Deléret 1 januari - 30 september 2019'
e Hyresintékterna 6kade med 39 procent till 9 187 TEUR
(6614) pa grund av storre fastighetsbestand. For
identiskt bestand minskade hyresintakterna med 12
procent pa grund av lagre genomsnittlig uthyrnings-

grad under perioden.

o Driftnettot 6kade med 47 procent till 8 196 TEUR
(5569).

e  Forvaltningsresultatet 6kade med 81 procent till
3790 TEUR (2 095).

o Orealiserade vardeférandringar uppgick till 11 587
TEUR (1 201), varav 6 294 TEUR (4 620) hanfors till
direktagda fastigheter, -1 707 TEUR (-164) till
rantederivat och 7 000 TEUR (-3 256) till investeringar.

o Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran
investeringar uppgick till 1 638 TEUR (2 474).

e Periodens resultat uppgick till 15691 TEUR (4 716),
motsvarande 0,74 EUR (0,21) per aktie.

e Soliditeten per den sista september uppgick till 71
procent (76) och beldningsgraden till 42 procent (43).
Uthyrningsgraden 6kade med 1,4 procentenheter till
90,2 procent (88,8).

1Jamforelsetalen for resultatposter avser vérde for perioden januari-
september 2018 (proforma) och for balansposter per 31 december 2018.

Viktiga handelser under tredje kvartalet

Den 25 september pressmeddelades forvarvet av
kontorsfastigheten Valdemara Centrs om 8 600 kvm i Riga
for 25 MEUR.

Nettouthyrningen under kvartalet var positiv och uppgick
till 853 TEUR med en genomsnittlig hyresniva pa 15,3 EUR
per kvm och manad.

Viktiga handelser efter tredje kvartalet

Saule Zabulionyte tilltradde som landschef i Lettland den
1 oktober 2019.

Den 11 oktober 2019 tilltréddes kontorsfastigheten S7-2 i
Vilnius och den 15 oktober 2019 Valdemara Centrs i Riga.
Den 22 oktober 2019 tecknades avtal om férséljning av
hela Eastnines innehav i East Capital Baltic Property Fund
1. Kopeskillingen uppgick till cirka 25,1 MEUR, vilket
motsvarade verkligt varde per 30 september 2019.

Rapporterat Proforma'  Rapporterat Rapporterat  Rapporterat Proforma’

2019 2018 2019 2018 2018/2019 2018

Nkaeltal jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep ok/t-sep jan-dec
Hyresintakter TEUR 9187 6614 3142 2339 11703 9130
Driftnetto TEUR 8196 5569 2795 2104 10316 7690
Forvaltningsresultat TEUR 3790 2095 1370 1217 4875 3180
Orealiserade vardeférandringar TEUR 11587 1201 4281 2957 18772 8386
Realiserade vardeforandringar och utdelningar TEUR 1638 2474 22 25 4566 5402
Resultat fore skatt TEUR 17015 5770 5673 4199 28213 16 969
Periodens/Arets resultat? TEUR 15691 4716 5069 3451 26616 15641
Overskottsgrad % 89 84 89 90 88 84
Fastighetsvarde TEUR 203276 156 102 203276 156 102 203276 158 862
Belaningsgrad % 42 37 42 37 42 43
) . EUR 11,8 10,7 11,8 10,7 11,8 112

NAV (substansvarde), per aktie” SEK 176 110 176 110 176 114
L . = EUR 12,1 10,8 12,1 10,8 12,1 11,4

EPRA NAV (langsiktigt substansvarde), per aktie SEK 130 D 130 ) 130 16

' Awviker frén rapporterade siffror pga dndrade redovisningsprinciper (s. 10). 2Alla perioder éverensstammer med rapporterade siffror. * Justerat for aterkdp.
1 EUR=10,72 SEK den 30 september 2019 (kalla: Reuters). Avrundningar kan medfora att tabeller inte summerar i denna rapport.

Vidsentliga redovisningsféréndringar: Frén och med 1 juli 2018 tillimpar Eastnine konsoliderad finansiell rapportering (enl. IFRS). Tidigare tillimpade Eastnine
undantaget frén konsolidering for investmentbolag och dotterbolag redovisades till verkligt vérde via resultatet. Historiska siffror har inte omrdknats i de
finansiella rapporterna pé sid. 15-17. Denna rapport inkluderar ddremot historiska proformasiffror (sid. 21) enligt samma nya konsolideringsmetod som i de
finansiella rapporterna, i jamférande syfte. Alla referenser till proformasiffror Gr mérkta med “proforma”. All évrig finansiell information ér baserad pé faktiska

icke omrdknade rapporterade siffror.




Detta ar Eastnine

e Svenskt fastighetsbolag
Noterat pa Nasdag Stockholm, Mid Cap och med
huvudkontori Stockholm

e Nordiska hyresgaster

Huvudsakligen stora nordiska bolag med ®
internationell verksamhet '

e Baltiska premiumfastigheter
Investerar i hallbara forstklassiga fastigheter
inom kontorssegmentet i de baltiska
huvudstaderna

Eastnine har som malsattning att vara ett renodlat fastighetsbolag senast i slutet av 2020, fran
att tidigare ha varit ett diversifierat 6steuropeiskt investmentbolag.

Mal inom direktdgda fastigheter 2020 Status 30 september 2019
Belaningsgraden ska understiga 65 % 42%

Rantetackningsgrad minst 2,0x 3,8x

Portfélj* omvandlad till enbart fastigheter per slutet av 2020 54 %

Forvaltningsresultatet inom direktagda fastighetssegmentet ska ha en drskapacitet pa

15 MEUR per slutet av 2020

Utdelning minst 50 % av forvaltningsresultatet alternativt minst 2 % av NAV (t o m fardigstalld
renodling per 2020)

Avkastning pa eget kapital om 13-15 % inom segmentet direktégda fastigheter (6ver en
femarsperiod)

8,8 MEUR (annualiserat Q32019)
2,0 % av NAV per 31 dec 2018

12,2 % (senaste 12 manaderna)
Exklusive skulder till kreditinstitut och kassa

Fastighetsviarde, Direktdgda fastigheter

& 81 %

Tillvaxt
‘ forvaltningsresultat
m 3Bures-1,2 3Bures-3 = Vertas
m S7-1 = Alojas Biroji Alojas Kvartals
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Fastighetsportfoljen vaxer
snabbt och vakanserna tylls

Fastighetsbolagi tillvaxt

Eastnines fastighetsportfolj véxer i snabb takt. Under tredje
kvartalet annonserade vi forvarvet av kontorsfastigheten
Valdemara Centrs i centrala Riga. De nya fastigheterna
Valdemara och S7-2 i Vilnius CBD, som bada tilltraddes
under oktober, gor att vi 0kar var nérvaro och vart utbud pé
tva av vdra marknader. Tillsammans med forvarvet av S7-1i
Vilnius i februari innebar det att fastighetsportfoljen okat i
varde med cirka 70 procent hittills i &r och runt arsskiftet
tilltrader vi S7-3 i Vilnius med ytterligare cirka 14 500 kvm.,

Pa vag mot renodling

Under oktober avyttrade vi hela vart innehav i East Capital
Baltic Property Fund Ill, vilket innebar ett tillskott om drygt
25 MEUR i kassan. Pengarna kan anvéndas till fortsatta
forvarvivara prioriterade stader Vilnius, Riga och Tallinn.
Efter forsaljningen narmar vi oss malet om att bli ett
renodlat fastighetsbolag. Endast tva andra innehav kvarstar
till ett varde om cirka 77 MEUR.

Fordelar med storre volym

Att portfoljen vaxer dr bra pa manga satt. Att vi blir en storre
aktor att rakna med ar fordelaktigt for bade vara
hyresgdster och vara aktiedgare. Vi satter likviditet fran
tidigare avyttrade investeringar i arbete och fasta kostnader
slas ut pa ett storre bestand, vilket gynnar avkastningen.
Tillforandet av fler fastigheter och kvadratmetrarinnebar
att vi lattare kan erbjuda véra kunder alternativa lokaler
oavsett om de vill 0ka eller minska sina ytor. En storre
portfolj innebar ocksa att vi far fler hyresgaster, vilket ar bra
ur riskspridningssynpunkt.

Stark nyuthyrning

Nyuthyrningen har varit stark under kvartalet och
uthyrningsgraden okade med 2,5 procentenheter till 90,2
procent jamfort med sista juni. En majoritet av de nya
hyresgasterna kommer att flytta in under det sista kvartalet
2019 och férsta kvartalet 2020.

Nyuthyrningen sker bade till redan befintliga hyresgaster,
som valjer att utoka sin verksamhet, samt till nya kunder
som ocksa vardesatter moderna lokaler i basta affarslage.
Lagre vakanserinnebar inte bara hogre hyresintakter utan
ocksa lagre fastighetskostnader fér samma ytor da
Eastnines uthyrningar huvudsakligen gors via triple-net-
avtal, vilket innebar att hyresgdsten svarar for alla
fastighetskostnader. Det mérks ocksa i resultatet da
driftnettot Okar mer an hyresintakterna.

Nytecknade, men dnnu inte inflyttade avtal, gor att vi
raknar med att uthyrningsgraden stiger ytterligare under
arets sista kvartal. Aven hyresnivderna utvecklas positivt.
Genomsnittlig hyresniva uppgar till 14,7 EUR per kvm i
slutet av september jamfort med 14,5 EUR per kvm vid
arsskiftet. Nyuthyrningar under kvartalet har skett till ett
genomsnitt om 15,3 EUR per kvm.

