ta slut under 2025 (exkl. de belgiska hyresavtal namnda ovanfor) géller tillsvidare,
vilket betyder att bade hyresvarden och hyresgésten har mojligheten att sdga upp dem. | Danmark fortsétter alla hyresavtal tills
vidare efter att den ursprungliga perioden utan uppségning har I6pt ut. | andra lander, ar hyresavtal som géller tillsvidare, till stor del,
mindre ytor, vilket ger flexibilitet att utveckla fastigheten om till exempel ankarhyresgasten vill utvidga sina lokaler. | de allra flesta fall
har avtal som géller tillsvidare rullat redan en langre period.

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

Fastighetsbestand

Allman 6versikt

Per den 30 september 2025 bestod Cibus fastighetsbestand av 643 butiksfastigheter, belagna framst i tillvaxtregioner i Finland, Sverige,
Norge, Danmark, Belgien, Nederlanderna och Luxemburg. Férdelningen av portféljens driftnetto under det tredje kvartalet var foljande:

50 % fran fastigheter i Finland, 15 % fran Danmark, 15 % fran Belgien, 12 % fran Sverige, 5 % fran Nederldnderna, 3 % fran Norge, 0,2 % fran
Luxemburg.

Cirka 95 % av de totala hyresintakterna harror fran dagligvaruhandelsfastigheter. Fastigheterna bedéms vara val lampade for
verksamheten hos de ledande dagligvarukedjorna pa respektive marknad. Ankarhyresgasterna star for 81 % av hyresintékterna och den
genomsnittliga aterstaende I6ptiden pa hyresavtalen (WAULT) uppgar till 5,8 ar.

Under kvartalet har Cibus slutfort forvarv i Finland, Sverige och Belgien. Totalt har nio fastigheter tilltratts genom sex separata
transaktioner. Vidare har tva fastigheter i Finland och en fastighet i Belgien avyttrats under perioden. Fér mer information, vanligen
besok: www.cibusrealestate.com

Ankarhyresgast Antal Uthyrbar WAULT, ar WAULB, ar Ankarhyresgds- Ankarhyregds- Ankarhyresgas-
fastigheter, st area, kvm tens WAULT, ar tens WAULB, ar tens andel av

hyran

Kesko 143 275 869 4,4 4,4 4,6 4,6 93%
Tokmanni 57 254 482 4,8 4,8 5,1 51 88%
Coop Sverige 115 129 568 4,6 4,6 4,6 4,6 947
S-gruppen 37 67 357 5,4 5,4 5,8 5,8 82%
Lidl 13 60 904 7,8 4,8 8,9 5,9 72%
Carrefour 41 46 161 14,2 1,5 15,1 1,5 92%
Rema 1000 28 41 331 5,1 5,1 5,7 5,7 79%
Dagrofa 12 33 889 3,6 3,6 5,6 5,6 80%
Jumbo 11 32 022 6,8 3,4 8,9 4,6 70%
Spar Colruyt 23 31751 19,8 2,7 20,1 2,7 98%
Ahold Delhaize 14 27 741 9,2 2,4 11,0 il 81%
Coop Danmark 17 26 823 5,2 5,2 5,8 5,8 90%
Axfood 6 26 161 6,8 6,8 7,3 7,3 77%
Salling 20 23 253 6,9 6,9 7,0 7,0 97%
ICA 12 16 722 3,7 3,7 3,7 3,7 95%
Norgesgruppen 10 13 476 6,8 6,8 7,1 7,1 93%
Ovrig dagligvaruhandel 32 117 750 6,9 3,7 7,1 4,7 70%
Ovrig handel 524 107 025 5l 1,8 n/a n/a n/a
Portféljen total 643 1332283 5,8 4,3 6,3 4,9 81%

Albert-Heijn
4 ﬁ




VERKSAMHET

Portféljdiversifiering

B Mellanstor
livsmedelsbutik

B | gprisdagligvaru-

Endast en fastighet i portfoljen star fér mer an 1,20 % av
portféljens totala driftnetto, vilket minskar exponeringen mot

enskilda objekt. Den storsta fastigheten bidrar med 1,26 % av
A handel
driftnettot.
Stormarknad
) Narbutik
Medelstora livsmedelsbutiker (1 000-3 000 kvm) utgér den fastigheter Ovrigt

dominerande butikstypen i portféljen och representerar
huvuddelen av dagligvaruhandeln i bade Norden och Benelux-
l&nderna.

Nyckeltal

Uppgifterna nedan &r baserade pé intjaningsformagan per den 1 oktober 2025, inklusive forsta steget av den norska portféljen samt
forvarvet av One+. Se beskrivning pa sidan 8. Det arliga driftnettot uppskattas till omkring 165,0 MEUR (aktuell intjaningsférmaga).

Antal fastigheter 658
Total uthyrningsbar area, tusen kvm 1376
Uthyrningsbara area/fastighet, kvm 2 091
Driftnetto (aktuell intjaningsférmaga), MEUR 165
Driftnetto EUR/kvm (uthyrd area) 127
WAULT (genomsnittlig aterstaende avtalstid), ar 6,1

WAULB (genomsnittlig aterstaende avtalstid), ar 45




VERKSAMHET

Fastigheter

Transaktioner

Under kvartalet, har Cibus slutfort fem separata forvary, varav fem
fastigheter tilltratts i Finland, tva i Sverige och en i Belgien.

Den 8 juli forvarvades en Prisma-stormarknad i Tusby i
Helsingforsregionen med ett underliggande fastighetsvarde om cirka
39,8 MEUR. Fastigheten har en uthyrbar yta om cirka 9 300 kvm och
ar uthyrd till S-gruppen pa ett langt hyresavtal. Fastigheten ar for
narvarande under uppférande och beraknas vara fardigstélld under
tredje kvartalet 2026. Fastigheten forvarvades fran den nordiska
fastighetsinvesteraren och utvecklaren Nrep, som ansvarar for
fardigstallandet av byggnationen enligt ett forward funding-avtal.
Transaktionen, som genomférdes som ett bolagsforvary, tecknades
och slutférdes den 8 juli 2025.

Den 9 juli, slutférdes forvarvet av fyra av fem fastigheter i Finland fran

Tokmanni i en sale-and-leaseback-transaktion med 10-ariga hyresavtal.

Fastigheterna, belagna i Euradminne, Pélkéne, Sibbo och Sodankyla,
har en total uthyrbar yta om cirka 13 500 kvm och &r fullt uthyrda.

Den femte fastigheten i Kuopio fardigstélls och tilltrdds under fjarde
kvartalet 2025. Det totala underliggande fastighetsvardet for portféljen
uppgar till 21,6 MEUR.

Den 9 juli, slutférde Cibus ett forvérv av en Willys Hemma butik
i centrala Enkoping till ett underliggande fastighetsvarde om
2,9 MEUR. Fastigheten har en uthyrbar yta om 2 100 kvm och har

dagligvarukedjan Axfood som ankarhyresgast. Den genomsnittliga
aterstaende avtalstiden ar 6,9 ar.

Den 23 juli slutfordes forvarvet i Finland av en sale-and-leaseback-
transaktion med Lidl i lisalmi, till ett underliggande fastighetsvéarde pa
4,7 MEUR. Fastigheten har en uthyrningsbar yta om cirka 2 500 kvm
och ar fullt uthyrd med ett 18-arigt hyresavtal utan uppsagningsratt.

Den 9 september slutforde Cibus ett forvarv i Belgien en Proxy
Delhaize livsmedelsbutik i Meerhout, till ett underliggande
fastighetsvarde om 1,6 MEUR. Butiken har en uthyrbar yta pa 1
300 kvm och ér fullt uthyrd till Ahold Delhaize med nio ar kvar pa
hyresavtalet.

Den 29 september slutfordes ett forvarv av en Willys butik i Ludvika
till ett underliggande fastighetsvarde om 9,7 MEUR. Fastigheten har
en uthyrbar yta om 4 400 kvm och har dagligvarukedjan Axfood som
ankarhyresgast. Bland andra hyresgaster finns till exempel ett apotek
och den genomsnittliga aterstaende avtalstiden &r 7,5 ar.

Under kvartalet har Cibus dven avyttrat tva fastigheter i Finland samt
en fastighet i Belgien.

Land Ort Adress Antal Fast.bet om Ankarhyresgast = Fastighetsvarde, Kvm, Kommentar
fastigheter relevant MEUR tusen

Finland Tusby Koskenmaenpolku 4 1 858-1-8095-1  S-gruppen 39,8 9,3 1Q3 har
29,0 MEUR
upparbetats.

Finland Flera Flera 4 Flera Tokmanni 174 13,5 Den femte
fastigheten
i Kuopio
fardigstalls
och tilltrads
under Q4
2025.

