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Eastnine uppvisar hogsta resultatet nagonsin efter en kraftig 6kning av férvaltnings-
resultatet samt positiva orealiserade vardeférandringar pa fastigheter och investeringar.
Forvaltningsresultatet stiger pa grund av tillvaxt i fastighetsportféljen, men hogre

hyresniva och skalférdelar spelar ocksa in.

Perioden januari-december 2020

o Hyresintékterna 6kade med 44 procent till 19 186 TEUR
(13 348). Okningen beror frimst pa ett storre fastighets-
bestand, men dven pé hogre hyresniva. I en jamforbar
portfolj okade hyresintikterna med 5 procent.

o Driftnettot 6kade med 46 procent till 17 497 TEUR (11 946).

e Forvaltningsresultatet 6kade med 82 procent ill 10 011
TEUR (5 489).

o Orealiserade virdeférandringar uppgick till 30 044 TEUR
(26 944). Av forandringen hanférs 17 383 TEUR (10 208) till
fastigheter, 13 443 TEUR (17 742) till investeringar och -782
TEUR (-1006) till derivat.

o Arets resultat uppgick till 36 155 TEUR (35 266),
motsvarande 1,70 EUR per aktie (1,66).

e Genomsnittlig hyresniva var 14,9 EUR per kv och méanad
(14,7) och uthyrningsgraden uppgick till 92,6 procent
(92,7). Nettouthyrningen uppgick till -771 TEUR.
Genomsnittlig hyresniva pa nytecknade avtal uppgick till
15,7 EUR per kv och ménad och omférhandlade avtal till
15,3 EUR.

o Styrelsen foreslar en utdelning om 3,00 SEK per aktie
(2,70) jamnt férdelat pa fyra tllfillen i maj, augusti och
november 2021 samt februari 2022.

Viktiga handelser under fjarde kvartalet

e Orealiserade virdeféridndringar uppgick till 36 869 TEUR
(16 534) under fjirde kvartalet, varav 14 997 TEUR (3 914)
hanfors dll fastigheter, 21 981 TEUR (11 918) ill
investeringar och -109 TEUR (702) ill derivat.

o Fastigheten Vertas-11i Vilnius erholl LEED Platinum-
certifiering.

e En ny affarsplan och nya mal faststilldes. Fastighets-
bestindet ska dubblas f6r att uppgé till 700 MEUR i slutet
av2023.

¢ En miljon aterkopta aktier saldes, likviden ska anvindas till
fastighetsforvarv.

« Eastnine nddde topp 20-percentilen och erholl fem
stjarnor i GRESBs arliga ranking av hallbarhet bland
fastighetsbolag i varlden.

Handelser efter drets slut

o Inga visentliga hindelser har intréffat efter &rets slut.

2020 2019 2020 2019
NYCKELTAL | URVAL jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintakter, TEUR 19186 13348 5251 4161
Forvaltningsresultat, TEUR 10011 5489 3061 1699
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,47 0,26 0,14 0,08
Periodens resultat, TEUR 36 155 35266 37504 19575
Resultat per aktie, EUR 1,70 1,66 1,73 0,93
Avkastning pa eget kapital, % 12,5 139 52,5 30,3
NYCKELTAL | URVAL 2020-12-31 2019-12-31
Beldningsgrad, % 36 36
Beléningsgrad fastigheter, % 46 47
Miljocertifierade fastigheter’, % av kvm 87 72
Langsiktigt substansvarde per aktie, EUR 14,6 13,1
Langsiktigt substansvarde per aktie, SEK? 147 137

Jamforelsetalen for resultatposter avser varde for perioden januari-december 2019 och fér balansposter tidpunkten 31 december 2019. Med Bolaget avses Eastnine-koncernen.
! Miljocertifierad yta i relation till total yta (exklusive yta som forvantas bli foremal fér omfattande projektutveckling).  EUR = 10,05 SEK den 31 december 2020 (klla: Reuters).
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Detta ar Eastnine

Eastnine ska vara den ledande, ldngsiktiga
leverantdren av moderna och héllbara
kontorslokaler i forstklassiga lagen i de
baltiska huvudstaderna.

Svenskt fastighetsbolag

Bolaget ar noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och har
huvudkontor i Stockholm.

Nordiska hyresgaster

Hyresgasterna utgors huvudsakligen av stora och stabila
nordiska bolag med internationell verksamhet.

Baltiska hogavkastande premiumfastigheter

Investerar i moderna, hallbara och hégavkastande
kontorsfastigheter i forstklassiga lagen i de baltiska
huvudstéderna.

MAL I AFFARSPLAN 2023

Verksamhet Status 2020-12-31
Fastighetsportf6lj om 700 MEUR vid slutet av 2023. 372 MEUR
Forvaltningsresultatet under kvartal fyra 2023 (omréknat i drstakt) ska uppga till 25 MEUR. 12,2 MEUR (arstakt Q4 2020)
Finansiella

Utdelningen ska ver tid motsvara minst 50 % av forvaltningsresultatet efter avdrag for aktuell skatt. 66 %’
Avkastning pa eget kapital bor uppga till minst 10 % ver tid. 12,5 % (2020)
Beldningsgrad fastigheter ska uppga till max 60 %. 46 %
Soliditeten ska vara minst 35 %. 62 %
Hallbarhet

Hela fastighetsbestandet ska vara hallbarhetscertifierat i nivd med minst LEED Gold eller BREEAM Excellent. 87%

!Beraknat pé styrelsens forslag om utdelning pé 3,00 SEK per aktie. ? Avser yta for samtliga fastigheter som inte véntas bli foreméal for omfattande projektutveckling.
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Hogsta resultatet nagonsin

Resultatet for 2020 uppnar en rekordniva efter kraftig 6kning av forvaltningsresultatet och
stora positiva orealiserade vardeforandringar pa bade fastigheter och innehavet i Melon
Fashion Group (MFG). Coronapandemin har forsvarat och forsenat en del affarer, men bara
inneburit mindre resultatbortfall. Tillvaxtresan ska fortsatta 2021 i enlighet med nya

affarsplanen.

Nytt resultatrekord

Eastnine presenterar ett rekordhogt resultat for 2020.
Forvaltningsresultatet har néstan férdubblats och oreali-
serade virdeforandringar for bade fastigheter och MFG
uppgar till betydande belopp. Sjalvklart dr en stor del av
okningen i férvaltningsresultatet hanforlig till tillvaxten i
fastighetsportf6ljen, men det finns ocksa en valdigt tydlig
skalfordelseffekt. Av 6kningen i hyresintakter under éret
landade 95 procent i driftnettot och 77 procent i forvalt-
ningsresultatet. Skalfordelseffekten mérks ocksa tydligt nar
man jamfor 6kningen i hyresintékterna, som uppgick till 44
procent, med forandringen i forvaltningsresultatet, som
6kade med 82 procent. Det dr ocksa darfor det ar sé viktigt
att Eastnines fastighetsportf6]j ska fortsatta vixa. Styrelsen
faststillde 2020 en ny plan for kommande tre &r som slér
fast att fastighetsbestandet ska dubblas i syfte att uppna det
overgripande malet om hog totalavkastning till aktiegarna.

Begrinsat hyresbortfall

Pandemin har inneburit stora utmaningar, inte minst initialt
nir ingen visste vad som vintade vare sigi omfattning eller
tid. Aven under fjirde kvartalet finns det féretag, sisom till
exempel restauranger, som drabbats avlockdown. Eastnine
har klarat pandemin bra tack vare att vi har en forstklassig
produkt pa bra marknader, stabila kunder med ldnga hyres-
avtal samt egen dedikerad personal. Dock har pandemin
medfort att nyuthyrningar av vakanta lokaler, som inte alltid
ar en effekt av pandemin, tar ldngre tid.

Tillvéxt trots reserestriktioner

Reserestriktioner till f6ljd av pandemin har inneburit att
fastighetstransaktioner tar langre tid 4n tidigare. Som tur ar
har vi god marknadskannedom om marknaderna, vet vilka
objekt som dr intressanta samt har lokala medarbetare pa
plats och lyckades dérfor tilltrada bade fastigheterna S7-3
samt Vertas-2 i Vilnius under aret. Konkurrensen om de
bista kontorsfastigheterna har dock hardnat, utlindska
investerare har 6kat sin nérvaro. Det har inneburit att
avkastningskraven pé premiumfastigheter inom kontor
fortsatt ned i Riga och Vilnius, vilket péverkat virdet pa var
fastighetsportfolj positivt. Sammantaget har fastighets-
portfoljens virde okat med 82 MEUR till 372 MEUR.

Pandemin forsenat renodling

Pandemin har forsenat Eastnines renodling av tillgdngarna
till att enbart omfatta direktigda fastigheter. I dagslaget
aterstar tva andra tillgdngar; innehaviden ryska mode-
kedjan MFG samtinnehavi en fastighetsfond. Bdda inne-
haven ér obelanade. Arbetet med att hitta en affarsmassigt
bra exit fortgar under 2021. MFG har klarat pandemin
mycket bra, vilket resulterati en positiv orealiserad virde-
férandring under 2020. I dagslaget uppgar det samman-

lagda virdet avinnehaveti MFG och fastighetsfonden till
drygt100 MEUR.

Hallbarhet i topp

Under coronapandemin, med restriktioner inom vissa
omraden, har mer tid kunnat ldggas pa att utveckla andra
delar av verksamheten sasom till exempel hallbarhets-
omradet och da 4r det ocksa extra gladjande att arbetet har
givit resultat. Vi har placerat oss i topp vad géller GRESBs
globala arliga granskning av héllbarhetsarbetet i fastighets-
branschen, Great Place to Works medarbetarundersokning,
Ciceros ranking av vart grona finansierings-ramverk samt
stiftelsen Allbrights jamférelse av jamstéilldheten i svenska
borsbolag. Vi har fortsatt att bygga upp organisationen och
har nu totalt 22 medarbetare. Trots att vi inte har kunnat
triffas nastan alls mellan kontoren, har vi lyckats halla
humoret och kimpagléden uppe. Vi har liksom ménga
andra anvint olika 16sningar med bra resultat och dessutom
lyckats genomfora en digital kick-off som gav mersmak.

Vissat budskapet

Vi har ocksa vissat och forfinat vr kommunikation samt
vartbudskap genom lansering av en ny visuell profil som
préaglat savil finansiella rapporter som den nya webbsidan.
Kommunikation ar en oerhort viktig del i framgéng. Det
récker inte med att leverera ett bra resultat, det géller att
kunna kommunicera det pa rétt satt ocksa. Vi mérker att vi
far mer uppmarksamheti takt med att bolaget och
fastighetsbestédndet vixer.

Framtidsutsikter

Vi r stolta 6ver vad vi dstadkommit och kommer att
fortsitta vart engagerade arbete under 2021. Vi har en del
vakanser som ska fyllas, Baltikums forsta kontorshusitra
The Pine i Riga ska byggstartas och manga intressanta
férvarvsmojligheter ska utvirderas i syfte att fortsitta pa var
tillvaxtresa.

Kestutis Sasnauskas
vd

Vi ar stolta over
vad vi astadkommit och
kommer att fortsatta
vart engagerade arbete
under 2021
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Effekter av coronapandemin

Coronapandemin har haft begransad inverkan pa Eastnine under 2020. Beviljade rabatter
ar sma, dock noterades en 6kning under fjarde kvartaleti samband med andra pandemi-
vagen. Vardet pa fastigheter och innehavet i MFG har stigit pa grund av sjunkande avkast-
ningskrav for fastigheter respektive forvantningar om bra forsaljningsutveckling for MFG.

Hyresintakter

Eastnine har en stabil hyresgaststruktur. Huvuddelen av
Eastnines hyresgaster utgors av stora nordiska koncerner
med internationell verksamhet. De tio storsta hyresgisterna
har en genomsnittlig dterstdende hyrestid om 5,1 ar och i
hela portféljen 4r motsvarande 4,4 ér. Lokalerna bestar till
95 procent av kontor.

Inom Eastnine tillampas huvudsakligen manadshyror,
vilket innebir att hyresgésters eventuella problem att betala
hyran uppméirksammas snabbt. Under fjarde kvartalet
2020, 1isamband med att andra pandemivagen drabbade
varlden och Baltikum, noterades en 6kning av beviljade
rabatter. Eastnine har beviljat rabatter om totalt cirka 280
TEUR, motsvarande 1,5 procent av total arshyra f6r lokaler,
fram till och med december 2020. Restauranger och mindre
hyresgister som omfattats avlockdown dominerar listan
6ver hyresgaster som erhallit beviljade rabatter.

