Delarsrapport

1 JANUARI - 30 SEPTEMBER 2026

Converting food into yield

Vi skapar varde for aktiedgarna genom att investera i och forvalta dagligvarufastigheter i Norden
och utvalda europeiska lander.




Perioden i korthet

1 JANUARI - 30 SEPTEMBER 2026

(jamfort med Q3 2025)

Q320

Hyresintédkter uppgick till 46,6 MEUR (42,0).
Driftnettot uppgick till 44,2 MEUR (40,2).

Forvaltningsresultatet uppgick till 22,4 MEUR (21,8),
motsvarande 0,27 EUR (0,27) per aktie.

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till -121 MEUR (-2,7).

Vardeférandringar pa finansiella instrument uppgick till 21,1
MEUR (3,4).

Resultatet uppgick till 285 MEUR (19,4), motsvarande 0,35 EUR
(0,23) per aktie.

Vasentliga handelser under perioden

| januari emitterade Cibus en senior icke-sakerstalld gron obligation
om 85 MEUR med en rérlig ranta om Euribor 3M + 210 baspunkter.

| mars emitterade Cibus en efterstalld hybridobligation om 60 MEUR
med fast ranta om 6,25 procent.

| april valde arsstdmman tva nya styrelseledamoéter samt beslutade att
andra bolagets namn till Cibus Real Estate AB (pub).

| juni uppdaterade Cibus sitt ramverk for gron finansiering,
bland annat fér anpassning till aktuell marknadspraxis och EU:s
taxonomiférordning.

I juni holls en extra bolagsstdmma som beslutade om en fondemission
som 6kade aktiekapitalet till 14,2 MEUR.

Under forsta halvaret tilltradde Cibus 25 fastigheter till ett varde om
112 MEUR, med ett totalt hyresvarde om 7,8 MEUR, en genomsnittlig

aterstaende avtalstid om 8,1 ar och en uthyrningsgrad om 99,6 procent.

Nyckeltal' MEUR, om inget annat anges

Hyresintakter
Driftnetto
Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat exklusive jamforelsestérande poster och
valutakurseffekter per aktie, EUR

Vardeforandringar pa fastigheter

Periodens resultat

Fastighetsvarde pa balansdagen

Fastighetsvarde grona tillgangar pa balansdagen
Driftnetto, aktuell intjaningsférmaga, den 1 oktober
Nettobelaningsgrad pa balansdagen, %

Skuldkvot (nettoskuld/EBITDA) pa balansdagen, ggr
Framatriktad skuldkvot (nettoskuld/EBITDA) pa balansdagen, ggr
Réntetackningsgrad, ggr

EPRA NRYV per aktie pa balansdagen, EUR

Antal utestdende aktier pa balansdagen
Genomsnittligt antal utestaende aktier

'For redogérelse av alternativa nyckeltal och definitioner se sidorna 33-34.

(jamfort med januari - september 2025)

Jan-sep
2026

Hyresintakter uppgick till 138,0 MEUR (122,4).
Driftnettot uppgick till 131,8 MEUR (115,9).

Forvaltningsresultatet uppgick till 66,0 MEUR (79,3), motsvarande
0,80 EUR per aktie (1,02). Forvaltningsresultat exklusive
jamforelsestorande poster och valutakurseffekter uppgick

till 65,4 MEUR (60,1, motsvarande 0,80 EUR (0,78) per aktie.
Jamforelseperioden inkluderar en jamforelsestérande intakt om 20,5
MEUR héanférlig till forvarvet av Forum Estates i Belgien.

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till -13,8 MEUR (-4,0).
Vardeforandringar pa finansiella instrument uppgick till 275 MEUR
(-4,0).

Resultatet uppgick till 67,8 MEUR (64,1), motsvarande 0,82 EUR (0,81)
per aktie.

EPRA NRV uppgick till 1058,3 MEUR (1 056,1), motsvarande 12,89
EUR per aktie (12,87).

| september emitterade Cibus en senior icke-sékerstalld gron
obligation om 700 MSEK med rorlig rénta om Stibor 3M + 210
baspunkter. Emissionslikviden gick till aterbetalning av en obligation
om samma volym (MTN-l&an 107).

Vasentliga handelser efter perioden

| oktober, i tva separata transaktioner, forvarvades fyra fastigheter

i Finland med Kesko som hyresgast for totalt 12,5 MEUR. Den arliga
hyresintakten uppgar till 11 MEUR. Férvarven omfattar tre nybyggda
fastigheter i Bjorneborg och ett K-Supermarket-projekt i Tavastehus
som beréknas fardigstallas i december 2027.

Utdelning

Pa arsstamman 2026 faststalldes en utdelning om 0,90 EUR per aktie,
fordelat pa tolv manadsvisa utdelningar. Fullstandigt beslut med
manatliga belopp och avstamningsdagar aterfinns pa https:/www.
cibusrealestate.com/se/investerare/aktien/utdelningskalender/
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?| férvaltningsresultatet ingdr en intakt om 20,5 MEUR i form av negativ goodwill i samband med férvérvet av Forum Estates i Belgien



KOMMENTAR FRAN VD

Okat driftnetto
och fortsatta
forvarv starker
portfoljen

Det tredje kvartalet har fortsatt en stabil
lopande verksamhet med oOkat driftnetto, oforan-
drad uthyrningsgrad och stigande intjanings-
formaga per aktie. Vi har ocksa adderat nagra
ytterligare matvarubutiker till portfoljen genom
forvarv av 4 fastigheter i sydvastra Finland till en
total investering om 12,5 MEUR.

Stabilt forvaltningsresultat

Driftnettot 6kade med 10 procent jamfort med det tredje
kvartalet 2025 och uppgick till 44,2 MEUR. Férvaltningsresultatet
uppgick till 22,4 MEUR jamfért med 21,8 MEUR foregaende

ar, motsvarande 0,27 EUR per aktie. Forvaltningsresultatet
paverkades negativt av en jamforelsestérande post pa 0,6 MEUR
for en obligation som refinansierades i fortid.

Uthyrningsgraden ligger kvar pa 96,1 procent sedan foregaende
kvartal.

Transaktioner

Efter kvartalet tecknade vi avtal avseende forvarv av 4 fastigheter
i Finland. Den totala investeringen uppgar till 12,5 MEUR.
Uthyrningsgraden ar 100 procent och den totala hyresintakten

ar 11 MEUR. Den genomsnittliga kontraktslangden ar 12,3 ar och
den uthyrningsbara ytan uppgar totalt till 4 587 kvm. Vi tilltrader
fastigheterna i Bjérneborg under Q4 2026 och fastigheten i
Tavastehus i december 2027.

Den nya portféljen bestar av

Tre nybyggda fastigheter belagna i Bjorneborg i vastra
Finland med Kesko som hyresgast. Hyresavtalen &r double-
net och l6per i 8,1 ar.

Pagaende nybyggnation av K-Supermarket i Tavastehus i
sodra Finland, som beraknas fardigstallas i december 2027
och omfattas av ett 15-arigt double-net-hyresavtal.

Vi fortsatter att successivt bygga var portfolj med stabila
fastigheter som 6kar avkastningen och starker kassaflodet.

Vi ser fortsatt en s’taf)il lopande
verksamhet-med stigande driftnetto
och positivt ar att vi genomfart fyra

forvarv som starker portfoljen.’

— Stina Lindh Hok, VD

A

Fastighetsvardering

Segmenten uppvisade en oférandrad eller positiv
vardeutveckling pa fastigheterna, med undantag for Finland som
uppvisade nagot lagre varderingar. Minskningen beror primért
pa hogre avkastningskrav motiverat med hogre marknadsrantor
samt i forsiktigare antaganden i hyresutvecklingen. Totalt sett
har vardet pa hela portféljen sjunkit med 0,5 procent sedan
arsskiftet. Den genomsnittliga direktavkastningen kvarstar pa
6,4 procent.

Lagre kreditmarginal vid refinansiering

Under kvartalet emitterade vi ett obligationslan pa 700 MSEK
med en l6ptid pa 4,3 ar och en réanta pa 3M Stibor plus 210
baspunkter. Pengarna anvandes for att aterkopa en tidigare
obligation p& samma belopp, som hade en kreditmarginal pa 350
baspunkter.

Den genomsnittliga rantan i portféljen ligger kvar pa 4,0
procent och kreditmarginalen ar oférandrad pa 1,7 procent.
Nettobelaningsgraden har minskat marginellt till 59,0 procent,
och réntetackningsgraden ligger kvar pa 2,4 ganger. Vi har
aterigen sett snabba férandringar av rantorna och vi fortsatter
att sakra kontinuerligt for att sakerstalla vara kassafloden. |
slutet av perioden var rantesakringen 94 procent.

| ett utmanande marknadslage med storre geopolitisk oro och
snabba férandringar fortsatter vi att gora det vi sjélva kan
paverka. Vi utvecklar portfoljen i ndra samarbete med vara
hyresgéaster och foljer samtidigt transaktionsmarknaden aktivt.
Vi fortsatter att fokusera pa att 6ka forvaltningsresultatet per
aktie over tid.

Stockholm 4 november 2026
Stina Lindh Hok



STRATEGISK INRIKTNING

Detta ar Cibus

Genom aktiv portféljférvaltning och narvaro pa transaktionsmarknaden bygger Cibus en
kvalitativ och geografiskt diversifierad portfélj med dagligvarufastigheter.

Fastighetsportfdljen, som huvudsakligen bestar av livsmedelsbutiker, genererar stabila,
forutsdgbara och véxande kassafléden genom lokal narvaro och néra, langsiktiga partnerskap
med ledande dagligvaruaktorer.

Driftnetto fran fastigheter med ankarhyresgaster

Kesko
Tokmanni
Coop Sverige
Rema 1000
S-gruppen

Lidl

Jumbo

Salling Group
Coop Danmark
Dagrofa

Ahold Delhaize
Carrefour

Spar Colruyt
Norgesgruppen
Axfood

ICA

Ovrig dagligvaruhandel
Ovrig handel

Norge

5%

134 M€

Andel driftnetto Fastighetsvarde Finland

39 58 300 kvm o,

Fastigheter Total yta 49 /° 1 297 M€
Andel driftnetto Fastighetsvarde
275 769 800 kvm
Fastigheter Total yta

Nederlanderna
Sverige

5%

Andel driftnetto

121 M€

Fastighetsvarde

“ 1% 304 M€

18 42 400 kvm Andel driftnetto Fastighetsvarde
Fastigheter Total yta Danmark
138 189 300 kvm
° .
1 5 A 449 M € Fastigheter Total yta
Belgien Andel driftnetto Fastighetsvarde

15 %

Andel driftnetto

442 M€

Fastighetsvarde

133 247 400 kvm
Fastigheter Total yta

@ Fastigheter tilltradda under 2026
@ Fastigheter forvarvade under Q4 2026

Andel av driftnetto baseras pa intjaningsformagan.
Ovriga uppgifter avser balansdagen.

86
Fastigheter

Luxemburg

o,
0,4 %
Andel driftnetto

1
Fastighet

138 500 kvm
Total yta

9 M€

Fastighetsvarde

3500 kvm
Total yta

Cibus
176,5 M€

Driftnetto intjanings-
formaga 1okt

2755 M€

Fastighetsvarde

690 1449 071 kvm

Fastigheter Total yta



STRATEGISK INRIKTNING

Affarsidé, mal och utdelning

Cibus affarsidé ar att investera i och férvalta dagligvarufastigheter i
Norden och utvalda europeiska marknader.
Portféljen omfattar idag fastigheter i Norden och Benelux.

Strategi

Cibus strategi ar att genom kontinuerlig utveckling av
befintliga dagligvarufastigheter och ett aktivt agerande pa
transaktionsmarknaden bygga en kvalitativ och geografiskt
diversifierad fastighetsportfolj. Portfoljen ska generera
stabila, forutsdgbara och véxande kassafldden, med ledande
dagligvaruaktorer som ankarhyresgaster.

Strategin genomfors genom aktiv portféljférvaltning, lokal nérvaro
och néra, langsiktiga partnerskap med ankarhyresgasterna. Cibus
kombinerar detta med djup kunskap om dagligvarumarknaden

for att identifiera attraktiva investeringsmojligheter, utveckla
fastigheterna i linje med hyresgasternas behov och skapa
langsiktigt varde.

Dagligvarufastigheter har egenskaper som skiljer dem fran manga
andra typer av handelsfastigheter. Hyresgasternas verksamhet

ar relativt konjunkturoberoende, butiksldgena ar langsiktiga och
de fysiska butikerna utgor en viktig del av dagligvaruhandelns
distributionsnat for e-handel. Sammantaget skapar detta goda
forutsattningar for stabilitet, motstandskraft och langsiktig tillvaxt.

UTDELNING PER AKTIE (EUR)
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Finansiellt mal och utdelningspolicy

Cibus ska lamna manadsvisa utdelningar och utdelningen skall
6ka Over tid.

Malet aterspeglar bolagets starka kassaflode och aktiedgarna kan
forvénta sig en stabil och forutsagbar direktavkastning.