Sverige  Enképing Akerbygatan 9 1 Romberga 26:1 Axfood 29 2]

Finland lisalmi Kivikoulunkuja 1 1 140-7-5-2 Lidl 4,7 25

Belgien Meerhout Markt 15 1 NA Ahold Delhaize 1,6 1,2

Sverige Ludvika  Gamla Bangatan 31 1 Hantverkaren 9 Axfood 9,7 4.4

Totalt tilltratt under Q3 2025

6 transaktioner 9 fastigheter 76,1 33,1

Totalt tilltratt under 2025

12 transaktioner 170 fastigheter 640,4 325,5

TERVETULOA VALKOMMEN




VERKSAMHET

Dagligvarumarknaden

Finland

S-gruppen fortsatte att dominera den finska
dagligvarumarknaden. Med en tillvaxt pa 2,1 % under forsta
halvaret 2025 redovisade S-gruppen sitt 17:e kvartal i rad med
hogre tillvaxt &n Kesko. Kesko rapporterade en tillvaxt pa 01 % for
K-gruppen (Kesko inklusive entreprencérsforséljning) under det
andra kvartalet.

Lidl Finland publicerade sina arsomsattningssiffror for det
senaste rakenskapsaret, som avslutades i februari 2025. Med en
omsattningstillvaxt pa 1,1 % passerade Lidl tvamiljardersgréansen i
EUR for forsta gdngen i Finland.

Som svar pa S-gruppens tillvaxt satsar Kesko pa att 6ppna

fler K-Citymarket-butiker. S-gruppen har & sin sida meddelat

att koncernen kommer att fortsatta investera i den finska
dagligvarumarknaden, trots de omfattande investeringar som
gjorts under de senaste aren. Enligt foretaget har investeringarna
uppgatt till fyra miljarder EUR i Finland under de senaste fem aren.

Sverige

Den svenska dagligvarumarknaden atergick till volymtillvaxt
efter ett kvartal med volymnedgéang. Dagligvaruomséttningen
O6kade med 6,2 %. Onlineforséljningen véaxte nagot snabbare
an butikshandeln, och andelen online av den totala
dagligvaruhandeln steg med 0,1 procentenhet till 4,2 %.

Det enda borsnoterade svenska dagligvarubolaget, Axfood,
rapporterade en accelererad tillvéaxt fran 3,9 % till 9,3 %. Den
starkaste delen av Axfoods resultat for Q2 2025 var tillvaxten
inom lagprisformatet Willys, som atergick till tvasiffrig tillvaxt
efter sex kvartal med ensiffrig tillvaxt. Under férsta halvaret 2025
6kade Axfood sina investeringar i Willys med 50 % jamfort med
samma period 2024.

| borjan av september meddelade den svenska regeringen att
momsen pa livsmedel temporart ska sankas fran 12 % till 6 % med
start i april 2026. Konsolideringen inom Coop fortsétter, dd Coop
Ostra har meddelat att man kommer att ta 6ver och slds samman
med den forlusttyngda Coop Syd.

Norge

Den norska dagligvarumarknaden har kdmpat med de hégsta
nivaerna av livsmedelsinflation i Norden. Under de forsta sju
manaderna av 2025 minskade dagligvaruvolymerna under fyra
manader.

| detta marknadsklimat rapporterade marknadsledaren
Norgesgruppen en omsattningstillvaxt pa 5,6 % under forsta
halvaret. Enligt foretaget var detta snabbare an marknadens
tillvaxt. | halvarsrapporten meddelade foretaget att alla dess
huvudkedjor, Meny, Kiwi och Spar, 6kade sina marknadsandelar.
Spar hade den hogsta jamforbara forsaljningstillvaxten.

| borjan av augusti meddelade Norgesgruppen att de forvarvat
apotekskedjorna Vitusapotek och Ditt Apotek. Vitusapotek ar
Norges néast storsta apotekskedja.

Danmark

Livsmedelsinflationen i Danmark har varit bland de hogsta av de
undersokta landerna under det senaste aret. Under sommaren lag
inflationen pa omkring 6 %. Dagligvarubranschen har inte kunnat
vaxa i samma takt och darfor sett forsaljningsvolymerna minska.

Av de olika dagligvarukanalerna har lagprisbutikerna

varit vinnarkonceptet under det senaste aret. | Q2/2025
vaxte lagprisbutikerna med 5,2 %, jamfort med 3,8 % for
livsmedelsbutikerna, medan onlinesférsaljningen minskade.
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Trots stark tillvaxt for Iagprisaktorerna har Lidl hallit tillbaka
nyetableringar under 2025, fram till sommaren. Efter att ha 6ppnat
en ny butik i Hillered i juni meddelade féretaget att de planerar att
Oppna sex till sju nya butiker under aret.

Lagpriskedjan Netto, del av sallinggruppen, expanderar ocksa.
Foretaget uppgav att de ska véxa sitt butiksnat fran 574 till

600 under aret. En stor del av denna expansion kommer fran
omvandlingen av tidigare forvarvade Coop-butiker till Netto-butiker.

Belgien

Det harmoniserade konsumentprisindexet (HICP) steg till 2,7

% under tredje kvartalet 2025, vilket innebér en ytterligare
avmattning jamfort med 3,6% respektive 2,9 % under férsta och
andra kvartalet. Bidraget fran livsmedel ckade ytterligare, da
inflationen for livsmedel (inklusive alkoholfria drycker) steg fran
2,4 % och 30 % i Q1 och Q2 till 31 % i Q3.

Den mest anmarkningsvarda strukturella férandringen under
kvartalet var Delhaizes beslut att ta 6ver samtliga sju tidigare
Cora-stormarknader och omvandla dem till stormarknader
om cirka 2 000 kvadratmeter senast i borjan av 2026. Detta
forstarker den pagaende 6vergangen fran stormarknader till
dagligvaruhandel i mellanstort format. Darmed fullbordas
Louis Delhaize-gruppens uttrade fran den belgiska
hypermarknadssektorn.

Samtidigt fortsatte marknadsledaren Colruyt att tappa
marknadsandelar. Vid arsstdmman i september meddelade
koncernen att marknadsandelen sjunkit fran 29,2 % i april till
28,9 % i augusti. En ojamn spelplan vad galler liberalisering av
Oppettider och sondagsoppet fortsatter att paverka Colruyts
konkurrenskraft negativt.

Nederléanderna

Det harmoniserade konsumentprisindexet (HICP) i Nederldnderna
uppgick till 3,0 % under tredje kvartalet 2025, vilket ar en 6kning
fran 2,8 % under forsta halvaret. Samtidigt minskade inflationen
for livsmedel (inklusive alkoholfria drycker) ytterligare, fran 4,4 %
i Q2, till 4,3 % i Q3.

Livsmedelsinflationen fortsatter att dominera den

offentliga debatten i Nederlanderna, sarskilt med tanke

pa den 6kade pressen pa laginkomsttagare och stigande
produktionskostnader. | september inledde ACM, den
nederlandska konkurrensmyndigheten, en prisundersokning av
livsmedelsprissattningen hos stormarknader.

Jumbo, den nast storsta livsmedelskedjan i Nederlanderna,
meddelade i september att Jesper Hgjer tilltrader som ny VD den
1januari 2026. Hgjer ar dansk och har omfattande erfarenhet inom
dagligvaruhandeln, med tidigare ledande befattningar inom Lidl
Belgien, Lidl Nederldnderna och Lidl International.

Pris- och tillvaxtjamforelse

Land HICP' KPI? Livsmedels- Onlineandel
inflation
Finland 22 % 0,5 % 25 % 30 %
Sverige 32% 0,9 % 33% 42 %
Norge 36 % 36 % 6,2 % 2,3%
Danmark 22 % 23 % 53 % 6,4 %
Belgien 2,7 % 21 % 31% 35 %
Nederlanderna 30 % 33% 43 % 83 %
EU 2,6 % 35%

1. Harmonised Index of Consumer Prices ar-6ver-ar (senast tillgangliga). Harmoniserad berakning av
prisférandring inom EU
2. Konsumentprisindex ar-6ver ar (senast tillgangliga): Berdknad pa resepktive lands prisforandring.

Kalla: Eurostat HICP, Tilastokeskus, Statistiska centralbyran, Statistisk sentralbyra. Statistics Denmark,
Statbel, Statistics Netherlands, PTY, Dagligvaruindex, Dagligvarefasiten, Dagligvaruhandeln.



VERKSAMHET

Livsmedelsinflation

Livsmedelsinflation blev ett omdiskuterat amne i de nordiska l&dnderna under bérjan av 2025. Inflationen hdll sig pa en fortsatt hég niva under
sommaren och uppmarksammades av konkurrensmyndigheterna i bade Sverige och Norge, som publicerade rapporter om konkurrenssituationen

och I6nsamheten inom dagligvaruhandeln.

I Norge steg livsmedelsinflationen kraftigt i borjan av aret, men borjade avta under sommaren. | Sverige 6kade inflationen vid samma tidpunkt och
har déarefter legat kvar pa en forhojd niva. Aven Danmark har haft en livsmedelsinflation pa 5 % eller hogre. Bland de lander dar Cibus &r verksamt
har Finland och Belgien haft de lagsta inflationsnivaerna, &ven om &ven dessa har 6kat. Den allm&nna konsumentinflationen har varit mer stabil och

pa en lagre niva an livsmedelsinflationen.