Restriktioner och allmén forsiktighet pa grund av
coronapandemin har inneburit svarigheter att visa vakanta
lokaler, vilket medfort att det tar langre tid att hyra utlediga
lokaler.

Finansiering
Eastnine har god likviditet och hog soliditet. Likvida medel
uppgick till 24 MEUR, outnyttjade kreditfaciliteter till 3
MEUR och soliditeten till 62 procent i slutet av éret.
Belaningsgrad pé fastigheter uppgick till 46 procent och
den totala belaningsgraden till 36 procent. Kapitalbind-
ningen var 3,0 ar och ridntebindningen 2,3 ar. Finansieringen
ar fordelad mellan tre av de storre bankerna i Baltikum och
Bolaget har ingen kapitalmarknadsfinansiering.

Transaktion och fastighetsvardering

Reserestriktioner, i kombination med tidvis 6kad marknads-
oro, har gjort att slutforande av transaktioner tar ldngre tid.
Avkastningskravet for hogkvalitativa kontorsfastigheter har
fortsatt ned i Riga och Vilnius bland annat pa grund av 6kat
intresse fran internationella investerare.

Samtliga fastigheter i Eastnines fastighetsportf6lj extern-
varderades per sista mars 2020 och internvérderades per
sista juni. Darefter har nigra fastigheter externvirderats
varje kvartal och 6vriga internvirderats enligt samma
vérderingsmodell. Under éret uppgar de orealiserade
vardeforandringarna avseende fastigheter till 17 383 TEUR,
motsvarande 6,0 procent avingdende fastighetsvirde.
Virdet vid érets slut uppgick till 372 400 TEUR.

Melon Fashion Group

Eastnines intressebolag MFG har utvecklats mycket bra efter
den initiala negativa effekten till f6ljd av utbrottet av corona-
pandemin under varen da samtliga butiker stingdes. Positiv
forsaljningsutveckling for sdvil butiker som e-handeln har
bidragit till att virdet pa Eastnines innehav har stigit med

12 423 TEUR, motsvarande 19 procent, under 2020. Vid arets
slut uppgick virdet till 79 320 TEUR. Rubelf6rsvagning har
paverkat viardet pa Eastnines innehav negativt.

Medarbetare

Medarbetarnas hilsa och sikerhet 4r prioriterade. Eastnine
foljer offentliga rekommendationer avseende arbete och
anstélldaide lander dér vi verkar. Bolaget har rekommen-
derat samtliga medarbetare atti mesta majliga man arbeta
hemifran, i den mén arbetsuppgifterna tillater det. I sdval
Baltikum som Sverige arbetade merparten av de anstillda
hemifran vid slutet av december och borjan av 2021. Fysiska
moten och affarsresor undviks.

Samhallsinsatser

Under april och maj bestallde Bolaget maltider fran tre
restauranger som ir hyresgéster for leverans till personal,
som vardade patienter som smittats av covid-19, vid ett av
Vilnius sjukhus. Leveranserna aterupptogsi slutet avjanuari
2021 och beriknas fortga till och med mitten av mars.
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Marknad

Ar 2020 blev méngfacetterat for Baltikum. Coronapandemin paverkade visserligen den
baltiska marknaden negativt, men relativt andra lander var utvecklingen under aret stark.
De baltiska landerna har mognat och fastighetsmarknaderna ar snart jamforbara med de

nordiska.

Marknadsutveckling

Baltikum har visat sig motstandskraftigt sedan corona-
pandemins utbrott. BNP-nedgdngarna har varitlagre och
aterhamtningen snabbare, dniresten av Europa, vilket ir en
stor kontrast till hur Baltikum paverkades av finanskrisen
2009. Medan ekonomin i euroomradet som helhet
férvantas ha krympt med 6,8 procent under 2020, jamfort
med féregiende ar, uppgick BNP-fordndringen till -3,5
procenti Lettland och -1,3 procent i Litauen. I Estland
férvantas forandringen bli -2,7 procent. I Litauen var BNP-
nedgangen bland de lagsta i hela Europa.

Turism ar en relativt sett liten sektor i Baltikum, men
smittspridningen begransades tidigt och konsumenterna
kom darfor snabbt tillbaka. I Litauen bidrog dessutom en
mer fordelaktig exportstruktur och breda stimulanser till
den sarskilt milda recessionen och snabba aterhdmtningen.
Den ekonomiska osdkerheten har minskat, men ar fort-
farande betydande. Sarskilt d& smittspridningen av corona-
viruset okatihela Europa under vintern och lett till kraftiga
nedstingningar ocksa i Baltikum.

Hyresmarknad

Coronapandemin har haft betydande, men varierande,
effekt pa fastighetsmarknaden. Hotell, fysisk handel och
annan service har sett kraftigt minskad efterfragan, vilket
lett till bade hyresintiktsbortfall, hdgre vakanser och
sjunkande hyresnivier {6r fastighetsigare i sddana segment.

BNP, ARLIG PROCENTUELL FORANDRING
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Logistikhyresmarknaden har daremot varit robust samtidigt
som bostadsmarknaden sett rekordaktivitet och -priser.
Kontorsmarknaden &r ndgonstans i mitten av detta
spektrum.

Utnyttjandegraden av kontor har periodvis varit 1dg nér
medarbetare tvingats, eller rekommenderats, att arbeta
hemifran. Hyror har docki hog grad betalats enligt avtal.
Efterfrdgan pa lokaler har ddmpats, vilketi kombination
med fortsatt hog nyutvecklingsaktivitet lett till hogre
vakansgrader i samtliga baltiska huvudstader. Vid arsskiftet
var vakansgraden 5,4 procent (3,0) i Vilnius, 19,2 procent
(12,0) i Riga och 8,2 procent (5,4) i Tallinn. Hyresnivaerna &r
stabila, men férvintas inte stiga i nértid.

Transaktionsmarknad

Utvecklingen pa hyresmarknaden reflekteras pa transak-
tionsmarknaden. Investerarintresset har sjunkit och
direktavkastningskraven har stigit for hotell- och detalj-
handelsfastigheter samtidigt som intresset, inte minst fran
internationella investerare, 6kat f6r premiumkontor och
logistikfastigheter, vilket inneburit rekordlaga direkt-
avkastningskrav. Vid arsskiftet bedomdes direktavkast-
ningen for centrala kontorsfastigheter till 5,5 procent (5,8) i
Vilnius, 6,0 procent (6,2) i Riga och 6,1 procent (6,1) i Tallinn.
Totalt sett uppgick transaktionsvolymen f6r kommersiella
fastigheter i Baltikum till 1070 MEUR (1 072), vilket ari linje
med volymerna f6r de tva senaste éren.

INFLATION, ARLIG PROCENTUELL FORANDRING
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Perioden januari-december 2020

Hyresintakterna 6kade under aret genom ett storre fastighetsbestand och hogre
hyresnivaer. Fastighetsvardet 6kade genom férvarv av nya fastigheter och orealiserade
vardeforandringar. MFG har uppvisat en stark forsaljningsutveckling under hésten och
vardet pd innehavet i MFG har 6kat med 12 423 TEUR under aret.

Hyresintakter

Intékterna, som i sin helhet utgérs av hyresintékter, 6kade
med 44 procent under aret till 19 186 TEUR (13 348),
huvudsakligen pé grund av ett storre fastighetsbestdnd och
hogre hyresniva. De under aret forvirvade fastigheterna
S7-3 och Vertas-2 ingar i resultatet fran respektive tilltriades-
dag, detvill siga fran slutet avjuni respektive slutet av
september.

Hyresintakterna i en jamf6rbar portf6lj 6kade med
5 procent jamfoért med 2019. Under fjarde kvartalet var
6kningen 4 procent.

Den genomsnittliga hyresnivén i fastighetsportfoljen har
stigit till 14,9 EUR per kvm och ménad vid arets slut, jamfort
med 14,7 EUR per kvm vid slutet av 2019. Under aret har nya
avtal tecknats pa en genomsnittlig niva om 15,7 EUR per kv
och ménad och omférhandlingar till 15,3 EUR per kvm.
Nettouthyrningen uppgick till -771 TEUR under aret och 127
TEUR under fjarde kvartalet.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 20 procent till -1689
TEUR (-1402), beroende pé ett storre fastighetsbestand.

Resultat

Driftnettot uppgick till 17 497 TEUR (11 946) och 6verskotts-
graden férbittrades till 91 procent (89). Overskottsgradens
hoga nivé beror pé att en majoritet av hyresgésterna, utdver
hyran, dven betalar for till exempel el, virme, kyla, vatten
och avlopp, reparationer, underhall samt férvaltning.
Okningen i driftnetto om 46 procent ir frimst kopplat till
foérvarv. Centrala administrationskostnader uppgick till
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-3 515 TEUR (-3 873) och forvaltningsresultatet kade med
82 procent till 10 011 TEUR (5 489). Att forvaltnings-
resultatet 6kar mer 4n hyresintékter och driftnetto i procent
beror pé skalfordelar. Orealiserade vardefoérandringar i
fastigheter uppgick till 17 383 TEUR (10 208). Orealiserade
vardeforandringar for investeringar uppgick till 13 443 TEUR
(17 742), varav 12 423 TEUR (17 985) &r hinférligt till MFG
och 1019 TEUR (-243) dll fondinvesteringen. Orealiserade
vérdeférandringar pa derivat uppgick till -782 TEUR
(-1006). Realiserade virdeférandringar och utdelningar har
under dret uppgatt till 640 TEUR (5 403). Resultat fore skatt
uppgick till 40 695 TEUR (37 836) och arets resultat till
36155 TEUR (35 266).

Segmentsrapportering

Segmentet Direktigda fastigheter, genererade ett forvalt-
ningsresultat om 13 610 TEUR (9 413) och ett resultat efter
skatt om 25 671 TEUR (16 045).

Segmentet Fastighetsfond, som bestér avinnehaveti East
Capital Baltic Property Fund 11, genererade ett resultat efter
skatt om 1659 TEUR (2 287), varav orealiserad virde-
forandring uppgick till 1019 TEUR (-243) och realiserad
vérdefoérandring och erhéllen utdelning var 640 TEUR
(2530).

Segmentet Ovrigt, som omfattar innehaveti MFG,
genererade ett resultat efter skatt om 12 423 TEUR (20 858),
vilket for areti sin helhet bestar av orealiserad véirde-
férandring.

Ej allokerade centrala administrationskostnader och
andra finansiella intékter och kostnader uppgick till -3 599
TEUR (-3 924).

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER, TEUR
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Rapporter i sammandrag
Nedan presenteras resultat- och balansrapporti sammandrag f6r januari-december 2020 respektive 2019.
RESULTAT OCH FINANSIELL STALLNING
2020 2019
Sammandrag, TEUR jan-dec jan-dec
Hyresintakter 19186 13348
Fastighetskostnader -1689 -1402
Driftnetto 17497 11946
Central administration -3515 -3873
Finansiella intékter/kostnader -3971 -2584
Forvaltningsresultat 10011 5489
Orealiserade vardeférandringar 30044 26944
Realiserade vérdeférandringar 640 5403
Skatt -4540 -2570
Aretsresultat 36155 35266
2020 2019
Sammandrag, TEUR 31dec 31dec
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 372400 290 256
Langfristiga vardepappersinnehav 102 152 88709
Likvida medel 24278 37406
Ovriga tillgdngar 3395 3951
SUMMA TILLGANGAR 502225 420322
EGET KAPITAL & SKULDER
Eget kapital 309942 268192
Réntebarande skulder till kreditinstitut 173151 137771
Derivatinstrument 2745 1963
Uppskjuten skatteskuld 10855 6315
Ovriga skulder 5532 6081
SUMMA EGET KAPITAL & SKULDER 502 225 420 322
Segment i sammandrag
Nedan presenteras segmentsrapport i sammandrag fér januari-december 2020 respektive 2019.
RESULTAT FORDELAT PER SEGMENT
2020 2019
TEUR jan-dec jan-dec
Direktagda fastigheter
Forvaltningsresultat 13610 9413
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 17383 10208
Orealiserade véardeférandringar i derivate -782 -1006
Uppskjuten skatt -4 540 -2570
Resultat Direktdgda fastigheter 25671 16 045
Fastighetsfond
Orealiserade vardeforandringar 1019 -243
Realiserade vardeférandringar och utdelningar 640 2530
Resultat Fastighetsfond 1659 2287
Ovrigt
Orealiserade vardeférandringar 12423 17985
Utdelningar - 2873
Resultat Ovrigt 12423 20858
Oférdelat
Central administration och évriga rérelsekostnader -3515 -3873
Ej allokerat finansnetto -84 -51
Resultat Oférdelat -3599 -3924
Arets resultat 36155 35266
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Finansiering

Skulder till kreditinstitut uppgick vid arets slut till 173 151
TEUR (137 771), motsvarande en bel&ningsgrad avseende
fastigheter om 46 procent (47) och en belaningsgrad for
samtliga tillgdngar om 36 procent (36). Outnyttjade kredit-
faciliteter uppgick till 3 000 TEUR (23 700) och avségisin
helhet outnyttjad checkrikningskredit. Genomsnittlig
ranteniva vid drets utgdng uppgick till 2,3 procent (2,3) och
andelen skulder till kreditinstitut med bunden rénta till 75
procent (79), varav 100 procent (100) var bundet genom
swapavtal.