Riskbegransningar

— Nettobelaningsgraden ska ej 6verstiga 65 procent
— Ré&ntetackningsgraden ska ej understiga 2,0 ggr
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Verksamhet

G COLRUYTGROUP

Spar Neufchateau, Belgien




VERKSAMHET

Finansiell utveckling

Kommentarer till resultatet januari - september 2026

Belopp inom parentes avser motsvarande period féregadende
rakenskapsar géllande resultat- och kassaflodesposter och 31
december 2025 géllande uppgifter om balansposter.

INTAKTER

Under de forsta nio manaderna 2026 uppgick koncernens
hyresintékter till 138,0 MEUR (122,4), vilket motsvarar en 6kning
med 12,7 procent jamfort med 2025. 98 procent av hyresvardet ar
kopplat till konsumentprisindex (KPI). Intdkterna justeras darmed
i takt med KPI-utvecklingen.

Serviceintakterna uppgick till 19,2 MEUR (17,3) och bestar till stor
del av vidarefakturerade kostnader. | serviceintdkterna ingar en
jamforelsestorande intdkt om 1,3 MEUR som avser erséttning fran
hyresgast pa grund av fortida avflyttning.

Ekonomisk uthyrningsgrad uppgick i perioden till 96,0 procent
(95,6).

DRIFTNETTO

Driftkostnaderna, inklusive fastighetsskatt, uppgick under perioden
till -25,4 MEUR (-23,8). Driftnettot 6kade med 13,7 procent och
uppgick till 131,8 MEUR (115,9), vilket motsvarar en dverskottsgrad
exklusive jamforelsestérande poster pa 94,6 procent (94,7).
Majoriteten av hyresavtalen ar sa kallade "triple-net” eller "double-
net”, dar hyresgasterna ansvarar for merparten av kostnaderna.
Beroende pa hyresavtalens villkor kan kostnaderna debiteras
hyresgasterna direkt eller via Cibus. Detta innebar att bruttohyror,
kostnader och serviceintakter kan variera 6ver tid, medan driftnettot
forblir relativt stabilt.

Overskottsgrad exklusive jamforelsestérande poster
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ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Administrationskostnaderna uppgick till -12,7 MEUR (-10,5).
Okningen &r framst hanférlig till den fortsatta utvecklingen av
organisationen och en successiv forstarkning av koncernens interna
funktioner. Cibus redovisade en kostnad om -0,4 MEUR under
perioden, hanforlig till organisationsférandringar. Kostnader for
optionsprogram till personalen uppgick till -0,3 MEUR (-0,5).

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till -563,1 MEUR (-47,0) och utgérs i huvudsak
av periodens lopande rantekostnader om -50,2 MEUR (-44,5) samt
ranteintakter om 1,2 MEUR (1,2).

Valutakurseffekter uppgick till 0,04 MEUR (-0,8).

Periodiserade uppldggningsavgifter, tomtrattsavgalder och 6vriga
finansiella kostnader uppgick till -4,1 MEUR (-2,9), varav -1,5 MEUR
(-0,5) avsag kostnader hanforliga till aterkop och aterbetalning

av obligationslan. | samband med aterképen emitterades nya
obligationer till en kreditmarginal som var 190 respektive 140
baspunkter lagre dn de refinansierade obligationerna.

Per 30 september 2026 bestod koncernens upplaning av
sakerstallda banklan om 1366,6 MEUR (1318,1) samt fyra icke
sakerstallda obligationer om totalt 334,5 MEUR (274,7). De
rantebarande skulderna uppgick till totalt 17011 MEUR (1 484,0),
med en genomsnittlig ranta om 4,0 procent (4,0), en genomsnittlig
kapitalbindningstid om 2,1 ar (2,4) samt en genomsnittlig
rantebindningstid om 2,2 ar (2,7).

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet uppgick till 66,0 MEUR (79,3).
Forvaltningsresultat exklusive jdmforelsestérande poster och
valutakurseffekter uppgick till 65,4 MEUR (60,1). | féregaende
ars resultat ingar en jamforelsestérande intdkt om 20,5 MEUR
hanforlig till forvarvet av det belgiska bolaget Forum Estates.
Forvaltningsresultatet per aktie uppgick till 0,80 EUR (1,02)
och 0,80 EUR (0,78) exklusive jamforelsestérande poster och
valutakurseffekter.

2026 2025
Redovisat férvaltningsresultat 66,0 79,3
Nettoresultateffekt fran forvarvet av Forum Estates - -20,5
Ersattning for fortida avflyttning -13 -
Kostnader for organisationsforandring +0,4 -
Kostnader for optionsprogram +0,3 +0,5
Valutakurseffekt 0,0 +0,8
Forvaltningsresultat exkl. jamférelsestorande 65,4 60,1

poster och valutakurseffekter

VARDEFORANDRINGAR

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till -14,2 MEUR (-7,5).
Den negativa utvecklingen var hanforlig till det finska bestandet,
déar avkastningskraven hojdes pa grund av det hogre rantelaget
samt att antagandena om framtida hyresutveckling var mer
forsiktiga jamfort med varderingen vid arsbokslutet.

Vardeférandringar pa rantederivat uppgick till 27,5 MEUR
(-4,6). Vardeférandringarna pa rantederivaten ar hanforliga till
forandrade marknadsrantor och tidsfaktorn.

SKATT

Skattekostnaden uppgick till -11,9 MEUR (-6,6), varav -3,3 MEUR
(-0,9) avsag aktuell skatt. Den effektiva skatten uppgick till 14,9
procent (9,3). Vid tillampning av nominell skattesats om 20,6

procent uppgick teoretisk skattekostnad till -16,4 MEUR (-14,6).



VERKSAMHET

Skillnaden om 4,5 MEUR (8,0) beror framst pa ej avdragsgilla
rantekostnader samt effekter fran begransningsregeln
avseende uppskjuten skatt pa temporéra skillnader. Effekt

fran begrénsningsregeln uppkommer framst nar redovisade
fastighetsvarden understiger koncernens anskaffningsvarde pa
fastigheten.

Norden

| Finland &r den nominella bolagsskatten 20,0 procent, i Sverige
20,6 procent samt i Norge och Danmark 22,0 procent.

Genom skatteméssiga avskrivningar pa byggnadsinventarier,
byggnaderna och utnyttjande av underskottsavdrag har det
under rapportperioden uppkommit en lag aktuell skattekostnad i
dessa lander. Utnyttjande av underskottsavdrag medfér dock en
uppskjuten skattekostnad.

Benelux

Den nominella bolagsskattesatsen i Belgien uppgar till 25,0
procent, i Nederldnderna 25,8 procent och i Luxemburg 18,9
procent. Det betyder inte att fastighetsbolagen i dessa lander
faktiskt betalar skatt motsvarande dessa nivaer pa sina
redovisade vinster.

| Belgien &r fastighetsbolagen organiserade som sa kallade
icke-offentliga REIT-bolag (Real Estate Investment Trusts),

en sarskild bolagsform for fastighetsagande. Regelverket
innebér att den I6pande fastighetsverksamheten inte beskattas
pa samma satt som i vanliga bolag. | stallet tas bolagsskatt
huvudsakligen ut pa vissa specifika poster, exempelvis kostnader
som inte ar skattemassigt avdragsgilla eller transaktioner som
skattemyndigheten bedémer har gett otillbérliga fordelar. Detta
medfor att den faktiska skattekostnaden normalt ar betydligt
lagre &n den nominella skattesatsen.

Skattemassiga underskott

De skatteméassiga underskotten berdknas uppga till 11,5 MEUR
(3,5). Skattefordran hanforlig till de skatteméassiga underskotten
har upptagits i koncernens balansrékning till 2,3 MEUR (0,7) och i
moderbolagets balansrékning till - MEUR (-).

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till 67,8 MEUR (64,1) vilket motsvarar
0,82 EUR (0,81) per aktie. | foregadende ars resultat ingar en positiv
nettoeffekt om 20,5 MEUR hanforlig till forvarvet av det belgiska
bolaget Forum Estates.

Tredje kvartalet 2026

Koncernens hyresintakter 6kade med 11,0 procent till 46,6 MEUR
(42,0). Serviceintakter uppgick till 4,5 MEUR (4,8) och utgjordes
till stor del av vidarefakturerade kostnader. Driftnettot 6kade med
10,0 procent och uppgick till 44,2 MEUR (40,2).

Administrationskostnaderna uppgick till -3,8 MEUR (-3,2).

Finansnettot uppgick till -18,0 MEUR (-15,3), varav majoriteten
avsag lopande rantekostnader om -17,3 MEUR (-15,0) och
ranteintakter om 0,3 MEUR (0,5).

Valutakurseffekter paverkade finansnettot med 0,5 MEUR (-0,09).

Periodiserade upplaggningsavgifter, tomtrattsavgalder och
6vriga finansiella kostnader uppgick till 1,5 MEUR (-0,8),

varav -0,6 MEUR (-) avsag kostnader hanforliga till aterkop

och aterbetalning av obligationslan. | samband med aterkopet
emitterades nya obligationer med en kreditmarginal som ar 140
baspunkter lagre.

Forvaltningsresultatet uppgick till 22,4 MEUR (21,8).

Orealiserade vardeforandringar uppgick till -12,3 MEUR (-2,9) pa
fastigheter och 21,1 MEUR (3,4) pa rantederivat.

Total skatt uppgick till -2,9 MEUR (-3,1), varav aktuell skatt
uppgick till -1,5 MEUR (-0,1) och uppskjuten skatt till -1,4 MEUR
(-30).

Kvartalets resultat uppgick till 28,5 MEUR (19,4), motsvarande 0,35
EUR (0,23) per aktie, framst drivet av en positiv vardeutveckling
pa koncernens rantederivat.

Kassaflode och finansiell stalining

Periodens kassaflode fran den |6pande verksamheten uppgick till
119,6 MEUR (87,D).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

-134,5 MEUR (-101,4), framst drivet av forvarv av fastigheter i
Finland, Sverige, Norge, Danmark och Belgien samt forséljning av
fastigheter i Finland, Sverige och Belgien.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till

34,6 MEUR (50,6). Under perioden emitterade Cibus seniora
icke-sakerstallda grona obligationer om 146,8 MEUR och
aterkopte obligationer om -84,1 MEUR. Vidare emitterades
hybridobligationer om 60,0 MEUR och hybridobligationer om
-30,0 MEUR é&terkoptes. Nettoeffekten av upptagna Ian och
amorteringar uppgick till 50,4 MEUR. Utdelning till aktiedgarna
uppgick till -55,0 MEUR (-51,3).

Periodens totala kassaflode uppgick till 19,7 MEUR (36,3).
Likvida medel vid periodens slut uppgick till 74,4 MEUR (87,3).

Efter perioden, den 2 oktober, aterbetalades obligationer till ett
nominellt belopp om 27,7 MEUR.

Moderbolaget

Cibus Real Estate AB (publ) &r moderbolag i koncernen.
Bolagets verksamhet bestar i att 4ga aktier, hantera
aktiemarknadsrelaterade fragor samt tillhandahalla
koncerngemensamma funktioner sdsom administration,
transaktioner, forvaltning, juridik, projektutveckling och ekonomi.
Periodens resultat i moderbolaget uppgick till 199,7 MEUR (-4,9).
Erhallen utdelning fran dotterbolag uppgick till 186,0 MEUR (-).
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Intjaningsférmaga

Den aktuella intjdningsférmagan presenteras baserad pa den
fastighetsportfolj som Cibus dgde pa balansdagen.

Intjaningsformagan presenterar intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, finansieringskostnader, kapitalstruktur och
organisation vid en bestadmd tidpunkt. Intjaningsférmagan &r inte en prognos och innehaller darmed inga estimat for den kommande
perioden vad galler utveckling av hyror, uthyrningsgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar eller andra resultatpaverkande

faktorer.
Belopp i MEUR 1jan Befintligt Till- och Valutakurs- 1okt
2026 bestand frantraden effekter 2026
Hyresintakter 1778 0,3 81 0,6 186,9
Fastighetskostnader -101 0,0 -0,3 0,0 -10,4
Driftnetto 167,8 0,3 79 0,6 176,5
Administrationskostnader -14,8 -0,4 0,0 -01 -15,3
Finansnetto -64,5 11 -4,4 -0,5 -68,4
Forvaltningsresultat 88,5 0,9 3,4 0,0 92,8
Rénta pa hybridobligationer -2,0 0,2 -1,9 0,0 -3,8
Intjaningsférmaga 86,4 11 1,6 0,0 89,1
Ej kassapaverkande poster 2,2 01 0,4 0,0 2,7
Justerad intjaningsférmaga 88,6 1,2 2,0 0,0 91,8
Justerad intjaningsférmaga per aktie, EUR 1,08 1,12

Underlag till intjaningsférmagan:

Om annat ej kommunicerats ar fastigheter som &gdes pa balansdagen beaktade. Avtalade till- och frantraden déarefter &r ej beaktade.

Hyresintakter baseras pa avtalade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och eventuella hyresrabatter som inte &r av
engangskaraktar) samt 6vriga fastighetsrelaterade intékter per den 1 oktober 2026.

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

Administrationskostnader baseras pa utfall de senaste 12 manaderna.