Mat och icke-alkoholhaltiga drycker Harmoniserad konsumentprisékning

25% 25%
20% 20%
15% 15%
10% 10%
5% 5%
0% 0%
-5% -5%
® & N o & N o ¥ N o © & N © ¥ N o o
% %" %% w2 % oW % R ¥ @€ Q@ @ ¥ @ @
& O O d «& A4 ®» & & d © O dHd & a4 o &
4 d a4 o o o§ o o o o 4 d & o o o o o
O © © o o o o o o o © © o o o o o o
& d& &8 & &8 & &8 & &8 | & & & & &8 & & A«
Belgien Danmark EU Finland Nederlanderna Norge Sverige
Kalla hela avsnittet Ada Insights forutom dagligvarumarknaden Belgien och Nederlanderna (Cibus).
Dagligvaruhandlares andel i Cibus hemmamarknader
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Fastighetsmarknaden

Fortsatt aktiv marknad for dagligvarufastigheter
under tredje kvartalet

Tredje kvartalet borjade aktivt da flera storre affarer offentliggjordes
innan sommarsemestern. Darefter var marknaden nagot lugnare, men
som vanligt 6kade transaktionsaktiviteten mot slutet av kvartalet.

| Finland har Kesko forvarvat fastigheten K-Citymarket Ravattula
fran Nordisk Renting, i enlighet med en képoption i hyresavtalet.
Fastigheten &r belagen i Littois, en del av centrala Abo. Bolaget
kommenterar att &gandet mojliggor utveckling och anpassning av
fastigheten efter egna behov. | oktober kommunicerade Kesko att
bolaget hade forvarvat en kontrollerande dgarandel i kopcentret
Tikkuri i Dickursby, Vanda, och att utvecklingsplaner for centret
inkluderar en K-Citymarket stormarknad.

| Sverige har NP3 Fastigheter genomfort en sale and leaseback-affar
med Coop Mitt, dar 22 fastigheter med ett arligt hyresvarde om 5,2
MEUR ingar. Coop Mitt blir darmed en av NP3:s storre kunder. | oktober
kommunicerade den bdrsnoterade Prisma Properties att de hade ingatt
avtal om forvarv av tva ICA Maxi butiker genom en forward funding-
affar till ett underliggande fastighetsvarde om 345 MSEK.

I Norge har Newsec IM formedlat kopet av Mortensrud Torg Senter pa
uppdrag av ett fatal professionella investerare. Saljaren var Aberdeen
Asset Management. Képcentrumet omfattar 15 000 kvm med Kiwi som
dagligvaruankare.

| Danmark offentliggjordes den storsta affaren i borjan av juli, da Nrep
(Urban Partners) tillsammans med StepStone Real Estate séalde en
portfolj bestaende av fem dagligvaruankrade handelsfastigheter och
tva bostadsfastigheter i Storkopenhamn. Kopare ar ett joint venture
mellan Slate Asset Management och OnelM. En annan afféar var Rema
1000 Danmarks kop av tre butiker fran ett privat investeringsbolag.
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| Belgien har AB Sagax forvarvat 10,8 % av aktierna i Retail Estates NV,
ett borsnoterat fastighetsbolag pa Euronext i Bryssel och Amsterdam.
Investeringen motsvarar cirka 110 MEUR. Retail Estates NV &r en REIT
med fokus pa externhandel i Benelux och ager 1021 fastigheter. AB
Sagax har varit aktiv i regionen sedan 2016, med ett fastighetsvarde
om 890 MEUR i slutet av juni 2025.

| Nederlanderna har fondférvaltaren Annexum tagit éver forvaltningen
av fyra fastighetsfonder fran Blauwdruk Investeringen, med fokus pa
dagligvaruhandel och lokala képcentrum. Den totala portféljen omfattar
15 stormarknader och 6vriga handelsfastigheter pa totalt cirka 37 500
kvm, med ett underliggande fastighetsvarde éver 115 MEUR.

Ytterligare forvarv inkluderar en Jumbo i Wilnis och en Nettorama
i Boxmeer. Dessutom har Pensionsfonden APG forvarvat en Albert
Heijn-fastighet i Amsterdam.

| Tyskland har Slate Asset Management ingatt avtal om att férvarva en
portfolj med sex fastigheter till ett varde 6ver 100 MEUR. Hyresgéasterna
inkluderar Schwarz Group, Aldi, REWE Group och Edeka Group.

En annan affar involverar Tikehau Capital och Captiva, som
tillsammans har kopt atta handelsfastigheter fran Aldi Nord. Portféljen
omfattar cirka 16 000 kvm uthyrningsbar yta med nytecknade 15-ariga
hyresavtal. Fastigheterna ar strategiskt belagna, bland annat i Berlin,
Leipzig och Bad Zwischenahn.
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Finansiering

Cibus finansieras genom stamaktier fran aktiedgarna, sakerstallda lan fran banker i
Norden och Benelux, icke sakerstallda obligationslan och ett hybridobligationslan.

Rantebarande skulder

Cibus upplaning sker genom sékerstéllda banklan i EUR, DKK,

SEK samt NOK samt icke sédkerstallda obligationer i EUR och SEK.

Per den 30 september 2025 uppgick de rantebarande skulderna
till 1484,0 MEUR (1 097,7) med en utgdende genomsnittlig ranta
om 3,9 % (4,4), en genomsnittlig kapitalbindningstid om 2,3 ar
(1,7) och en genomsnittlig rantebindningstid om 2,8 ar (1,8).
Under forsta tre kvartalen 2025 6kade de rantebédrande skulderna
med 3459 MEUR med hénsyn tagen till valutakursféréandringar.
Okningen &r framst hanférlig till befintliga 1&n i det forvarvade
bolaget Forum Estates samt nya banklan upptagna i anslutning
till genomfoérda forvary, samt en ny obligation om 50,0 MEUR som
emitterades i januari 2025.

Cibus finanspolicy anger att belaningsgraden, matt pa
koncernens nettoskuld, ska hallas i intervallet 55-65 % och

att rantetackningsgraden ska 6verstiga 2,0 génger. | villkoren
som reglerar utestdende obligationer finns kovenanter som
innebér att nettobeladningsgraden ska understiga 70% och
rantetackningsgraden ska overstiga 1,50 ganger. Vid utgangen
av tredje kvartalet 2025 var nettobelaningsgraden 56,1 % och
rantetackningsgraden 2,4 ganger. Nettobelaningsgraden var
temporart lagre an vanligt vid utgangen av tredje kvartalet
eftersom medlen fran nyemissionen som genomférdes i juni 2025
annu inte till fullo anvénts till forvarv.

95% av de rantebarande skulderna ar rantesdkrade. Det gor
rantekostnaderna trogrorliga och att rantetackningsgraden
beddms kunna hallas 6ver malsattningen aven vid ett stigande
rantelage. Sakringsgraden forvantas stiga till 97 % i slutet av aret,
allt annat lika.

M Banklan
1240,7 MEUR

M Obligationer
2433 MEUR
Hybridobligationer
30,0 MEUR

Banklan och kreditfaciliteter

Cibus har goda relationer och utestaende lan med sammanlagt
elva olika banker i Norden och Benelux. Banklan uppgar till
1240,7 MEUR (886,0), vilket motsvarar 82 % av Cibus externa
finansieringskallor.

Under de senaste kvartalen har en stor andel av bolagets
banklan refinansierats, vilket har medfért en minskning av den
genomsnittliga kreditmarginalen samt en férldngning av den
genomsnittliga kapitalbindningstiden. Vid utgangen av tredje
kvartalet 2025 uppgick den genomsnittliga kreditmarginalen for
banklan till 1,4 %, och den genomsnittliga kapitalbindningstiden
till 2,3 ar - att jamfora med 1,6 % respektive 1,4 ar vid utgangen av
tredje kvartalet 2024. Detta har aven lett till att den kortfristiga
skulden minskat och nu endast utgér 7 % av den totala
rantebadrande skulden.

For samtliga banklan med en aterstaende l6ptid understigande
12 manader pagar diskussioner om refinansiering. Vid utgangen
av tredje kvartalet omfattade detta totalt 974 MEUR. Av detta
refinansierades ett lan om 33,3 MEUR i borjan av fjarde kvartalet,
med en ny |6ptid om tre ar och en sdnkt marginal om cirka

0,30 procentenheter. Bedémningen &r att en majoritet av den
aterstaende kortfristiga skulden kommer att vara refinansierad
inom tva kvartal.

Efter den nyemission som genomférdes i juni 2025 pakallade
Cibus fortida aterbetalning av ett efterstallt Ian om 12,2 MEUR
till tidigare aktiedgare i Forum Estates. Lanet aterbetalades i sin
helhet den 12 september.