Vid arets slut var kapitalbindningstiden pa skulder till
kreditinstituti genomsnitt 3,0 &r (3,5). Genomsnittlig
rantebindningstid var 2,3 &r (3,1). Amorteringsniva per ar
uppgick vid arsskiftet till 6 111 TEUR, motsvarande 3,5
procent av skulder till kreditinstitut. Derivaten vérderas till
verkligt virde och vardeférandringar redovisas i resultatet,
utan paverkan pa kassaflodet. Vid arets slut uppgick verkligt
varde pa derivat till -2 745 TEUR (-1 963). Vid loptidens slut
ar virdet alltid noll.

Skatt

Arets skattekostnad uppgick till -4 540 TEUR (-2 570), allt
hianforligt till uppskjuten skatti Litauen dar bolagsskatt om

SKULDER TILL KREDITINSTITUT

15 procent har applicerats. Den bokférda uppskjutna skatten
ar framst hanforlig till skillnaden mellan fastigheternas
bokforda och skatteméssiga virden samt skatteméssiga
underskott. Ingen bolagsskatt redovisas i Estland eller
Lettland, dér skatt om 20 procent endast utgar pa utdelade
vinstmedel.

Finansiell stallning och substansvarde

Eget kapital uppgick till 309 942 TEUR (268 192) och
soliditeten till 62 procent (64). Langsiktigt substansvirde
per aktie var 14,6 EUR (13,1), motsvarande 147 SEK per aktie
(137). Eget kapital per aktie var 14,0 EUR (12,7), motsvarande
141 SEK per aktie (133).

Kassaflode

Kassaflode fran 16pande verksamhet f6re férandringar i
rorelsekapitalet uppgick till 11 001 TEUR (9 968) under aret.
Forandringar i rorelsekapitalet var -41 TEUR (-1 532).
Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick

till -64 778 TEUR (-98 230) och finansieringsverksamheten
till 40 750 TEUR (62 122). Totalt kassaflode uppgick till

-13 068 TEUR (-27 672) och likvida medel till 24 278 TEUR
(37 406) vid arets slut.

Kapitalbindning Réantebindning
Ar Kreditutrymme, MEUR Utnyttjat, MEUR Outnyttjat, MEUR MEUR
Rorlig - - - 43,8
2021 174 14,4 3,0 -
2022 12,0 12,0 - -
2023 52,5 52,5 - 60,1
2024 67,6 67,6 - 58,4
2025 26,6 26,6 - 10,9
Totalt 176,2 173,2 3,0 173,2

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, AR
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet 6kade till drygt 121 000 kvm vid aret slut, efter tilltrade av
fastigheterna S7-3 och Vertas-2 i Vilnius om drygt 21 700 kvm under aret. Fastighetsvardet
okade med 82,1 MEUR huvudsakligen till féljd av forvarv, men ocksa pa grund av

orealiserade vardeférandringar.

Fastighetsbestand

Eastnines fastighetsportfolj bestar av tio moderna kontors-
fastigheter i Riga och Vilnius. Total uthyrningsbar yta 6kade
med cirka 21700 kvm till drygt 121 000 kvm under aret och
vérdet 6kade med 28 procent till 372,4 MEUR. Hyresvirdet
uppgick till 22,8 MEUR (18,6) och uthyrningsgraden till 92,6
procent (92,7) vid rets slut.

Eastnine har for narvarande tvé utvecklingsprojekt i
Riga, The Pine och Kimmel, som bada befinner sig pa
planeringsstadiet. The Pine, en kontorsbyggnad konstruerad
helti tré, erholl under tredje kvartalet det forsta av tva
bygglov. Slutligt bygglov vintas under 2021.

Projektet Kimmel, som omfattar en mindre del kultur-
mairkta byggnader som maste bevaras men kan foridlas,
innebir mojlig nyproduktion av 34 000 kvm, huvudsakligen
kontor. Rivningstillstdnd for delar av befintliga byggnader
har erhéllits och rivning pagar.

Vilnius
Eastnines fastighetsportfdlj i centrala Vilnius bestod vid
arets slut av sju fastigheter med en total uthyrningsbar yta

FASTIGHETSBESTAND

Uthyrningsbar yta, kvm

om drygt 101 000 kvm, vilket uppskattningsvis motsvarar en
marknadsandel om 12 procent av kontorsmarknaden i
staden. Det sammanlagda fastighetsvirdeti Vilnius per
31december 2020 var 311,7 MEUR.

Fastigheten S7-3, om cirka 14 500 kvm, tilltraddes i
slutet avjuni och Vertas-2, om 7200 kvm, i slutet av
september. Uthyrningsgraden i Vilnius har 6kat genom
férvarven under aret och minskad vakans i befintligt
besténd.

Riga

Eastnines fastighetsportfolj i centrala Riga bestar av tre
fastigheter, efter att fastigheterna Alojas Biroji och Alojas
Kvartals fusionerats under fjirde kvartalet. Total uthyr-
ningsbar yta uppgick till cirka 20 000 kvm, vilket motsvarar
3 procents marknadsandel av den uppskattade marknaden
f6r kontor. Vakansen har under aret 6kat till foljd av nagra
storre utflyttningar i fastigheterna. Fastigheterna Kimmel
samt Alojas Biroji vantas bli féremal for omfattande
projektutveckling. Det sammanlagda fastighetsvirdet i Riga
var 60,7 MEUR per 31 december 2020.

Handel och Uthyrnings- Fastighets- Andel av
Stad Kontor service Ovrigt Total yta Vakant yta, kvm grad,%  vérde, MEUR varde, %
Vilnius 97631 3240 266 101137 2355 97,7 311,7 84
Riga 16987 2471 435 19893 6591 66,9 60,7 16
Totalt 114618 5711 701 121030 8946 92,6 372,4 100
FASTIGHETSBESTAND PER STAD, VARDE FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, VARDE
5% <1%
16 % ‘
’ u Kontor
m Vilnius
u Handel och service
m Riga

84 %

Ovrigt
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Hyresgaster

Eastnine har drygt 160 lokalhyresavtal férdelat pa cirka 120
hyresgister. Eastnine tillimpar huvudsakligen méanads-
hyror. Danske Bank ér storsta hyresgist med 27 procent av
total &rshyra. De tio storsta hyresgasterna hyr drygt 76 000
kvm f6r en total &rshyra om 13 437 TEUR. Genomsnittlig
aterstaende hyrestid for de tio storsta hyresgésterna uppgick
till 5,14r (5,7) och fér samtliga hyresavtal tll 4,4 &r (5,0).
Cirka 71 procent av Eastnines hyresgaster ar verksamma
inom Finans och ICT.

Forvarv och avyttringar

Eastnine slutforde forvéirvet av S7-3islutet av juni och
Vertas-2 i slutet av september. S7-3 omfattar cirka 14 500
kvm och forvérvslikviden uppgick till cirka 42,4 MEUR.
Vertas-2 omfattar cirka 7200 kvm och forvérvslikviden var
20,0 MEUR.

Vérdeférandringar fastigheter

Fastigheternas verkliga virde 6kade under aret, huvud-
sakligen till foljd av f6rvarv. Vardet vid arets slut uppgick till
372 400 TEUR (290 256). Orealiserad virdeforandring
uppgick till 17 383 TEUR (10 208), vilket motsvarar 6,0
procent (6,4) avingdende fastighetsvirde. Den orealiserade
positiva virdef6érandringen under aret beror huvudsakligen
palagre avkastningskrav. Samtidigt har l4gre marknads-
hyroriRiga, lagre inflationsprognoser samt reservering for
hyresforluster, som en effekt av coronapandemin, verkat i
motsatt riktning.

FASTIGHETSVARDETS FORANDRING, TEUR

2020 2019

jan-dec jan-dec

Fastighetsvérde vid arets borjan 290 256 158 862
Fastighetsforvarv 62 461 119221
Investeringar i befintliga fastigheter 2300 1965
Orealiserade vardeférandringar 17 383 10 208
Fastighetsvarde vid arets slut 372 400 290 256

STORSTA HYRESGASTER
Andel av
Arshyra, kontrakterad Antal Loptid i hyres- Break-option i
Hyresgast TEUR arshyra, % Kvm kontrakt avtal’, ar hyresavtal?, ar
Danske Bank 5434 27 30935 3 2,7 2,7
Telia 2856 14 15960 1 8,2 8,2
Swedbank 1821 9 11266 4 10,7 48
Visma 961 5 5605 3 3,0 3,0
Citco 647 3 3009 7 6,6 16
Webhelp 538 3 2726 5 1,6 1,6
Cobalt 330 2 1816 4 4,0 4,0
Europos Socialinio fondo agentura 286 2 1769 3 2,3 1,0
Transact Pro 283 1 1430 1 7,5 1,5
Invalda INVL 281 1 1532 3 47 47
Totalt 13437 67 76 048 34 51 3,3
! Genomsnittlig vagd aterstdende l6ptid i hyresavtal.
2 Genomsnittlig vagd aterstaende |6ptid i hyresavtal beraknat fram till datum for "break-option".
UTHYRNINGSGRAD OCH OVERSKOTTSGRAD, % FASTIGHETSVARDE OCH BELANINGSGRAD
TEUR %
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Varderingsmodell

Eastnine har bytt varderingsmodell frdn och med 2020. Den
nya virderingsmodellen baseras pa nuviardesberiknade
kassafléden (driftnetto minus aterstiende investeringar)
under en fem- eller tiodrig kalkylperiod. Kassaflodes-
berikningar med langre kalkylperiod &n fem ér tillimpas
normalt pa fastigheter med endast en eller ett fatal
hyresgister med langa avtalstider dar kassaflodet r mer
forutsagbart.

Eastnine virderar normalt sina fastigheter kvartalsvis
varav extern virdering sker minst en gdng under en rullande
tolvmanadersperiod. Extern- och internvarderingar ér
baserade pé samma virderingsmetodik. Under fjarde
kvartalet har fyra fastigheter virderats externt och sex
fastigheter har véirderats internt. Colliers har under éret
anlitats for externvirderingarna.

Inflation, kalkylrinta, direktavkastningskrav,
marknadshyra samt vakansbedémning utgor viktiga
parametrar i viarderingsmodellen. Inflationen baseras pa
marknadens bedémning bade pé kort och lang sikt.
Kalkylrantan och direktavkastningskrav baseras pa
marknadens forrantningskrav f6r liknande objekt med
tillagg for fastighetsrelaterad risk sdsom geografiskt lage,
fastighetens skick och framtida vakansrisk. Marknadshyran
baseras pé aktuell hyresniva f6r liknande objekt. Vakans
beriknas individuellt p& hyreskontraktsniva samt med en
langsiktigt normaliserad vakansgrad.

Véardering av fastigheter

Fastighetsvirderingarna grundar sig pd bedémningar och
antaganden vid virderingstidpunkten av bade observerbara
ochicke observerbara indata. Observerbara data som har
stor paverkan pa vardet dr aktuella hyresintikter, aktuella
och budgeterade fastighetskostnader, beslutade och kinda
framtida investeringar och aktuell inflation. Icke observer-
bara data 4r avkastningskrav samt framtida férvintade
marknadshyror och vakanser.