Finansnettot baseras pa ingangna lane- och derivatavtal samt den réntesats som respektive avtal hade pa datumet for
intjdningsformagan samt ranteintdkter motsvarande en uppskattad totalranta for koncernens banktillgodohavanden. Dartill beaktas
periodiserade uppldggningskostnader om 2,7 MEUR (2,0), tomtrattsavgélder om 0,7 MEUR (0,6).

Ranta pa hybridobligationer baseras pa aktuell rdnta pa datumet for intjaningsférmagan.
Ej kassaflodespaverkande poster utgors av periodiserade upplaggningskostnader.

Verksamheter i andra valuta ar omraknade till balansdagens véxelkurser; 11,331 SEK/EUR (11,500), 10,902 NOK/EUR (11,500) och
7,476 DKK/EUR (7,440).

Justerad intjaningsférmaga per aktie
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Aktiv portfoljutveckling skapar

langsiktigt varde

Hb Wm‘ws Finland

Genom ett nara samarbete med hyresgasterna utvecklar Cibus kontinuerligt den befintliga portfol-
jen. Riktade investeringar och anpassningar av fastigheterna starker hyresgasternas verksamhet och

bidrar samtidigt till en langsiktigt attraktiv och stabil intjaning.

Ny Prisma-stormarknad i Tusby, Finland

Prisma-stormarknaden 6ppnade den 1 oktober 2026 och ar den forsta Prisma-etableringen i Tusby
samt Cibus forsta stormarknad uthyrd till S-gruppen i Finland. Stormarknaden &r en del av Hyrylas
nya servicecentrum, som dven inrymmer Tusby kommuns lokaler och annan kommersiell service.
Etableringen starker Cibus finska fastighetsportfolj och bolagets nérvaro inom dagligvaruhandeln i
Helsingforsregionen, samtidigt som den bidrar till ett bredare lokalt serviceutbud i Hyryla.

Utbyggnad av Netto i Lystrup, Danmark

Under kvartalet kom Cibus och Salling Group dverens om att bygga ut och vidareutveckla
Netto-butiken i Lystrup. Investeringen omfattar bade en utbyggnad av butiken och forbattrade
parkeringsmojligheter och genomférs i kombination med en forlangning av hyresavtalet.

Projektet ar ett exempel pa Cibus aktiva fastighetsférvaltning, dar investeringar tillsammans
med hyresgéasterna bidrar till att utveckla fastigheterna och starka den langsiktiga
intjdningsformagan.
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Fastighetsportfol]

Allman oversikt

Pa balansdagen bestod Cibus portfélj av 690 fastigheter for i huvudsak dagligvaruhandel. Den dominerande butikstypen utgérs av

medelstora livsmedelsbutiker mellan 1000 och 3 000 kvm.

Fastighetsvardet uppgick till 2 755,0 MEUR (2 641,3) och ekonomisk uthyrningsgrad till 96,0 procent (95,5). Fastigheterna ar vél lampade
for verksamheten hos de ledande dagligvarukedjorna pa respektive marknad. Finland &r det storsta segmentet med 47 procent (46) av
fastighetsvardet och ett driftnetto enligt intjaningsférmagan som uppgar till 49 procent (49) av totalt driftnetto.

Segment Fastighetsvarde Andel driftnetto
Finland 1297 MEUR /47 % 49%
Danmark 449 MEUR / 16 % 15%
Belgien 442 MEUR / 16 % 15%
Sverige 304 MEUR /11 % 11%
Norge 134 MEUR /5% 5%
Nederlanderna 121 MEUR / 4 % 5%
Luxemburg 9MEUR/0,3% 0,4%
Total 2755 MEUR /100 % 100 %

Fastighetsportféljens utveckling

Forvarv och avyttringar paverkade redovisat varde under
perioden med netto 118,1 MEUR (738,2). | det befintliga bestandet
gjordes investeringar om 14,5 MEUR (16,6). Realiserade och
orealiserade vardeférandringar uppgick till -13,8 MEUR (2,9).

Valutakurseffekter paverkade vardet med -5,1 MEUR (16,9).

Forvarv

Under aret tilltraddes 25 fastigheter till ett forvarvspris om 112 MEUR.

Fastigheterna &r belagna i Finland, Sverige, Norge, Danmark och
Belgien och omfattar en uthyrningsbar yta om 63 435 kvm. Arligt
hyresvarde uppgar till 7,8 MEUR och den genomsnittliga aterstaende
avtalstiden &r 871 ar. Uthyrningsgraden uppgar till 99,6 procent.
Ankarhyresgaster i de forvarvade fastigheterna &r Rema 1000 i
Danmark och Norge, Tokmanni och Lidl i Finland, ICA och Coop i
Sverige samt Jumbo i Belgien. Hyresgaster inom dagligvaruhandeln
star for cirka 75 procent av det totala hyresvardet.

Investeringar i befintliga fastigheter

Periodens investeringar i fastigheterna uppgick till 14,5
MEUR (16,6), varav 2,7 MEUR (5,0) avsag genomforda
hyresgéstanpassningar och 79 MEUR (5,3) avsag pagaende
fastighetsutveckling.

MEUR
Hyresgastanpassningar 2,7
Renovering i befintliga fastigheter 39
Pagaende fastighetsutveckling 79
Investeringar under perioden 14,5

n

Uthyrningsgrad Total yta Antal fastigheter

93,7 % 769,8 275

97,8% 138,5 86

97,8 % 2474 133

99,9 % 189,3 138

99,0% 58,3 39

99,7 % 42,4 18

100,0 % 3,6 1

96,0 % 1449,1 690
MEUR
Ingdende redovisat virde 2026-01-01 26413
Forvarv 1272
Avyttringar -9
Investeringar i befintliga fastigheter 14,5
Realiserade vardeférandringar 04
Orealiserade vardeforandringar -14,2
Valutakurseffekter -5/1
Utgdende redovisat virde 2026-09-30 2755,0

Avyttringar

Under aret avyttrades atta icke-strategiska fastigheter, varav fyra
i Finland, tva i Sverige och tva i Belgien. Forsaljningsvardena var i
linje med bokférda varden. Avyttringarna paverkar driftnettot med
cirka -0,3 MEUR pa arsbasis. Den uthyrningsbara ytan minskar
med 16 227 kvm.

Vardering

Cibus anvéander sig av fem oberoende varderingsféretag som
varderar varsin del av bestandet. Vardering sker kvartalsvis

av samtliga fastigheter. De externa varderingarna granskas

av bolaget och i det fall bolaget har en avvikande uppfattning
om fastighetsvérdet anses den interna varderingen utgoéra det
verkliga vardet. Balansdagens vérderingar éverensstdmmer med
varderingsbyraerna.

Samtliga lander, med undantag for Finland, uppvisade stabila
eller positiva orealiserade vardeférandringar. | Finland minskade
fastighetsvardet nagot, huvudsakligen pa grund av hogre
avkastningskrav till foljd av det hogre rantelaget samt mer
forsiktiga antaganden om framtida hyresutveckling.

Den genomsnittliga direktavkastningen i portfoljen var oférandrad
jamfort med den 31 december 2025 och uppgick vid utgangen av
perioden till 6,4 procent (6,4).
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Hallbarhet

Cibus drivs av 6vertygelsen att forvaltningen av fastighetsportféljen
bidrar till en resilient samhéllsutveckling.

Vid forvarv och forvaltning av fastigheter &r ambitionen att framja
hallbar utveckling for saval hyresgaster som lokalsamhallen,
samtidigt som langsiktig vardetillvaxt skapas for aktieagarna.
Dagligvarubutiker utgér en central del av samhallsinfrastrukturen
genom att sakerstalla tillgang till mat och service samt fungera
som lokala métesplatser. Mot denna bakgrund fokuserar Cibus

pa att utveckla tillgangliga och klimatsmarta fastigheter i néra
samarbete med sina ankarhyresgaster, som ar ledande aktorer
inom europeisk dagligvaruhandel.

Cibus fortséatter dven att gora framsteg inom energiomstallningen.
Under tredje kvartalet fardigstalldes ytterligare tva konverteringar
fran fossil uppvarmning till férnybara uppvarmningslésningar

i den finska portféljen. Under 2026 har darmed fyra finska
fastigheter konverterats fran fossil uppvarmning till

férnybara uppvarmningslésningar, vilket bidrar till minskade
vaxthusgasutslapp. | Sverige genomfors samtidigt ett
energieffektiviseringsprojekt dar fastighetens ventilationssystem
moderniseras och kompletteras med varmeatervinning fran kylar
och frysar. Projektet forvantas minska energibehovet och starka
fastighetens energieffektivitet.

Under kvartalet har solcellsinstallationer fortsatt att byggas ut i
portféljen. Cibus har nu solcellsanlaggningar pa 88 fastigheter,
med en arlig produktion motsvarande elanvandningen for cirka 8
940 MWh.

Genom att genomféra klimatrisk- och sarbarhetsanalyser samt

ta fram klimatanpassningsplaner starker Cibus fastigheternas
motstandskraft i en foranderlig klimatmiljo. Analyserna ligger

till grund for atgarder som integreras i portféljens langsiktiga
férvaltnings- och investeringsplaner. Arbetet utgor dven en
central del i Cibus tillampning av EU-taxonomin, dar bolaget
utvarderar sina fastigheter mot de tekniska granskningskriterierna
for klimatbegransning (Climate Change Mitigation), aktivitet

7.7 Forvarv och dgande av byggnader. For att en byggnad ska
klassificeras som taxonomiférenlig ska den uppfylla energiklass A
eller tillh6ra de 15 procent mest energieffektiva byggnaderna i det
nationella bestandet. Darutover ska krav avseende klimatrisk- och
sarbarhetsanalys vara uppfyllda, liksom kriterierna for att inte
orsaka betydande skada (DNSH) samt minimiskyddsatgarder.

Vid kvartalets utgang uppgick vardet av Cibus taxonomiférenliga
tillgangar till 1172 MEUR, jamfort med 1 095 MEUR motsvarande
kvartal foregaende ar.

GRONA TILLGANGAR

MEUR 1128 1172
00 922
600 557
300 |“|
0
31 Dec 31 Dec 31 Dec 30 Sep
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Hyresgaster och
hyresavtalsstruktur

Cibus lokaler ar huvudsakligen uthyrda till etablerade dagligvarukedjor.
Hyresgastsammansattningen, hyresavtalens |6ptider och den hdga andelen
indexerade nettohyresavtal bidrar till stabila och férutsagbara hyresintakter.

Hyresgaster

De storsta hyresgasterna ar Kesko, Tokmanni, Coop Sverige, S-gruppen, Rema 1000, Salling, Jumbo och Lidl. Darutover finns bland
andra Coop Danmark, Dagrofa, Carrefour och Ahold Delhaize i portféljen. Sammantaget kommer cirka 82 procent av hyresintékterna fran
dagligvarukedjor.

Hyresintakter per hyresgast Hyresintédkter per hyresgéastkategori

M Kesko 82% Dagligvaruhandel

W Tokmanni
Coop Sverige

M S-gruppen

I Rema 1000
Salling Group
Jumbo R
Lidl 4% Ovrig detaljhandel

B Coop Danmark

Hl Dagrofa 4% Lagprishandel

M Carrefour

[ Ahold Delhaize 18% 3% Tjanster och gym

: Zzar;::;x:;en O"”g'f_; 2% Bygghandel (DIY)

W cA i 2% Specerier, drycker och restauranger
Axfood 0,5% Offentliga hyresgéster
Ovrig dagligvaruhandel 0,5% Apotek

2% Ovrigt

Ovrigt




VERKSAMHET

Hyresavtalsstruktur

Av totalt hyresvarde omfattas 98 procent (99) av arlig indexering.
| Danmark omfattas cirka 60 procent (60) av hyresvardet av
korridorer dar den arliga hyresjusteringen vanligtvis har ett

tak om 3-4 procent och ett golv om 1-2 procent. Motsvarande
begréansningar ar betydligt mindre vanliga pa 6vriga marknader.

Over 90 procent (90) av hyresavtalen &r s.k. Triple-net eller
Double-net. Det innebér att hyresgasten bar merparten av de
fastighetsrelaterade driftkostnaderna, vilket begransar Cibus
exponering mot kostnadsékningar och bidrar till en forutsagbar
férvaltning.

Hyresavtalens forfallostruktur ar val fordelad éver de kommande
aren. Avtalen innehaller vanligtvis en mojlighet for hyresgésten
att forlanga hyresforhallandet med tre eller fem ar pé oférandrade
villkor. Historiskt har sadana optioner utnyttjats i flertalet fall,
vilket tillsammans med I6pande férlangningar har bidragit till en
relativt stabil genomsnittlig aterstdende avtalstid. Vid periodens
utgang uppgick genomsnittlig aterstdende avtalstid till 6,0 ar
(6,00 (WAULT).

| Belgien |6per kommersiella hyresavtal vanligtvis mellan 9
och 27 ar och for livsmedelsbutiker oftast mellan 18 och 27
ar. Hyresgéasten har dock lagstadgad ratt att sdga upp ett
butikshyresavtal vid utgdngen av varje trearsperiod med
sex manaders uppsagningstid. Med beaktande av dessa
uppséagningsratter uppgick portféljens genomsnittliga
aterstaende avtalstid till 4,4 ar (4,3) (WAULB).