Cibus har aven en kreditfacilitet om 10,0 MEUR som kan anvandas
for koncernens allméanna affarsandamal. Faciliteten var outnyttjad
vid utgangen av tredje kvartalet.
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39 % 14 % 28ar  23ar  561%

Genomsnittsranta Genomsnittlig Genomsnittlig Genomsnittlig Belaningsgrad
bankmarginal réantebindningstid kapitalbindningstid nettoskuld

Obligationer och hybridobligationer

16 % av Cibus externa finansieringskallor bestar av icke sakerstallda obligationer till ett nominellt belopp om 243,3 MEUR (211,6). Utéver det
har Cibus ett hybridobligationslan om 30,0 MEUR (30,0), vilket motsvarar 2 % av den externa finansieringen. Hybridobligationen redovisas
som eget kapital i balansrakningen. Samtliga utestaende obligationer ar emitterade under bolagets MTN-program och ar noterade pa Nasdaq
Stockholm Corporate Bond list.

Hela den icke sakerstéllda obligationsportféljen refinansierades under 2024 och darefter emitterades ytterligare en obligation, MTN lan
108, i inledningen av 2025. Denna obligation utokades med ytterligare tva trancher om 20,0 MEUR respektive 10,0 MEUR i inledningen
av fjarde kvartalet 2025. Bada trancherna emitterades till ett pris om 101,228 %, motsvarande en rdnta om 3m Euribor + 2,10 %, for en
aterstaende |6ptid om 3,3 ar. MTN lan 108 har ett utestdende belopp om 80,0 MEUR efter utékningen.

Det finns inga obligationsforfall att hantera forran i inledningen av 2027, men Cibus kan pakalla fortida aterbetalning av MTN-1an 105 om
50,0 MEUR i februari 2026. Forsta méjliga inlésendag for hybridobligationen &r i september 2026.

Cibus har ett géllande basprospekt till MTN-programmet, vilket godkédndes av Finansinspektionen den 23 juli 2025 och &r giltigt 12
manader efter detta datum. Tabellen nedan redogér for utestaende obligationer per 30 september 2025, det vill séga innan utékningen av
MTN I&n 108 (i MEUR respektive MSEK).

Typ MTN lan Forfall ESG  Valuta Emitterat Eget Utestdende Referensrianta Kredit- ISIN

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

*Forsta inlésendag 2026-09-24.

Rantekanslighetsanalys Resultatpaverkan vid férandrat rantelige

De rantebarande skulderna ar rantesakrade genom fastrantelan, ranteswappar och Marknadsrinta Resultateffekt
rantetak. Kombinationen av dessa instrument skapar en for bolaget positiv asymmetrisk

riskprofil, vilket innebér att hégre marknadsrantor paverkar resultatet mindre &n lagre +2,0 procentenhet “GONMEUR
marknadsrantor. +1,0 procentenhet -0,6 MEUR

| tabellen till hoger framgar hur ett férandrat ranteldge skulle paverka bolagets resultat, -10 procentenhet 40 MEUR

baserat pa laneportféljen per den 30 september 2025 och ingangna réanteséakringar per -2,0 procentenhet +8,3 MEUR
detta datum.

Kapital- och rantebindningsstruktur

Nedanstéende tabell askadliggor forfalloprofilen for kapital- och rantebindningen. Kapitalbindningens forfallostruktur inkluderar inte
|6pande amorteringar. Rantebindningens forfalloprofil innefattar rantesakringar i form av rantetak, ranteswappar samt lan som léper med
fast ranta. Aven sakringsinstrument med framtida start ar inkluderade, se tabell pa nasta sida.

Under tredje kvartalet 2025 upphandlades ranteséakringar for nya lan i samband med forvarv och for att ersatta forfallande
rantesakringar for befintliga 1an. Totalt sett upphandlades swappar motsvarande 17,1 MEUR och rantetak om motsvarande 22,4 MEUR. En
sammanstéllning av samtliga rantesakringar aterfinns pa nasta sida.

Kapitalbindning Réantebindning

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

marginal marginal

0-14ar 974 16% 0,0 - 974 7% 32,3 2%
1-2 ar 2925 1,3% 50,0 4,0% 3425 23% 3755 25%
2-3 ar 726,7 15% 1433 3,8% 870,0 59% 696,8 47%
3+ ar 124,2 1,3% 50,0 2,5% 174,2 12% 3795 26%
Summa 1240,7 1,4% 243,3 3,6% 1484,0 100% 1484,0 100%

28



VERKSAMHET

Forfallostruktur for rantesakringar

Per den 30 september 2025 var Cibus rantebédrande skulder rantesakrade till
95%. Som andel av den rantebarande skulden bestod réantesédkringarna per
detta datum av réntetak om 27%, rénteswappar om 52% och fastranteldn om
15%. Aterstoden om 5% motsvarar Cibus exponering mot rorliga rantor. Allt
annat lika kommer sakringsgraden stiga till 97% under fjarde kvartalet 2025.

Tabellerna nedan redogér fér samtliga ingangna och géllande rantesakringar
i form av derivatinstrument per 30 september 2025, inklusive instrument
med framtida start.
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Betalar fast

2,35%
2,56%
2,96%
3,03%
2,58%
2,75%
2,97%
2,31%
2,06%
1,99%
2,76%
1,99%
2,79%
2,85%
1,97%
2,07%
2,39%
2,36%
2,43%
2,25%
3,04%
2,45%
2,22%

RANTESAKRINGAR

Il Exponering mot rorliga
rantor

M Fastrantelan
Réntetak
W Ranteswappar

FORFALLOSTRUKTUR
RANTESAKRINGAR
(MEUR)

M Fastrantelan
Rantetak
[ Réanteswappar

Framtida start Forfall

2026-09-01
2026-12-31
2027-07-15
2027-07-15
2027-09-30
2027-12-30
2027-11-28
2027-12-13
2027-12-30
2027-12-30
2028-04-15
2028-04-15
2028-04-15
2028-04-15
2028-04-15
2028-04-15
2029-01-17
2029-01-17

2026-12-31 2029-12-31
2026-12-31 2029-12-31

2030-12-31

2025-12-31 2030-12-31
2029-12-31 2031-12-31

* Amorterande ** Cibus betalar 3,04% och erhaller det hégsta av 2,93% och 3m Euribor under 2025

Rantetak Ranteswappar
Belopp MEUR Réntetak Framtida start  Forfall Belopp MEUR
50,6 0,00% - 2025-12-10 O
35,0 2,00% - 2026-12-29 50,0
25,0 2,50% 2025-12-31 2026-12-31 6210
96,0 2,00% - 2027-12-13 00
67,5 1,90% - 2027-12-30 40,0
68,0 2,00% - 2028-04-15 25’8
50,6 2,00% 2025-12-10 2028-04-15 Zg'o
25,0 3,00% - 2029-01-17 .

67,5
417,7
38,0
20,0
Belopp MSEK Réntetak Framtida start  Forfall 13,0
25,0
110,0 0,25% - 2026-01-08 200
30,0 3,50% - 2026-01-08 22’0
210,0 1,90% - 2027-09-15 5 6’
68,0 2,00% - 2027-09-29 1'2 5
180,0 2,00% 2026-01-08 2028-06-13 12’5
598,0 G
25,0
Belopp MNOK Réntetak Framtida start  Forfall 75,0%
120,0 2,50% - 2025-10-15 iz’g
90,0 2,50% - 2025-12-22 2
72,3 4,00% - 2026-11-30 S
119,5 3,90% 2025-10-15 2028-10-15 och 2026.
115,0 3,80% 2025-12-22 2028-10-15
75,0 3,59% 2026-11-30 2028-10-15 Belopp MSEK
591,8
450,0
111,0
265,0
Réntesakringar upphandlade efter utgangen av tredje kvartalet: 65,0
62,2

Ranteswap 10,0 MEUR 2,01% 2025-10-21 - 2028-04-09 180,0

Ranteswap 10,0 MEUR 2,15% 2025-10-17 - 2029-01-17 435,0

Rénteswap 5,0 MEUR 2,06% 2025-10-24 - 2029-01-17 1568,2

Rénteswap 35,0 MNOK 3,82% 2025-12-15 - 2028-10-15

Rffnteswap 90,0 MNOK 3,85% 2025-10-15 - 2028-10-15 Belopp MNOK

Réntetak 4,5 MEUR 1,95% 2026-01-15 - 2028-04-09 169

Réntetak 3,5 MEUR 1,95% 2026-04-15 - 2028-04-09 ) o;) 5

Réntetak 15,0 MEUR 3,00% 2025-10-17 - 2029-01-17 o 5

201,4

29

Betalar fast

1,99%
1,86%
2,89%
2,33%
2,36%
2,22%
3,10%

Betalar fast
4,03%
3,63%
3,97%

Framtida start Forfall

2027-09-15
2027-09-15
2027-10-02
2027-12-18
2027-12-18
2028-06-13
2032-04-07

Framtida start Forfall

2028-01-15

2025-10-15 2028-10-15
2025-10-15 2028-10-15
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Utveckling av
finansiella nyckeltal

Belaningsgrad och skuldkvot

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

Belaningsgraden, métt pa koncernens nettoskuld, belyser
skuldsattning i relation till underliggande fastigheters
marknadsvarde. Malet ar att halla belaningsgraden i intervallet
55-65 %. Nyckeltalet ar en kovenant i villkoren som reglerar
utestdende obligationer och far inte dverskrida 70 %. Utfallet per
30 september 2025 var 56,1 % vilket, liksom i andra kvartalet 2025,
var lagre an vanligt d& medel frdn nyemissionen i juni &nnu inte till
fullo anvénts till forvarv.