Bra fotarbete hojer fastighetsvardena

Den generella trenden med nagot, och stabilt, stigande
marknadshyror for var typ av lokaler fortsatter. Stigande
hyresnivder och sjunkande vakanser i vara fastigheter far
genomslag pa fastighetsvardena. For andra kvartalet i rad
redovisar vi orealiserade vardeforandringar for de
fastigheter dér vi lyckats hyra ut tidigare vakanta ytor pa
hogre hyresnivaer an tidigare och samtidigt hoja
parkeringsintakterna. Vi ser att det finns fortsatt potential
inom bdda dessa omraden.

Bra affarsklimat pa vara marknader

Affarsklimatetet dr bra i samtliga tre baltiska huvudstader.
Efterfragan pa hallbara lokaler i premiumlagen 6kar pa
bekostnad av lokalerisémre [dgen. Det finns flera
intressanta forvarvsobjekt inom var nisch med forstklassiga
kontor i centrala affarsdistrikt. Sammantaget ser vi fram
mot en bra avslutning pa 2019.

Kestutis Sasnauskas, vd
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Marknad

Geografisk fordelning,
Alla segment!

>
A

M Estland 18 %
Lettland 17 %

M Litauen 40 %

B Ryssland 25 %

Fastigheter!
(Direktagda fastigheter och
fastighetsfonder)

\

M Estland 24 %
Lettland 23 %

W Litauen 53 %

Direktdgda fastigheter?

= Litauen 75 %
Lettland 25 %

! Direktagda fastigheter: fastighetsvérde
minus skulder till kreditinstitut.
Fastighetsfonder och Ovriga: substansvérde

EASTNINE

Marknad
Makro
De baltiska ekonomierna visar sig fortsatt motstandskraftiga i den alltmer osdkra
globala miljon, utan ndgon forsvagning i tillverknings- och exportsektorerna och
med en stark arbetsmarknad som driver privat konsumtion. Under den forsta halvan
av 2019 uppgick BNP-tillvaxten till 2,6 procent i Lettland och 4,2 procent i Litauen.
Daremot har fortroendet inom industri- och exportsektorerna borjat forsvagas och
BNP-tillvaxten forvantas avmattas nagot fran éver 3 procent under 2019 till cirka 2
procent under 2020. Inflationsforvantningarna ligger kvar pa ca 2,5 procent.
Migrationstrenderna utvecklas positivt. Under forsta halvaret 2019 uppvisade
Litauen, for forsta gangen sedan sjalvstandigheten 1990, en positiv nettomigration.
Nettomigration i Estland blev positiv for nagra ar sedan, medan den fortfarande ar
negativ i Lettland.

Hyresmarknad
Efterfragan pa kontorslokaler ar stabil i Baltikum, med stark efterfragan fran
nordiska och internationella féretag i framforallt Vilnius. Efterfragan fran lokala
foretag som vaxer, uppgraderar och konsoliderar kontorsytor ar stark i samtliga
baltiska huvudstader.
Samtidigt ar utvecklingsaktiviteten fortsatt hog. Volymen av utvecklingsprojekt i
Tallinn, Riga och Vilnius motsvarar 15-20 procent av existerande kontorsstock.
Manga projekt dr redan uthyrda och absorptionen av nya kontorsytor ar hog.
Vakansgraderna i marknaden forvantas dock stiga ndgot fran nuvarande laga niva
pa 5-6 procent. Efterfragan pa centralt beldgna, moderna, hallbara kontor véntas
vara fortsatt hog, medan efterfragan pa kontor i sdmre lagen och lagre standard
sannolikt kommer att sjunka.

Transaktionsmarknad
Trots lagre europeiska rantor har fastighetsfinansiering blivit dyrare och mindre
tillganglig i och med minskad konkurrens i den baltiska banksektorn. Det ar
framforallt mindre investerare och detaljhandelsfastigheter som paverkas, medan
transaktionsaktiviteten i kontorssegmentet inte sett ndgon avmattning. Tvartom har
de tva storsta kontorstransaktionerna i Baltikum ndgonsin gt rum under 2019. |
februari forvarvade Eastnine tre av fyra fastigheter i S7-komplexet i Vilnius for 128
MEUR och nyligen forvarvade tyska Deka Immobilien det nérliggande komplexet
Quadrum for 156 MEUR.

Direktavkastningskravet for hogkvalitativa kontorsfastigheter i de baltiska
huvudstaderna har sjunkit till 6 procent eller strax darunder.
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Resultatjanuari - september 2019*

Under de forsta nio manaderna 2019 steg hyresintékterna och forvaltningsresultatet for
direktagda fastigheter kraftigt till foljd av storre fastighetsinnehav. Starkt rubel innebar
okat varde pa innehavet i MFG och fastighetsfonderna bidrog positivt till resultatet.

Kvartal 3 i korthet

e Hyresintakterna 6kade med 34 procent
till 3 142 TEUR (2 339) pa grund av storre
fastighetsbestand.

e Driftnettot 6kade med 33 procent till
2 795 TEUR (2 104).

e Forvaltningsresultatet Okade med 13
procent till 1 370 TEUR (1 217).

e Orealiserade vardeférandringar uppgick
till 4 281 TEUR (2 957), varav 2 810 TEUR
(3675) hanfors till direktagda fastigheter,
822 TEUR (-1 702) till Melon Fashion
Group (MFG), 959 TEUR (727) till
fastighetsfonder och -311 TEUR (342) till
rantederivat.

e Realiserade vardeforandringar och
utdelningar fran investeringar uppgick
till 22 TEUR (25).

e Resultat efter skatt uppgick till 5069
TEUR (3451), motsvarande 0,24 EUR
(0,16) per aktie.

e Uthyrningsgraden har 6kat med 2,5
procentenheter under kvartalet till 90,2
procent.

e Nettouthyrningen var aterigen positiv
och uppgick till 853 TEUR under
kvartalet med en genomsnittlig
hyresniva pa 15,3 EUR per kvm.

Hyresintakter
1
TEUR ' 2019 . 2018
jan-sep  jan-sep
Jamforbara 4484 5094
fastigheter
Fardigstallda
utvecklingsprojekt 1670 ®
Forvarv 3033 1475
Hyresintakter,
totalt 9187 6614
'Proforma
EASTNINE

Ny finansiell rapportering

Eastnine har gjort beddémningen att bolaget inte langre faller under IFRS-
klassificeringen for investmentbolag, da en majoritet av tillgdngarna bestar av
direktégda fastigheter. Sedan 1 juli 2018, redovisar Eastnine-koncernen saledes en
konsoliderad finansiell rapport bestaende av moderbolaget och dess operativa
dotterbolag, inklusive direktagda fastighetsbolag. Till och med 30 juni 2018 omfattar
Eastnines resultat- och balansrékningar enbart moderbolaget, dar dotterbolagen
redovisas som vardeforandringar i resultatrakningen.

Statusforandringen redovisas framatriktat, vilket innebar att historiska siffror inte
har omréknats i de finansiella rapporterna pd sid. 15-17. Denna rapport inkluderar
daremot konsoliderade proformasiffror for perioden Q3 2017 - Q2 2018 i jamforande
syfte (se sid. 21). Alla referenser till proformasiffror ar markta med “proforma”.

Intdkter

Hyresintakter under perioden januari-september 6kade med 39 procent till 9 187
TEUR (6 614), huvudsakligen beroende pa ett storre fastighetsbestand.
Hyresintakterna i en identisk portfélj minskade med 12 procent jamfért med samma
period féregaende ar, pa grund av lagre uthyrningsgrad under perioden. Nya
hyresavtal, pa vakanta lokaler, har tecknats till hogre nivaer, vilket inneburit att den
genomsnittliga hyresnivan i fastighetsportfoljen stigit fran 14,5 EUR per kvm och
manad vid arskiftet 2018/2019 till 14,7 vid slutet av september 2019.

Resultat

Driftnettot uppgick till 8 196 TEUR (5 569), motsvarande en dverskottsgrad om 89
procent (84). Den hoga Overskottsgraden beror pa att en majoritet av hyresavtalen &r
s.k. triple net-avtal, vilket innebar att hyresgasterna star for kostnader som ar
hanforliga till lokalerna. Okningen i driftnetto om 47 procent &r framst hanforlig till
forvarvet av S7-1 1 Vilnius februari 2019 och 3Bures-3 i Vilnius i september 2018.
Forvaltningsresultatet uppgick till 3 790 TEUR (2 095). Centrala administrations-
kostnader uppgick till -2 689 TEUR (-2 331).

Orealiserade vardeforandringar i fastigheter uppgick till 6 294 TEUR (4 620), 6vriga
investeringar till 7 000 TEUR (-3 256), varav 5 160 TEUR (-5 144) ar hanforligt till Melon
Fashion Group som 6kade till foljd av att rubeln starktes, och 1 840 TEUR (1 974) till
East Capital Baltic Property Funds Il och lll. Orealiserade vardeférandringar i derivat
uppgick till -1 707 TEUR (-164).

Realiserade vardeforandringar och utdelningar uppgick till 1 638 TEUR (2 474),
varav 930 TEUR (997) ar hanforlig till utdelning fran Melon Fashion Group och 640
TEUR (625) fran East Capital Baltic Property Fund Il.

Resultat fore skatt uppgick till 17 015 TEUR (5 770). Periodens resultat uppgick till
15691 TEUR (4 716).