Av de hyresavtal som enligt avtalsvillkoren I6per ut under

2026, exklusive de belgiska avtal som omfattas av ovanstaende
uppséagningsratt, avser cirka 18 procent avtal som galler tills
vidare. | Danmark 6vergar samtliga hyresavtal till att 16pa tills
vidare efter den ursprungliga hyresperioden. P& 6vriga marknader
avser tillsvidareavtalen huvudsakligen mindre lokaler.

MEUR Avtal som géller tillsvidare Il Andra avtal Belgiska hyresavtal (inkl. uppsagningsratter) Belgiska hyresavtal (utan uppséagningsratter)
WAULB* 4,4 ar WAULT* 6,0 ar
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Finansiering

Cibus finansieras genom eget kapital, sakerstallda banklan,
icke-sakerstallda obligationslan samt hybridobligationslan.

M Banklan
1366,6 MEUR

M Obligationer
334,5 MEUR
Hybridobligationer
60,0 MEUR
Eget kapital exkl
hybridobligation
984,1 MEUR

Rantebarande skulder

Cibus réantebarande skulder bestar av sikerstallda banklan i EUR,
DKK, SEK och NOK samt icke-sakerstallda obligationer i EUR och
SEK. Den 30 september 2026 uppgick de réntebarande skulderna
till 1701,1 MEUR (1592,8), med en genomsnittlig rdnta om 4,0
procent (4,0), en genomsnittlig kapitalbindningstid om 2,1 ar (2,4)
och en genomsnittlig réntebindningstid om 2,2 ar (2,7).

Under 2026 har banklanen 6kat med 48,5 MEUR, varav 58,5
MEUR avser nettot av till- och frantraden och -9,5 MEUR avser
banklan hanférliga till den befintliga portfdljen. Obligationslanen
har 6kat med 59,8 MEUR under aret. Dock aterbetalades ett
obligationslan om 27,7 MEUR den 2 oktober och tas hdansyn

till detta steg obligationsskulden med 32,1 MEUR vilket har
allokerats till forvarv.

Riskbegransningen i finanspolicy anger att nettobelaningsgraden
ska vara lagre an 65 procent och att rantetdckningsgraden

ska vara hogre &n 2,0 ganger. Nettobelaningsgrad och
rantetackningsgrad ar dven kovenanter for utestaende
obligationer och ska understiga 70 procent respektive 6verstiga
1,5 ganger. Pa balansdagen uppgick nettobelaningsgraden till
59,0 procent (68,2) och réantetackningsgraden for kvartalet
uppgick till 2,4 ggr (2,4).

94 procent (98) av de rantebarande skulderna var pa
balansdagen rantesakrade, vilket medfér att rantekostnaderna ar
relativt trogrorliga aven vid stigande marknadsréntor. Tas hansyn
till obligationer om 27,7 MEUR som aterbetalades 2 oktober var
sakringsgraden 96 procent.

Utestden- Referensrdnta/ Emissions- Betald

Banklan och kreditfaciliteter

Cibus har goda relationer och utestdende |an med sammanlagt
elva olika banker i Norden och Benelux. Banklan uppgick till
1366,6 MEUR (1 318,1), vilket motsvarade 78 procent (81) av Cibus
externa finansieringskéllor. Den genomsnittliga kreditmarginalen
uppgick till 1,4 % (1,4).

For 1an med en aterstadende l6ptid understigande 12 manader
pagar diskussioner om refinansiering. Per 30 september 2026
berérde det I&n om sammanlagt 250,9 MEUR eller 15 procent
av den rantebérande skulden. Ungefér 35,4 MEUR av den
kortfristiga skulden bedéms kunna refinansieras redan under
fiarde kvartalet 2026.

Cibus har en checkkredit om 10,0 MEUR och en revolverande
kreditfacilitet om 100,0 MEUR. Bada kan anvandas for
koncernens allménna affarsandamal. Per 30 september 2026
var checkkrediten helt outnyttjad och den revolverande
kreditfaciliteten fullt utnyttjad.

Obligationer och hybridobligationer

19 procent (17) av Cibus externa finansieringskallor bestar av icke-
sakerstallda obligationer till ett nominellt belopp om 334,5 MEUR
(243,3). Utdver det har Cibus hybridobligationslan om 60,0 MEUR
(30,0 vilket motsvarar 3 procent (2) av den externa finansieringen.
Hybridobligationer redovisas som eget kapital i balansrdkningen.
Samtliga utestdende obligationer och hybridobligationer ar
emitterade under bolagets MTN-program och &ar noterade pa
Nasdaq Stockholm Corporate Bond List.

Cibus har varit aktiv pa obligationsmarknaden under 2026. Under
forsta kvartalet emitterades en icke-sakerstalld obligation om
85,0 MEUR med 4,0 ars 16ptid till 3M Euribor + 210 baspunkter
(MTN-Ian 109). Senare under forsta kvartalet emitterades en ny
hybridobligation om 60,0 MEUR till en fast ranta om 6,25 procent
(MTN-Ian 110).

| samband med dessa emissioner aterbetalades en obligation om
50,0 MEUR (MTN-Ian 105) och den tidigare hybridobligationen om
30,0 MEUR (MTN-lan 101). Under tredje kvartalet emitterades en
obligation om 700,0 MSEK med 4,3 ars I6ptid till 3M Stibor +210
baspunkter (MTN-I&n 111). Emissionslikviden gick till aterbetalning
av en obligation om samma volym (MTN-I&n 107) varav 386,3 MSEK
dterbetalades under tredje kvartalet och 313,8 MSEK den 2 oktober.

Nésta obligationsforfall &r MTN-lan 106 om 80,0 MEUR som
forfaller 2028-04-02. Cibus kan pakalla fortida aterbetalning av
denna obligation upp till ett ar i forvag.

Cibus har ett géllande basprospekt till MTN-programmet, vilket
godkandes av Finansinspektionen den 17 juli 2026 och &r giltigt
12 manader efter detta datum. | tabellen nedan redogérs for
utestaende obligationer per 30 september 2026.

Emitterad ISIN

Typ MTN-l&n Forfall ESG Valuta Emitterat Eget
belopp innehav

Obligation 106 2028-04-02 Gron EUR 80,0 0,0
Obligation 107 2026-10-02 Gron SEK  700,0 386,3*
Obligation 108:1  2029-01-17 Grén EUR 50,0 0,0
Obligation 108:2  2029-01-17 Grén EUR 20,0 0,0
Obligation 108:3  2029-01-17 Grén EUR 10,0 0,0
Obligation 109 2030-01-20 Grén EUR 85,0 0,0
Hybridobligation 110 ->* - EUR 60,0 0,0
Obligation 111 2031-01-11 Gron SEK  700,0 0,0

de belopp fast rénta kurs marginal marginal

80,0 3M Euribor 100,000  4,00% 4,00% SE0021921665
313,8* 3M Stibor 100,000  3,50% 3,50% SE0021921673
50,0 3M Euribor 100,000  2,50% 2,50% SE0013362035
20,0 3M Euribor 101,228  2,50% 2,10% SE0013362035
10,0 3M Euribor 101,228  2,50% 2,10% SE0013362035
85,0 3M Euribor 100,000 2,10% 2,10% SE0027597584
60,0 6,25 % 100,000 - - SE0028001586
700,0 3M Stibor 100,000  2,10% 2,10% SE0030335980

* 386,3 MSEK &terképtes och makulerades 23 september 2026 och 313,8 MSEK &terbetalades 2 oktober 2026. ** Forsta inlésendag 18 mars 2030.
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4,0 %

Genomshnittlig ranta

1,7 %

Genomsnittlig
kreditmarginal (bank-
1an och obligationer)

22 ar

Genomsnittlig
rantebindningstid

Rantekanslighetsanalys

De rantebarande skulderna &r rantesakrade genom fastrantelan, ranteswappar och
rantetak. Kombinationen av dessa instrument skapar en for bolaget positiv asymmetrisk
riskprofil, vilken innebér att hogre marknadsrantor far ett mindre genomslag pa resultatet
jamfort med lagre marknadsrantor.

| tabellen till hdger framgar hur ett forandrat ranteldge skulle paverka bolagets resultat,
baserat pa redovisad intjaningsférmaga och laneportfolj samt ingangna rantesakringar
per 30 september 2026.

Kapital- och rantebindningsstruktur

271 ar

Genomshnittlig
kapitalbindningstid

590 %

Nettobelaningsgrad

Resultatpaverkan vid forandrat rantelage

Marknadsranta

+2,0 procentenhet
+1,0 procentenhet
-1,0 procentenhet
-2,0 procentenhet

Resultateffekt

-2,1 MEUR
-1,2 MEUR
3,5 MEUR
8,5 MEUR

Nedanstaende tabell askadliggor forfalloprofilen for kapital- och rantebindningen. Kapitalbindningens forfallostruktur inkluderar inte
|I6pande amorteringar. Rantebindningens forfalloprofil innefattar rantesakringar i form av rantetak, ranteswappar samt 1an som I6per med

fast ranta. Aven rantesékringar med framtida start &r inkluderade.

Kapitalbindning

Intervall Bankldan  Obliga- Totalt Andel Fast- Swappar  Réntetak
tioner rantelan

0-1ar 2509 27,7* 2786 16 % 1245 89,5 16,2

1-2 &r 4511 80,0 5311 31% 0,0 152,0 2345

2-3ar 4470 80,0 527,0 31% 76 3072 1935

3+ ar 2176 146,8 3644 21% 951 3716 14,5

Summa 1366,6 334,5 17011 100 % 2273 920,4 458,7

* Aterbetalades 2 oktober 2026.

Forfallostruktur for rantesakringar

Per 30 september 2026 var Cibus rantebéarande skulder rantesakrade till 94
procent. Som andel av den réntebarande skulden bestod rédntesakringarna

per detta datum av réantetak om 27 procent, ranteswappar om 54 procent och
fastrantelan om 13 procent. Exponering mot rérliga réantor uppgick till 6 procent.

Nedanstdende graf askadliggor forfalloprofilen for samtliga ingdngna och
géllande rantesakringar per 30 september 2026, inklusive instrument med
framtida start.
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Réntebindning

Sakringar Rorlig
totalt rénta
2302 94,8
386,5 -
5083 -
4813 -
1606,3 94,8

Q1 Q2

2026 2026 2027 2027 2027 2027 2028 2028 2028 2028 2029 2029 2029 2029 2030 2030
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Totalt Andel
3250 19 %
386,5 23%
508,3 30 %
4813 28 %

17011 100 %

RANTESAKRINGAR

M Exponering mot rérliga
réntor

M Fastrantelan
Réantetak
¥ Réanteswappar

FORFALLOSTRUKTUR
RANTESAKRINGAR
(MEUR)

M Fastrantelan
Réntetak
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VERKSAMHET

Aktien och agarna

Cibus aktie ar noterad pa Nasdag Stockholm MidCap. Den 30 september 2026 var sista betalkurs 122,15 SEK (146,95), vilket
motsvarar ett marknadsvarde pa 10,0 miljarder SEK (12,D. Antal aktiedgare vid periodens slut var 65 673 (60 507) och antal
utestdende aktier uppgick till 82 086 045 (82 086 045). Bolaget har en aktieserie. Varje aktie beréattigar dgaren till en rost vid
bolagsstdmman.

Framsta anledningarna till att investera i Cibus aktie

Ho6g och stabil direktavkastning

Cibus stravar efter att ge sina aktiedgare en hog
och stabil direktavkastning.

Vardetillvaxt

Manadsvis utdelning

Sedan ar 2020 distribuerar Cibus en manadsvis
utdelning till sina aktiedgare.

Motstandskraftigt och stabilt segment

over tid
Tillvaxten i driftnetto stdds av att 98 procent av

Cibus hyror &r KPI-kopplade. Livsmedels- och dagligvarubranschen har haft

en stabil och konjunkturoberoende tillvaxt.
Livsmedelsbranschen har historiskt vuxit med
cirka 3 procent per ar, dven under lagkonjunktur.
Den uppvisar dven en god motstandskraft mot den
vaxande e-handeln som har gjort butikerna till ett
distributionsnat av varor som handlas pa internet.

Investeringsstrategin ar att forvarva fastigheter som
Okar justerad intjaningsformaga per aktie.

Totalavkastning

300% —— Cibus —— OMX Stockholm Real Estate Gl Cibus har levererat en starkare
totalavkastning &n index sedan
250% A bérsnoteringen av bolagets aktie.
200%
150% %
T
Y ALY''W i

50%

W"‘M'A.w\
0% M

2018* 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

*Frén och med den 9 mars 2018, da Cibus noterades.
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VERKSAMHET

Aktiedgare

30 september 2026
De 15 storsta aktiedgarna innehade

Namn Antal aktier Andel, % 34,2 Qrocent (38,6) av résterrja. Inggn
aktiedgare hade ett innehav dverstigande

Fjarde AP-fonden 4 643 408 5,66% 10 procent.