Ett annat nyckeltal som belyser skuldsattningen ar skuldkvoten
(Net debt/EBITDA). Nettoskulden sétts i relation till det
ackumulerade resultatet senaste fyra kvartalen. Utfallet per 30
september 2025 var 10,7 jamfort med 10,4 vid utgangen av 2024.
Skillnaden forklaras av genomférda forvarv som annu inte fullt ut
aterspeglas i resultatet. Samtidigt ar nettoskulden lagre an normalt
per 30 september 2025 da likviditet fran nyemissionen annu inte
till fullo anvants till nya forvarv. Beraknas nyckeltalet framatriktat,
baserat pa redovisad intjaningsformaga, var skuldkvoten 9,7

ggr. | denna berakning ar nettoskulden 6kad med 68,8 MEUR
vilket motsvarar ny skuld hanférlig till férvarv fram till den 15
oktober. Nyckeltalet &r anda nagot paverkat av den tillfalligt Iagre
nettoskulden.

Belaningsgrad, nettoskuld (%)

—O— Beldningsgrad (%) ==== Policy =--- Kovenant

74%

70%

66%

627% 613%

58% 58.7 %

56.1%

5.0%
54%

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2025 2025
Q1 Q2 @3

Skuldkvot (Net debt/EBITDA) (ggr)

—O— Utfall —0— Framatriktad*

15.0

141

13.5

12.0 .

10.5 i . 10.7
10.8 .
9.0 98 97 10.0  10.0 97

7.5

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2025 2025
Q1 Q2 Q@3
* Per Q2 2025 var nettoskulden 6kad med 89,8 MEUR, motsvarande

nettolikviden fran nyemissionen i juni 2025, eftersom dessa pengar &nnu inte

hade anvénts till férvarv vid denna tidpunkt.

Rantetackningsgrad

Réntetackningsgraden belyser hur manga ganger resultatet

kan bara de externa rantekostnaderna. Det interna malet &r att
halla rantetdckningsgraden 6ver 2,0 ganger resultatet (méatt som
driftnetto - administrationskostnader) och i villkoren som reglerar
utestaende obligationer &r nyckeltalet en kovenant som inte far
understiga 1.5 ganger resultatet. Rantetackningsgraden har starkts
under tredje kvartalet 2025 och uppgér nu till 2,4 génger.

Genomshnittlig kreditmarginal

Cibus upplaning sker med banklan och obligationer. Per den 30
september 2025 var den genomsnittliga kreditmarginalen for
banklan 1,4%, vilket ar den lagsta genomsnittliga nivan nagonsin
for Cibus. Den genomsnittliga kreditmarginalen for obligationer
var 3,6%, vilket tillsammas ger en volymviktad genomsnittlig
kreditmarginal om 1,8% som aven det den lagsta nivan nagonsin.
Detta tack vare refinansieringen av obligationsportféljen under
2024 och l6pande refinansiering av banklan till Iagre marginaler
senaste aret.

Réntetéackningsgrad (ggn)
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EKONOMISK REDOVISNING

Koncernens resultatrakning

Belopp i MEUR Q3 Q3 Jan-Sep Jan-Sep Helar

2025 2024 2025 2024 2024
Hyresintakter 42,0 30,4 122,4 91,4 122,4
Serviceintakter 4.8 4,3 17,3 15,8 20,0
Driftkostnader -5,2 -4,3 174 -15,6 -20,9
Fastighetsskatt 14 -1,2 -6,4 -3,8 -5,0
Driftnetto 40,2 29,2 115,9 87,8 116,5
Administrationskostnader -3,2 -2,2 -10,5 -8 -121
Ovriga intakter* - - 20,5 - -
Finansnetto S15%8 -13,8 -47,0 -439 -575
Resultat fran intresseféretag 0,1 - 04 - -
Forvaltningsresultat 21,8 13,2 79,3 35,8 46,9
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, realiserade 0,2 - 35 01 01
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade -29 -6,4 -75 -37,0 -447
Vardeférandring réantederivat, orealiserad 34 -13,0 -4.6 -9,4 -9,8
Resultat fére skatt 22,5 -6,2 70,7 -10,5 -75
Aktuell skatt -0/ -0,3 -09 -0,8 -0,3
Uppskjuten skatt -3,0 0,9 -5,7 4,0 30
Periodens resultat 19,4 -5,6 64,1 -7,3 -4,8
Genomsnittligt antal utestadende aktier, st 82086 045 57779056 77380305 57602066 58951923
Resultat per aktie™ fére och efter utspadning, EUR 0,23 -1 0,81 -0,16 -0,12

* Bestar av negativ goodwill 27,9 MEUR, finansiella intdkter 1,7 MEUR samt forvarvsrelaterade kostnader -9,1 MEUR som uppstod i samband med forvarvet av Forum Estate. Se
vidare not 2 sid 39.

**Resultat per aktie inkluderar réanta pa hybridobligationer.

Koncernens rapport dver totalresultat

Belopp i MEUR Q3 Q3 Jan-sep Jan-sep Helér
2025 2024 2025 2024 2024

Periodens resultat 19,4 -5,6 641 -73 -4,8

Ovrigt totalresultat

Periodens omrékningsdifferenser vid 10 -0,4 38 24 -4,0

omrakning av utldndska verksamheter

Summa totalresultat* 20,4 -6,0 67,9 -9,7 -8,7

*Periodens resultat och totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets &gare.
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Koncernens rapport éver finansiell stallning

Belopp i MEUR

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgdngar

Andra materiella tillgangar
Immateriella tillgangar

Andelar i Intresseforetag
Uppskjutna skattefordringar
Ovriga langfristiga fordringar
Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Hyresfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Reserver

Balanserat resultat inkl. periodens resultat
Eget kapital exkl. hybridobligation
Hybridobligation

Summa eget kapital *

Langfristiga skulder
Upplaning

Uppskjutna skatteskulder
Réntederivat

Ovriga langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av upplaning
Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

*Overensstammer med eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

EKONOMISK REDOVISNING

30-sep 2025

24918
1,5

05

0/

19

0,7

0/
2516,6

32
6,6
6,2
87,3
103,3

2619,9

08
10409
-4.6
745
962,6
300
992,6

13704
421

78

15,7
1436,0

109,0
4,3
23
6,5

69,2
191,3

1627,3

26199
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30-sep 2024

17635
13

01

01

10
0,0
1776,0

0,6
23
35
134,2
140,6

1916,6

07
748,2
-6,8
-63,6
678,5
30,0
708,5

716,7
34,8
28
14,5
768,8

3773
12
26
55

52,7
439,3

12081

1916,6

31-dec 2024

18707
13

01

01

19
0,0
1883,5

0,7
50
25
50,8
59,0

1942,5

07
7482
-84
-618
678,7
300
708,7

10101
36,4

21

14,6
1063,3

1236
35
15
56

36,3

170,5

1233,8

1942,5
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Koncernens rapport éver forandring av eget kapital

Belopp i MEUR

Ingdende eget kapital 1-jan 2024

Periodens resultat
Periodens 6vrigt totalresultat

Periodens totalresultat
jan-sep 2024

Nyemission*

Kop av teckningsoptioner
Aterkop av teckningsoptioner**
Emissionskostnader
Skatteeffekt emissionskostnader
Utdelning till aktiedgare
Utdelning hybridobligation

Utgdende eget kapital 30-sep 2024

Periodens resultat
Periodens 6vrigt totalresultat

Periodens totalresultat
okt-dec 2024

Utdelning hybridobligation
Utgaende eget kapital 31-dec 2024

Ingdende eget kapital 1-jan 2025

Periodens resultat
Periodens 6vrigt totalresultat

Periodens totalresultat
jan-sep 2025

Apportemission***

Nyemission***

Emissionskostnader apportemission
Emissionskostnader nyemission
Skatteeffekt pa emissionskostnader
Kop av teckningsoptioner

Utdelning aktiedgare

Utdelning hybridobligation

Utgaende eget kapital 30-sep 2025

Aktiekapital

0,6

0,7

0,7

01
0,0

0,8

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt
tillskjutet
kapital

666,8

82,0
04
-01
-1
0,2

748,2

748,2

2038
911
-19
-1,3
0,7
03

1040,9

Reserver

b

24
2,4

-4,6

Balanserat
resultat inkl.
periodens
resultat

0,2

-73

-73

-54,6
-19

-63,6

25

25

-0,7
-61,8

-61,8

64,1

64,1

-75,2
-16

-74,5

Hybrid-
Totalt obligation

663,2 30,0

73 -
2.4 -
-9,7 -

821 -
0,4 -
-0/1 -
11 -
0,2 -
-54.6 -
19 -

678,5 30,0

2,5 -
-16 -
0,9 -

678,7 30,0

678,7 30,0

64,1 =

67,9 =

2039 -
91,1 -
-19 -
2} -
0,7 -
0,3 =

-75,2 -
16 -

962,6 30,0

Totalt eget
kapital

693,2

73
24
-9,7

82,1

25
-1,6
0,9

-0,7
708,7

708,7

64,1
38
67,9

2039
911
-19
-1,3

0,7
03
-75,2
-1,6

992,6

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

aktiekapitalet till 629 721 EUR.

