Januari - december 2019’

e Hyresintékterna 6kade med 46 procent till 13 348
TEUR (9 130) pa grund av storre fastighetsbestand
och hogre hyresniva.

o Driftnettot 6kade med 55 procent till 11 946 TEUR
(7 690).

e  Forvaltningsresultatet 6kade med 73 procent till
5489 TEUR (3 180).

o Orealiserade vardeférandringar uppgick till 26 944
TEUR (8 386), varav 10 208 TEUR (5 483) hanfors till
fastigheter, -1 006 TEUR (-782) till derivat och 17 742
TEUR (3 685) till investeringar.

o Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran
investeringar uppgick till 5403 TEUR (5 402).

o Aretsresultat uppgick till 35266 TEUR (15 641),
motsvarande 1,66 EUR per aktie (0,71).

e Soliditeten uppgick till 64 procent (76) och belanings-
graden till 47 procent (43).

o Uthyrningsgraden tkade med 3,9 procentenheter till
92,7 procent (88,8).

YJamforelsetalen for resultatposter avser vérde for perioden januari-
december 2018 (proforma) och fér balansposter per 31 december 2018.

Styrelsen foreslar en utdelning om 2,70 SEK per aktie (2,30)
att utbetalas vid tva tillfallen i maj respektive november om
vardera 1,35 SEK per aktie. Utdelningen motsvarar 2,0
procent av substansvardet per sista december 2019 och en
okning om 17 procent.

Viktiga handelser under fjarde kvartalet

Kontorsfastigheterna Valdemara Centrs, om cirka 8 600 kvm
i Riga, samt S7-2, om cirka 16 000 kvm i Vilnius, tilltrdddes i
oktober.

| december forvarvades och tilltraddes fastigheten Kimmel i
Riga, huvudsakligen bestaende av projektmark.

| oktober avyttrade Eastnine hela innehavet i East Capital
Baltic Property Fund Il till substansvarde.
Nettouthyrningen under kvartalet var fortsatt positiv och
uppgick pa drsbasis till 99 TEUR. Genomsnittlig hyresniva
var 15,2 EUR per kvm och manad, jdmfort med ett
genomsnitt pa 14,7 EUR i slutet av december 2019.

Viktiga handelser efter arets slut

Inga vasentliga handelser har intraffat efter arets slut.

Rapporterat Proforma’ Rapporterat Rapporterat

. 2019 2018 2019 2018

Nkaeltal urva I’ TEUR jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintakter 13348 9130 4161 2516
Driftnetto 11946 7690 3751 2120
Forvaltningsresultat 5489 3180 1699 1085
Orealiserade vardeférandringar 26 944 8386 16 534 7186
Realiserade vardeforandringar och utdelningar 5403 5402 2588 2928
Arets/periodens resultat’ 35266 15641 19575 10925
Avkastning pa eget kapital, % 13,9 6,5 30,3 18,5
Overskottsgrad, % 89 84 90 84
Forvaltningsfastigheter 290 256 158 862 290256 158 862
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 53 6,1 6,1 6,0
Belaningsgrad, % 47 43 47 43
Soliditet, % 64 76 64 76
Utdelning per aktie, SEK 2,70* 2,30 - -
NAV (substansvarde) per aktie? 3, SEK 133 114 133 114
EPRA NAV (l&ngsiktigt substansvérde) per aktie®, SEK 137 116 137 116

1 EUR=10,51 SEK den 31 december 2019 (kalla: Reuters).

' Awviker frén rapporterade siffror pga dndrade redovisningsprinciper (s. 11). 2Alla nyckeltal baseras pa rapporterade siffror. * Justerat fér aterkdp.

* Styrelsens forslag.

Vdsentliga redovisningsféréndringar: Frén och med 1 juli 2018 tillémpar Eastnine konsoliderad finansiell rapportering (enligt 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 pd sid. 16-18. Denna rapport inkluderar historiska proformasiffror (sid. 22), i jamférande syfte, enligt samma nya konsolideringsmetod som
i de finansiella rapporterna. Alla referenser till proformasiffror ér mérkta med “proforma’. All évrig finansiell information ér baserad pd faktiska icke omréknade

rapporterade siffror.