Kassafloden fran hyresinbetalningar bedéms utifran
aktuella hyresavtal och kinda framtida avtalade foriand-

HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD

ringar. Hyresutvecklingen foljer indexklausuler i befintliga
kontrakt. Vid avtalstidens slut gérs en bedémning om
avtalsforlangningar och den da géllande marknadshyran.
Drift- och underhéllskostnader hirleds fran historiska utfall
och budgeterade kostnader. Reservering for reparations-
kostnader och fastighetsinvesteringar beriknas normalt
enligt budget f6r ar 1 och dérefter som procent avbedémda
hyresintikter eller en kostnad per kvadratmeter.

Varderingsantaganden

Eastnines fastighetsportfolj bestar huvudsakligen av
kontorsfastigheter, centralt beldgna i Riga och Vilnius. Per 31
december uppgick genomsnittlig hyra till 14,9 EUR per kvm.
Den bedémda marknadshyran i varderingarna uppgick i
genomsnitt till 15,0 EUR per kvm. Merparten av hyresavtalen
ar sa kallade triple-net-avtal, varfor fastighetskostnaderna
framf6r allt har en paverkan vid vakanser.
Hyresgistspecifika investeringar vid nyuthyrning
kalkyleras till 180 EUR per kvm i Lettland och 190 EUR per
kvm i Litauen. Ovriga fastighetsinvesteringar har beriknats i
intervallet 2,0-3,0 procent av hyresintikterna och uppgick i
genomsnitt till 2,2 procent. Den ldngsiktiga vakansgraden ér
igenomsnitt upptagen till 4,5 procentivarderingsmodellen.
Inflationen har bedémts vara mycket lag narmaste aret
for atti efterféljande perioder stiga. Den langsiktiga
inflationen 4r bedomd till 1,5 procent. Det vigda direkt-
avkastningskravet i virderingsmodellen uppgick till 5,8
procent och den genomsnittliga kalkylréntan till 7,2 procent.

VARDERINGSMODELL

Virderingsantaganden 2020-12-31
Direktavkastningskrav vagt % 58
Genomsnittliga fastighetsinvesteringar, % 2,2
Genomsnittlig hyra, EUR/kvm/manad 15,0
Genomsnittlig kalkylrénta, % 72
Investering vid nyuthyrning, EUR/kvm 180/190
Langsiktig inflation, % 15
Langsiktig vakansgrad, % 4,5

Lokaltyp Kvm Hyresvarde, MEUR  Hyresvarde, EUR/kvm Uthyrningsgrad, %
Kontor 114618 20,6 14,9 97,8
Handel och service 5711 1,0 14,5 77,5
Parkering - 1,0 - -
Ovrigt! 701 0,2 7.3 41,6
Summa 121030 22,8 14,9 92,6

“Inkluderar hyresvérde for dvriga lokaler och hyresvarde fér dvrigt, t ex reklamskyltar och antenner. Hyresvérde EUR/kvm beréknas pa hyresvarde hanférligt till dvriga lokaler.
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Aktuell intjaningsformaga

For att underlatta bedomningen av bolagets aktuella stallning presenterar Eastnine
aktuellintjaningsférmaga. Intjaningsformagan ar en teoretisk bedomning for att beskriva
bolagets aktuella intjaning per 31 december 2020.

Intjaningsformaga visar 6gonblicksbild

Intjdningsférmagan ska ej férvixlas med en prognos for
kommande tolv ménader, utan r en 6gonblicksbild som
visar vilket resultat foretaget kan generera under givna
férutséttningar. Den grundar sig pa det fastighetsbestand
som féreligger pa balansdagen.

Intjaningsformagan innehaller ingen bedémning vad
giller utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader,
rantor, virdeforandringar eller andra resultatpaverkande
faktorer.

Eastnines beriknade intjaningsférméga baseras pa
féljande antaganden om intékter och kostnader:

e Hyresintékterna avser kontrakterade intékter inklusive
hyrestillagg och med avdrag f6r eventuella hyresrabatter
pabalansdagen.

o Fastighetskostnader utgors av en bedémning av ett
normalars driftkostnader, underhallsatgarder,
fastighetsskatt, tomtrittsavgild samt kostnader for
fastighetsadministration.

e Kostnader for central administration har beréknats utifran
befintlig organisation och aktuellt fastighetsbestand pa
balansdagen.

« Finansiella intékter och kostnader har beriknats utifrén
bolagets laneskuld och genomsnittliga rintenivé pa
balansdagen.

Kommentarer intjaningsformaga

Nivan pa hyresvirdet {6r bestandet har 6kat nagot sedan 30
september samtidigt som hyresintékterna i intjanings-
férmégan ar 2 procent ldgre jamfort med den 30 september.
Minskningen beror pa 6kade vakanser, vilka inneburit hogre
fastighetskostnader samt lagre driftnetto och férvaltnings-
resultat. Nivan pa rantekostnader 4r ndgot lagre jamf{ort
med foregdende kvartal eftersom amorteringar minskat
skulder till kreditinstitut.

Den procentuella minskningen av den framatriktade
direktavkastningen ar huvudsakligen en effekt av det hogre
marknadsvirdet pa férvaltningsfastigheterna och kostnader
till f6ljd av vakanser.

2020 2020
Aktuell intjaningsformaga, TEUR 31dec 30 sep Forandring, %
Hyresvérde 22791 22730 0
Avgdr vakansvérde -1799 -1371 +31
Summa hyresintakter 20992 21359 -2
Fastighetskostnader -2200 -2150 +2
Driftnetto 18792 19209 -2
Centrala administrationskostnader -3600 -3600 0
Réntekostnader -4018 -4044 -1
Forvaltningsresultat 11174 11565 -3

2020 2020 Forandring,
Nyckeltal, aktuell intjaningsformaga 31dec 30 sep enhet
Overskottsgrad, % 90 90 0
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 3,9 -0,1
Genomsnittlig rénteniva, % 2,3 2,3 0,0
Framatriktad direktavkastning?’, % 52 5,5 -0,3
Forvaltningsfastigheter, TEUR 372400 356 940 +15 460

'Driftnetto i intjaningsférmégan i forhllande till férvaltningsfastigheternas vérde, exklusive utvecklingsfastigheter.
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East Capital Baltic Property Fund Il

Vardet pa Eastnines innehav i East Capital Baltic Property Fund Il (segmentet
Fastighetsfond) 6kade med 1 019 TEUR under dret, motsvarande en totalavkastning om
7,6 procent. Under dret har utdelning om 640 TEUR erhallits.

East Capital Baltic Property Fund II

Verksamheten
East Capital Baltic Property Fund II har totalt fyra fastigheter
inom logistik, detaljhandel och kontor. Samtliga fastigheter
ar beldgna i Tallinn.

East Capital meddelade i manadsskiftet januari/februari
2021 att fonden for tredje, och sista gdngen, forlangdes med
ett ar. Forlangningen 16per till den 2 maj 2022.

2020 2019
Nyckeltal jan-dec jan-dec!
Orealiserad véardeforandring, TEUR 1019 -243
Erhallna utdelningar, TEUR 640 1280
Totalavkastning, % 7,6 4,7

2020 2019
Nyckeltal 31dec 31ldec
Eastnines andel av fondens resultat, % 43 44
Verkligt vérde av Eastnines innehav, TEUR 22831 21812
Andel av Eastnines tillgéngar, % 4,5 5,2

! Under verksamhetsaret 2019 har Eastnine avyttrat andelar i East Capital Baltic
Property Fund I, vilken &r exkluderad i sammanstallningen ovan.

Vérde samt utdelning pa Eastnines innehav
Eastnine goér ingen egen virdering av fondinnehavet utan
Bolagets virde utgors av en andel av fondens totala virde.
Vardet uppgick till 22 831 TEUR (21 812) vid arets slut. Den
orealiserade viardeférandringen om 1019 TEUR, mot-
svarande 4,7 procent, ir i sin helhet en f6ljd av driftnettot
under aret.

Under aret har utdelning om 640 TEUR (1280) erhallits.
Eastnines totalavkastning uppgick till 7,6 procent (4,7).

FASTIGHETSFOND, % AV TILLGANGAR

m EC Baltic Property
Fund Il

4,5% ’
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Melon Fashion Group

Melon Fashion Group (MFG) har klarat effekterna av coronapandemin mycket bra och
uppvisar hogre forsaljning samt 6kat resultat under 2020. Vardet pa Eastninesinnehav i
MFG (segmentet Ovrigt) 6kade med 12 423 TEUR till 79 320 TEUR vid arets slut.
Vardeokningen beror huvudsakligen pa forvantningar om fortsatt stark forsaljning samt

lagre riskniva.

Melon Fashion Group

Verksamheten
Melon Fashion Group uppvisade en stark forséljnings-
utveckling under 2020, trots en besvirlig var i samband med
att coronapandemin utbroét. Idag dr samtliga butiker 6ppna
efter att tidvis under var och forsommar varit helt ned-
stangda. Total forsaljning har 6kat med 10 procent till och
med december 2020. Tre av fyra varumérken har 6kat
forséljningen per kvm forsiljningsyta, medan det fjarde
paverkats negativt av leveransproblem som véntas vara
l6sta under forsta kvartalet 2021. Forséljningen inom e-
handeln har 6kat med 78 procent under aret och e-handelns
andel av total forséljning uppgick till 34 procent (21) jamfort
med 21 procent. MFG har en mycket god likviditetssituation.
Vid érets slut bestod butiksnétverket av totalt 809
butiker (822), varav 240 franchise (265). Den totala
butiksarean uppgick till 208 000 kv, varav 39 000 kvm
avsag franchise.

Intékter och resultat
MFGs resultat f6r helaret 2020 &r inte presenterat vid
tidpunkten for offentliggérandet av Eastnines

2020 2019
Nyckeltal jan-dec jan-dec
Orealiserad vérdeforandring, TEUR 12423 17985
Realiserade vardeférandringar och
utdelningar, TEUR - 2873
Totalavkastning, % 18,6 42,6
Nyckeltal 2020-12-31  2019-12-31
Eastnines andel av bolaget, % 36 36
Verkligt vérde av Eastnines innehav, TEUR 79320 66897
Andel av Eastnines tillgdngar, % 15,8 15,9

bokslutskommuniké. Enligt den preliminéra rapporten
uppgick MFGs totala férséljning under 2020 till 25 219
MRUB (22 990). MFGs EBITDA, exklusive effekter av IFRS 16,
uppgick till 2 930 MRUB (2 834) och EBITDA-marginalen till
11,6 procent (12,3).

Varde och utdelning pa Eastnines innehav
Eastnines vardering bygger pa den preliminéra rapporten
samt en analys av framtida utveckling. Verkligt virde pa
Eastnines innehav i MFG 6kade med 12 423 TEUR (17 985)
under aret, till 79 320 TEUR (66 897). Den positiva varde-
férandringen bestér av flera delar dar forvantning om hogre
framtida forsaljning baserat pa utfall 2020 samt lagre
risknivd (WACC) ar tva av de viktigaste. Virdeférandringen
ar orealiserad. Rubeln har férsvagats med 30 procent under
aret, vilket paverkat virdet pa Eastnines innehav negativt.
Eastnine har inte erhallit ndgon utdelning under 2020
(2 873 TEUR). Totalavkastning fér innehavet uppgick till
18,6 procent (42,6).

OVRIGT, % AV TILLGANGAR

15,8%

Melon Fashion Group
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Ovrig info och redovisningsprinciper

Allman information

Eastnine AB (publ), org nr 556693-7404, ir ett svenskt
aktiebolag, noterat pa Nasdaq Stockholm, med registrerat
site i Stockholm. Koncernens fastighetsverksamhet forvaltas
genom det estlindska dotterféretaget Eastnine Baltics OU
med dotterbolagi Lettland och Litauen, som tillsammans
utgor Eastnine-koncernen. Vid arets slut hade Eastnine-
koncernen 22 heltidsanstillda, varav nio var anstéllda pa
huvudkontoret i Stockholm, nioi Vilnius och fyraiRiga.

Bolagets och koncernens delérsrapport omfattar
perioden januari-december 2020. Alla belopp 4r i tusental
euro om inget annat anges. Avrundningsdifferenser kan
férekomma.