! Jamforelsetalen for resultatposter avser varde for perioden januari-september 2018 (proforma) och fér
balansposter per 31 december 2018.
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Bidrag till resultat,
Segment
TEUR ) 2019
jan-sep

Forvaltningsresultat 6501
Oregl\serade vardeférandringari 6294
fastigheter
Ore.alwserade vardeférandringari 1707
derivat
Bidrag Direktagda fastigheter 11087
Orealiserade vérdeférandringar 1840
Realiserade vardeforéndringar

. 705
och utdelningar
Bidrag Fastighetsfonder 2545
Orealiserade vardeférandringar 5160
Realiserade vardeforandringar

. 933
och utdelningar
Bidrag Ovriga 6094
?er?tral ”admm\strat\on och 2689
Ovriga rorelsekostnader
Centralt finansnetto -22
Resultat fore skatt, koncern 17015
Periodens resultat, koncern 15691

Investeringar och avyttringar

MEUR . 2019 ‘ 2018 ‘ 2018
jan-sep jan-sep jan-dec

ST7-1 36,9 -

3Burés-1,2 0,8 0,1

3Burés-3 0,1 14,2 16,3

Vertas 0,1 0,1

Alojas Biroji 0,1 25,6 25,6

Alojas Kvartals 4.0 4,0

EC Baltic

Property Fund Ill 20 35 3>

Totala 01 473 496

investeringar

EC Eastern

Europe Small Cap 16,2 16,2

Fund

Komercijalna

Banka Skopje 139 139

EC Global Frontier

Markets Fund 123 123

Totala avyttringar 42,4 12,4

EASTNINE

Segmentsrapportering

Proformasiffror ar inte tillgangliga pa segmentsniva for perioden januari-september
2018. Segmentet Direktagda fastigheter, som innefattar de direktdgda
fastighetsdotterbolagen, genererade ett resultat fore skatt om 11 087 TEUR under
perioden januari-september 2019.

Segmentet Fastighetsfonder som bestar av East Capital Baltic Property Fund Il och
Ill, genererade resultat fore skatt om 2 545 TEUR. Segmentet Ovriga, som under
perioden enbart innefattade innehavet i Melon Fashion Group, genererade ett
resultat fore skatt om 6 094 TEUR. Verkligt varde av Eastnines innehav var of¢randrat
fran arsskiftet i RUB, men 6kade med 10,6 procent i EUR till foljd av att rubeln
starktes. Oallokerade centrala administrationskostnader och évriga rorelsekostnader
uppgick till 2 689 TEUR och andra oallokerade poster uppgick till -22 TEUR netto.
Resultat fore skatt pa koncernniva uppgick till 17 015 TEUR, och resultat efter skatt
uppgick till 15691 TEUR.

Finansiering

Skulder till kreditinstitut uppgick till 85 188 TEUR (67 550), motsvarande en
belaningsgrad om 42 procent (43), vid periodens slut. Okningen av rantebarande
skulder beror huvudsakligen pa ny finansiering i samband med férvarvet av S7-1
under forsta kvartalet. Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 77 600 TEUR (102).
Genomsnittlig ranta for banklan under perioden var 2,3 procent (2,3).

Per 30 september 2019 var genomsnittlig kapitalbindningstid pa rantebarande l&n
4,0 ar (5,0). Genomsnittlig rantebindningstid var tillika 4,0 ar (5,0), da 100 procent av
skulder till kreditinstitut hade ranta bunden genom rantederivat. Derivaten varderas
till verkligt varde och vardeférandringar redovisas i resultatrakningen, utan nagon
effekt pa kassaflodet. Vid periodens slut uppgick verkligt vérde pa derivat till -2 665
TEUR (-957). Vid lOptidens slut ar vardet noll.

Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -1 324 TEUR (-1 054), allt hanforligt till
uppskjuten skatt i Litauen dar bolagsskatt om 15 procent har applicerats. Den
bokforda uppskjutna skatten ar framst hanforlig till skillnad mellan bokfort varde och
skattemadssigt varde avseende fastigheter samt skattemadssiga underskott. Ingen
bolagsskatt redovisas i Estland eller Lettland, dar skatt om 20 procent i huvudsak
enbart utgdr pa utdelade vinstmedel.

Finansiell stillning och substansvarde

Eget kapital uppgick till 248 583 TEUR (240 819) och soliditeten till 71 procent (76).
EPRA NAV per aktie var 12,1 EUR (11,4) motsvarande 130 SEK per aktie (116).
Substansvarde per aktie var 11,8 EUR (11,2), motsvarande 126 SEK per aktie (114).

Kassaflode

Kassaflode fran verksamheten fore forandringar i rorelsekapital uppgick till

5584 TEUR under perioden. Forandringar i rorelsekapital var -1 795 TEUR.
Investeringsverksamheten hade en paverkan om -40 149 TEUR, varav -36 822 TEUR
avsag forvarvet av S7-1 1 Vilnius. Finansieringsaktiviteter hade en paverkan om

11 853 TEUR, av vilket -3 525 TEUR avsag aterkop av egna aktier, -2 259 TEUR avsag
utdelning till aktiedgarna och 20 200 TEUR avsag upptagna l&n i samband med
forvarvet av S7-1. Totalt kassaflode for perioden uppgick till -24 507 TEUR. Kassa och
likvida medel uppgick till 40 596 TEUR vid periodens slut.

Investeringar och avyttringar

Eastnine haringatt avtal om forvarv av ST kontorspark i Vilnius for en total
kopeskilling om cirka 128 MEUR. Forvarvet genomfors i tre steg, varav steg ett
genomfordes i februari och steg tva i oktober 2019. Steg tre beréknas uppga till cirka
43 MEUR. Under perioden uppgick Eastnines totala investeringar, inklusive
investeringar i den befintliga fastighetsportfoljen, till 40,1 MEUR (47,3). Inga
fastigheter har avyttrats.
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Direktagda fastigheter

Den direktagda fastighetsportfoljen vaxer och bestod per sista september av 74 500
kvm forstklassig kontorsyta i Vilnius och Riga. Tva nya fastigheter som forvarvats
under perioden har tilltratts under oktober, varefter ytan okat till cirka 100 000 kvm.
Uthyrningsgraden har stigit bade under perioden och senaste kvartalet.

Direktagda fastigheter!
% av portfoljen

‘
’

m 3Bures-1,2
3Bures-3

= Vertas

= S7-1

= Alojas Biroji
Alojas Kvartals

'Fastighetsvarde minus skulder till
kreditinstitut

Portfolj 30 september 2019

Yta Varde

(kvm)  (TEUR)

Vilnius totalt 63279 173566
Riga totalt 11271 29710

Direktagda fastigheter ~ 74550 203276

EASTNINE

Fastighetsportfolj

Eastnines direktédgda fastighetsportfolj ar koncentrerad till forstklassiga
kontorsfastigheter i de baltiska huvudstadderna. Den 30 september 2019 bestod
portfoljen av sex forvaltningsfastigheter, varav fyra i Vilnius och tva i Riga, med en
total uthyrningsbar yta om 74 550 kvm (62 730) och ett verkligt varde om 203 276
TEUR (158 862). Vid periodens slut var 90 procent (89) av den totala uthyrningsbara
ytan uthyrd. Jdmfort med ndrmast foregdende kvartalsskifte har uthyrningsgraden
stigit med 2,5 procentenheter. Direktavkastningen for fastigheterna uppgar till 5,5
procent pa annualiserat driftnetto for Q3 2019 jamfért med 6,8 procent i Q3 2018 och
5,5 procent i Q2 2019. Minskningen jamfort med samma period féregaende ar beror
huvudsakligen pa hogre vakans under matperioden samt stigande fastighetsvarden.
Eastnine har for narvarande inga pagaende utvecklingsprojekt i portféljen.

Under de kommande dren kommer Eastnine successivt att bygga en [angsiktig
fastighetsportfolj i de baltiska huvudstaderna, med mélet att omvandlas till ett
renodlat fastighetsbolag fore slutet av 2020. Okningen kommer framst att ske genom
forvarv och utveckling av forstklassiga och hallbara kontor.

Vilnius
Eastnines fastighetsportfolj i centrala Vilnius bestod den sista september av fyra
fastigheter med en total uthyrningsbar yta om 63 279 kvm, vilket uppskattningsvis
motsvarar en marknadsandel om 25 procent av marknaden for premiumkontor i
staden. Det sammanlagda fastighetsvardet per 30 september 2019 var 173 566 TEUR.
| februari 2019 ingick Eastnine avtal om att forvarva tre fastigheter S7-1,2,3, i Vilnius
centrala affarsdistrikt. | transaktionen, som genomfors i tre steg, forvarvas fastigheter
om totalt 42 500 kvm for 128 300 TEUR. Forvarvet av S7-1 slutfordes i februari och
S7-2 under oktober 2019. D& S7-2 Gvertagits senare an vad som ursprungligen
beraknades har bortfall av driftnetto kompenserats genom lagre likvid.
Mellanskillnaden mellan slutlig likvid och éverenskommen kopeskilling kommer att
redovisas som orealiserad positiv vardeférandring under fjdrde kvartalet 2019.
Fastigheten 3Bures-1,2 som hade en hogre vakans an tidigare under forsta halvaret
2019 har successivt fyllts med nya hyresgaster. Nyuthyrningen har skett till hogre, och
marknadsmassiga, hyresnivaer. Fastigheten Vertas ari det ndrmaste fullt uthyrd.
Givet den starka efterfrdgan pa moderna kontorslokaler, den éverlag ldga vakansen
i Vilnius samt nytecknade men annu inte inflyttade avtal, forvéntas uthyrningsgraden
fortsatta stiga under sista kvartalet 2019.