Detta ar Eastnine

e Svenskt fastighetsbolag

Noterat pa Nasdag Stockholm, Mid Cap och med
huvudkontor i Stockholm

Nordiska hyresgaster
Huvudsakligen stora nordiska bolag med
internationell verksamhet

Baltiska premiumfastigheter
Investerar i moderna och hallbara
kontorsfastigheter i forstklassiga lagen
i de baltiska huvudstaderna

Mal
Belaningsgraden ska understiga 65 %
Rantetackningsgrad minst 2,0x

Portfélj* omvandlad till enbart fastigheter per slutet av 2020

Forvaltningsresultatet inom direktdgda 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 direktagda fastigheter (Gver en
feméarsperiod)

'Exklusive kassa

Status 31 december 2019

47 %

3,2x

63 %

11,6 MEUR (annualiserat Q4 2019)

2,0 % av NAV per 31 dec 2019
(forslag)

14,3 % (senaste 12 manaderna)

Fastighetsviarde, Direktdgda fastigheter

I'g

-~

3%

Tillvaxt

forvaltningsresultat

m 3Bures-1,2 m 3Bures-3 Vertas
= S7-1 S7-2 = Alojas Biroji
m Alojas Kvartals  m Valdemara = Kimmel
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Snabb tillvaxt i portfoljen
och forbattrat resultat

Stark avslutning pa aret

Eastnine avslutade 2019 starkt, precis som dret inleddes.
Forvaltningsresultatet steg kraftigt, framfor allt pa grund av
ett storre fastighetsbestand, men ocksa pa grund av hogre
hyresniva. Positiv utveckling for saval vara fastigheter som
investeringen i modekedjan Melon Fashion Group gor att
orealiserade vardeférandringar uppgick till betydande
belopp under aret, med en tyngdpunkt pa sista kvartalet.

Med fokus pa fastigheter

Fastighetsbestadndet vaxte med stora forvarv i bade Vilnius
samt Riga under férsta samt fjarde kvartalet och malbilden
ar klar. Manga intressanta férvarvsobjekt i var pipeline gor
att vi fortsatter tillvéxtresan. Ett storre fastighetsbestand
innebar att vi kan hoja effektiviteten och véssa vart
erbjudande till kunderna.

Nar aret borjade dgde Eastnine fastigheter till ett varde om
knappt 160 MEUR. Under 2019 annonserade vi forvarv av tre
fastigheteri Vilnius och tva i Riga fér sammanlagt 163
MEUR. Fyra av fem fastigheter tilltrdddes under dret och for
den aterstdende fastigheten berdknas tilltrade ske fore
slutet av mars 2020. Detta medférde att Eastnine svarade
for den storsta transaktionsvolymen i Baltikum under 2019.
Fastighetsvdrdet uppgari december 2019 till 290 MEUR,
varav cirka 80 procent i Vilnius och 20 procent i Riga.
Fastighetsforvarven har finansierats med en kombination
av banklan och eget kapital. Det senare har frigjorts genom
awveckling av 6vriga tillgdngar som ej utgors av fastigheter |
linje med var strategi.

Kassaflodesfastigheter kryddas med projekt

I Riga har vi fyra centralt beldgna fastigheter, varav tvd med
omfattande utvecklingsmojligheter. De senare ligger helt i
linje med Eastnines strategi om att kassaflodesfastigheter
ska kryddas med ett och annat spannande och [6nsamt
projekt. Pa det nyférvarvade kvarteret Kimmel, som
ursprungligen var ett gammalt bryggeri, kan inrymmas
totalt upp mot 38 000 kvm, huvudsakligen nyproduktion.

Det centrala ldget och storleken pa kvarteret ger oss
chansen att utveckla inte bara kontor, utan dven
motesplatser for manniskor inkluderande restauranger och
nojen till gagn for Rigaborna. Samma tanke har vi sjalvklart
ocksa i Vilnius. Samtidigt fortsatter projekteringen av
Baltikums forsta kontorshus i tré. Med The Pine i Riga hojer
viribban for vart hallbarhetsarbete da planen ar att The
Pine ska uppna dubbla hallbarhetscertifieringar.

Ambition att vara bésta hyresvarden

Vi upplever att vi har en unik och férdelaktig position som
det enda bérsnoterade och langsiktiga fastighetsbolaget i
de baltiska huvudstaderna. Var ambition ar att Eastnine ska
vara den frémsta hyresvarden inom vart segment. Vi vill att
vara kontorslokaler ska utgéra en konkurrensfordel for
hyresgasterna nar de ska attrahera medarbetare och skapa
affarer. Ménga bedriver hogt kvalificerad verksamhet med
internationell inriktning och ofta inom IT. Vid arsskiftet
svarade de stora nordiska kunderna for 53 procent av det
totala kontraktsvardet.

Dedikerade medarbetare

Ambitionen att vara den frémsta hyresvarden kan bara
uppnas med egen personal. Vi har under 2019 inlett
etableringen av ett kontor i Riga samt anstallt flera nya
kvalificerade medarbetare i Eastnine som kompletterat den
befintliga kompetenta styrkan. Tillsammans star vi redo att
ta oss an annu ett spannande ar!