** Den 1 maj 2024 beslutade styrelsen att ldmna ett erbjudande till innehavarna av teckningsoptioner av serie 2020/2024 i bolaget om aterkép av 158 604 optioner. Som ett villkor for erbjudandet kravdes
att teckningsoptionsinnehavarna aterinvesterade aterkdpsvederlaget i aktier i Cibus genom utnyttjande av de teckningsoptioner som behélls. 1396 teckningsoptioner utnyttjades for teckning av 1396 nya
aktier i Cibus. Per den 31 maj 2024 uppgick det totala antalet aktier och roster till 57 247 536, och aktiekapitalet uppgick till 572 475 EUR.

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

**** Den 11juni 2025 genomforde styrelsen en riktad nyemission, vilket tillférde 1001 080 000 SEK fore transaktionsrelaterade kostnader. Teckningskursen faststélldes till 172,60 SEK per aktie. Som ett resultat
av nyemissionen 6kade antalet aktier och roster i Cibus med 5 800 000 nya aktier, och aktiekapitalet med 58 000 EUR. Antalet aktier och réster i Cibus uppgar darmed till 82 086 045 och aktiekapitalet till

820 860,45 EUR.



EKONOMISK REDOVISNING

Koncernens rapport 6ver kassafléden

Belopp i MEUR Q3 Q3 Jan-sep Jan-sep Helar
2025 2024 2025 2024 2024

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 225 -6,2 70,7 -10,5 -75
Justering for:

- Avskrivningar 0,1 0,0 0,2 0,0 01
- Finansnetto 14,7 13,2 42,8 40,3 57,2
- Orealiserade vardeforandringar, forvaltningsfastigheter 29 6,4 75 37,0 447
- Orealiserade vardeférandringar, rantederivat -34 13,0 4.6 94 98
- Orealiserade valutakursdifferenser - 06 04 12 0,9
- Resultat fran intresseféretag -0/1 - -04 - -
- Negativ goodwill ej kassaflédespéverkande* = - -295 - -
Betald skatt 0,0 -0/1 0,0 -01 -0,0
Kassafléde fran den lépande verksamheten 36,7 26,9 96,3 77,3 105,2

fore forandring av rorelsekapitalet*

Kassafléde fran forandringar i rérelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar 11 -1,7 -1,8 -3,0 -4.,9
Forandring av kortfristiga skulder 0,4 -0/1 -3,9 2,3 2,2
Kassafléde fran den lopande verksamheten 38,2 251 90,6 76,6 102,5

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter -66,9 -0,9 -1251 77 -125,9
Forsaljning av fastigheter 50 0,2 23,8 0,4 2,0
Investeringar i befintliga fastigheter 2,7 -1,6 -51 =31 -5,5
Andra investeringar - 01 -0,2 - -
Forvarv av dotterbolag* - - 1,7 - -
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -64,6 -2,2 -104,9 -10,4 -129,4

Finansieringsverksamheten

Nyemission - 821 91,1 82,2 82,2
Emissionskostnader - -11 -3,2 -1 -1,2
Kop av teckningsoptioner - - 0,3 0,4 0,4
Aterkép av teckningsoptioner - - - -0/1 -0,1
Utdelning till aktiedgare -18,0 -12,6 -51,3 -38,4 -52,8
Utdelning hybridobligation -0,5 -0,7 -16 -1,9 -2,6
Obligationsemission - _ 50,0 189,6 189,6
Aterkép av obligationer - -30,3 - -125,0 -144,7
Upptagna lan 377 - 406,6 - 522,5
Amortering av 1an -377 -2,2 -395,9 -28,6 -4878
Upplaggningskostnader -0,2 -0,0 21 -1,8 -4,0
Betald ranta -14,2 -1,9 -40,8 -34,0 -48,9
Fortidsinlosenavgifter - -0,2 - -3,8 -4.2
Réntebarande finansiella placeringar - 50 - - -
Premie for finansiellt instrument -0,4 -0,7 -2,5 -0,7 -1,9
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -33,3 27,4 50,6 36,7 46,5
Periodens kassaflode -59,7 50,3 36,3 102,9 19,6
Likvida medel vid periodens borjan 147,0 83,9 50,8 315 31,5
Kursdifferens i likvida medel 0,0 0,0 0,2 -0,2 -0,3
Likvida medel vid periodens utgang 87,3 134,2 87,3 134,2 50,8

*Forvarvet av Forum Estates gjordes via en apportegendom. Den erhallna kassan paverkar investeringsverksamheten positivt medan de betalda transaktionskostnaderna
paverkar det I6pande kassaflodet negativt. Se vidare not 2 pa sidan 39.
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Moderbolagets resultatrakning och rapport éver totalresultat

Belopp i MEUR Q3 Q3 Jan-sep Jan-sep Helar

2025 2024 2025 2024 2024
Rorelseintakter 06 0,5 2,0 16 35
Rorelsekostnader -11 -0,8 -13,0 -34 -56
Rorelseresultat -0,5 -0,3 -11,0 -1,8 -2,

Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 71 9,6 211 28,4 36,9
Réntekostnader och liknande resultatposter -2,9 -96 -13,4 -19,4 -23,2
Resultat efter finansiella poster 3,7 -0,3 -3,3 7,2 16

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag - - - -1,0
Resultat fére skatt 3,7 -0,3 -3,3 7,2 10,6
Skatt -1,6 0,4 -1,6 0,5 01
Periodens resultat* 21 01 -4,9 7,7 10,7

*Periodens resultat och totalresultat ar i sin helhet hanférligt till moderbolagets dgare.
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i MEUR

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Balanserade utgifter for programvaror
Inventarier

Andelar i dotterbolag

Uppskjutna skattefordringar

Langfristiga fordringar hos koncernféretag
Ovriga langfristiga fordringar

Summa anldggningstillgangar

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar hos koncernféretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Summa bundet eget kapital
Overkursfond
Hybridobligation

Balanserat resultat
Periodens resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Obligationslan

Réntederivat

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till koncernforetag
Leverantérsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

EKONOMISK REDOVISNING

30-sep 2025

0/

0,0
6496
0,0
496,7
0,0
1146,4

1256
04
03

494

175,7

13221

0.8

0,8
10409
30,0
-317.3
-4.9
748,7
749,5

2419
39
245,8

278,6
0/

0/
48,0
326,8

572,6

1322,1
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30-sep 2024

01
0,0
296,8
1,2
5429
0,0
841,0

739
0,6
0,6

93,6

168,7

1009,8

07
0,7
748,2
30,0
-250,5
77
535,4
536,1

209,8
33
2131

222,5
04
0,2

375

260,6

473,7

1009,8

31-dec 2024

01
0,0
5239
10
354,9
0,0
879,9

84,0
24
04

259

12,7

992,6

07
0,7
748,2
30,0
-2511
10,7
537,8
538,5

189,6
29
192,5

238,0
02
0/
233
261,6

4541

992,6
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Segmentsinformation

Belopp i MEUR

Q32025 Finland Sverige Norge Danmark Belgien Nederlénderna Luxemburg Cibus Group
Hyresintakter 211 50 12 6,3 6,2 2,0 0,2 42,0
Serviceintakter 813 04 01 06 01 01 02 4.8
Driftkostnader -35 -05 -01 -05 -0,2 -01 -03 -5,2
Fastighetsskatt -0,7 -0,2 -01 -0,3 -01 - - -14
Driftnetto 20,2 47 11 6,1 6,0 2,0 01 40,2
Forvaltningsfastigheter 1206,9 295,9 70,9 407,2 381,9 119,7 9,3 24918
Antal fastigheter 266 134 23 74 127 18 1 643
Total uthyrningsbar 716,2 183,0 30,2 125,5 231,5 425 S5} 1332,3