Risker och osdkerhetsfaktorer

De huvudsakliga riskerna i Eastnines verksamhet ar
kommersiella risker i form av férandringar i hyresnivéer,
vakanser och rantor samt forandringar i féretagsklimatet
och valutakurser pa de marknader dér Eastnine r
nirvarande. En mer detaljerad redogérelse f6r Eastnines
storsta risker finns i Eastnines érsredovisning for 2019 pas.
28-29. Risker forknippade med coronapandemin finns pé s.
41idenna delarsrapport och en marknadsanalys for de
kommande manaderna tillhandahalls i avsnittet Marknad
pas.5.

Moderbolaget

Arets resultat uppgick till 12 355 TEUR (19 037). Resultatet r
huvudsakligen hanforligt till orealiserad vardef6érandring i
Melon Fashion Group om 12 423 TEUR (17 985), samt
rorelsekostnader och finansiella intékter. For moderbolagets
resultat- och balansrakning, se s. 26.

Utdelning

Styrelsens f6reslér en utdelning om 3,00 SEK per aktie (2,70)
jamnt fordelat pa fyra tillfallen i maj, augusti respektive
november 2021 samt februari 2022. Utdelningen skulle
motsvara en 6kning om 11 procent och uppga till 66 procent
av forvaltningsresultatet efter aktuell skatt f6r 2020.

Hallbarhet

Eastnine driver ett aktivt hallbarhetsarbete. Under éret
erholl fastigheterna Alojas Biroji och Vertas-1i Vilnius LEED
Platinum-certifieringar. Fastigheten S7-3 i Vilnius, som
tlltrdddes under &ret, innehar BREEAM Excellent-
certifiering. Vid arets slut var 87 procent av fastighetsytan
(exklusive fastigheter som vintas bli féremal for omfattande
projektutveckling) hallbarhetscertifierad med antingen
LEED Platinum eller BREEAM Excellent.

Eastnine planerar nyproduktion av ett kontorshus helt
byggti trd, The Pine, i Riga. Malsattningen ar att byggnaden
ska erhélla dubbla hallbarhetscertifieringar; LEED Platinum
och WELL.

Eastnine paborjade implementeringen av grona
hyresavtal under senare delen av 2020. Vid érets slut utgor
samtliga avtal i sex av sju fastigheter i Vilnius grona
hyresavtal, vilket innebér att samtliga hyresavtal i sex av
totalt tio fastigheter klassificeras som gréna. Arbete med
implementering av ett webbaserat system for leverantors-
granskning inleddes under 2020. Totalt kommer 28
leverantorer att granskas i forsta omgangen, varav knappt en
tredjedel var granskade vid érsskiftet.

Bolaget uppnadde en delad tredje plats i stiftelsen
Allbrights jamforelse avjamstilldheten bland borsnoterade
bolag i Sverige hosten 2020. I den medarbetarundersokning
som genomfordes under ret ansdg 100 procent av
medarbetarna att Eastnine var ”Great place to work”.

Under hosten lanserades ett gront ramverk f6r
finansiering som erhdll hogsta majliga rating Dark Green
och Excellent av det oberoende utvirderingsinstitutet
CICERO.

Eastnines héllbarhetsarbete fick fem stjarnor och
placerades i den hogsta 20:e percentilen i GRESBs arliga
granskning av héllbarhetsarbetet bland virldens
fastighetsbolag. Hallbarhetsredovisningen, som uppfordes i
enlighet med Global Reporting Initiatives riktlinjer och
publicerades som en del av arsredovisningen 2019, inne-
haller information om bolagets huvudsakliga fragor,
hallbarhetsmal och indikatorer.




16

@ EASTNINE BOKSLUTSKOMMUNIKE 2020

Narstaende

Eastnine AB har nérstdendeférhéllande med sina
dotterforetag, se dven not 28 i Arsredovisningen 2019, samt
med styrelseledaméter och anstéllda.

Eastnines foretagsledning, styrelseledamoter och deras
nira familjemedlemmar samt nirstiende féretag
kontrollerar 29 procent (30) av rosterna i bolaget.

Sammanfattning av vasentliga
redovisningsprinciper

Eastnine AB (publ) upprattar sin koncernredovisning enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), antagna
av EU samt tolkningar av dessa (IFRIC). Delarsrapporten har
upprittats i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering samt
Arsredovisningslagen (ARL).

Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper och
varderingsmetoder som i den senaste arsredovisningen med
undantag fér vad som niamns nedan avseende IFRS 3. Ovriga
nya eller reviderade IFRS-standarder eller 6vriga IFRIC-
tolkningar som tratti kraft efter 1januari 2020 har inte haft
nagon namnvird effekt pa koncernens finansiella rapporter.

Moderbolaget upprittar sin redovisning enligt RFR 2,
Redovisning for juridiska personer samt Arsredovisnings-
lagen och tillimpar samma redovisningsprinciper och
varderingsmetoder som i den senaste arsredovisningen.

Andringar i redovisningsprinciper

Andringar i IFRS 3 Rorelseférviry, har tritti kraft frin och
med 1januari 2020. Den éndrade definitionen innebir en
férenklad bedémning av huruvida ett forvérv dr att anse som
ett tillgangsforvérv eller ej. Om det verkliga vardeti allt
vésentligt ar koncentrerat till en identifierbar tillgang eller
grupp av tillgangar kan forvirvet anses vara ett tillgdngs-
férvarv. Om inte ska férvarvet testas mot kriterier f6r
rorelseforvarv. Koncernens samtliga fastighetsforvérv har
Klassificerats som tillgangsforvarv och den dndrade
standarden anser Bolaget kommer att forenkla och forstirka
framtida bedémningar. Den dndrade redovisningsprincipen
har ¢j haft ndgon inverkan pé koncernens eller
moderbolagets finansiella rapporter.

Bedémningar och uppskattningar i finansiella rapporter
Att uppritta de finansiella rapporternai enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gér bedomningar och
uppskattningar samt antaganden som péverkar
tilldimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen for tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Det
faktiska utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedémningar. Uppskattningar och bedémningar ses 6ver
regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisasiden
period dndringen gors och i de framtida perioder som
paverkas.

Viktiga kallor till osdakerhet i uppskattningarna

De kallor till osdkerhetiuppskattningarna som anges nedan
avser sddana som innebér en betydande risk for att
tillgdngars och skulders virde kan komma att beh6va
justerasivisentlig grad under rikenskapséret. Inom
omradet vardering av férvaltningsfastigheter kan
bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stillning. Varderingen
kraver bland annat bedémningar av, och antaganden om,
framtida kassafloden samt faststéllande av diskonterings-
faktor och direktavkastningskrav. For att avspegla den

osikerhet som finnsi gjorda antaganden och bedémningar
redovisas kinslighetsanalys av visentliga
fastighetsparametrar.

For 6vriga investeringar, som inte handlas pa en
marknad som bedéms som aktiv och verkligt virde inte
bestams mot bakgrund av faktiska kopkurser utan med hjalp
avviarderingsmodeller, finns en risk att innehavens verkliga
virde kan bedémas annorlunda i kommande perioder.
Bolaget tillampar sina modeller pa ett konsekvent sétt
mellan perioderna, men berikningen av verkligt virde
karaktériseras av osikerhet. Baserat pa de kontroller som
tillampas, anser koncernen att det verkliga vardet som
redovisasibalansrikningen ér vil genomarbetat och avvigt
for att aterspegla det underliggande ekonomiska vardet.

Viktiga bedomningar vid tillampning av koncernens
redovisningsprinciper

Innehavet i MFG, som Eastnine investerade i under perioden
som investmentforetag (investment entity), utgor intresse-
bolag dé Eastnine har betydande inflytande 6ver MFG.
Innehavet har redovisats till verkligt virde via resultatet
baserat pa ett undantag fran kapitalandelsmetoden i IAS 28.
Eastnine har gjort bedémningen att detta undantag 4r
tillampligt f6r Bolaget. Bedémningen dr densamma som i
arsredovisningen 2019.

Eastnine har d4garandelar i East Capital (Lux) SCA,
SICAV-SIF (paraplyfond), uppgéende till cirka 12 procent.
For Eastnine innebar dgandet resultatandelar om 43 procent
isub-fonden East Capital Baltic Property Fund II. Andelarna
har inte beddmts utgora intressebolag med anledning av att
Eastnine inte kan, och inte har kunnat, utéva betydande
inflytande 6ver fonden. Mot bakgrund av att Bolaget helt
saknar inflytande 6ver fonden redovisas placeringen i
enlighet med IFRS 9 Finansiella instrument.

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa det satt som
6verensstimmer med den interna rapportering som lamnas
till bolagets ledande befattningshavare och styrelse.
Eastnine klassificerar sina olika segment utifran karaktiren
painvesteringarna. Fljande segment férekommer i den
interna rapporteringen: Direktigda fastigheter,
Fastighetsfond och Ovrigt.

Héndelser efter drets slut
Inga vasentliga hindelser har intréffat efter drets slut.
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Vd:s intygande

Den verkstallande direktoren forsakrar att bokslutskommunikén ger en réattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av
moderbolaget och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver visentliga risker och osékerhetsfaktorer som
moderbolaget och koncernen star infor.

Stockholm den 17 februari 2021

Kestutis Sasnauskas
Verkstillande direktor
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Granskningsrapport

Till styrelsen i Eastnine AB (publ)
Org.nr 556693-7404

Inledning

Vi har utfért en 6versiktlig granskning av den finansiella delérsinformationen i sammandrag (delérsrapporten) f6r Eastnine
AB (publ) per den 31 december 2020 och den tolvménadersperiod som slutade per detta datum. Det 4r styrelsen och
verkstéllande direktdren som har ansvaret {6r att uppréitta och presentera denna delarsrapporti enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Véart ansvar 4r att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort vér éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell deldrsinformation utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestér av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som ér ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgérder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfoért med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i
6vrigt har. De granskningsatgirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en sédan
sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivitidentifierade om en revision utférts.
Den uttalade slutsatsen grundad pé en 6versiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa
enrevision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omsténdigheter som ger oss anledning att anse att
delarsrapporten inte, i allt vasentligt, 4r upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt f6r
moderbolagets deli enlighet med érsredovisningslagen.

Stockholm den 17 februari 2021

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Aktien

Eastnines borskurs sjonk med 9 procent under aret och uppgick till 125,0 SEK (137,4) vid
arets slut. Det langsiktiga substansvardet per aktie steg med 7 procent till 147 SEK (137)
vid drets slut, huvudsakligen pad grund av ett starkt forvaltningsresultat samt positiv
orealiserad vardeforandring bade avseende fastigheterna och innehavet i MFG.

Kursutveckling och omsattning

Osiakerhet kring coronapandemins effekter pa varlds-
ekonomin fick initialt stor negativ effekt pa varldens borser.
Eastnines aktie var inget undantag. Efter en positivin-
ledning pa ret till hogstanivan pa 150,2 SEK den 21 februari
rasade kursen under mars manad till en lagsta niva pa 95,0
SEK den 23 mars. Dérefter har trenden varit positiv och vid
arets slut var kursen 125,0 SEK, vilket var tangerad hogsta
nivé efter utbrottet av pandemin i mars. Sammantaget sjonk
Eastnines borskurs med 9 procent under éret, att jamféra
med OMX Stockholms Real Estate Index som sjonk med 6
procent.

Eastnines borsvirde uppgick vid rets slut till 2,8
miljarder SEK (2,9). Den genomsnittliga dagsomsattningen
pa Nasdaq uppgick till 18 743 akdtier (15 743) under &ret.
Hogst omsattning per dag uppmattes i samband med
forséljningen av aterkopta aktier den 19 november da
omsiéttningen uppgick till 1317 625 aktier. Den fria floaten
uppgick till 62,8 procent (62,9).
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Substansvarde

Detlangsiktiga substansvirdet per aktie steg med 10 SEK,
motsvarande 7 procent, for att vid arets slut uppga till 147
SEK (137). Eget kapital per aktie steg med 8 SEK, mot-
svarande 6 procent, till 141 SEK (133).

Positiv orealiserad virdeforidndring avseende fastigheter
och innehaveti Melon Fashion Group samt starkt
férvaltningsresultat frén fastighetsrorelsen var huvud-
sakliga bidragande faktorer till 6kningen i substansvirde per
aktie. En forsvagning av euron gentemot kronan har verkati
motsatt riktning.