Riga

Eastnines fastighetsportfolj i centrala Riga bestar av tva kommersiella fastigheter
med en total uthyrningsbar yta om 11 271 kvm, motsvarande 15 procents
marknadsandel av den uppskattade premiummarknaden fér kontor. Det
sammanlagda fastighetsvardet i Lettland per 30 september 2019 var 29 710 TEUR.
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Alojas-fastigheterna forvarvades fullt uthyrda i slutet av februari 2018. Képeskillingen
var justerad for den tempordra vakansokning som uppstod vid halvarsskiftet 2019
nar ankarhyresgastens kontrakt [0pte ut. Nya hyresgaster har flyttat in och nya
hyresavtal har tecknats pa en niva om cirka 15 EUR per kvadratmeter och manad,
vilket &r pa marknadsmassig niva.

Forvarv och pipeline

| februari utokades fastighetsbestandet i centrala Vilnius med forvarvet av S7-1 och
efter periodens utgang tilltraddes S7-2. S7-3 vantas tilltradas i slutet av 2019 eller
under inledningen av 2020. | september annonserades forvarv av den fullt uthyrda
kontorsfastigheten Valdemara Centrs om 8 600 kvm i centrala Riga som senare
tilltraddes under oktober. Ytterligare forvarv och utvecklingsprojekt utvarderas
|[6pande i samtliga tre baltiska huvudstader.

Vardeforandringar
Fastigheternas verkliga varde uppgick till 203 276 TEUR (158 862) per 30 september
2019, efter en orealiserad vardeférandring om 6 294 TEUR (4 620) under perioden.

| de finansiella rapporterna varderas forvaltningsfastigheter till verkligt varde i
enlighet med IAS 40. For forvaltningsfastigheter som forvarvats under senaste
kvartalet likstalls, vid det forsta redovisningstillfallet efter forvarvet, verkligt varde
med anskaffningsvarde. Ovriga fastigheter internvarderas enligt en
avkastningsbaserad ortsprismodell. Varderingen beaktar signifikanta och
oforutsedda andringar i hyresintdkter, krav pa marknadsavkastning eller andra
handelser som patagligt kan paverka marknadsvardet pa egendomen. Samtliga
fastigheter varderas normalt av en extern, valrenommerad varderingsfirma minst en
gang per ar i syfte att validera de interna varderingarna. For fastighet som forvarvats
gors normalt forsta externa varderingen i det kvartal som infaller 12 manader efter
forvarv.

Fyra fastigheter har externvarderats under perioden, varav en under sista kvartalet.
De externa varderingarna har genomforts av Newsec och Colliers.
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Fastighetstonder

% av portfoljen

East Capital Baltic Property Fund Il

Eastnines innehav i East Capital Baltic Property Fund II, matt som verkligt varde,
okade med 3,0 procent under perioden. Eastnine har under perioden erhallit en
utdelning om 640 TEUR. Fonden har totalt fem fastigheter inom kontor, logistik och
detaljhandeln, varav fyra Tallinn och en i Riga.

EC Baltic Property Fund |l

EC Baltic Property Fund 1l

Eastnines andel i fonden, % 44
Verkligt varde av Eastnines innehav, TEUR 22719
% av Eastnines substansvarde 9,1
Orealiserad vardeforandring jan - sep, TEUR 663
Realiserade vardeférandringar och utdelningar jan - sep, TEUR 640
Totalavkastning jan - sep, % 59

East Capital Baltic Property Fund IlI

Eastnines innehav i East Capital Baltic Property Fund I, matt som verkligt vérde,
6kade med 4,9 procent under perioden. Fonden har totalt fem fastigheterinom
hotell, logistik och detaljhandeln, varav tre i Tallinn och tva i Riga. | september gjorde
Eastnine sitt sista investeringsatagande i fonden om 1 982 TEUR. Vid periodens slut
uppgick totalt investeringsbelopp i fonden till 19 562 TEUR. Eastnines hela innehav i
fonden har avyttrats under oktober, se Handelser efter periodens utgang sid. 11.

Eastnines andel i fonden, % 20
Verkligt vérde av Eastnines innehav, TEUR 25090
% av Eastnines substansvéarde 10,1
Orealiserad vardeforandring jan - sep, TEUR 1177
Realiserade vardeforandringar och utdelningar jan - sep, TEUR -
Totalavkastning jan - sep, % 49

Ovr

1ga

% av portfdljen

EASTNINE

= Melon Fashion Group

Melon Fashion Group
Under perioden 6kade MFGs sammanlagda forséljning med 28 procent och uppgick
till 15 755 MRUB, jamfért med 12 273 MRUB samma period foregaende ar.
Forsaljningsokningen berodde huvudsakligen pa stark tillvaxt i e-handeln och
6kningen av butiksarean i samband med forvarv av varumarket SELA. MFG tog 6ver
141 av SELAs egna butiker samt 130 franchisebutiker. MFGs sammanlagda e-handel
via egna och tredjepartskanaler 6kade med 105 procent under perioden och
utgjorde 19 procent (12) av MFGs totala forséljning under januari till september.
MFGs EBITDA-marginal, exklusive effekter av IFRS 16 och engdngseffekt av
redovisad negativ goodwill i samband med SELA-forvarvet, uppgick till 9,7 procent
under perioden (10,9) och till 16,4 procent under tredje kvartalet (15,4). Antalet
butiker uppgick till 837 och butiksarean till 157 tkvm.

Eastnines andel av bolaget, % 36
Verkligt vérde av Eastnines innehav, TEUR 54072
% av Eastnines substansvarde 21,8
Orealiserad véardeforandring jan - sep, TEUR 5160
Realiserade vardeférandringar och utdelningar jan - sep, TEUR 933
Totalavkastning jan - sep, % 12,5
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Ovrig information

Risker och osédkerhetsfaktorer
Den huvudsakliga risken i Eastnines verksamhet ar
kommersiell risk i form av férandringar i hyresnivaer,
vakanser och rantor samt férandringar i foretagsklimatet
och valutakurser pa de marknader dar Eastnine ar
narvarande. En mer detaljerad redogorelse for Eastnines
storsta risker finns i Eastnines drsredovisning for 2018 pa
sidorna 64-65. En analys for de kommande manaderna
tillhandahalls i Marknadskommentaren pa sid. 4.
Fastigheter redovisas till verkligt varde och férandringari
verkligt varde redovisas i resultatet. | kanslighetsanalysen
pasid. 19i denna rapport visas resultateffekt mm. vid
potentiell vardeforandring av fastighetsvardet.

Organisation och investeringsstruktur
Eastnine AB (publ) (moderbolaget) &r ett fastighetsbolag
noterat pd Nasdag Stockholm, Mid Cap. Med undantag for
innehavet i Melon Fashion Group som &gs direkt av
moderbolaget, férvaltas verksamheten av det estlandska
dotterféretaget Eastnine Baltics OU med lokala dotterbolag
i Lettland och Litauen, som tillsammans utgor Eastnine-
koncernen.

Vid periodens slut hade Eastnine-koncernen 17
heltidsanstallda. Sju var anstéllda pa huvudkontoret i
Stockholm, atta i Vilnius, eni Tallinn och Riga vardera.

Moderbolaget

Periodens resultat efter skatt uppgick till 4 862 TEUR

(-572). Resultatet ar huvudsakligen hanforligt till orealiserad
vardeférandring i det enda innehavet Melon Fashion Group
(MFG) om 5160 TEUR (-5 144), utdelning fran MFG om 933
TEUR (930), samt rorelsekostnader och finansiella intakter.
Se sid. 20 for moderbolagets resultat- och balansrakning.

Néarstaende parter

Den 30 september 2019 hade Eastnine AB
narstaendeférhallanden med sina dotterforetag,
styrelseledamoter och anstéallda. Eastnine AB:s
foretagsledning, styrelseledamoter och deras nara
familjemedlemmar samt narstaende féretag kontrollerar
cirka 29,5 procent av rosterna i bolaget, varav merparten
kontrolleras av East Capital-koncernen. Inga materiella
transaktioner har skett under perioden.

Hallbarhet

Under forsta kvartalet 2019 certifierades 3Bures-3 i Vilnius
med LEED Platinum Core & Shell, vilken kompletterar de
tidigare LEED Platinum-certifieringarna som erhallits for
3Bures-1,2. Saval S7-1 som S7-2 har erhallit Breeam
Excellent. Efter dvertagande av S7-3 kommer fem av nio av
Eastnines fastigheter att vara miljocertifierade, samtliga
med de hoga klassificeringarna LEED Platinum eller

EASTNINE

Breeam Excellent. For tva av resterande kontorsfastigheter
har miljoklassificeringsarbete inletts. Eastnines forsta
hallbarhetsredovisning, som uppférdes i enlighet med
Global Reporting Initiatives riktlinjer ("GRI referenced") och
publicerades som en del av arsredovisningen 2018,
innehaller information om bolagets huvudsakliga fragor,
mal och indikatorer. Bolaget ar medlem i GRESB.

Eastnine harinlett undersokningar kring nyproduktion av
ett kontorshus i tra i Riga - The Pine. Malsattningen ar att
byggnaden ska erhalla dubbla hallbarhetscertifieringar;
LEED Platinum och WELL.

Ataganden

| februari 2019 ingick Eastnine avtal om att forvarva S7-1,2,3
i Vilnius for totalt 128 MEUR. S7-1 tilltrdddes i februari och
S7-2 i oktober 2019. Slutférande av forvarv av S7-3
forvantas i slutet av 2019 eller under inledningen av 2020.