Vanguard 3582 698 4,36%

Lansforsakringar Fonder 3225225 3,93%

BlackRock 2 812 677 3,43%

Avanza Pension 2 322 435 2,83%

Handelsbanken Fonder 1958173 2,39%

Tredje AP-fonden 1938 450 2,36%

State Street Investment Management 1189 593 1,45%

Heeren & Vandersmissen 1175 746 1,43%

Nordnet Pensionsforsakring 1078 744 1,31%

Columbia Threadneedle 938 330 1,14%

Folksam 891 212 1,09%

Carnegie Fonder 820 000 1,00%

First Fondene 742 000 0,90%

Nordea Funds 733 296 0,89%

Agarlista topp 15 28 051 987 34,17 %

Ovriga 54 034 058 65,83 %

Totalt 82 086 045 100,00 % Kalla: Modular Finance

Total likviditet i aktien

Volym per

Jan-sep 2026 Jan-sep 2025 2025 handelsplats
Sténgningskurs pa balansdagen, SEK 122,15 169,55 146,95
Marknadsvarde pa balansdagen, MSEK 10 026,8 139464 12 066,6 B Nasdaq
Genomsnittlig daglig handelsvolym, MSEK 86,5 90,0 90,5 Cboe
Genomsnittligt antal transaktioner per handelsdag 592 252 531324 544 434 lé:gg;:gsetOCk
Antal omsatta aktier 110 751 245 98 826 309 135 564 109 Ovriga
Genomsnittligt antal utestaende aktier 82 086 045 82 086 045 82 086 045
Omséttningshastighet 135 % 120 % 165 % Kalla: Modular Finance

Kélla: Modular Finance




VERKSAMHET

Verkstallande direktorens forsakran

Verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en réttvisande 6versikt av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning
och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 4 november 2026
Cibus Real Estate AB (publ)
Organisationsnummer: 559135-0599

Stina Lindh Hok

VD

Revisorns granskningsrapport

Till styrelsen for Cibus Real Estate AB (publ), organisationsnummer: 559135-0599

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapport) for Cibus Real Estate AB per
30 september 2026 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att uppratta och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en
slutsats om denna delarsrapport grundad pa var éversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

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

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

Slutsats

Grundat pa var éversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
delarsrapporten inte, i allt vasentligt, &r upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for
moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 4 november 2026

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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VERKSAMHET

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 Real Estate AB (publ) ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades genom nedanstaende kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande den 4
november 2026 kl. 07.30 CET.

Kommande rapporteringstillfallen

2027-02-18 Bokslutskommuniké 2026
2027-03-18 Arsredovisning
2027-04-20 Arsstamma

2027-04-28 Delarsrapport Q1
2027-07-12  Delarsrapport Q2

Presentation for investerare, analytiker och media

En direktsédnd telefonkonferens halls den 4 november 2026 kl. 10.00 (CET) déar VD Stina Lindh Hok och CFO Ann-Sofie Lindroth
presenterar rapporten. Presentationen halls pa engelska och kommer att séndas live pa https://events.inderes.com/cibus/q3-report-2026.

Kontaktinformation

Stina Lindh Hék, VD Ann-Sofie Lindroth, CFO
stina.lindhhok@cibusrealestate.com ann-sofie.lindroth@cibusrealestate.com
+46 (0) 812 439100 +46 (0) 812 439100

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

Kungsgatan 26
SE-111 35 Stockholm, Sweden
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Koncernens resultatrakning

Belopp i MEUR

Hyresintakter
Serviceintakter
Driftkostnader
Fastighetsskatt
Driftnetto

Administrationskostnader
Ovriga intakter*
Finansnetto

Resultat fran intresseféretag
Forvaltningsresultat

Vardeforandring forvaltningsfastigheter, realiserade
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade
Vardeforandring finansiella instrument

Resultat fore skatt

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Periodens resultat

Genomsnittligt antal utestadende aktier, st

Resultat per aktie™ fore och efter utspadning, EUR

EKONOMISK REDOVISNING

Q3
2026

466
45
-55
14
44,2

-38
-18,0
22,4

0,2
-12,3

211
31,4

-15

14
28,5

Q3
2025

42,0
4,8
-5,2
-14
40,2

-3,2

-15,3
0/
21,8

0,2
-2,9
34
22,5

-0/1
-3,0
19,4

82086 045 82086 045

0,35

0,23

04
-14,2
275
79,7

-3.3
-8,6
67,8
82 086 045
0,82

Jan-sep
2025

122,4
173
17,4
-6,4
115,9

105
205
-47,0
04
79,3

35

-09
-5,7
64,1
77 380 305
0,81

*Bestar av negativ goodwill 279 MEUR, finansiella intakter 1,7 MEUR samt férvérvsrelaterade kostnader -9,1 MEUR som uppstod i samband med férvérvet av Forum Estates. Se vidare not 7 sid 31.

**Resultat per aktie inkluderar betald ranta pa hybridobligationer.

Koncernens rapport dver totalresultat

Belopp i MEUR

Periodens resultat
Ovrigt totalresultat

Periodens omrékningsdifferenser vid
omrakning av utldndska verksamheter

Summa periodens totalresultat

Periodens totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestdmmande inflytande
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Q3
2026

28,5

0/

28,6

28,6
0,0

Q3
2025

19,4

10

20,4

20,4

Jan-sep
2026

67,8

03

68,1

68,1
0,0

Jan-sep
2025

64,1

338

67,9

67,9

34
-05
-14
1001

-15

-72

91,4

78 569 668
114

Helar
2025

9,4

56

97,0

97,0



EKONOMISK REDOVISNING
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning
Belopp i MEUR 30-sep 2026 30-sep 2025 31-dec 2025

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 27550 24918 26413
Nyttjanderéattstillgdngar 15,4 15 15,5
Andra materiella tillgangar 0,8 0,5 0,7
Immateriella tillgangar (oX| 0,1 -
Andelar i intresseforetag - 1,9 -
Uppskjutna skattefordringar 23 0,7 31
Réntederivat 233 - -
Ovriga langfristiga fordringar 70 0,1 6,7
Summa anl&ggningstillgangar 2 803,9 2516,6 26673

Omséttningstillgangar

Hyresfordringar 338 32 35
Ovriga kortfristiga fordringar 1,9 6,6 14,8
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 71 6,2 55
Likvida medel 74,4 873 54,9
Summa omséttningstillgangar 97,2 103,3 78,7
SUMMA TILLGANGAR 29011 2619,9 2746,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 15,0 0,8 0,8
Ovrigt tillskjutet kapital 10401 10409 10409
Reserver 25 -4.6 -2,8
Balanserat resultat inkl. periodens resultat -68,5 74,5 -477
Eget kapital exkl. hybridobligation 984,1 962,6 991,2
Hybridobligation 60,0 30,0 30,0
Summa eget kapital hanforligt till 1044, 992,6 1021,2
moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestdmmande inflytande 19 - 0,0
Summa eget kapital 1046,0 992,6 1021,2
Langfristiga skulder

Upplaning 14151 13704 14977
Uppskjutna skatteskulder 55,5 421 48,4
Réantederivat - 78 4,3
Ovriga langfristiga skulder 18,3 15,7 18,5
Summa langfristiga skulder 1488,9 1436,0 1568,9
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av upplaning 281,0 109,0 90,2
Leverantorsskulder 34 43 42
Aktuella skatteskulder 2,7 23 33
Ovriga kortfristiga skulder 8,3 6,5 52
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 70,8 69,2 53,0
Summa kortfristiga skulder 366,2 191,3 155,9
Summa skulder 1855,1 1627,3 1724,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29011 2619,9 2746,0
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EKONOMISK REDOVISNING

Koncernens rapport éver férandring av eget kapital

Belopp i MEUR Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare

. Balanserat Totalt eget kapital
Ovrigt resultat inkl. hanforligt till Innehav utan  Totalt
tillskjutet periodens Hybrid- moderbolagets bestammande eget
Aktiekapital kapital Reserver resultat Totalt obligation aktiedgare inflytande kapital
Ingdende eget kapital 1-jan 2025 0,7 748,2 -8,4 -61,8 678,7 30,0 708,7 - 708,7
Periodens resultat - - - 641 64,1 - 64,1 - 64,1
Periodens 6vrigt totalresultat - - 38 - 338 - 38 - 38
Periodens totalresultat - - 3,8 64,1 67,9 - 67,9 - 67,9

jan-sep 2025

Apportemission*® 01 2038 - - 2039 - 2039 - 2039
Nyemission** 0,0 911 - - 911 - 911 - 911
Emissionskostnader - -32 - - -32 - -32 - -32
Skatteeffekt emissionskostnader - 07 - - 07 - 07 - 07
Kop av teckningsoptioner - 03 - 0,3 - 03 - 03
Utdelning till aktiedagare - - - <752 752 - -75,2 - -75,2
Utdelning hybridobligation - - - -1,6 -1,6 - -16 - -1,6
Utgaende eget kapital 30-sep 2025 0,8 1040,9 -4,6 -74,5 962,6 30,0 992,6 - 992,6
Periodens resultat - - - 273 273 - 273 - 273
Periodens 6vrigt totalresultat - - 18 - 18 - 18 - 18
Periodens totalresultat - - 18 273 29,1 - 291 - 291
okt-dec 2025

Utdelning hybridobligation - - - -05 -0,5 - -05 - -05
Utgaende eget kapital 31-dec 2025 0,8 1040,9 -2,8 -47,7 9912 30,0 1021,2 - 1021,2
Ingdende eget kapital 1-jan 2026 0,8 1040,9 -2,8 -47,7 991,2 30,0 1021,2 - 1021,2
Periodens resultat - - - 67,8 67,8 - 67,8 - 67,8
Periodens 6vrigt totalresultat = = 03 = 03 = 0.3 = 03
Periodens totalresultat - - 0,3 67,8 68,1 - 68,1 - 68,1

jan-sep 2026

Utdelning hybridobligation - - - -05 -05 - -05 = -0,5
Aterkdp av hybridobligation - - - - - -30,0 -30,0 - -30,0
Hybridobligation = = = = = 60,0 60,0 = 60,0
Ombkostnader hybridobligation - -11 - - -11 - -11 - -1,1
Skatteeffekt hybridobligation - 0,2 - - 0,2 - 0,2 - 0,2
Innehav utan bestdmmande inflytande - - - - - - - 19 1,9
Utdelning till aktiedgarna - - - 739 739 - -739 - -73,9
Fondemission*** 14,2 - - -14,2 - - - - -
Kép av teckningsoptioner - 0,2 - - 0,2 - 0,2 - 0,2
Utgaende eget kapital 30-sep 2026 15,0 1040,1 -2,5 -68,5 9841 60,0 1044, 1,9 1046,0

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

** Den 11 juni 2025 genomférde styrelsen en riktad nyemission, vilket tillférde 1001 080 000 SEK fére transaktionsrelaterade kostnader. Teckningskursen faststalldes 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 uppgér darmed till 82 086 045 och aktiekapitalet till
820 860,45 EUR.

*** Den 11 juni 2026 beslutades pa en extra bolagsstdmma, i enlighet med styrelsens férslag, om en fondemission varigenom bolagets aktiekapital 6kades med 14 184 468,576 euro genom dverféring av medel fran fritt
eget kapital. Fondemissionen genomfordes utan utgivande av nya aktier, och efter dess genomférande uppgar bolagets aktiekapital till 15 005 329,026 euro.
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EKONOMISK REDOVISNING

Koncernens rapport 6ver kassafléden

Belopp i MEUR Q3 Q3 Jan-sep Jan-sep Helar
2026 2025 2026 2025 2025

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 314 225 79,7 70,7 100/1
Justering for:

- Avskrivningar 0,0 0,1 0,1 0,2 0,2
- Finansnetto 18,1 14,7 51,9 42,8 57,7
- Realiserade vardeférandringar, forvaltningsfastigheter -02 -0,2 -04 -35 -34
- Orealiserade vardeférandringar, forvaltningsfastigheter 12,3 29 14,2 75 0,5
- Vardeférandring finansiella instrument =211 =34 -275 4.6 14
- Orealiserade valutakursdifferenser -0,4 0,0 0,0 0,4 0,8
- Resultat fran intresseféretag - -0/1 - -0,4 -0,5
- Negativ goodwill ej kassaflodespaverkande? - - - -29,5 -29,5
Betald skatt 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 40,1 36,5 118,0 92,8 127,3

fore forandring av rorelsekapitalet?