AKTIEKURS OCH SUBSTANSVARDE

SEK %

150 24
125 16
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75 0
50 -8

25 -16

0 -24

2017 2018 2019 2020

Rabatt/premium, %
e Langsiktigt substansvarde, SEK
e Aktiekurs, SEK

NYCKELTAL
2020 2019
Data per aktie 31ldec 31dec
Eget kapital, EUR 14,0 12,7
Langsiktigt substansvarde, EUR 14,6 13,1
Aktiekurs, EUR 124 13,1
Eget kapital, SEK 141 133
Langsiktigt substansvarde, SEK 147 137
Aktiekurs, SEK 125,0 1374
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Antal aktier Vid arsstamman 2020 erholl styrelsen nytt mandat att
Eastnines aktie dr noterad p& Nasdaq Stockholm Mid Cap, besluta om aterkdp av egna aktier, med begrinsningen att
sektor Real Estate. Det totala antalet aktier i Eastnine AB bolagets innehav av egna aktier vid var tid inte fér overstiga
uppgick till 22 370 261 per 31 december 2020. Justerat f6r 10 procent av samtliga aktier i Bolaget.
aterkopta aktier i eget férvar, uppgick antalet utgivna aktier
till 22 149 061. Utdelning

Antaletkinda aktiedgare var 4 990 (5 634). Tvé dgare Styrelsens f6reslar en utdelning om 3,00 SEK per aktie (2,70)
hade minst tio procent av totalt antal aktier i Bolaget (Keel for rikenskapséret 2020, jamnt fordelat pa fyra tillfallen i
Capitals andel i tabellen avrundas uppét till 10,0 procent). maj, augusti respektive november 2021 samt februari 2022.
Andelen aktier i svensk dgo uppgick till 73,9 procent (71,3). Den foreslagna utdelningen motsvarar en 6kning om 11
o . procent och 66 procent av forvaltningsresultatet efter aktuell
Aterkop skatt fér 2020.
Under fjarde kvartalet sdldes 1 000 000 tidigare aterkopta Att férdela utdelningen pa fyra tillfallen per ar, istéllet f6r
aktier till en kurs om 115 SEK, likviden ska anvéandas till som tidigare tv4, syftar till att férbattra likviditeten i aktien
fastighetsfoérvirv. Per 31 december 2020 hade bolaget och skapa ett jamnare kassaflode f6r Bolaget.

221200 aterkopta aktier i eget férvar, motsvarande cirka 1,0
procent av totalt antal aktier.

STORSTA AKTIEAGARE PER 31 DECEMBER 2020

Aktiedgare Antal aktier %
Peter Elam Hakansson* 6074754 27,2
Arbona AB (publ) 2240328 10,0
Keel Capital 2231496 10,0
Lazard Asset Management 1480434 6,6
Norges Bank 767071 34
ICA-handlarnas Forbund 700 000 3,1
Lansforsakringar Fonder 600 000 2,7
Kestutis Sasnauskas 461818 2,1
Nordnet Pensionsforsékring 457374 2,0
Avanza Pension 447 976 2,0
Dimensional Fund Advisors 335405 1,5
Prioritet Finans 300 000 1,3
Karine Hirn 258917 1,2
Jacob Grapengiesser 167 861 0,8
SEB Fonder 144 169 0,6
15 storsta 16 667 603 74,5
Eastnine AB (aterkopta aktier) 221200 1,0
Ovriga 5481458 24,5
Totalt 22370261 100,0

! Privat och via bolag (East Capital Holding AB och Rytu Invest AB). Kélla: Monitor
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Finansiella rapporter
i sammandrag
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2020 2019 2020 2019
TEUR jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintakter 19 186 13 348 5251 4161
Fastighetskostnader -1 689 -1402 -267 -410
Driftnetto 17 497 11 946 4983 3751
Centrala administrationskostnader -3 515 -3 873 -834 -1184
Réntekostnader -3703 -2 225 -1029 -790
Ovriga finansiella intakter och kostnader -268 -359 -59 -78
Forvaltningsresultat 10 011 5489 3 061 1699
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 17 383 10 208 14 997 3914
Orealiserade vardeférandringar i derivat -782 -1 006 -109 702
Orealiserade vérdeférandringar i investeringar 13 443 17 742 21981 11918
Realiserade vardeforandringar och utdelningar fran investeringar 640 5403 640 2588
Resultat fore skatt 40 695 37 836 40 570 20 821
Aktuell skatt - - - -
Uppskjuten skatt -4 540 -2 570 -3 066 -1246
Periodens/arets resultat’ 36 155 35 266 37 504 19 575
Antal utgivna aktier, justerat for aterkopta aktier, tusental 22 149 21149 22 149 21149
Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspadning, tusental 21 269 21187 21627 21149
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning, tusental 21319 21231 21677 21195
Resultat per aktie fore utspadning , EUR 1,70 1,66 1,73 0,93
Resultat per aktie efter utspadning , EUR 1,70 1,66 1,73 0,92
"Periodens/arets totalresultat Gverensstammer med periodens/arets resultat.
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
2020 2019
TEUR 31 dec 31 dec
TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 2 2
Forvaltningsfastigheter 372 400 290 256
Nyttjanderattstillgang, leasingavtal 1197 1204
Inventarier 174 216
Langfristiga vardepappersinnehav 102 152 88 709
Andra langfristiga fordringar 465 175

Summa anliaggningstillgangar

476 389 380 562

Omsattningstillgangar

Andra omséttningstillgangar

1557 2355

Likvida medel

24 278 37 406

Summa omsiéttningstillgangar

25 836 39 761

SUMMA TILLGANGAR

502 225 420 322

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

3 660 3660

Ovrigt tillskjutet kapital

257 850 252 252

Balanserad vinst eller forlust inkl. arets resultat

48 432 12 280

Summa eget kapital

309 942 268 192

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

153 208 132 571

Derivatinstrument 2745 1963
Uppskjuten skatteskuld 10 855 6315
Leasingskuld 1175 1175
Andra langfristiga skulder 1790 1745

Summa langfristiga skulder

169 772 143 769

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19 943 5200
Ovriga skulder 1703 2211
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 865 951
Summa kortfristiga skulder 22 510 8 361

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

502 225 420 322
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Ovrigt Balanserad Summa
Aktie- tillskjutet vinst eller eget
TEUR kapital kapital forlust kapital
Ingéende eget kapital 1 januari 2019 3660 260 145 -22 985 240 819
Resultat 1 januari-31 december - - 35 266 35 266
Utdelning till aktiedgarna - -4 519 - -4 519
Aterkép av egna aktier - -3525 - -3525
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP 2018) - 151 - 151
Utgaende eget kapital 31 december 2019 3 660 252 252 12 280 268 192
Resultat 1 januari-31 december - - 36 155 36 155
Utdelning till aktiedgarna - -5 403 - -5 403
Forsaljning av aterkopta aktier - 10 872 - 10 872
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP 2018) - 126 - 126
Utgaende eget kapital 31 december 2020 3 660 257 847 48 435 309 942
KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN
2020 2019 2020 2019
TEUR jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Den lI6pande verksamheten
Resultat fore skatt 40 695 37 836 40 570 20 821
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -29 694 -27 868 -36 716 -16 438
Betald inkomstskatt - - - -
Kassaflode fran I6pande verksamhet fore forandringar i rorelsekapitalet 11 001 9 968 3 854 4 383
Kassaflode fran rorelsekapitalet
Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar 508 -1742 5110 -1143
Okning (+)/minskning(-) rérelseskulder -549 210 -4 591 1406
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 10 960 8 436 4373 4 646
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -2 300 -1 965 -463 -667
Forvarv av fastigheter -62 461 -119 221 - -82 399
Forvarv av inventarier -17 -152 -6 -105
Investeringar i 6vriga finansiella tillgangar - -1982 - -
Forsaljning av 6vriga finansiella tillgangar - 25 090 - 25 090
Kassaflode fran investeringsverksamheten -64 778 -98 230 -469 -58 081
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 40 950 74 029 - 53 829
Amortering av lan -5 570 -3 808 -1528 -1245
Amortering av leasingskuld -99 -55 -26 -55
Utdelning till aktiedgarna -5 403 -4 519 -2 701 -2 259
Forséljning av aterkopta aktier 10 872 - 10 872 -
Aterkép av egna aktier - -3525 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 40 750 62 122 6617 50 270
Periodens kassafléde -13 068 -27 672 10 520 -3 165
Kassa och bank vid periodens bdrjan 37 406 65119 13 804 40 596
Valutakursdifferenser i likvida medel -60 -41 -46 -25
Likvida medel vid periodens slut 24 278 37 406 24 278 37 406
NYCKELTAL
2020 2019 2020 2019
jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Overskottsgrad, % 91 89 95 90
Belaningsgrad, % 36 36 36 36
Belaningsgrad fastigheter, % 46 47 46 47
Skuldkvot, ggr 12,4 17,1 12,4 17,1
Rantetackningsgrad, ggr 3,7 3,5 4,0 3,2
Avkastning pa eget kapital, Direktagda fastigheter, % 15,8 14,3 35,9 20,3
Avkastning pa eget kapital, % 12,5 13,9 52,5 30,3
Resultat per aktie fore utspadning , EUR 1,70 1,66 1,73 0,93
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,47 0,26 0,14 0,08
Kassaflode per aktie fran den I6pande verksamheten, EUR 0,52 0,40 0,20 0,22

Kassafldde per aktie, EUR -0,61 -1,31 0,49 -0,15
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SEGMENTSRAPPORTERING

Eastnine klassificerar sina olika segment utifran karaktaren pa
fastigheter, Fastighetsfond och Ovrigt.

TEUR

investeringarna. Ledningen foljer upp innehaven pa foljande segment: Direktagda

Direktagda Fastighets-

1 jan-31 dec 2020 fastigheter fond Ovrigt  Ofdrdelat Summa
Hyresintakter 19 186 - - - 19 186
Fastighetskostnader -1689 - - - -1689
Driftnetto 17 497 - - - 17 497
Centrala administrationskostnader - - - -3515 -3515
Réntekostnader -3703 - - - -3 703
Andra finansiella intikter och kostnader -184 - - -84 -268
Forvaltningsresultat 13 610 - - -3 599 10 011
Orealiserade vérdeférandringar i fastigheter 17 383 - - - 17 383
Orealiserade vérdeférandringar i derivat -782 - - - -782
Orealiserade vardeférandringar i investeringar - 1019 12423 - 13 443
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar - 640 - - 640
Resultat fore skatt 30 211 1659 12 423 -3 599 40 695
Uppskjuten skatt -4 540 - - - -4 540
Arets resultat 25671 1659 12 423 -3 599 36 155
Forvaltningsfastigheter 372 400 - - - 372 400
Langfristiga vardepappersinnehav - 22 831 79 320 - 102 152
Skulder till kreditinstitut 173 151 - - - 173 151
TEUR Direktagda Fastighets-

1 jan-31 dec 2019 fastigheter fond Ovrigt  Ofdrdelat Summa
Hyresintakter 13 348 - - - 13 348
Fastighetskostnader -1402 - - - -1402
Driftnetto 11 946 - - - 11 946
Centrala administrationskostnader - - - -3 873 -3873
Réntekostnader -2 225 - - - -2 225
Andra finansiella intakter och kostnader -308 - - -51 -359
Forvaltningsresultat 9413 - - -3 924 5489
Orealiserade vérdeférandringar i fastigheter 10 208 - - - 10 208
Orealiserade vérdeférandringar i derivat -1006 - - - -1006
Orealiserade vardeférandringar i investeringar - -243 17 985 - 17 742
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar - 2530 2873 - 5403
Resultat fore skatt 18 615 2287 20 858 -3 924 37 836
Uppskjuten skatt -2 570 - - - -2 570
Arets resultat 16 045 2287 20 858 -3924 35 266
Forvaltningsfastigheter 290 256 - - - 290 256
Langfristiga vardepappersinnehav - 21812 66 897 - 88 709
Skulder till kreditinstitut 137771 - - - 137771
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LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

Nedanstaende tabell analyserar finansiella tillgangar som véarderas till verkligt varde i niva 3. Segmentet "Fastighetsfond" avser innehavet i East Capital
Property Fund Il (vid utgangen av ar 2019 och under &r 2020) och segmentet "Ovrigt" avser innehavet i JSC Melon Fashion Group. Fastighetsfondens
fastigheter varderas internt av fondforvaltaren varje kvartal och externt vid arets slut. JSC Melon Fashion Group véarderas internt av Eastnine. Derivat

varderas till verkligt varde i enlighet med niva 2.