Redovisningsprinciper

Informationen i denna delarsrapport har uppréttats enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS) och
International Accounting Standards (IAS) 34
Deldrsrapportering samt tillampliga bestammelseri
Arsredovisningslagen (ARL). Informationen avseende
moderbolaget har upprattats enligt Redovisning for
juridiska personer (RFR 2) och ARL 9 kap, delarsrapporter.

Under perioden 1 januari 2014 - 30 juni 2018 tillampades
undantaget fran konsolidering for investmentbolag
(investment entities) enligt IFRS 10, varvid samtliga innehav
inklusive innehav som utgjorde dotterbolag varderades till
verkligt varde dver arets resultat. Vid bedémningen av
Eastnine AB, har slutsatsen dragits att bolaget inte langre
faller under klassificeringen av investmentbolag, da en
majoritet av portféljen bestar av direktagda
fastighetstillgdngar. Sedan 1 juli 2018, rapporterar Eastnine-
koncernen en konsoliderad finansiell rapport bestaende av
moderbolaget och dess operativa dotterbolag, inklusive
direktdgda fastighetsdotterbolag. Denna statusférandring
redovisas framatriktat, vilket innebér att historiska siffror
inte har omraknats.

Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper och
varderingsmetoder som i den senaste drsredovisningen
med undantag fér vad som ndmns nedan avseende IFRS
16. Ovriga nya eller reviderade IFRS-standarder eller évriga
IFRIC-tolkningar som tratt i kraft efter 1 januari 2019 har inte
haft nagon néamnvard effekt pa koncernens finansiella
rapporter.

Deldrsrapport januari - september 2019



Nya redovisningsprinciper

[FRS 16 Leasingavtal

Frén och med 1 januari 2019 ersattes IAS 17 med IFRS 16
Leasingavtal. Eastnine tilldmpar inte standarden
retroaktivt, vilket innebdr att jamforelsetalen for 2018 inte
har réknats om. Standarden innebar att i stort sett alla
leasingavtal redovisas i balansrékningen som en
nyttjanderatt och leasingskuld. Nyttjanderatten och
skulden vérderas initialt till nuvardet av framtida
leasingbetalningar.

Som leasegivare bedoms forandringen inte paverka
Eastnines redovisning. For Eastnine som leasetagare ar det
framst arrendeavgifterna som dr vasentliga. Per 1 januari
2019 uppgick leasingskulden till 358 TEUR, varav allt avser
arrendeavgifter. Motsvarande nyttjanderattstillgang
redovisas i balansrakningen. Med anledning av att
leasingperioden ar evig amorteras inte leasingskulden, utan
vardet ar oférandrat tills avgiften forhandlas om. Av samma

anledning skrivs nyttjanderattstillgdngen inte av.
Kostnaden for arrendeavgifter redovisas som en finansiell
kostnad, vilket &r en skillnad jamfort med tidigare da denna
redovisades som en fastighetskostnad. Berdknad arrende-
avgift for 2019 uppgar till 15 TEUR. Forvaltningsresultatet
kommer att vara oférandrat. Redovisningen far en liten
paverkan pa vissa nyckeltal som till exempel soliditet.

Héndelser efter periodens utgang

Saule Zabulionyte har tilltratt som landschef i Lettland den
1 oktober 2019. Den 11 oktober 2019 tilltraddes
kontorsfastigheten S7-2 om 16 000 kvm i Vilnius och den 15
oktober Valdemara Centrs om 8 600 kvm i Riga.

Den 22 oktober 2019 tecknades avtal om férséljning av
hela Eastnines innehav i East Capital Baltic Property Fund
1. Kopeskillingen uppgick till cirka 25,1 MEUR, vilket
motsvarade verkligt varde per 30 september 2019.

Den verkstallande direktoren forsékrar att delarsrapporten ger en rattvisande éversikt 6ver utvecklingen av moderbolaget
och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som

moderbolaget och koncernen star infor.

Stockholm, 8 november 2019

Kestutis Sasnauskas
Verkstdllande direktér

EASTNINE
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Granskningsrapport

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

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i ssmmandrag (delarsrapporten) for Eastnine AB
(publ) per den 30 september 2019 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum med undantag for proforma-
informationen pad sidorna 1, 5,21 och 22. Det &r styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att uppratta och
presentera denna deldrsrapport i enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om
denna delarsrapport grundad pa var dversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utford av féretagets valda revisor. En éversiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jdmfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i
ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan
sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en dversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad
pa en revision har.

Slutsats

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

Stockholm den 8 november 2019

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Aktien

Eastnines aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Borskursen steg med 23
procent till SEK 114,2 under perioden och per den 30 september uppgick borsvardet

till 2,4 miljarder kronor.

Antal aktier

Det totala antalet aktier i Eastnine AB uppgick till 22 370 261
per den 30 september 2019. Justerat for aterkopta aktier i
eget forvar, uppgick antalet utestaende aktier till 21

149 061. Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier for
rapportperioden, justerat for aktiedterkop, var 21 200 442.
Antalet aktieagare uppgick till knappt 5 300 vid periodens
slut och den fria floaten till 63 procent. Vid periodens slut
var bérskursen SEK 114,2, efter en uppgang pa 23 procent
sedan arsskiftet.

Utdelning

Enligt utdelningspolicyn som faststalldes av styrelsen i
september 2017, ska Eastnines drliga utdelning uppga till
minst 50 procent av forvaltningsresultatet. Under Eastnines
omvandlingsfas till ett renodlat fastighetsbolag ska den
arliga utdelningen uppga till minst 2,0 procent av
substansvardet per aktie, per utgangen av féregaende ar.
Darutéver, med hansyn tagen till Bolagets finansiella
stallning och investeringsmojligheter, kan styrelsen besluta
om aktieinlosen eller aktiedterkop.

Storsta aktiedgare per 30 september 2019

Aktiedgare Antal aktier %
Peter Elam Hakansson* 6048 551 27,0
Keel Capital 2240 117 10,0
Mertiva AB 1515205 6,8
Lazard Asset Management 1489951 6,7
Nordnet Pensionsforsakring 872017 3,9
Norges Bank 688 770 3,1
Kestutis Sasnauskas 437343 2,0
Dimensional Fund Advisors 340193 1,5
Prioritet Finans 300000 1,3
Jacob Grapengiesser 167 861 0,8
10 storsta 14 100 008 63,0
Eastnine AB (aterkopta aktier) 1221200 55
Ovriga 7049053 31,5
Totalt 22370261 100,0

‘Privat och via bolag (East Capital Holding AB och Rytu Invest AB). Kélla: Monitor

Nyckeltal

. 2019 2018 2018
Data per aktie 30 sep 31dec 30 sep
NAV, EUR 11,8 11,2 10,7
EPRANAV, EUR 12,1 11,4 10,8
Aktiekurs, EUR 10,7 9,2 8,9
NAV, SEK 126 114 110
EPRANAV, SEK 130 116 112
Aktiekurs, SEK 1142 92,9 92,1

EASTNINE
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Pa ordinarie arsstamma 15 maj 2019 beslutades om en
utdelning for 2018 om 2,30 SEK per aktie med halvarsvis
utbetalning. Den 22 maj utbetalades 1,15 SEK per aktie och
den 18 november infaller avstdmningsdagen for den andra
utdelningen. Utdelningen, som i EUR uppgar till 0,22 per
aktie, motsvarar 2,0 procent av NAV per aktie och en
utdelningstillvéxt pa 5 procent.

Aterkop

Under perioden 1 januari - 31 mars 2019 dterkdpte
Eastnine 352 041 aktier till en snittkurs pa 104 SEK per
aktie i enlighet med beslut pa arsstdmman 2018 och
styrelsens mandat. Eastnines styrelse beslutade att inte
fornya aterkdpsmandatet efter att det [Opte ut 31 mars
2019 och darefter haringa ytterligare aterkdp genomforts.
Per 30 september 2019 hade Bolaget totalt 1 221 200
aterkopta aktier i eget forvar, motsvarande 5,5 procent av
totalt antal aktier.

Vid arsstdmman 2019 erholl styrelsen nytt mandat att
besluta om aterkop av egna aktier, med begransningen
att bolagets innehav av egna aktier vid var tid inte far
Overstiga 10 procent av samtliga aktier i bolaget.