area, tusen kvm

Q3 2024 Finland Sverige Norge Danmark Belgien Nederlénderna Luxemburg Cibus Group
Hyresintakter 20,8 43 12 4] - - - 30,4
Serviceintakter 33 0,4 - 06 - - - 4,3
Driftkostnader -36 -0,3 -0]1 -03 - - - -43
Fastighetsskatt -0,8 -0,2 - -0,2 - - - -1,2
Driftnetto 19,7 4,2 11 4,2 - - - 29,2
Forvaltningsfastigheter 1170,2 26011 66,8 266,4 - - - 1763,5
Antal fastigheter 262 131 22 37 - - - 452
Total uthyrningsbar 707,6 161,2 29,0 81,6 - - - 979,4

area, tusen kvm

Jan-sep 2025* Finland Sverige Norge Danmark Belgien Nederldnderna** Luxemburg*** Cibus Group
Hyresintakter 631 146 36 18,3 16,8 55 0,5 1224
Serviceintdkter 10,5 15 01 18 29 03 0,2 173
Driftkostnader -12,6 -16 -0,2 -16 -0,8 -0,3 -0,3 -174
Fastighetsskatt -2,2 -0,7 -0]1 -0,9 -2,4 -01 - -6,4
Driftnetto 58,8 13,8 3,4 176 16,5 54 0,4 15,9
Forvaltningsfastigheter 1206,9 295,9 70,9 407,2 381,9 119,7 9,3 2 491,8
Antal fastigheter 266 134 23 74 127 18 1 643
Total uthyrningsbar 716,2 183,0 30,2 125,5 2315 42,5 35 1332,3

area, tusen kvm

Jan-sep 2024 Finland Sverige Norge Danmark Belgien Nederlédnderna Luxemburg Cibus Group
Hyresintakter 62,8 12,6 35 12,5 - - - 9,4
Serviceintdkter 12,8 13 01 16 - - - 15,8
Driftkostnader -13,2 -10 -0,2 -1,2 - - - -15,6
Fastighetsskatt -2,3 -06 -01 -0,8 - - - -38
Driftnetto 60,1 12,3 33 121 - - - 878
Forvaltningsfastigheter 1170,2 260, 66,8 266,4 - - - 1763,5
Antal fastigheter 262 131 22 37 - - - 452
Total uthyrningsbar 707,6 161,2 29,0 81,6 - - - 979,4

area, tusen kvm

Jan-dec 2024 Finland Sverige Norge Danmark Belgien Nederlanderna Luxemburg Cibus Group
Hyresintakter 839 17,0 46 16,9 - - - 122,4
Serviceintakter 16,0 17 0,2 2] - - - 20,0
Driftkostnader -173 14 -04 -18 - - - -209
Fastighetsskatt -30 -0,9 -01 -10 - - - -5,0
Driftnetto 796 16,4 4,3 16,2 - - - 116,5
Forvaltningsfastigheter 1169, 269,5 66,9 364,5 - - - 18701
Antal fastigheter 264 133 22 64 - - - 483
Total uthyrningsbar 710,4 1774 29,0 131 - - - 1029,9

area, tusen kvm

* Belgien, Nederlanderna och Luxemburg ingér i Cibus konsolidering fran 27 januari 2025.

** Inkluderar engangsintékt fran aterbetalning av 6verskjutande manadsavgifter. Fastighetsskatten kostnadsférd innan Cibus forvarv av Forum Estates.
*** Fastighetsskatten kostnadsford innan Cibus férvarv av Forum Estates.

Da manga av hyresavtalen ar s.k. “triple-net” och "double-net" -avtal, dar hyresgésterna star for merparten av kostnaderna, ar driftsnettot ett av de viktigaste jamférelsetalen
och den niva styrelsen féljer upp verksamheten pa per segment.
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NOT 1- FINANSIELLA INSTRUMENT - VERKLIGT VARDE

Finansiella instrument varderade till verkligt vdrde i rapporten
over finansiell stallning utgoérs av rantederivat. For att faststalla
verkligt varde anvdnds marknadsrantor for respektive

|6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant vedertagna
berdkningsmetoder, innebarande att verkligt varde har faststallts,
liksom féregaende ar, enligt niva 2 i vardehierarkin. Rantetaken
varderas genom att framtida kassafléden diskonteras till

nuvarde och instrument med optionsinslag varderas till aktuellt
aterkopspris, vilket erhalles fran respektive motpart. Verkligt
vérde pa balansdagen uppgar till -7,8 MEUR (-2,8).

NOT 2 - RORELSEFORVARV

Den 27 januari 2025 férvarvade Cibus samtliga aktier i Forum
Estates och beslutade samtidigt om en apportemission av

13 313 895 aktier som vederlag for forvarvet. Apportegendomen
har ett sammanlagt varde om 204 MEUR, varav 114 MEUR avser
aktierna och 90 MEUR avser lanefordringar. Forum Estate ager
och forvaltar fastigheter for livsmedel och dagligvaror i Benelux.
Portféljen bestod av 149 fastigheter med ett underliggande
fastighetsvarde om 512 MEUR. Forum Estate har 12 anstéllda

i Gent, Belgien och under 2024 uppgick hyresintékter till 31,3
MEUR. Forum Estate ingar i koncernens Finansiella rapport

fran och med 27 januari. Detaljer om forvarvsanalys, forvarvade
nettotillgangar och goodwill ar enligt féljande:

Forvarvsanalys for Forum Estate.

Kopeskilling MEUR
Apportegendom 13,6
Summa kopeskilling 13,6

Verkligt varde pa de 13 313 895 aktier som utfardats som en del
av kopeskillingen for Forum Estates baserades pa den noterade
aktiekursen den 27 januari 2025 om 175,9 kr per aktie.
Transaktionskostnader pa ca 1,9 MEUR vilka ar direkt hanforliga
till apportemissionen redovisats som en avdragspost fran
vardet pa 6verforda aktier respektive fran eget kapital.
Forvarvsrelaterade kostnader pa ca 9,1 MEUR, som inte var
direkt hanférliga till aktieemissionen, ingar bland 6vriga intakter
i resultatrakningen samt i den I6pande verksamheten i
kassaflodesanalysen.
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Redovisat varde for finansiella tillgdngar och skulder anses
vara en rimlig approximation av verkligt varde. Det har

enligt bolagets beddmning inte skett ndgon férandring av
marknadsréntor eller kreditmarginaler sedan de rantebéarande
l&nen togs upp som skulle fa en véasentlig paverkan pa
skuldernas verkliga varde. Verkligt varde pa hyresfordringar,
ovriga fordringar, likvida medel, leverantérsskulder och évriga
skulder skiljer sig inte vasentligt fran redovisat varde, da dessa
har kort loptid.

Verkligt varde pa identifierbara tillgdngar och skulder pa
férvarvsdagen var:

MEUR
Forvaltningsfastigheter 512,2
Andra materiella tillgangar 0,4
Finansiella anlaggningstillgangar 11,6
Omséttningstillgangar 6,0
Likvida medel 1,7
Totala tillgangar 531,9
Upplaning 3054
Ovriga l&ngfristiga skulder 55
Kortfristiga skulder 79,5
Totala skulder 390,4
Totalt identifierbara 141,5
nettotillgangar till verkligt
vérde
Negativ goodwill -279
Koépeskilling 113,6

Transaktionen &r ett strategiskt steg i syfte att skapa en
paneuropeisk plattform for fastigheter inom livsmedel- och
dagligvaruhandeln i enlighet med Cibus uttalade strategi

att genomfora forvarv som bidrar till att ge en 6kad
kassaflédesmaéssig intjaning per aktie. | samband med forvarvet
uppstod en negativ goodwill till foljd av att bolaget féredrog

att bli en del av Cibus och utvecklas inom en noterad miljo.

Den negativa goodwillen redovisas som en 6vrig intdkt inom
forvaltningsresultatet. Ingen del av den redovisade negativa
goodwillen férvantas vara skattepliktig. Den negativa goodwillen
redovisas netto med avdrag for forvarvsrelaterade kostnader
samt finansiella intdkter som uppkom i samband med forvarvet
under raden 6vriga intakter (20,5 MEUR).
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Koncernens nyckeltal

MEUR, om inget annat anges Q3 2025 Q32024 Jan-sep 2025 Jan-sep 2024 Helar 2024
Hyresintakter 42,0 304 122,4 914 122,4
Driftnetto 40,2 29,2 115,9 878 16,5
Forvaltningsresultat 21,8 13,2 79,3 35,8 46,9
Periodens resultat 194 -56 64,1 -73 -4,8
Antal utestaende aktier, st 82 086 045 62 972150 82 086 045 62 972 150 62 972 150
Genomsnittligt antal utestaende aktier, st 82 086 045 57 779 056 77 380 305 57 602 066 58 951923
Resultat per aktie, EUR’ 0,23 -0 0,81 -0,16 -012
EPRA NRYV per aktie, EUR 12,9 1,9 12,9 1,9 1,7
EPRA NTA per aktie, EUR 12,9 1,9 12,9 1,9 1,7
EPRA NDV per aktie, EUR 12,4 1,3 12,4 11,3 11
Forvaltningsfastigheter 2 4918 17635 2 4918 17635 18701
Likvida medel 873 134,2 873 134,2 50,8
Balansomslutning 2619,9 19166 26199 1916,6 19425
Avkastning pa eget kapital, % 79 -3,3 10,0 -14 -0,7
Belaningsgrad seniorskuld, % 49,8 50,2 49,8 50,2 50,6
Belaningsgrad nettoskuld, % 56,1 54,6 56,1 54,6 581
Réntetackningsgrad, ggr 2.4 2,2 2.4 2,2 2,2
Soliditet, % 379 370 379 370 36,5
Skuldséattningsgrad, ggr 1,6 1,7 1,6 1,7 17
Skuldkvot (Net debt/EBITDA), ggr 10,7 93 10,7 93 10,4
Framatriktad skuldkvot (Net debt/EBITDA), ggr 97 9,0 97 9,0 9,7
Overskottsgrad, % 95,7 96,1 94,7 96,1 95,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,1 941 95,5 941 94,2
Andelen dagligvarufastigheter, % 92,0 931 92,0 931 93,5

" Resultat per aktie inkluderar ranta pa hybridobligationer fére och efter utspadning
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Definitioner av nyckeltal

Definitionerna av vara nyckeltal aterfinns nedan.