Fastighets-
Forandringar i langfristiga vardepappersinnehav varderade till verkligt varde i niva 3, TEUR fond Ovrigt Summa
Ingéende balans 1 januari 2019 43 986 48 912 92 898
Forvarv/6kningar 1982 - 1982
Avyttringar/minskningar -25 090 - -25 090
Orealiserade vardeférandringar via periodens resultat -243 17 985 17 742
Realiserad vardeférandring via periodens resultat 1177 - 1177
Utgaende bal 31d ber 2019 21812 66 897 88 709
Orealiserade vardeférandringar via periodens resultat 1019 12 423 13 443
Utgaende bal 31d ber 2020 22 831 79 320 102 152

VARDERINGSANTAGANDEN

Forvaltningsfastigheter

2020
31 dec

Langsiktig inflation, %

1,5

Genomsnittlig kalkylrénta, %

72

V&gt direktavkastningskrav, %

5,8

Langsiktig vakans, %

45

Langfristiga viardepappersinnehav Segment Virderingsmetod' Virderingsantaganden'’

East Capital Baltic Property Fund Il Fastighetsfond DCF WACC 7-9 %, direktavkastningskrav 6-8 %.
Langsiktig tillvaxttakt 3,5 %, langsiktig
rorelsemarginal 8,3 %, WACC 14,6 %, minoritets-

JSC Melon Fashion Group Ovrigt DCF och likviditetsrabatt om 25 % tillampas.

"Diskonterade kassaflédesmodellen (DCF), genomsnittlig vagd kapitalkostnad (WACC).

KANSLIGHETSANALYS

31 december 2020

Férvaltningsfastigheter, TEUR Antaganden Direktiigda fastigheter
Marknadshyra, % +/- 5,0 17 817 -17 357
Uhyrningsgrad, %-enhet +/-1,0 5100 -5117
Direktavkastningskrav, %-enheter +/- 0,25 -18 764 20783
31 december 2020
Langfristiga vardepappersinnehav, TEUR Antaganden Fastighetsfond Ovrigt
Direktavkastningskrav, %-enheter +/- 0,5 -1436 1640 - -
+/- 0,5 Fastighetsfond

Genomsnittlig vagd kapitalkostnad, %-enheter +/- 1,0 Ovrigt -1454 1505 -6 949 8 340
Langsiktig tillvaxttakt, %-enheter +/-0,4 - - 1977 -1840
Langsiktig rérelsemarginal, %-enheter +/-0,5 - - 3165 -3 164
Marknadsrisker, TEUR
Paverkan pa arets 2020 2019 2020 2019
resultat och kapital Forandring, % 31 dec 31 dec Kassafldde och intjéning 31 dec 31 dec
Vaxelkurs EUR/RUB +/- 10 7932 6 690 Marknadsranta +/- 50 rantepunkter +87 /-87 +33/-88
Vérde Fastighetsfond och
Ovrigt +/- 10 10 215 8871 Marknadsranta +/- 100 réantepunkter -107 /-173 -115/-176
Tillgangar och skulder i fraimmande valutor, TEUR

2020 2019 2020 2019
Likvida medel och skulder 31 dec 31 dec Véirdepappersinnehav1 31 dec 31 dec
Valuta i SEK 270 82 Valuta i rubel (RUB) 79 320 66 897
Leasingskuld i SEK 468 567

"Innehav i JSC Melon Fashion Group.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

26

2020 2019 2020 2019
TEUR jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Ovriga intakter 1738 74 435 8
Centrala administrationskostnader -3 104 -3210 -788 -916
Rorelseresultat -1 366 -3 136 -354 -908
Resultat fran aktier och andelar i koncernforetag - -16 - -1
Orealiserade vardeférandringar i investeringar 12 423 17 985 22 139 12 825
Erhallna utdelningar fran investeringar - 2873 - 1940
Finansiella intékter 1381 1383 347 348
Finansiella kostnader -84 -52 -52 -29
Resultat fore skatt 12 355 19 037 22 080 14 175
Skatt - - - -
Periodens resultat 12 355 19 037 22080 14 175
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

2020 2019

TEUR 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Nyttjanderattstillgang, leasingavtal 491 596
Inventarier 70 88
Aktier och andelar i koncernféretag 142 447 143 433
Langfristiga vardepappersinnehav 79 320 66 897
Lan till koncernforetag 27 527 27 527
Summa anliggningstillgangar 249 856 238 541
Omsattningstillgangar
Andra omséttningstillgangar 1398 2818
Likvida medel 10 995 3038
Summa omsiéttningstillgangar 12 393 5 856
SUMMA TILLGANGAR 262 248 244 396
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 3 660 3660
Fritt eget kapital
Overkursfond 257 848 252 252
Balanserad vinst eller forlust inkl. arets resultat -491 -12 845
Summa eget kapital 261 017 243 066
Langfristiga skulder
Leasingskuld 468 567
Andra langfristiga skulder 113 63
Summa langfristiga skulder 581 631
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder 155 242
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 496 457
Summa kortfristiga skulder 651 699
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 262 248 244 396




@ EASTNINE BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI - DECEMBER 2020

KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

TEUR Q4 2020 Q3 2020 Q2 2020 Q12020 Q4 2019 Q3 2019 Q2 2019 Q12019
Hyresintakter 5251 4993 4 467 4475 4161 3142 3099 2947
Fastighetskostnader -267 -510 -480 -431 -410 -347 -387 -258
Driftnetto 4983 4483 3987 4044 3751 2795 2712 2689
Centrala administrationskostnader -834 -992 -865 -824 -1184 -826 -936 -927
Réntekostnader -1029 -959 -852 -863 -790 -498 -526 -411
Andra finansiella intikter och kostnader -59 -14 -100 -95 -78 -101 -109 -72
Forvaltningsresultat 3061 2519 2170 2262 1699 1370 1141 1279
Orealiserade vérdeférandringar:

Fastigheter 14 997 -198 5322 -2738 3914 2810 3483 -

Derivat -109 -12 -426 -235 702 -311 -740 -656

Investeringar 21981 9139 3605 -21 283 11918 1782 760 4459
Realiserade vardeférandringar och utdelningar
fran investeringar 640 - - - 2588 22 1595 22
Resultat fore skatt 40 570 11 448 10 671 -21 994 20 821 5673 6239 5103
Uppskjuten skatt -3 066 -285 -931 -259 -1246 -604 -575 -146
Periodens resultat 37 504 11163 9740 -22 253 19 575 5069 5664 4957

BALANSPOSTER | SAMMANDRAG

2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019
TEUR 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar
Forvaltningsfastigheter 372 400 356 940 336 200 288 020 290 256 203 276 199 882 195 972
_Langfristiga vardepappersinnehav 102 152 80 170 71031 67 426 88 709 101 881 98 117 97 357
Ovriga tillgangar 3395 8 541 13077 3831 3951 2595 1628 1548
Likvida medel 24 278 13 804 21688 43 883 37 406 40 596 42772 43794
SUMMA TILLGANGAR 502 225 459 456 441 996 403 160 420 322 348 348 342 399 338 670
Eget kapital 309 942 261 502 250 253 245917 268 192 248 583 243 480 242 300
_Langfristiga skulder till kreditinstitut 153 208 168 568 159 338 137 907 132 571 81628 84 297 84 297
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 19 943 6111 5783 5200 5200 3560 1780 2670
Ovriga skulder 19131 23 275 26 622 14 136 14 359 14 577 12 842 9402

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 502 225 459 456 441 996 403 160 420 322 348 348 342 399 338 670
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NYCKELTAL PER KVARTAL

FASTIGHETSRELATERADE Q4 2020 Q3 2020 Q2 2020 Q12020 Q4 2019 Q3 2019 Q2 2019 Q12019
Uthyrningsbar yta, tkvm 121,0 121,1 113,9 99,5 99,5 74,5 74,5 74,9
Antal fastigheter 10 11 10 9 9 6 6 6
Forvaltningsfastigheter, TEUR 372 400 356 940 336 200 288 020 290 256 203 276 199 882 195 972
Overskottsgrad, % 95 90 89 90 90 89 88 91
Uthyrningsgrad yta, % 92,6 94,2 96,1 95,7 92,7 90,2 87,7 92,0
Genomsnittshyra, EUR/kvm/manad 14,9 14,8 14,9 15,0 14,7 14,7 14,7 14,8
WAULT, ar 4,4 4,6 4,7 4,9 5,0 3,0 3,3 2,8
Genomshnittligt direktavkastningskrav, % 5,8 6,1 6,1 6,1 - - - -
Miljécertifierade fastigheter, % av kvm 87 79 84 72 72 75 75 75
FINANSIELLA Q4 2020 Q3 2020 Q2 2020 Q12020 Q4 2019 Q3 2019 Q2 2019 Q12019
Hyresintékter, TEUR 5 251 4993 4 467 4475 4161 3142 3099 2947
Driftnetto, TEUR 4983 4483 3987 4044 3751 2795 2712 2689
Férvaltningsresultat, TEUR 3061 2519 2170 2262 1699 1370 1141 1279
Belaningsgrad, % 36 40 41 40 36 28 29 30
Belaningsgrad fastigheter, % 46 49 49 50 47 42 43 44
Kapitalbindningstid, Skulder till kreditinstitut, ar 3,0 3,2 3,1 3,3 3,5 4,0 4,2 4,5
Rantebindningstid, Skulder till kreditinstitut, ar 2,3 2,5 2,5 2,8 3,1 3,9 4,2 4,5
Skuldkvot, ggr 12,4 14,1 15,2 15,0 17,1 13,0 14,1 16,3
Soliditet, % 62 57 57 61 64 71 71 72
Rantetackningsgrad, ggr 4,0 3,6 3,5 3,6 3,2 3,8 3,2 4,1
Genomsnittlig réanteniva, % 2,3 2,3 2,3 2,3 2,3 2,3 2,3 2,4
Avkastning pa eget kapital, Direktagda

fastigheter, % 35,9 7,5 19,2 -0,4 20,3 15,7 16,7 6,2
Avkastning pa eget kapital, % 52,5 17,5 15,7 -34,6 30,3 8,2 9,3 8,2
Kassaflode per aktie fran den I6pande

verksamheten, EUR 0,20 0,13 0,06 0,08 0,22 0,06 0,12 -0,01
Kassafléde per aktie, EUR 0,49 -0,37 -1,05 0,31 -0,15 -0,10 -0,05 -1,00
AKTIERELATERADE Q4 2020 Q3 2020 Q2 2020 Q12020 Q4 2019 Q3 2019 Q2 2019 Q12019
Eget kapital, TEUR 309 942 261 502 250 253 245917 268 192 248 583 243 480 242 300
Langsiktigt substansvarde, TEUR 323 542 271927 260 381 254 689 276 470 256 316 250 298 247 804
Borsvarde, TEUR 275 527 225 289 236 472 212439 276 546 225 322 213772 229 466
Borsvarde, TSEK 2768633 2364465 2474440 2309477 2905881 2415223 2258720 2389844
Antal utgivna aktier vid

periodens slut, tusental 22370 22370 22370 22370 22370 22370 22370 22370
Antal utgivna aktier vid periodens slut, justerat

for aterkopta aktier, tusental 22 149 21149 21149 21149 21149 21149 21149 21149
Véagt genomsnittligt antal aktier, justerat for

aterkopta aktier, tusental 21627 21149 21149 21149 21187 21200 21227 21305
Resultat per aktie, EUR 1,73 0,53 0,46 -1,05 0,93 0,24 0,27 0,23
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,14 0,12 0,10 0,11 0,08 0,06 0,05 0,06
Utdelning per aktie, EUR' 0,30 - - - 0,26 - - -
Utdelning per aktie, SEK' 3,00 - - - 2,70 - - -
Eget kapital per aktie, EUR 14,0 12,4 11,8 11,6 12,7 11,8 11,5 11,5
Eget kapital per aktie, SEK 141 130 124 126 133 126 122 119
Langsiktigt substansvarde per aktie, EUR 14,6 12,9 12,3 12,0 13,1 12,1 11,8 11,7
Langsiktigt substansvarde per aktie, SEK 147 135 129 131 137 130 125 122
Aktiekurs, EUR 12,4 10,7 11,2 10,0 13,1 10,7 10,1 10,8
Aktiekurs, SEK 125,00 111,80 117,00 109,20 137,40 114,20 106,80 113,00
OVRIGT Q4 2020 Q3 2020 Q2 2020 Q12020 Q4 2019 Q3 2019 Q2 2019 Q12019
EUR/SEK 10,05 10,50 10,46 10,87 10,51 10,72 10,57 10,41
EUR/RUB 90,50 91,00 80,03 85,73 69,72 70,73 71,83 73,77