Kassafl6de fran forandringar i rérelsekapitalet

Forandring av kortfristiga fordringar 10,0 11 11 -1,8 -2,5
Forandring av kortfristiga skulder -3,5 0,4 05 -39 0,3
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 46,6 38,0 119,6 87,1 125,11

Investeringsverksamheten

Forvarv av fastigheter’ 29 -66,9 -128,2 -125/1 -240,5
Forséljning av fastigheter 10 52 8,7 23,8 31,3
Investeringar i befintliga fastigheter -6,1 -2,7 -14,5 -1,6 -12,5
Andra investeringar -0,3 - -05 -0,2 -04
Forvarv av dotterbolag? - - - 17 17
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -8,3 -64,4 -134,5 -101,4 -220,4

Finansieringsverksamheten

Nyemission = - = 91,1 911
Hybridobligation = - 60,0 - -
Aterkop av hybridobligation - - -30,0 - -
Emissionskostnader - - -11 -3,2 -3,2
Kop av teckningsoptioner - - 0,2 0,3 0,3
Utdelning till aktiedgare -181 -18,0 -55,0 -51,3 -70,2
Utdelning hybridobligation - -0,5 -05 -1,6 -2,2
Obligationsemission 61,8 - 146,8 50,0 80,0
Aterkop av obligationer 341 - -84 - -
Upptagna lan 0/ 377 265,8 406,6 5310
Amortering av lan -6,2 -377 -215,4 -395,9 -466,8
Uppldggningskostnader -05 -0,2 2,2 21 -29
Betald ranta -16,9 -14,2 -48,6 -40,8 -551
Fortidsinlosenavgifter -05 - -1,2 - -
Premie for finansiellt instrument 0,0 -04 -0/ -25 -30
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 14,4 -33,3 34,6 50,6 99,0
Periodens kassaflode 23,9 -569,7 19,7 36,3 3,7
Likvida medel vid periodens bérjan 50,6 147,0 54,9 50,8 50,8
Kursdifferens i likvida medel -0/1 0,0 -0,2 0,2 0,4
Likvida medel vid periodens utgang 74,4 87,3 74,4 873 54,9

1. Inkluderar investeringar i Two+.
2. Férvarvet av Forum Estates gjordes via en apportegendom 2025. Den erhallna kassan p&verkar investeringsverksamheten positivt medan de betalda transaktionskostnaderna paverkar det I6pande kassaflédet
negativt. Se vidare not 7 pa sidan 31.
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EKONOMISK REDOVISNING

Moderbolagets resultatrakning och rapport éver totalresultat

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

2026 2025 2026 2025 2025
Rorelseintakter 0,7 06 2,2 2,0 33
Rorelsekostnader -11 -1,1 -4,5 -13,0 -15,4
Rorelseresultat -0,4 -0,5 -2,3 -11,0 -12,1

Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 15,8 7] 338 211 316
Réntekostnader och liknande resultatposter -51 -29 -14,9 13,4 174
Utdelning fran dotterbolag - - 186,0 - -
Resultat efter finansiella poster 10,3 3,7 202,6 -3,3 21

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag - - - - 10,6
Resultat fére skatt 10,3 3,7 202,6 -3,3 12,7
Skatt -1,7 -1,6 -29 -1,6 -1,2
Periodens resultat* 8,6 2, 199,7 -4,9 15

*Periodens resultat och totalresultat &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets &gare.
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i MEUR

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Balanserade utgifter for programvaror
Inventarier

Andelar i dotterbolag

Uppskjutna skattefordringar

Réntederivat

Langfristiga fordringar hos koncernféretag
Summa anlaggningstillgangar

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

Uppskjutna skatteskulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga obligationslan

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 2026

0/
0/
6795

45
5411
1225,3

589
03
02

40,6

100,0

1325,3

15,0
15,0
1040/
60,0
-394,8
199,7
905,0
920,0

304,8

09

305,7

277
215
01
15
48,8
99,6

405,3

1325,3
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30-sep 2025

01
0,0
649,6
0,0

496,7
1146,4

1256
04
03

494

175,7

13221

08

0,8
10409
300
-317.3
-4,9
748,7
749,5

2419
39

245,8

2786
01

01
48,0
326,8

572,6

13221

31-dec 2025

01
0,0
672,3
038

496,8
1170,0

166,7
0,4
02

24,1

1914

1361,4

08

0,8
10409
30,0
-317.8
15
764,6
765,4

2733
2,8

276,

2884
0,2
0,5

30,8

319,9

596,0

1361,4



Segmentsinformation

Belopp i MEUR

Q3 2026

Hyresintakter
Serviceintakter
Driftkostnader
Fastighetsskatt
Driftnetto
Foérvaltningsfastigheter
Antal fastigheter

Total uthyrningsbar yta,
tusen kvm

Q3 2025

Hyresintakter
Serviceintakter
Driftkostnader
Fastighetsskatt
Driftnetto
Forvaltningsfastigheter
Antal fastigheter

Total uthyrningsbar yta,
tusen kvm

Jan-sep 2026

Hyresintakter
Serviceintakter
Driftkostnader
Fastighetsskatt
Driftnetto
Forvaltningsfastigheter
Antal fastigheter

Total uthyrningsbar yta,
tusen kvm

Jan-sep 2025*

Hyresintakter
Serviceintakter
Driftkostnader
Fastighetsskatt
Driftnetto
Forvaltningsfastigheter
Antal fastigheter

Total uthyrningsbar yta,
tusen kvm

Jan-dec 2025*

Hyresintakter
Serviceintakter
Driftkostnader
Fastighetsskatt
Driftnetto
Forvaltningsfastigheter
Antal fastigheter

Total uthyrningsbar yta,
tusen kvm

Finland

22,7
29

-34
-0,7
21,5
1296,6
275
769,8

Finland

211

33

-35
-0,7
20,2
1206,9
266
716,2

Finland

66,7
103
12,3
24
62,3
1296,6
275
769,8

Finland

63,1
10,5
-12,6
-2,2
58,8
1206,9
266
716,2

Finland

85,0
135
-16,5
-3,0
79,0
1215,4
264
718,5

Sverige

53
05
-05
-0.3
5,0
303,6
138
189,3

Sverige

50
04
-05
-0,2
4,7
295,9
134
183,0

Sverige

16,2
16
-1,8
-0,8
15,2
303,6
138
189,3

Sverige

14,6
15
-16
-0,7
13,8
295,9
134
183,0

Sverige

19,8
20
2]

-09

18,8

314,3

138

188,5

EKONOMISK REDOVISNING

Norge
24

-0,2

2,2
134,0
39
58,3

Norge

30,2

Norge

6,8
0,2
-0,5

6,4
134,0
39
58,3

Norge

36
01
-0,2

3,4
70,9
23
30,2

Norge
54

12,4
35
53,3

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

Danmark

70
0,6
-0,8
-0,2
6,6
4491
86
138,5

Danmark

6,3
0,6
-0,5
-0,3
6,1
407,2
74
125,5

Danmark

20,8
32
-18
-09
21,3
4491
86
138,5

Danmark

18,3
18
-16
-0,9
17,6
407,2
74
125,5

Danmark

24,8
2,4
2,4
-1,2
23,6
434,0
82
1341

Belgien

70
0,2
-0,4

Belgien

20,6
33
-1,0
-2,8
20,1
441,5
133
2474

Belgien

16,8
29
-0,8
24
16,5
381,9
127
231,5

Belgien

235
30
-10
24
23,1
435,5
134
249,3

Nederlanderna

2]

Nederldanderna

2,0
01
-01
2,0
19,7
18
42,5

Nederldanderna

6,4
04
-0,5
-0.3
6,0
121,0
18
42,4

Nederldanderna

55
03
-0,3
-01
5,4
19,7
18
42,5

Nederldnderna

76
0,4
-0,5
-01
7.4
120,4
18
42,5

Luxemburg

01
0,2

Luxemburg

0,2
0,2
-03
0,1
9,3

3,5

Luxemburg

05
0,2
-0,2
0,5
9,2
1
3,5

Luxemburg

05
0,2
-0,3
0,4
9,3
1
3,5

Luxemburg

06
06
-06
0,6
9,3
1
3,5

Cibus

466
45

-55
14
44,2
2755,0
690
1449,1

Cibus

42,0
4.8

-5,2
-14
40,2

2 491,8
643
1332,4

Cibus

122,4
17,3
174
-6,4
15,9
24918
643
1332,4

D& manga av hyresavtalen ar s.k. “triple-net” och "double-net" -avtal, dar hyresgasterna star fér merparten av kostnaderna, &r driftnettot ett av de viktigaste jamférelsetalen och den niva styrelsen foljer upp verksam-

heten pa per segment.
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EKONOMISK REDOVISNING

NOT 1- ALLMAN INFORMATION

Cibus Real Estate AB (publ) (“Cibus”), med
organisationsnummer 559135-0599, &r ett publikt
aktiebolag registrerat i Sverige med sate i Stockholm.
Adressen till huvudkontoret ar Kungsgatan 26,

111 35 Stockholm. Bolaget och dotterbolagens
(“koncernens”) verksamhet omfattar att 4ga och forvalta
dagligvaruhandelsfastigheter.

Redovisningsprinciper

Cibus Real Estate AB (publ) tillampar International Financial
Reporting Standards (IFRS) s&dana de antagits av EU.
Denna delarsrapport har uppréattats i enlighet med IAS

34 Delarsrapportering. Upplysningar enligt IAS 34 16A
framkommer férutom i de finansiella rapporterna och

dess tillhérande noter aven i 6vriga delar av rapporterna.
Moderbolaget tillampar RFR 2 Redovisning i juridiska
personer och Arsredovisningslagen.

Tillampade redovisningsprinciper i delarsrapporten
Overensstammer med de redovisningsprinciper som
tillampades vid upprattandet av arsredovisningen for
2025. Ovriga andrade och nya IFRS-standarder och
tolkningsuttalanden fran IFRS IC med ikrafttradande
under aret eller kommande perioder bedoms inte ha
nagon vasentlig paverkan pa koncernens redovisning och
finansiella rapporter. Tillgadngar och skulder &r redovisade
till anskaffningsvarde, forutom forvaltningsfastigheter och
rantederivat som varderas till verkligt varde. Vad galler
vardering till verkligt varde i 6vrigt hanvisas till senaste
arsredovisningen, sidorna 93-96.

Uppréttandet av delarsrapporten kraver att bolagsledningen
gor ett antal antaganden och bedémningar som paverkar
resultatet och finansiell stallning. Samma bedémningar samt
redovisnings- och varderingsprinciper har tilldmpats som i
Cibus Real Estate AB (publ) arsredovisning 2025.

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

IFRS 18 Presentation och upplysningar i finansiella rapporter
ersétter IAS 1 och ska tillampas for rakenskapsar som
paborjas den 1januari 2027 eller senare. Standarden innebar
framst férandringar inom tre omraden: resultatrakningens
struktur, presentationen av delsummor samt upplysningar
om foretagsledningens resultatmatt (management-defined
performance measures). Resultatrakningen ska delas

in i kategorierna rorelse, investering och finansiering

samt innehalla nya obligatoriska delsummor. Standarden
beddms inte paverka varderingen av koncernens tillgangar
och skulder eller periodens totalresultat, men forvantas
paverka de finansiella rapporternas utformning. Bland

annat kommer forvaltningsresultat inte ldngre att kunna
utldsas direkt fran resultatrakningen. Bolaget genomfor

ett implementeringsarbete infér vergangen, med forsta
tilldmpning i delarsrapporten for januari-mars 2027.

Arsstimma

Arsstamman 2027 kommer att hallas den 20 april 2027.
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NOT 2 - SEGMENTSREDOVISNING

Cibus redovisar sin verksamhet i sju geografiska segment:
Finland, Sverige, Norge, Danmark, Belgien, Nederldnderna
och Luxemburg.

For ytterligare information, se sidan 28 i rapporten.

Driftnetto per land
YTD 2026

Fastighetsvarde per land
30 september 2026

M Finland M Danmark ~ Belgien M Sverige
Norge [ Nederlanderna M Luxemburg

NOT 3 - 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
2025, avsnitt “Riskhantering” pa sidorna 69-70 och not 23
“Finansiell riskhantering och finansiella instrument” sidorna
103-106.

Vardeférandringar pa fastigheter

Fastighetsbestandet varderas till verkligt varde. Verkligt
varde baseras pa en marknadsvardering utford av
oberoende varderingsinstitut och for rapportperioden

har Newsec anlitats for Finland och Sverige, Cushman &
Wakefield for Norge och Nederlanderna, CBRE for Danmark,
Stadim BV for Belgien och Inowai SA fér Luxemburg.
Samtliga fastigheter varderas av externa varderare varje
kvartal. Det ar dock Cibus styrelse och ledning som
faststéller fastighetsbestandets vérde. Cibus har faststallt
de externa varderarnas vardering for kvartalet. Den
genomsnittliga direktavkastningen uppgar till 6,4 procent.

Fastigheternas varde paverkas i stor utstrackning

av de kassafléden som genereras av fastigheterna i

form av hyresintakter, drift- och underhallskostnader,
administrationskostnader och investeringar i fastigheterna.
Det foreligger saledes risk for vardeforandringar pa
fastigheterna till foljd av saval férandrade kassafloden som
av férandringar i avkastningskraven samt fastigheternas
skick. Risk for bolaget involverar risk for vakanser inom
bestandet till féljd av uppsagning av befintliga hyresavtal
samt den ekonomiska situationen for hyresgésterna. De
bakomliggande faktorerna som paverkar kassaflodet ar

i sin tur forankrade i den r&dande 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 hyresgéstnara
forvaltning for att skapa goda och langsiktiga relationer
med hyresgasten vilket ger férutsattningar for att kunna
uppréatthalla en stabil vardeutveckling i fastighetsbestandet.
Fastighetsutvecklingskompetensen inom bolaget mojliggor
vidare for att proaktivt kunna hantera risker avseende
fastigheternas varde genom att sakerstélla bestandets
kvalitet.
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Hyresintéakter

Resultatet paverkas av vakansgraden i bestandet,
kundforluster och eventuellt hyresbortfall. Ekonomisk
uthyrningsgrad uppgick vid periodens utgang till 96,0
procent (95,6). Genomsnittlig aterstaende l6ptid pa
hyresavtalen var 6,0 ar (6,0). | Belgien har hyresgésten
en lagstadgad ratt att sdga upp avtalet i slutet av varje
tredrsperiod. Beaktat detta uppgick genomsnittlig
aterstaende l6ptid till 4,4 ar (4,3). Se mer pa sidan 14.