EASTNINE aktiekurs vs OMX Stockholm Real Estate Gl
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e [ 2stnine (utdelningsjusterat)
e OMX Stockholm Real Estate Gl
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Resultatriakning - Koncernen

2019* 2018° 2019* 2018' 2018/2019%°
TEUR jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep okt-sep
Hyresintakter 9187 2339 3142 2339 11703
Fastighetskostnader -991 -235 -347 -235 -1387
Driftnetto 8196 2104 2795 2104 10316
Centrala administrationskostnader -2 689 -621 -826 -621 -3744
Réntekostnader -1435 -266 -498 -266 -1785
Andra finansiella intékter och kostnader -282 0 -101 0 88
Forvaltningsresultat 3790 1217 1370 1217 4875
Orealiserade vardeforandringar i fastigheter 6294 3675 2810 3675 7156
Orealiserade vardef6randringar i derivat -1707 342 -311 342 -2325
Orealiserade vardef6randringar i investeringar 7000 -1060 1782 -1060 13941
Realiserade vardeférandringar och utdelningar frén investeringar 1638 25 22 25 4566
Vardeforandringar aktier i dotterforetag och intresseféretag - 1035 - - -
Erhéllna utdelningar - 930 - - -
Ovriga intakter - 119 - - -
Personalkostnader - -880 = - -
Ovriga rérelsekostnader - -582 - - -
Finansiella intakter - 683 - - -
Finansiella kostnader - -40 - - -
Resultat fore skatt 17015 5463 5673 4199 28213
Uppskjuten skatt -1324 748 -604 748 -1597
Periodens resultat* 15691 4716 5069 3451 26616
Antal utestdende aktier, justerat for &terkopta aktier, tusental 21149 21795 21149 21795 21149
Vagt genomsnittligt antal aktier fore utspadning, tusental 21200 22290 21149 21967 21314
Végt genomsnittligt antal aktier efter utspadning, tusental 21240 22296 21189 21988 21352
Resultat per aktie fore utspadning , EUR 0,74 0,21 0,24 0,16 1,25
Resultat per aktie efter utspadning , EUR 0,74 0,21 0,24 0,16 1,25

! Eastnine som ett konsoliderat fastighetsbolag

? Eastnine som ett investmentbolag

® Rullande tolv manader

“ Periodens totalresultat dverensstammer med periodens resultat
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Balansrakning - Koncernen

2019* 2018" 2018*
TEUR 30 sep 31dec 30 sep
TILLGANGAR
Anlaggningstillgéngar
Immateriella tillgdngar 3 6 7
Forvaltningsfastigheter 203276 158 862 156 102
Nyttjanderattstillgdng, arrenden 1086 - -
Inventarier 120 94 88
Andra |angfristiga vardepappersinnehav 101 881 92898 85957
Andra langfristiga fordringar 175 213 202
Summa anlaggningstillgangar 306 541 252074 242 356
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 677 377 675
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 534 198 431
Likvida medel 40 596 65119 58515
Summa omséttningstillgangar 41807 65 694 59 620
SUMMA TILLGANGAR 348348 317767 301976
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 3660 3660 3660
Ovrigt tillskjutet kapital 252218 260 145 262 666
Balanserad vinst eller forlust -22 986 -38 626 -38 626
Arets resultat 15691 15641 4716
Summa eget kapital 248 583 240819 232415
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 81628 64474 55772
Derivatinstrument 2665 957 339
Uppskjuten skatteskuld 5069 3745 3472
Leasingskuld 1085 - -
Andra langfristiga skulder 1470 1251 2338
Summa |angfristiga skulder 91916 70 427 61921
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3560 3076 2729
Ovriga skulder 3679 2645 4265
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 610 801 646
Summa kortfristiga skulder 7849 6521 7640
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 348 348 317767 301976

! Eastnine som ett konsoliderat fastighetsbolag

EASTNINE 16 Delarsrapport januari - september 2019



Rapport over forandringar i eget kapital - Koncernen
Ovrigt Balanserad
Aktie- tillskjutet  vinsteller Summa eget

TEUR kapital kapital forlust kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2019 3660 260 145 -22 985 240819
Periodens resultat - - 15691 15691
Totalresultat - - 15691 15691
Utdelning till aktiedgarna - -4 519 - -4 519
Aterkop av egna aktier - -3525 - -3525
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP) - 117 - 117
Utgdende eget kapital 30 september 2019 3660 252218 -7295 248583

Ovrigt Balanserad
Aktie- tillskjutet  vinsteller Summa eget

TEUR kapital kapital forlust kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2018 3658 277 425 -38626 242 457
Periodens resultat - - 4716 4716
Totalresultat - - 4716 4716
Fondemission 3 -3 - -
Utdelning till aktiedgarna - -4 480 - -4 480
Aterkop av egna aktier - -10304 - -10304
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP) - 26 - 26
Utgdende eget kapital 30 september 2018 3660 262 666 -33911 232415
Rapport o6ver kassafloden - Koncernen

2019 2018 2019 2018
TEUR jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep
Den |6pande verksamheten
Resultat fore skatt 17015 5463 5673 4199
Justering fér poster som inte ingér i kassaflodet -11430 -3801 -4243 2766
Kassafléde fran [6pande verksamhet fore forandringar i rorelsekapitalet 5584 1662 1429 1433
Kassafldde frdn rérelsekapitalet
Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar -599 -62 -314 -154
Okning (+)/minskning(-) rérelseskulder -1196 -4 009 201 -2912
Kassafléde fran den [6pande verksamheten 3789 -2409 1316 -1633
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -1298 -2864 -583 -2864
Forvarv av fastigheter -36 822 - -
Kop av inventarier 47 -4 40 4
Investeringar i 6vriga finansiella tillgdngar -1982 -1982 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -40 149 -2868 -2 605 -2.868
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 20200 3340 - 3340
Amortering av [an -2563 -505 -890 -505
Aterbetalning av aktieagartillskott - 11513 - -
Utdelning till aktiedgarna -2259 -2240 - -
Aterkép av egna aktier 3525 -10304 - 3368
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 11853 1804 -890 -533
Periodens kassafléde -24 507 -3473 -2179 -5034
Kassa och bank vid periodens bérjan 65119 13168 42772 14 689
Effekt av konsoliderade dotterféretag per 1 juli 2018 Y - 48 869 - 48 869
Valutakursdifferenser i likvida medel -17 -49 3 -9
Likvida medel vid periodens slut 40 596 58 515 40 596 58 515

Fram till 30 juni 2018 var likvida medel i dotterféretag inkluderade i verkligt varde p& aktier i dotterféretag.
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Segmentsrapportering

Eastnine klassificerar Bolagets olika segment utifrdn karaktdren pa dess investeringar. Ledningen foljer upp innehaven pa féljande segment: Direktdgda fastigheter,
Fastighetsfonder och Ovriga. Segmentsrapporteringen fér 2018 redovisar Eastnine som ett investmentbolag under de férsta sex manaderna och som ett konsoliderat
fastighetsbolag for de sista tre manaderna.

TEUR Direktigda Fastighets-

1 januari - 30 september 2019 fastigheter fonder Ovriga Oférdelat Summa
Hyresintakter 9187 - - - 9187
Fastighetskostnader -991 - - - -991
Driftnetto 8196 - - - 8196
Centrala administrationskostnader - - - -2689 -2689
Réntekostnader -1435 - - - -1435
Andra finansiella intdkter och kostnader -259 - - -22 -282
Forvaltningsresultat 6501 - - -2711 3790
Orealiserade vérdeforandringar i fastigheter 6294 - - - 6294
Orealiserade vardef6randringar i derivat -1707 - - - -1707
Orealiserade vardeforandringar i investeringar - 1840 5160 - 7000
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar - 705 933 - 1638
Resultat fore skatt 11087 2545 6 094 -2711 17015
Uppskjuten skatt -1324 - - - -1324
Periodens resultat 9763 2545 6094 -2711 15691
Varde pé fastigheter 203 276 - - - 203 276
Varde pé vardepappersinnehav - 47 809 54072 - 101 881
Skulder till kreditinstitut 85187 - - - 85187
TEUR Direktigda Fastighets-

1 januari - 30 september 2018 fastigheter fonder Ovriga Oférdelat Summa
Hyresintakter 2339 - - - 2339
Fastighetskostnader -235 - - - -235
Driftnetto 2104 - - - 2104
Centrala administrationskostnader - - - -621 -621
Réntekostnader -266 - - - -266
Andra finansiella intakter och kostnader 8 - - -9 0
Forvaltningsresultat 1847 - - -630 1217
Orealiserade vardef6randringar i fastigheter 3675 - - - 3675
Orealiserade vardeférandringar i derivat 342 - - - 342
Orealiserade vardeforandringar i investeringar - 727 -1702 -86 -1060
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar - 25 - - 25
Vérdeforandringar aktier i dotterféretag och intresseforetag 2196 1886 -2632 -415 1035
Erhallna utdelningar - - 930 - 930
Ovriga intakter - 41 79 - 119
Personalkostnader - - - -880 -880
Ovriga rérelsekostnader - - - -582 -582
Finansiella intékter 683 - - - 683
Finansiella kostnader - - - -40 -40
Resultat fore skatt 8742 2680 -3326 -2632 5463
Uppskjuten skatt -748 - - - 748
Periodens resultat 7994 2680 -3326 -2632 4716
Varde pé fastigheter 156 102 - - - 156 102
Varde pé vérdepappersinnehav - 42489 43468 - 85957
Skulder till kreditinstitut 58 501 - - - 58 501
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Andra langfristiga vardepappersinnehav

Nedanstaende tabell analyserar finansiella tillgangar som varderas till verkligt varde i niva 3. Derivat varderas [6pande till verkligt varde i enlighet med niva 2. Férandringar i verkligt
varde redovisas i resultatrakningen. Verkligt vérde pa skulder till kreditinsitut vid periodens utgang éverensstammer i stort med redovisat varde.

30 september 2019

Fastighets-
Forandringar i finansiella tillgangar och skulder i niva 3, TEUR fonder Ovriga Summa
Ingdende balans 1 januari 2019 43986 48912 92 898
Foérvarv/okningar 1982 - 1982
Orealiserade vérdeforandringar via periodens resultat 1840 5160 7000
Utgdende balans 30 september 2019 47809 54072 101881
31 december 2018

Fastighets-
Forandringar i finansiella tillgangar och skulder i niva 3, TEUR fonder Ovriga Summa
Ingdende balans 1 januari 2018 37064 48613 85677
Férvarv/okningar 3451 - 3451
Orealiserade vérdeforandringar via periodens resultat 3471 299 3770
Utgdende balans 31 december 2018 43986 48912 92 898

Fastighetsfonder bestér av innehav i East Capital Baltic Property Fund Il och East Capital Baltic Property Fund I1l. Ovriga bestér avinnehavet i Melon Fashion Group. Dessa innehav
varderas normalt externt vid rets slut, och det verkliga vérdet utvarderas kvartalsvis. Mer information avseende innehaven, inklusive férandringar i verkligt varde under perioden,
finns pa sida 9idenna rapport.