1F'c‘yreslagen utdelning for 2020, 3,00 SEK per aktie motsvarande 0,30 EUR per aktie.
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HARLEDNING AV NYCKELTAL

Q4 2020 Q3 2020 Q2 2020 Q12020 Q4 2019 Q3 2019 Q2 2019 Q12019

Hyresintakter 5251 4993 4 467 4475 4161 3142 3099 2947
Driftnetto 4983 4483 3987 4044 3751 2795 2712 2689
Overskottsgrad, % 95 90 89 90 90 89 88 91

Forvaltningsfastigheter och langfristiga

vardepappersinnehav 474 552 437 110 407 231 355 446 378 965 305 157 297 999 293 328
Skulder till kreditinstitut 173 151 174 679 165 121 143 107 137771 85187 86 077 86 967
Belaningsgrad, % 36 40 41 40 36 28 29 30
Forvaltningsfastigheter 372 400 356 940 336 200 288 020 290 256 203 276 199 882 195 972
Skulder till kreditinstitut 173 151 174 679 165 121 143 107 137771 85187 86 077 86 967
Belaningsgrad fastigheter, % 46 49 49 50 47 42 43 44
Eget kapital 309 942 261 502 250 253 245917 268 192 248 583 243 480 242 300
Aterlaggning derivat 2745 2636 2624 2198 1963 2665 2353 1614
Aterlaggning uppskjuten skatt 10 855 7789 7 504 6 574 6315 5 069 4 465 3891
Langsiktigt substansvarde, TEUR 323 542 271927 260 381 254 689 276 470 256 316 250 298 247 804
Driftnetto 17 497 16 265 14 577 13 301 11 946 10316 9 625 8 947
Centrala administrationskostnader -3515 -3 865 -3 699 -3770 -3 873 -3744 -3 539 -3611
Summa 13 982 12 400 10 878 9531 8074 6572 6 086 5336
Skulder till kreditinstitut 173 151 174 679 165 121 143 107 137771 85187 86 077 86 967
Skuldkvot, ggr 12,4 14,1 15,2 15,0 17,1 13,0 14,1 16,3
Forvaltningsresultat 3061 2519 2170 2262 1699 1370 1141 1279
Réntekostnader 1029 959 852 863 790 498 526 411
Resultat fére réantekostnader 4 090 3478 3022 3125 2489 1868 1667 1690
Rantetdckningsgrad, ggr 4,0 3,6 3,5 3,6 3,2 3,8 3,2 4,1

Periodens resultat Direktagda fastigheter,

annualiserat 63 078 12190 28 004 -586 25129 16 376 17 003 5673
Genomsnittligt eget kapital

Direktagda fastigheter 175 520 162 530 146 071 138 342 124 092 104 349 101 870 91975
Avkastning pa eget kapital, Direktagda

fastigheter, % 35,9 7,5 19,2 -0,4 20,3 15,7 16,7 6,2
Periodens resultat, annualiserat 150 016 44 652 38 960 -89 012 78 302 20 277 22 657 19 828
Genomsnittligt eget kapital 285722 255 877 248 085 257 055 258 388 246 031 242 890 241 560

Avkastning pa eget kapital, % 52,5 17,5 15,7 -34,6 30,3 8,2 9,3 8,2
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Definitioner och ordlista

Eastnine tillampar European Securities and Markets Authority (ESMA) riktlinjer om
alternativa nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer ett
finansiellt matt dver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning,
finansiellt resultat eller kassafloden som inte definieras eller angesi tillampliga regler for
finansiell rapportering (IFRS och Arsredovisningslagen).

FASTIGHETSRELATERADE
NYCKELTAL

Direktavkastning, intjaningsformaga
Driftnetto, i férhéllande till fastigheter-
nas bokférda varden, exklusive
utvecklingsfastigheter.

Direktavkastningskrav, fastigheter
Direktavkastningskravet anvands i
vérderingarna och avser avkastningskrav
vid kalkylperiodens slut.
Avkastningskravet baseras pa
foérrantningskrav for liknande objekt
med tillagg f6r fastighetsrelaterad risk
sasom geografisktldge, fastighetens
skick och framtida vakansrisk.

Driftnetto
Hyresintakter minus fastighets-
kostnader.

Forvaltningsresultat
Resultat f6re vardeforindringar, erhillna
utdelningar och skatt.

Genomshnittshyra
Genomsnittlig hyra vid periodens slut.

Hyresintakter
Debiterade hyror, hyrestilligg och
hyresgarantier minus hyresrabatter.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror som l6per vid
periodens utgang med tillagg for
rabatter samt bedémd marknadshyra fér
vakanta lokaler.

Nettouthyrning

Arliga hyresintikter fran nytecknade
minus uppsagda hyresavtal under
perioden.

Triple-net hyra

Hyresavtal dar hyresgésten, utover
bashyran, betalar kostnader som beléper
pa forhyrd yta. Dessa inkluderar bland
annat drift- och underhallskostnader,
fastighetsskatt, tomtrattsavgild,
forsakring och fastighetsskotsel.

Uthyrningsbar yta

Total yta tillganglig for uthyrning.
Uthyrningsgrad, yta

Uthyrd yta i férhillande dill
uthyrningsbar yta.

Uthyrningsgrad, ekonomisk
Kontrakterad arshyra vid periodens
utgangiférhéllande till hyresvardet.
Nyckeltalet anvénds for att underldtta
bedomningen av hyresintikter for vakanta
ytor och 6vriga ekonomiska vakanser.

Vakansgrad, ekonomisk

Arshyra for vakanta ytor vid periodens
utgangiférhallande till hyresvardet vid
periodens utging.

Vakansgrad, yta
Outhyrd yta i férhéllande till uthyrnings-
bar yta.

WAULT

Forkortning for genomsnittlig ater-
stdende avtalslingd fér hyresavtalen,
viktat efter avtalade hyresintikter
(Weighted Average Unexpired Lease
Term).

Nyckeltalet visar viktad tidsrisk for framtida
vakanser.

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i férhéllande till
periodens hyresintékter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital
Kvartalets resultat, omraknat till 12
ménader, i férhallande till genom-
snittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital,
Direktégda fastigheter

Kvartalets resultat, omraknat till 12
manader, frdn segmentet Direktagda
fastigheter i férhallande till genom-
snittligt eget kapital hanférligt till
segmentet.

Belaningsgrad

Skulder till kreditinstitut i férhallande 4ll

summan av férvaltningsfastigheter och
langfristiga viardepappersinnehav.

Beldningsgrad fastigheter (LTV)
Skulder till kreditinstitut i férhallande 4ll
forvaltningsfastigheter.

EBITDA
Forkortning for resultat fére rantor, skatt
och avskrivningar (Earnings Before

Interest, Tax, Depreciation and
Amortisation).

Genomshnittlig kapitalbindningstid
Aterstiende genomsnittlig 16ptid for
skulder till kreditinstitut vid periodens
slut.

Genomsnittlig rantebindningstid
Aterstiende genomsnittlig rinte-
bindningstid for skulder till kredit-
institut vid periodens slut.

Genomsnittlig ranteniva
Genomsnittlig ranta pa koncernens
skulder till kreditinstitut vid periodens
utgang.

Kassaflode per aktie

Periodens kassaflode dividerat med vagt
genomsnittligt antal aktier under
perioden.

Kassaflode per aktie fran den l6pande
verksamheten

Periodens kassaflode fran den 16pande
verksamheten dividerat med vigt
genomsnittligt antal aktier under
perioden.

Réntetéckningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning
avrintekostnader i forhallande till
rantekostnader.

Skuldkvot

Skulder till kreditinstitut vid periodens
sluti forhallande till driftnettot rullande
tolv efter avdrag for centrala
administrationskostnader rullande tolv.

Soliditet
Eget kapital i férhallande till totala
tillgngar.
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AKTIERELATERADE
NYCKELTAL

Eget kapital
Summa eget kapital.

Eget kapital per aktie

Summa eget kapital i relation till antal
utgivna aktier (exklusive aterkopta
aktier).

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med
genomsnittligt antal aktier under
perioden.

Langsiktigt substansvarde

Eget kapital med aterlaggning av virdet
for derivat och uppskjuten skatt enligt
balansrikningen.

Langsiktigt substansvarde per aktie
Langsiktigt substansvirde i relation till
antal utgivna aktier (exklusive dterképta
aktier).

Resultat per aktie

Periodens resultat hanforligt till moder-
bolagets dgareirelation till genom-
snittligt antal utgivna akder (exklusive
aterkopta akder).

ORDLISTA

Break-option

En ensidig option for hyresgésten att
avsluta hyresavtaletifortid. Klausulen
innebdr oftast en ensidig ratt att
frantrdda hyresavtalet utan
tillkommande hyresbetalningar.

Bruttoarea

Bruttoarean dr summan av alla
vaningsplans area och begrénsas av de
omslutande byggnadsdelarnas utsida.
Begreppet anvinds till exempel vid
fastighetvirderingar.

Fastighet
Avser fastighet som innehas med
aganderatt eller genom tomtréttsavtal.

GRESB
Forkortning for Global Real Estate
Sustainability Benchmark.

Grona hyresavtal

Hyresavtal dir Eastnine och hyresgasten
fastslar att aktivt arbeta for att framja
och forbattra fastighetens/lokalens
miljoprestanda.

ICT

Forkortning for Informations- och
kommunikationsteknik (Information
and Communication Technology).

IFRS

Forkortning for International Financial
Reporting Standard. IFRS 4r en
internationell redovisningsstandard f6r
upprittande av koncernredovisningar.

Miljocertifieringssystem

BREEAM ir en férkortning f6r Building
Research Establishment Environmental
Assessment Method.

LEED ér en forkortning fér Leadership in
Energy and Environmental Design.

Nollréntegolv

Villkor i kreditavtalen som faststaller att
negativ Euribor rinta berdknas som om
den ar noll.

Réantederivat

Avtal om kdp och f6rsaljning av rantor
vars pris och villkor paverkas av faktorer
sésom tid, inflation och marknad.
Derivatavtal ingds normalt f6r att
sakerstilla férutsigbara rantenivéer for
hela eller delar av de ridntebirande ldnen.
Ranteswap ér ett derivat vars virde pa
forfallodagen ér noll och avtalet upphor
att galla utan ytterligare
betalningsfloden.

Substansrabatt/premie

Skillnaden mellan substansvirde och
borsviarde. Om borsvardet ar lagre an
substansvirdet handlas aktien med en
substansrabatt, om borsvirdet ar hogre
handlas aktien med premie.

Verkligt varde

Verkligt véarde ar det pris till vilket en
6verlatelse kan ske mellan oberoende
och kunniga parter som har ett intresse
av att transaktionen genomférs. Det
verkliga virdet anses vara lika med
anskaffningsvirdet vid anskaffnings-
tillfallet och dérefter kan det verkliga
virdet forandras 6ver tiden.

Aterkop av egna aktier

Forvarv av egna aktier pa borsen.
Svenska foretag kan dga upp till tio
procent av utgivna akdier, férutsatt
arsstaimmans godkdnnande.




Finansiell kalender

Arsstamma 2021: 5maj 2021
Delarsrapportjanuari-mars 2021: 5maj 2021
Delarsrapportjanuari-juni 2021: 14 juli 2021
Delarsrapport januari-september 2021: 10 november 2021
Bokslutskommuniké 2021: 11 februari 2022

Prenumerera pa finansiella rapporter och
pressmeddelanden till din e-post via www.eastnine.com
eller genom att skicka ett mail till info@eastnine.com.

Informationen i denna delarsrapport ar information som
Eastnine AB ar skyldig att offentliggora i enlighet med
marknadsmissbruksférordningen.

Rapporten lamnades for publicering 17 februari 2021 kl.
07.00.

Kontaktinformation

Kestutis Sasnauskas, vd, +46 8 505 977 00
Britt-Marie Nyman, CFO och vice vd, +46 70 224 29 35

EASTNINE AB

Kungsgatan 30, Box 7214

SE-103 88 Stockholm, Sweden

Tel: +46 8 505 977 00
www.eastnine.com
Organisationsnummer: 556693-7404