Uthyrningsgrad

Cirka 94 procent av bolagets intakter ar hanforliga till
fastigheter uthyrda till hyresgéaster verksamma inom
livsmedels- och dagligvaruhandeln. Risken for vakanser,
kundférluster och hyresbortfall paverkas av hyresgéastens
benagenhet att fortsatt hyra fastigheten och hyresgéastens
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 férbattra den nuvarande relationen med
koncernens storsta hyresgéster som &r ledande inom
livsmedel- och dagligvaruhandeln i Europa.

Drift- och underhéllskostnader

Koncernen léper en risk med kostnadshéjningar som inte
kompenseras genom reglering i hyresavtalet, risken &ar
emellertid begransad da éver 90 procent av alla hyresavtal
ar s.k. "triple net” eller "double-net", vilket innebar att
hyresgéasten, utéver hyran, betalar de flesta kostnader som
beldper pa fastigheten. Aven oférutsedda reparationsbehov
utgor en risk for verksamheten. Ett aktivt och I6pande
arbete for att bibehalla och férbattra fastigheternas skick
minskar risken for reparationsbehov.

Finansiering

Koncernen &r exponerad for risker hanforliga till
finansieringsverksamheten i form av valutarisk, ranterisk
och refinansieringsrisk. Valutarisk féreligger vid de fall

da avtal skrivs i annan valuta an EUR. For att minimera
valutarisken matchas i stor utstrackning tillgdngar och
skulder i samma valuta. Rénterisk foreligger da koncernens
resultat och kassaflode paverkas av ranteférandringar.

For att minska risken for rantehojningar har koncernen
rantederivat i form av rantetak och ranteswappar men dven
Ian till fast ranta. Refinansieringsrisk &r att bolaget inte
kommer att kunna refinansiera sina I&n nar dessa forfaller.
For att minska refinansieringsrisken har Cibus samarbete
med flera nordiska och europeiska banker och institut samt
har en spridd forfallostruktur pa lanen.
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NOT 4 - TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Pa arsstamman den 20 april 2023 beslutades om ett
teckningsoptionsprogram med 386 000 optioner for bolagets
anstallda. Teckningskursen faststalldes till 110 procent av
genomsnittskursen under perioden 28 april - 5 maj 2023

och uppgick till 10,41 EUR. Optionerna kan nyttjas vid fyra
tillfallen. Det forsta tillfallet var den 13 april 2026.

Pa arsstamman den 15 april 2024 beslutades om ett
teckningsoptionsprogram med 470 000 optioner for vd,
ledning och nyckelanstéllda. Teckningskursen faststélldes till
154,20 SEK, motsvarande 110 procent av genomsnittskursen
under perioden 24 april-2 maj 2024. Arsstamman beslutade
dven att subventionera optionspremien genom en
kontantbonus till deltagarna. Bonusen uppgick till 0,4 MEUR
inklusive sociala avgifter och redovisades i det andra
kvartalet 2024.

Pa arsstamman den 10 april 2025 beslutades om tva
teckningsoptionsprogram med 547 500 optioner. Ett program
for medarbetare i Norden med 390 000 optioner och ett
program i Belgien med 157 500 optioner. Det nordiska
programmet foljer tidigare struktur medan det belgiska ar
anpassat till lokal lagstiftning och har nagot langre l6ptid.

Teckningskursen i det nordiska programmet faststalldes till
110 procent av genomsnittskursen under perioden 24 april-2
maj 2025 och uppgick till 180,10 SEK. Teckningskursen i

det belgiska programmet berdknades enligt belgiska regler
baserat pa den lagsta av den trettiodagars genomsnittliga
stangningskursen och sista stangningskurs fore erbjudandet
och uppgick till 159,20 SEK. Arsstamman beslutade aven att
subventionera optionspremien genom en kontantbonus till
deltagarna. Bonusen uppgick till 0,3 MEUR inklusive sociala
avgifter. Dartill uppgick radgivningskostnader till 0,2 MEUR.
Samtliga kostnader redovisades i andra kvartalet 2025.

Vid extra bolagsstdmma den 11 juni 2026 beslutades om

ett teckningsoptionsprogram med 487 500 optioner riktat

till medarbetare i Norden. Teckningskursen faststalldes till
163,90 SEK, motsvarande 110 procent av genomsnittskursen
under perioden 24 april-2 maj 2026. Arsstamman

beslutade &ven att subventionera optionspremien genom

en kontantbonus till deltagarna. Bonusen uppgick till

0,2 MEUR inklusive sociala avgifter. Dartill uppgick
radgivningskostnader till 0,1 MEUR. Kostnaderna redovisades
i andra kvartalet 2026.

Syftet med teckningsoptionsprogrammen, och skélet

for avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesratt, ar att

starka kopplingen mellan bolagsledningen och skapa
aktiedgarvarde. Darmed bedéms en 6kad intressegemenskap
uppsta mellan bolagets medarbetare och aktiedgare i Cibus.

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

NOT 5 - JOINT VENTURE

| samband med férvarvet av Forum Estates blev Cibus &gare
till 30,7 procent av aktierna i One+. Resterande aktier 4gdes
av TS33 NV. Under det fjarde kvartalet 2025 forvarvade
Cibus aterstaende aktier och blev dérmed ensam agare. Fran
och med arsbokslutet 2025 utgor One+ ett dotterbolag och
konsolideras i koncernens rakenskaper.

| det fjarde kvartalet 2025 etablerades det belgiska
bolaget Two+ NV. Bolaget fokuserar pa nybyggda
fastigheter med ankarhyresgaster inom dagligvaruhandeln
i Belgien. Samagandet ger Cibus forkopsrétt till framtida
detaljhandelsprojekt i Belgien. Andelen ingar i Cibus
balansrakning och delagarens andel av resultatet
redovisas som innehav utan bestdmmande inflytande i
resultatrakningen.
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NOT 6 - FINANSIELLA INSTRUMENT - VERKLIGT
VARDE

Finansiella instrument varderade till verkligt varde i
rapporten 6ver finansiell stallning utgors av rantederivat.
For att faststélla verkligt varde anvands marknadsrantor for
respektive |6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant
vedertagna berakningsmetoder, innebérande att verkligt
vérde har faststallts, liksom foéregaende ar, enligt niva 2 i
vardehierarkin. Rantetaken varderas genom att framtida
kassafloden diskonteras till nuvarde och instrument med
optionsinslag varderas till aktuellt dterképspris, vilket erhalles
fran respektive motpart. Verkligt varde pa balansdagen
uppgar till 23,3 MEUR (-4,3).

Redovisat varde for finansiella tillgangar och skulder
anses vara en rimlig approximation av verkligt varde.

Det har enligt bolagets bedémning inte skett nagon
férandring av marknadsréantor eller kreditmarginaler
sedan de rantebarande lanen togs upp som skulle fa en
vasentlig paverkan pa skuldernas verkliga varde. Verkligt
varde pa hyresfordringar, dvriga fordringar, likvida medel,
leverantérsskulder och 6vriga skulder skiljer sig inte
vasentligt fran redovisat varde, da dessa har kort 16ptid.
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NOT 7 - RORELSEFORVARV

Inga rorelseforvarv har gjorts under 2026.

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
l&nefordringar. Forum Estates &ger och forvaltar fastigheter
for livsmedel och dagligvaror i Benelux. Portféljen bestod av
149 fastigheter med ett underliggande fastighetsvarde om
512 MEUR. Forum Estates hade 12 anstallda i Gent, Belgien
och konsolideras i koncernen fran och med 27 januari 2025.
Detaljer om forvarvsanalys, forvarvade nettotillgangar och
goodwill &r enligt féljande:

Forvarvsanalys for Forum Estates

Kopeskilling MEUR
Apportegendom 1136
Summa kopeskilling 113,6

Verkligt varde pa de 13 313 895 aktier som utfardats som en
del av kopeskillingen fér Forum Estates baserades pa den
noterade aktiekursen den 27 januari 2025 om 175,9 kr per
aktie. Transaktionskostnader pa cirka 1,9 MEUR vilka ar
direkt hanforliga till apportemissionen har redovisats som
en avdragspost fran vardet pa 6verforda aktier respektive
fran eget kapital. Forvarvsrelaterade kostnader pa cirka 9,1
MEUR, som inte var direkt hanférliga till aktieemissionen,
ingar bland 6vriga intakter i resultatrdkningen samt i den
|I6pande verksamheten i kassaflédesanalysen.

Verkligt virde pa identifierbara tillgangar och skulder pa
férvarvsdagen var:

MEUR
Forvaltningsfastigheter 512,2
Andra materiella tillgdngar 04
Finansiella anlaggningstillgangar 1,6
Omsattningstillgangar 6,0
Likvida medel 17
Totala tillgdngar 531,9
Upplaning 3054
Ovriga langfristiga skulder 55
Kortfristiga skulder 79,5
Totala skulder 390,4
Totalt identifierbara nettotillgangar till 141,5
verkligt varde
Negativ goodwill -279
Kopeskilling 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
okad kassaflodesmaéssig 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 milj6. Den negativa goodwillen redovisas som en
ovrig intdkt inom forvaltningsresultatet 2025. Ingen del av
den redovisade negativa goodwillen var skattepliktig. Den
negativa goodwillen redovisades 2025 netto med avdrag
for forvarvsrelaterade kostnader samt finansiella intakter
som uppkom i samband med forvarvet under raden évriga
intékter (20,5 MEUR).

NOT 8 - HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT

| oktober, i tva separata transaktioner, forvarvades fyra
fastigheter i Finland med Kesko som hyresgast for totalt
12,5 MEUR. Den arliga hyresintdkten uppgar till 11 MEUR.
Forvarven omfattar tre nybyggda fastigheter i Bjérneborg
och ett K-Supermarket-projekt i Himeenlinna som beraknas
fardigstallas i december 2027.



Koncernens nyckeltal’

MEUR, om inget annat anges

Hyresintakter
Driftnetto
Forvaltningsresultat
Periodens resultat

Antal utestaende aktier, st

Genomsnittligt antal utestaende aktier, st

Resultat per aktie, EUR?
EPRA NRYV per aktie, EUR
EPRA NTA per aktie, EUR
EPRA NDV per aktie, EUR
Forvaltningsfastigheter
Likvida medel
Balansomslutning
Avkastning pa eget kapital, %
Belaningsgrad seniorskuld, %
Belaningsgrad nettoskuld, %
Réntetackningsgrad, ggr
Soliditet, %
Skuldséattningsgrad, ggr

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

Overskottsgrad, %
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Andelen dagligvarufastigheter, %

" Se sida 34 for avstamningar av alternativa nyckeltal
2 Resultat per aktie inkluderar betald rénta pa hybridobligationer fére och efter utspadning

EKONOMISK REDOVISNING

Q3 2026

466
44,2
224
285
82 086 045
82 086 045
035
12,89
12,89
12,22
27550
YA
29011
17
496
590
24
36,1
18
105
10,1
94,8
96,1
915

Q3 2025

42,0
40,2
21,8
19,4

82 086 045
82 086 045
0,23
12,87
12,86
12,35
24918
873
26199
81
49,8
56,1
2,4
379
16

10,7
9,7
95,7
96,1
92,0

Jan-sep
2026
138,0

131,8
66,0
678

82 086 045
82 086 045
0,82
12,89
12,89
12,22
27550
T4 4
29011
91

496
59,0
24

36,1

18

10,5
101
95,5
96,0
915

Jan-sep
2025
1224
1159

793
64,1

82 086 045
77 380 305
0,81
12,87
12,86
12,35
24918
873
26199
10,4
498
56,1
24
379
1,6

10,7
9,7
94,7
95,6
92,0

Helar
2025
166,7
1576
98,6
914

82 086 045
78 569 668
114
12,99
12,99
12,40
26413
54,9
2746,0
10,8
499
58,2
24
372

17

10,9
101
94,5
95,5
91,7
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Centralt begrepp
Ankarhyresgést
Dagligvarufastighet

Driftkostnader

Fastighet
Hyresintakt
Jamférelsestérande post

Revolverande kreditfacilitet
Ranteswap

Réntetak
Serviceintakt

WAULB (Weighted Average
Unexpired Lease Term with
Break options)

WAULT (Weighted Average
Unexpired Lease Term)

Nyckeltal

Andelen dagligvarufast-
igheter

Avkastning péa eget kapital

Belaningsgrad seniorskuld

Direktavkastning’

Driftnetto?