Innehav Klass Varderingsmetod Varderingsantaganden
East Capital Baltic Property Fund II Fastighetsfonder DCF WACC 8-12%, direktavkastningskrav 6-8 %
East Capital Baltic Property Fund Il Fastighetsfonder DCF WACC 8-9%, direktavkastningskrav 7-8 %

Langsiktig tillvaxttakt 3,5%, Langsiktig rorelsemarginal
10,9%, WACC 16,4%. 25% minoritets- och likviditetsrabatt
Melon Fashion Group Ovrigt DCF tilldmpas

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

Forvardet pd innehaven i Fastighetsfonder och Ovriga som halls till verkligt vérde via resultatrékningen, skulle féréndringar pa balansdagen avseende ett av de signifikanta icke
observerbara indata, medan andra indata halls konstanta, fa féljande effekter:

Effekti TEUR

30 september 2019 Fastighetsfonder Ovriga
Kanslighetsanalys Verkligt viarde Verkligt virde
Direktavkastningskrav (+/- 0,5 % férandring) -2 086 2406 - -
Genomsnittlig végd kapitalkostnad (WACC), (férandring +/- 0,5 % pa fonder, +/- 1,0 % p& Ovriga) -922 938 -4317 5065
Langsiktig tillvéaxttakt (+/- 0,4 % forandring) - - 1169 -1099
Langsiktig rérelsemarginal (+/- 0,5 % férandring) - - 1619 -1620

Kanslighetsanalys - Fastigheter

30 september 2019 Effekt pa 30 september 2019
resultat fore Belanings- Paverkan,

Fordndring av vérdet pa fastigheter skatt, TEUR Soliditet, % grad, % K fléde och intjéning Foréndring TEUR

+5% 10 164 2% 40% Hyresintakter 5% 628

0 0 1% 42% Fastighetskostnader 5% 69

-5% -10 164 70% 44%

Resultat och nyckeltal paverkas av realiserade och orealiserade vardeférandringar pa Kénslighetsanalysen visar effekten pa koncernens kassaflode och resultat

fastigheterna. Tabellen visar effekten av 5 procents féréndring av vérdet fére avdrag pa rsbasis efter att hansyn tagits till den fulla effekten av varje parameter.

for uppskjuten skatt. En férandring av marknadsrantan har ingen omedelbar paverkan pa
rantekostnaderna eftersom 100 procent av réntorna &r fasta genom
rantederivat.
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Resultatrakning - Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
TEUR jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep
Ovriga intakter 66 145 22 25
Roérelsekostnader -2294 -1961 -677 -501
Rérelseresultat -2228 -1816 -655 -475
Resultat fran aktier och andelar i koncernféretag -15 4477 -15 -
Orealiserade vardeforandringar i investeringar 5160 -5144 822 -1702
Erhallna utdelningar fran investeringar 933 930 - -
Finansiella intékter 1035 1029 348 347
Finansiella kostnader -23 -49 -3 -9
Resultat fore skatt 4862 -572 497 -1839
Skatt - - - -
Periodens resultat 4862 -572 497 -1839
Balansrakning - Moderbolaget

2019 2018 2018

TEUR 30 sep 31dec 30 sep
TILLGANGAR
Anlaggningstillgéngar
Nyttjanderattstillgdng, leasingavtal 622
Inventarier 34 - -
Aktier och andelar i koncernféretag 143421 146 946 146937
Andra |angfristiga vardepappersinnehav 54072 48912 43468
Lan till koncernféretag 27527 27527 27527
Summa anlaggningstillgdngar 225676 223385 217932
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 45 2 79
Upplupna rénteintakter 2405 1376 1029
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 75 T4 68
Likvida medel 4088 7898 10852
Summa omséttningstillgangar 6613 9350 12029
SUMMA TILLGANGAR 232290 232736 229961
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 3660 3660 3660
Fritt eget kapital
Overkursfond 252218 260 145 262 666
Balanserad vinst eller forlust -31882 -38626 -38626
Arets resultat 4862 6744 572
Summa eget kapital 228 858 231922 227127
Langfristiga skulder
Leasingskuld 620 - -
Andra langfristiga skulder 43 11 6
Summa langfristiga skulder 663 11 6
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder 2407 259 2356
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 362 543 473
Summa kortfristiga skulder 2769 803 2829
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 232290 232736 229961
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PROFORMA
Fran och med 1 juli 2018 rapporterar koncernen konsoliderade finansiella rapporter fér moderbolaget och dess dotterféretag, inklusive direktagda fastighetsbolag. Denna
forandring redovisas framatriktat, vilket innebdr att historiska siffror inte har omréknats i de aktuella finansiella rapporterna. Konsoliderade proforma siffror fér perioden Q3 2017 -

Q22018 redovisas nedan fér jamférelseandamal. Proforma konsolideringen baseras pa de faktiska innehaven av dotterféretag under de jamférbara perioderna.

Resultatrakning - Koncernen

TEUR Q32019 Q22019 Q12019 Q42018 Q32018 Q22018 Q12018 Q42017 Q32017
Hyresintakter 3142 3099 2947 2516 2339 2282 1993 1634 1657
Fastighetskostnader -347 -387 -258 -396 -235 -249 -562 -745 -327
Driftnetto 2795 2712 2689 2120 2104 2034 1431 888 1330
Centrala administrationskostnader -826 -936 -927 -1055 -621 -1008 -702 -991 -1115
Réntekostnader -498 -526 -411 -350 -266 -319 -278 -219 -216
Andra finansiella intékter och kostnader -101 -109 -2 369 0 20 -299 -86 -15
Forvaltningsresultat 1370 1141 1279 1085 1217 727 151 -408 -16
Orealiserade véirdeféréndringar:

Fastigheter 2810 3483 - 863 3675 945 - 4546 -

Derivat -311 -740 -656 -618 342 -372 -134 306 474

Investeringar 1782 760 4459 6941 -1060 -2233 37 10181 2263
Realiserade vardeférandringar och
utdelningar fran investeringar 22 1595 22 2928 25 1668 781 2368 875
Resultat fore skatt 5673 6239 5103 11199 4199 735 836 16 992 3596
Uppskjuten skatt -604 -575 -146 -273 -748 -182 -125 -739 -95
Periodens resultat 5069 5664 4957 10925 3451 553 711 16 253 3501

Balansrakning i sammandrag - Koncernen

TEUR 30sep2019 30jun2019 31mar2019 31dec2018 30sep2018 30jun2018 31mar2018 31dec2017 30sep 2017
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 203276 199 882 195972 158 862 156 102 122 843 121995 92395 89455
Utvecklingsfastigheter - - - - - 26721 19768 15110 10248
Nyttjanderattstillgang, arrenden 1086 465 465 - - - - - -
Langfristiga vardepappersinnehav 101 881 98 117 97357 92 898 85957 86 932 92 769 127277 129 645
Andra langfristiga fordringar 297 266 270 313 296 419 430 335 457
Summa anléggningstillgéngar 306 541 298730 294 063 252 074 242 356 236915 234961 235116 229 806
Kortfristiga fordringar 1211 897 813 574 1105 1014 5331 1652 578
Likvida medel 40 596 42772 43794 65119 58515 63 558 56497 44991 41918
Summa omséttningstillgdngar 41807 43 668 44 607 65 694 59620 64 572 61827 46 642 42 495
SUMMA TILLGANGAR 348 348 342399 338670 317767 301976 301487 296 789 281759 272301
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 3660 3660 3660 3660 3660 3660 3658 3658 3658
Overkursfond 252218 252184 256 669 260 145 262 666 266 007 274982 280027 286 115
Balanserad vinst eller forlust

inkl. periodens resultat -7295 -12 364 -18 029 -22 986 -33911 -37362 -40518 -41228 -57481
Summa eget kapital 248583 243480 242 300 240819 232415 232 305 238122 242 457 232292
Skulder till kreditinstitut 81628 84297 84297 64474 55772 54638 48 534 30727 32545
Derivatinstrument 2665 2353 1614 957 339 682 309 176 315
Uppskjuten skatteskuld 5069 4465 3891 3745 3472 2724 2542 2417 1678
Leasingskuld 1085 465 465 - - - - - -
Andra langfristiga skulder 1470 1567 1452 1251 2338 2045 1745 893 595
Summa langfristiga skulder 91916 93148 91719 70427 61921 60 089 53130 34213 35133
Skulder till kreditinstitut 3560 1780 2670 3076 2729 1029 1533 1818 455
Ovriga skulder 4289 3991 1981 3445 4911 8065 4003 3270 4422
Summa kortfristiga skulder 7849 5771 4651 6521 7640 9094 5536 5088 4876
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 348348 342399 338670 317767 301976 301487 296 789 281759 272301
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Nyckeltal

Nedan angivna nyckeltal bedéms vara relevanta for den typ av verksamhet Eastnine bedriver och bidrar till en 6kad forstaelse for den finansiella rapporten. | tabellen presenteras
nyckeltal och matt som inte definieras enligt IFRS, dérfor har dven avstamning av nyckeltal presenterats. Vidare aterfinns dven definitioner pa sidan 23.