Nyckeltal

Resultat per aktie

EPRA NRV per aktie

EPRA NTA per aktie

EPRA NDV per aktie

Avkastning pa eget
kapital, %

Beldningsgrad
seniorskuld, %

Belaningsgrad
nettoskuld, %

Réantetackningsgrad, ggr

Soliditet, %

Skuldséttningsgrad, ggr

Skuldkvot
(Net debt/EBITDA), ggr

Framatriktad skuldkvot
(Net debt/ EBITDA), ggr

Overskottsgrad, %

Ekonomisk
uthyrningsgrad, %

Andelen
dagligvarufastigheter, %

WAULT (Weighted
Average Unexpired Lease
Term)

WAULB (Weighted
Average Unexpired Lease
Term with Break options)

Definition

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

Eget kapital exkl. hybridobligationer med
aterlaggning av derivat, uppskjuten skatt och

ej utbetald utdelning, i sddana fall dar inte
avstamningsdagen passerats, dividerat med antal
utestaende aktier.

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

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

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

Rantebarande sakerstallda skulder dividerat med
fastigheternas marknadsvarde.

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

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

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

Totala skulder dividerat med eget kapital.

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

Rantebarande skulder minskade med likvida
medel och kortfristiga placeringar dividerat med
driftnetto minus administrationskostnader baserat
pa aktuell intjaningsférmaga. Icke aterkommande
extraordinara poster exkluderas.

Driftnetto i forhallande till hyresintakter.

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

Dagligvarufastighetsyta dividerat med total
fastighetsyta.

Véagd genomsnittlig aterstaende l6ptid pa hyresavtal
om option om férlangning ej utnyttjas.

Vagd genomsnittlig aterstaende I6ptid pa hyresavtal,
med hénsyn till hyresgastens rétt att sdga upp
avtalet i fortid. | Belgien har hyresgasten en
lagstadgad rétt att sdga upp avtalet vid slutet av
varje trearsperiod.
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Syfte

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

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

EPRA NTA per aktier belyser det aktuella
substansvardet, med justering av ej utbetald utdelning
om inte avstdmningsdagen har passerats, uttryckt per
aktie for bolagets intressenter. Da Cibus syfte ar ett
langsiktigt 4gande av fastigheterna avviker nyckeltalet
inte ifran det langsiktiga EPRA NRV.

EPRA NDV per aktier belyser avyttringsvardet,

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

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

Nyckeltalet anvands for att belysa bolagets finansiella
risk i forhallande till sakerstalld skuld.

Nyckeltalet anvands for att belysa bolagets finansiella
risk i forhallande till bolagets nettoskuld.

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

Soliditet anvands for att visa pa Cibus finansiella
stabilitet.

Skuldsattningsgrad visar hur hogt belanat Cibus &r i
forhallande till aktiedgarnas kapital.

Skuldkvoten anvands for att visa intjaning i forhallande
till skuldsattning.

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

Bolaget anvander nyckeltalet for att mata forvaltningens
|6nsamhet fore det att finansiella intdkter och kostnader
samt orealiserade vardeférandringar beaktats.

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

Bolaget anvéander nyckeltalet for att belysa bolagets
exponering mot dagligvarufastigheter.

WAULT ger en 6versikt 6ver hur lang tid det i genomsnitt
aterstar pa hyresavtalen i fastighetsportfoljen.

WAULB ger en oversikt dver hur lang tid det i genomsnitt
aterstar pa hyresavtalen i fastighetsportféljen om forsta
mojliga uppsagningstidpunkt utnyttjas.



EKONOMISK REDOVISNING

Avstamning av alternativa nyckeltal

MEUR, om inget annat anges

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

Antal utestaende aktier

EPRA NRV per aktie, EUR

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

Aterlaggning av uppskjuten skatt
Aterlaggning av ej utbetald utdelning
EPRA NTA

Antal utestadende aktier

EPRA NTA per aktie, EUR

Eget kapital exkl. hybridobligationer

Aterlaggning av derivat

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

EPRA NDV

Antal utestdende aktier

EPRA NDV per aktie, EUR

Periodens resultat
Genomsnittligt eget kapital
Avkastning pa eget kapital, %

Senior sakerstélld skuld
Forvaltningsfastigheter
Belaningsgrad seniorskuld, %

Réntebarande skulder exkl hybridobligationer
Likvida medel

Nettoskuld

Forvaltningsfastigheter

Belaningsgrad nettoskuld, %

Driftnetto

Administrationskostnader

EBITDA*

Réntenetto

Réntetackningsgrad, ggr (*rullande 12 manader)

Eget kapital
Balansomslutning
Soliditet, %

Totala skulder
Eget kapital
Skuldsattningsgrad, ggr

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

Nettoskuld!
Intjaningsformaga EBITDA
Framétriktad skuldkvot (Net debt/EBITDA) ggr

Driftnetto
Hyresintakter
Overskottsgrad, %

Hyresintakter
Hyresvéarde
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Dagligvarufastigheter, kvm

Totalt fastighetsyta, kvm
Andelen dagligvarufastigheter, %

" Nettoskulden &r baserad p4 intjaningsférmagan, se vidare sidan 8.
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AVA

443
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82 086 045
12,9

962,6
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44,3
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12,4

194
9827
79

12407
24918
49,8

1484,0
-873
1396,7
24918
56,1

1446
145
130,1
-54,5

2,4

992,6
26199
37,9

16273
9926
16

1396,7
13011
10,7

14655
150,7
9,7

40,2
42,0
95,7

42,0
43,7
96,1

12253
13323
92,0

Q3 2024 | Jan-sep 2025

678,5

2,8

338

34,0

749,1

62 972150
19

678,5

-01

2,8

338

34,0

749,0

62 972 150
19

6785

2,8

-10

34,0

714,3

62 972 150
13

-5,6
672,7
-3,3

886,0
17635
50,2

10977
-134,2
963,5

17635

54,6

115,9
18
104,1
-480
2,2

708,5
1916,6
37,0

12081
708,5
17

963,56
1041
9,3

963,5
106,5
9,0

29,2
304
96,1

30,4
32,3
94,1

912,2
9794
93,1

9626
78

L4

443
1056,

82 086 045
12,9

9626
-01

78

AVA

443
1056,0

82 086 045
12,9

962,6

78

-0,7

44,3
1014,0

82 086 045
12,4

64,1
850,7
10,0

12407
24918
49,8

1484,0
-87.3
1396,7
24918
56,1

1446
145
130,1
-54,5

2,4

992,6
26199
37,9

16273
9926
16

13967
1301
10,7

14655
150,7
9,7

159
1224
94,7

1224
128,2
95,5

12253
13323
92,0

Jan-sep 2024

6785

28

338

34,0

7491

62 972150
1n9

6785

-01

28

338

34,0

749,0

62 972150
19

678,5

2,8

-10

34,0

714,3

62 972 150
13

73
700,8
14

886,0
17635
50,2

10977
-134,2
963,5

17635

54,6

15,9
-11,8
104,1
-48,0
2,2

708,55
1916,6
37,0

12081
708,55
17

9635
1041
93

963,5
106,5
9,0

878
914
96,1

914
971
94,1

912,2
9794
93,1

Helar 2024

678,7

2]

34,5

195

734,8

62 972 150
nz7

678,7

-01

2]

34,5

195

734,7

62 972 150
nz7

6787

2]

-19

195

698,4

62 972 150
11

-4,8
7010
-0,7

9472
18701
50,6

11381
-50,8
10873
187071
58,1

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

708,7
19425
36,5

12338
708,7
17

10873
1044
10,4

10873
12,5
9,7

16,5
1224
95,2

122,4
1300
94,2

962,7
10299
93,5