EBITDA'

Ekonomisk uthyrningsgrad

EPRA NDV per aktie
EPRA NRV per aktie

EPRA NTA per aktie

Fastighetsvarde

Fastighetsvarde grona
tillgadngar

Framatriktad skuldkvot
(Net debt / EBITDA)

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat exkl.
jamférelsestérande poster
och valutakurseffekter'

Genomsnittligt antal utesta-
ende aktier

Marknadsvarde forvalt-
ningsfastigheter

Nettobelaningsgrad'
Resultat per aktie
Réantetackningsgrad’
Skuldkvot (Nettoskuld /
EBITDA)

Skuldsattningsgrad

Soliditet

Uthyrningsbar yta

Overskottsgrad

EKONOMISK REDOVISNING

Definitioner

Definition

En stérre och etablerad hyresgast som utgér fastighetens huvudsakliga attraktionskraft och bidrar till stabila beséksfléden och hyresintakter.

En fastighet dar hela eller en vasentlig del av ytan anvands fér forséljning av dagligvaror och dar en dagligvarukedja normalt &r ankarhyresgést.

| driftskostnaderna ingar taxebundna kostnader sdsom el, vatten och varme samt underhallskostnader. | enlighet med villkoren i vissa hyresavtal debiteras hyresgasterna de taxebundna

kostnaderna for den hyrda lokalen.
Fastighet som innehas med dganderétt eller tomtratt.

Debiterade hyror inklusive index samt andra ersattningar som utgér en del av hyresavtalet.

Resultatposter som inte &r extraordindra, men som ar viktiga att uppmarksamma vid jamforelser med andra perioder.

En 6verenskommelse mellan langivare och lantagare som ger lantagaren ratt att férfoga 6ver medel, under en viss period och upp till ett visst belopp, och aterbetala enligt eget tycke fére

ett visst datum.

Ett rantesakringsinstrument i form av ett avtal mellan tva parter om byte av rantevillkor i samma valuta. Bytet innebér att den ena parten far byta sin rérliga ranta mot en fast ranta, medan

den andra parten far fast ranta i byte mot en rorlig ranta. Syftet ar att reducera ranterisken.

Ett rantesakringsinstrument dar langivaren betalar en rérlig ranta upp till en i férvag bestdmd ranteniva. Syftet &r att reducera ranterisken.

Debiterad ersattning for tjanster sdsom bland annat el, varme, kyla, sophamtning, snéréjning och vatten.

Vagd genomsnittlig aterstdende I6ptid pa hyresavtal, med hansyn till hyresgastens ratt att sdga upp avtalet i fortid. | Belgien har hyresgésten en lagstadgad rétt att sdga upp avtalet vid

slutet av varje trearsperiod.

Vagd genomsnittlig aterstaende 6ptid pa hyresavtal om option om forlangning ej utnyttjas.

Definition

Dagligvarufastighetsyta dividerat med total fastighetsyta.

Resultat fér senaste tolvmanadersperioden i relation till genomsnittligt eget kapital exkl.
hybridobligationer.

Réntebarande sakerstallda skulder dividerat med fastigheternas marknadsvarde.

Driftnettot inklusive tomtréattsavgalder enligt intjaningsférmagan i relation till fastigheter-
nas verkliga vérde pa balansdagen.

Driftnettot innehaller de int&kter och kostnader som har en direkt koppling till fastigheten,
det vill sdga hyresintékter, serviceintikter och de kostnader som krévs for att halla fastig-
heten i drift, sésom driftskostnader, underhéliskostnader och fastighetsskatt.

Resultat fére rantor och avskrivningar fér den senaste tolvmanadersperioden.

Hyresintékter i forhallande till hyresvarde.

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

Eget kapital exkl. hybridobligationer med &terlaggning av derivat, uppskjuten skatt och ej
utbetald utdelning, i sddana fall dar inte avstdamningsdagen passerats, dividerat med antal
utestéende aktier.

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

Redovisat varde pa forvaltningsfastigheterna enligt balansrakningen vid periodens
utgang.

Redovisat varde pa fastigheter som uppfyller kraven enligt EU-taxonomin; erhallit energik-
lass A eller tillhor de 15 procent mest energieffektiva byggnaderna, genomfért klimatrisk-
och sarbarhetsanalys samt uppnar krav enligt DNSH och minimiskyddsatgéarder.

Réntebarande skulder minskade med likvida medel och kortfristiga placeringar dividerat
med driftnetto minus administrationskostnader baserat pa aktuell intjaningsférmaga.

Forvaltningsresultatet utgors av resultat fore skatt med aterlaggning av vardeforandring-
ar pa fastigheter och finansiella instrument.

Forvaltningsresultat efter avdrag for jamférelsestérande poster och valutakurseffekter.

V&gt genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden.

Férvaltningsfastigheternas verkliga varde pa balansdagen enligt balansrakningen.

Nettot av rantebarande skulder och likvida medel vid periodens utgang i relation till
fastigheternas verkliga varde i balansrakningen.

Periodens resultat efter avdrag fér ranta pa hybridobligationer dividerat med genomsnitt-
ligt antal utestdende aktier.

Driftnetto minus administrationskostnader dividerat med rantekostnader minus réantein-
tékter, for rullande 12 manader.

Réantebarande skulder minskade med likvida medel dividerat med driftnetto minus admi-
nistrationskostnader (rullande 12 manader).

Totala skulder dividerat med eget kapital.

Eget kapital i relation till balansomslutningen.

Lokalyta som &r méjlig att hyra ut.

Driftnetto i férhallande till hyresintakter.

1 Alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA).
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Syfte med nyckeltalet

Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa bolagets exponering mot dagligvarufastigheter.
Avkastning pa eget kapital visar Cibus férméga att generera vinst pa aktiedgarnas kapital.

Nyckeltalet anvands fér att belysa bolagets finansiella risk i forhallande till sékerstalld skuld.

Nyckeltalet visar framatriktad avkastning fran den operativa verksamheten i férhallande till
fastigheternas varde.

Méttet anvands for att ge jamférbarhet med andra fastighetsbolag men &ven fér att visa
utvecklingen av verksamheten.

Anvénds for att med nyckeltalet Réantebarande nettoskuld/EBITDA &skadliggéra finansiell risk.

Nyckeltalet anvands fér att visa vakanser dar en hég ekonomisk uthyrningsgrad i procent visar
en lag ekonomisk vakansgrad.

EPRA NDV per aktie belyser avyttringsvardet, med justering av ej utbetald utdelning om inte

avstamningsdagen har passerats, uttryckt per aktie for bolagets intressenter.

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

EPRA NTA per aktie belyser det aktuella substansvardet, med justering av ej utbetald utdel-
ning om inte avstamningsdagen har passerats, uttryckt per aktie fér bolagets intressenter.
D4 Cibus syfte &r ett langsiktigt agande av fastigheterna avviker nyckeltalet inte ifran det
langsiktiga EPRA NRV.

Nyckeltalet ger en 6kad forstaelse for vardeutvecklingen pa fastighetsbestandet samt bolagets
balansrakning.

Nyckeltalet anvands fér att belysa det totala vardet av fastigheter som é&r férenliga med
EU-taxonomin samt bolagets exponering mot héllbara fastighetstillgangar.

Skuldkvoten framatriktad anvands for att visa aktuell intjaningsférmaga i férhallande till
skuldsattning.

Nyckeltalet visar verksamhetens resultatgenerering oaktat vardeférandringar. Anvands dven
for att ge jamforbarhet med andra fastighetsbolag.

Méttet underlattar jamférelse av den I6pande resultatgenereringen mellan perioder.

Mattet anvéands vid berdkning av resultat och andra nyckeltal per aktie.
Mattet visar fastighetsportféljens redovisade marknadsvarde.

Nettobelaningsgraden &r ett finansiellt riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som &r
beldnad med réntebarande skulder, men med tillgodohavande pa bank beaktat.

Resultat per aktie anvéands fér att belysa aktiedgarnas resultat efter skatt per aktie.

Ett finansiellt riskmatt som visar hur madnga ganger bolaget klarar av att betala sina rantor med
resultatet fran den operativa verksamheten.

Skuldkvoten anvands fér att visa intjaning i forhallande till skuldsattning.

Skuldsattningsgrad visar hur hégt belanat Cibus &r i férhallande till aktiedgarnas kapital.

Anger hur stor andel av bolagets tillgdngar som finansieras med eget kapital i syfte att beskri-
va bolagets kapitalstruktur.

Redovisar den yta som bolaget har méjlighet att hyra ut.

Overskottsgraden visar hur stor del av intjanad krona som bolaget far behalla. Nyckeltalet ar
ett effektivitetsmatt jamforbart dver tid men ocksa mellan fastighetsbolag.



Avstamning av alternativa nyckeltal

EKONOMISK REDOVISNING

MEUR, om inget annat anges Q3 2026
Dagligvarufastigheter, kvm 13256
Totalt fastighetsyta, kvm 14491
Andelen dagligvarufastigheter, % 91,5
Periodens resultat 285
Genomsnittligt eget kapital exkl. hybridobligationer 970,3
Avkastning pa eget kapital, % 17
Réntebarande skulder exkl hybridobligationer 17011
Likvida medel Thk
Nettoskuld 1626,7
Forvaltningsfastigheter 2 755,0
Belaningsgrad nettoskuld, % 59,0
Senior sakerstélld skuld 1366,6
Forvaltningsfastigheter 27550
Belaningsgrad seniorskuld, % 49,6
Hyresintakter 46,6
Hyresvérde 485
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,1
Eget kapital exkl. hybridobligationer 9841
Aterlaggning av derivat -233
Aterlaggning av bedémt verkligt vérde pa uppskjuten skattefordran 23
Aterlaggning av ej utbetald utdelning 443
EPRA NDV 1002,8
Antal utestaende aktier 82 086 045
EPRA NDV per aktie, EUR 12,22
Eget kapital exkl. hybridobligationer 9841
Aterlaggning av derivat -233
Aterlaggning av uppskjuten skatt 53,2
Aterlaggning av ej utbetald utdelning 44,3
EPRA NRV 1058,3
Antal utestaende aktier 82 086 045
EPRA NRYV per aktie, EUR 12,89
Eget kapital exkl. hybridobligationer 9841
Aterlaggning av immateriella tillgangar -01
Aterlaggning av derivat 233
Aterlaggning av uppskjuten skatt 532
Aterlaggning av ej utbetald utdelning 443
EPRA NTA 1058,2
Antal utestdende aktier 82 086 045
EPRA NTA per aktie, EUR 12,89
Nettoskuld 16267
Intjaningsférmaga EBITDA 1611
Framétriktad skuldkvot (Net debt/EBITDA) ggr 10,1
Driftnetto 1735
Administrationskostnader -18,8
EBITDA* 154,7
Réntenetto -64,2
Réntetackningsgrad, ggr (*rullande 12 manader) 2,4
Nettoskuld 16267
EBITDA* 154,7
Skuldkvot (Net debt/EBITDA), ggr (* rullande 12 manader) 10,5
Totala skulder 1855/1
Eget kapital 1046,0
Skuldsattningsgrad, ggr 1,8
Eget kapital 1046,0
Balansomslutning 29011
Soliditet, % 36,1
Driftnetto 44,2
Hyresintakter 46,6
Overskottsgrad, % 94,8
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Q32025

12253
13323
92,0

194
954,0
81

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

12407
24918
49,8

42,0
437
96,1

962,6

78

-0,7

443
1014,0

82 086 045
12,35

9626

78

AVA

443
1056,

82 086 045
12,87

962,6

-01

78

414

44,3
1056,0

82 086 045
12,86

14655
150,7
9,7

144,6
145
13071
54,5

2,4

1396,7
1301
10,7

16273
992,6
16

992,6
26199
37,9

40,2
42,0
95,7

Jan-sep 2026

13256
1449
915

17011
A
1626,7
27550
59,0

1366,6
27550
49,6

1380
1439
96,0

984,1

-233

23

44,3
1002,8

82 086 045
12,22

984,1

233

532

443
1058,3

82 086 045
12,89

984,1

-01

-233

53,2

44,3
1058,2

82 086 045
12,89

1626,7
1611
10,1

1735
-188
154,7
-64,2
2,4

1626,7
154,7
10,5

18551
1046,0
18

1046,0
29011
36,1

131,8
1380
95,5

Jan-sep 2025

12253
13323
92,0

64,1
8250
10,4

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

12407
24918
49,8

122,4
128,2
95,6

962,6

78

-0,7

44,3
1014,0

82 086 045
12,35

962,6

78

AVA

443
10561

82 086 045
12,87

9626
-01

78

APA

443
1056,0

82 086 045
12,86

14655
150,7
9,7

1446
145
130,1
54,5

2,4

1396,7
13071
10,7

16273
992,6
1,6

992,6
26199
379

159
122,4
94,7

Jan-dec 2025

12742
13897
91,7

914
8431
10,8

1592,8
-54,9
15379
26413
58,2

13181
26413
49,9

166,7
174,5
95,5

991,2

43

-3

254

1017,8

82 086 045
12,40

991,2

43

453

254
1066,2

82 086 045
12,99

991,2

4,3

453

254
1066,2

82 086 045
12,99

15379
1529
10,1

1576
-166
141,0
586

2,4

15379
141,0
10,9

17248
1021,2
17

1021,2
27460
37,2

1576
166,7
94,5