Q32019 Q22019 Q12019 Q42018 Q32018 Q22018 Q12018 Q42017 Q32017

Fastighetsrelaterade

Uthyrningsbar yta, tkvm'® 74,5 74,5 74,9 62,8 62,7 49,4 49,4 37,8 37,8
Antal fastigheter” 6 6 6 5 5 5 5 3 3
Fastighetsvérden, TEUR' 203276 199 882 195972 158 862 156 102 149 564 141762 107 505 99703
Overskottsgrad, %' 89,0% 87,5% 91,2% 84,3% 90,0% 89,1% 71,8% 54,4% 80,3%
Uthyrningsgrad, %' 90,2% 87,71% 92,0% 88,8% 97,5% 99,6% 99,6% 97,0% 98,1%
Genomsnittshyra, EUR/kvm/manad” 14,7 14,7 14,8 14,5 143 14,5 14,5 138 138
WAULT, ar" 3,0 33 2,8 2,8 2,8 19 272 2,5 2,4
Direktavkastning,

ﬂ'jrvaltningsfastigheter%l 5,5% 5,5% 6,1% 6,0% 6,8% 6,9% 5,4% 4,1% 6,1%
Finansiella

Hyresintakter, TEUR' 3142 3099 2947 2516 2339 2282 1993 1634 1657
Driftnetto, TEUR' 2795 2712 2689 2120 2104 2034 1431 888 1330
Forvaltningsresultat, TEUR' 1370 1141 1279 1085 1217 27 151 -408 -16
Belaningsgrad, %' 42% 43% 44% 43% 37% 3% 35% 30% 33%
Soliditet, % 71% 1% 2% 76% 7% 1% 80% 86% 85%
Réntetackningsgrad, multipel1 3,8x 3,2x 4,1x 4,1x 5,6x 3,3x 1,5x n.m. n.m.
Genomsnittlig rénta, %' 2,3% 2,4% 2,2% 2,3% 2,2% 2,4% 2,5% 2,7% 2,6%
Avkastning pa eget kapital, Direktagda

fastigheter, %" 15,7% 16,7% 6,2% 9,8% 24,1% 9,9% 4,5% 29,2% 9,9%
Avkastning pd eget kapital, % 8,2% 9,3% 8,2% 18,5% 5,9% 0,9% 1,2% 27,4% 6,0%

Aktierelaterade

NAV (substansvarde), TEUR 248583 243480 242300 240819 232415 232305 238122 242457 232292
EPRA NAV ([angsiktigt substansvarde),

TEUR! 256 316 250 298 247804 245521 236 226 235711 240974 245050 234285
Borsvarde, TEUR 225322 213772 229 466 197 085 194 321 198618 190256 190817 184 385
Borsvarde, TSEK 2415223 2258720 2389 844 1997 452 2007332 2074547 1959635 1876016 1779227
Antal utestdende aktier, tusental 22370 22370 22370 22370 22370 22370 24816 24816 24816
Antal utestdende aktier, justerat for

aterkopta aktier, tusental 21149 21149 21149 21501 21795 22 164 22370 22948 23723
Végt genomsnittligt antal aktier,

justerat for dterkopta aktier, tusental 21200 21227 21305 22128 22290 22454 22591 24334 24670
Resultat per aktie, EUR 0,24 0,27 0,02 0,50 0,16 0,02 0,03 0,70 0,15
Utdelning per aktie, EUR - - - 0,22 - - - 0,21 -
NAV per aktie, EUR 11,8 11,5 11,5 112 10,7 10,5 10,6 10,6 9,8
NAV per aktie, SEK 126 122 119 114 110 109 110 104 94
EPRA NAV per aktie, EUR' 12,1 118 11,7 114 10,8 10,6 10,8 10,7 9,9
EPRA NAV per aktie, SEK” 130 125 122 116 112 111 111 105 95
Aktiekurs, EUR 10,7 10,1 10,8 9,2 8,9 9,0 8,5 83 78
Aktiekurs, SEK 114,20 106,80 113,00 92,90 92,10 93,60 87,60 81,75 75,00
Ovriga

SEK/EUR 10,72 10,57 10,41 10,14 10,33 10,44 10,30 9,83 9,65
Antal anstéllda vid periodens slut 17 16 13 13 14 13 12 11 10
Hérledning av nyckeltal Q32019 Q22019 Q12019 Q42018 Q32018 Q22018 Q12018 Q42017 Q32017
Hyresintakter 3142 3099 2947 2516 2339 2282 1993 1634 1657
Driftnetto 2795 2712 2689 2120 2104 2034 1431 888 1330
Overskottsgrad, % 89,0% 87,5% 91,2% 84,3% 90,0% 89,1% 71,8% 54,4% 80,3%
Fastighetsvarden 203276 199 882 195972 158 862 156 102 149 564 141762 107 505 99703
Skulder till kreditinstitut 85187 86077 86967 67550 58501 55 666 50067 32545 33000
Beldningsgrad, % 42% 43% 44% 43% 3% 3% 35% 30% 33%
Forvaltningsresultat 1370 1141 1279 1085 1217 27 151

Réantekostnader 498 526 411 350 266 319 278

Resultat fore réantekostnader 1868 1667 1690 1434 1483 1046 429

Rantetackningsgrad, multipel 3,8x 3,2x 4,1x 4,1x 5,6X 3,3x 1,5x n.m. n.m.
Eget kapital 248 583 243480 242 300 240819 232415 232305 238122 242 457 232292
Aterléggning derivat 2 665 2353 1614 957 339 682 309 176 315
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 5069 4465 3891 3745 3472 2724 2542 2417 1678
EPRA NAV, TEUR 256 316 250 298 247 804 245521 236 226 235711 240974 245 050 234 285

! Nyckeltal for perioden Q32017 - Q2 2018 &r baserade pé proforma siffror
% Ejjusterad for utdelning
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Definitioner

Eastnine tilldmpar European Securities and Markets Authoritys (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 anges i tilldmpliga regler for finansiell rapportering (IFRS och

Arsredovisningslagen).

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, forvaltningsfastigheter
Driftnetto (annualiserat) dividerat med
genomsnittligt vérde pa
forvaltningsfastigheter.

Driftnetto
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Genomsnittshyra
Genomsnittlig hyra vid
kvartalets/periodens slut.

Hyresintakter
Debiterade hyror, hyrestillagg och
hyresgarantier minus hyresrabatter.

Triple-net hyra

Hyresavtal enligt vilket hyresgésten ar
ansvarig for kostnader hanforliga till
lokalen som forhyrs, utéver hyran enligt
hyresavtalet.

Uthymingsbar yta
Total yta tillgénglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, yta
Uthyrd yta i forhallande till uthyrningsbar
yta.

Vakansgrad, yta
Outhyrd yta i forhallande till uthyrmingsbar
yta.

WAULT

Genomsnittlig dterstaende avtalsléangd for
hyresavtalen, viktat efter avtalade
hyresintékter (Weighted average unexpired
lease term). Om hyresavtalet innehaller
break-option vid viss tidpunkt anvénds
denna vid berdkning.

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till hyresintakter.

EASTNINE

Finansiella nyckeltal

Avkastning pé eget kapital

Periodens resultat (annualiserat) i procent
av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pad eget kapital, Direktdgda
fastigheter

Periodens resultat (annualiserat) fran
segmentet Direktdgda fastigheter i procent
av genomsnittligt eget kapital hanforligt till
segmentet.

Beldningsgrad
Skulder till kreditinstitut i procent av
fastighetsvarde.

EBIT
Resultat fore rantor och skatt. (Earnings
before Interest and Tax).

EBITDA

Resultat fore rantor, skatt och avskrivningar
(Earnings before Interest, Tax, Depreciation
and Amortisation).

Genomsnittlig rénta
Rantekostnader dividerat med genom-
snittliga skulder till kreditinstitut.

Genomsnittlig kapitalbindningstid
Genomsnittlig aterstdende |6ptid for
skulder till kreditintitut vid periodens slut.

Marknadsvéarde

Det vérde som innehavet bedéms kunna
sdljas for vid en given tidpunkt. Faststall-
andet av marknadsvarde avseende
onoterade innehav sker genom
anvandning av olika varderingsmetoder
l&mpliga for det enskilda innehavet.

Réantetackningsgrad
Forvaltningsresultat fore rantekostnader i
forhallande till rantekostnader.
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Soliditet
Eget kapital dividerat med balansom-
slutning.

Substansrabatt/premie

Skillnaden mellan substansvarde och
borsvarde. Om borsvardet ar ldgre an
substansvardet handlas aktien med en
substansrabatt, om bérsvardet ar hogre
handlas den med premie.

Verkligt varde
Se Marknadsvérde.

Aktierelaterade nyckeltal

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i relation till antal utestaende
aktier (exklusive aterkopta aktier).

EPRA NAV (langsiktigt substansvarde)
Eget kapital med dterldggning av
derivat och uppskjuten skatt enligt
balansrékningen.

EPRA NAV per aktie
EPRANAV i relation till antal utestdende
aktier (exklusive aterkopta aktier).

Resultat per aktie

Periodens resultat hanforligt till
moderbolagets dgare i relation till
genomsnittligt antal utestaende aktier
(exklusive aterkopta aktier).

NAV (substansvarde)
Summa eget kapital.

NAV per aktie
NAV irelation till antal utestdende aktier
(exklusive aterkopta aktier).
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