Kestutis Sasnauskas, vd

EASTNINE
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Marknad

Geografisk fordelning
Alla segment? Marknad
Makro
. Litauens och Estlands ekonomier utvecklades starkt i slutet av aret, vilket
resulterade i en BNP-tillvaxt pa éver 3 procent for 2019. Den lettiska ekonomin
daremot bromsade in till foljd av svagare export och lagre investeringar.
Tillvaxten stannade pa drygt 2 procent. Overlag visade sig de baltiska
ekonomierna motstandskraftiga mot den internationella
konjunkturforsvagningen, med 6kad global osékerhet och lagre tillvaxt i den
u Estland 8% viktiga exportmarknaden Tyskland. Arbetskraftsbrist i de tre [dnderna fortsatte
Lettland 16 % att driva [6nedkningar till 7-8 procent, medan inflationen stannade pa mattliga
u Litauen 48 % 2,3-2,8 procent, vilket ytterligare lyfte hushallens kopkraft.
m Ryssland 28 % Framover forvantas tillvaxten mattas av nagot, bade i nartid pd grund av

externa faktorer och pa léngre sikt av mer strukturella skal. Det senaste decenniet
har varit enastaende for Baltikum med snabb konvergens av BNP per capita mot
EU-genomsnittet, men konvergensen forvantas bli forsvagad da gapet krympt.
Under 2020 forutspas en BNP-tillvaxt pa omkring 2,5 procent i de tre l&nderna,

Fastigheter! med en inflationstakt pa motsvarande niva.
(Direktagda fastigheter och
fastighetsfonder) Hyresmarknad
Kontorsmarknaderna i Tallinn, Riga och Vilnius ar stabila, med utbud och

. efterfrdgan i balans och vakansgrader pa fortsatt [dga nivder runt 5-6 procent.
Hyresnivaerna stiger mattligt, troligtvis drivet av hogre byggkostnader i

nyproduktion. | Vilnius drivs efterfrdgan framfor allt av nordiska och andra

internationella foretag som etablerar sig eller expanderar, medan Tallinn &ren

mer lokalt driven marknad. | Riga accelerar utvecklingsaktiviteten och de

kommande dren far vi se om Riga lyckas folja i Vilnius spdr och attrahera fler

= Estland 12 % internationella foretag.

Lettland 22 %
Transaktionsmarknad

Transaktionsvolymen i Baltikum var i linje med féregaende ar och uppgick till
1059 MEUR (1 119). Eastnine var den storsta investeraren i marknaden med
forvarv for totalt 163 MEUR, foljt av Deka Immobilien och de regionala
fondforvaltarna Eften Capital, East Capital och Northern Horizon. Aktiviteten i
detaljhandelssegmentet har mattats av, medan kontorssegmentet, inte minst i
Vilnius, ar eftertraktat bland investerare. Direktavkastningskraven for
hogkvalitativa kontorsfastigheter i Tallinn, Riga och Vilnius har sjunkit till 6
procent eller strax darunder.

m |jtauen 66 %

Direktagda fastigheter!

m Litauen 76 %
Lettland 24 %

! Direktagda fastigheter: fastighetsvarde
minus skulder till kreditinstitut.
Fastighetsfonder och Ovrigt: substansvérde
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Resultatjanuari - december 2019*

Under 2019 steg hyresintakterna och forvaltningsresultatet for direktagda fastigheter
kraftigt till foljd av storre fastighetsinnehav. Stigande forsaljning och resultat for MFG i
kombination med positiv framtidsutsikt och rubelforstarkning innebar 6kat varde pa

Eastnines innehav.

Kvartal 4 i korthet

Hyresintakterna 6kade med 65 procent
till 4 161 TEUR (2 516), huvudsakligen pa
grund av storre fastighetsbestand.
Driftnettot 6kade med 77 procent till
3751 TEUR (2 120).
Forvaltningsresultatet okade med 57
procent till 1 699 TEUR (1 085).
Orealiserade vardeférandringar uppgick
till 16 534 TEUR (7 186), varav 3914 TEUR
(863) hanfors till fastigheter, 12 825 TEUR
(5 443) till Melon Fashion Group (MFG),
-907 TEUR (1 497) till fastighetsfonder
och 702 TEUR (-618) till derivat.
Realiserade vardeforandringar och
utdelningar fran investeringar uppgick
till 2 588 TEUR (2 928).

Periodens resultat uppgick till 19 575
TEUR (10 925), motsvarande 0,93 EUR
per aktie (0,50) fére utspadning och 0,92

EUR (0,50) efter utspadning.
e Uthyrningsgraden har ¢kat med 2,5
procentenheter under kvartalet till 92,7

procent.

e Nettouthyrningen var aterigen positiv
och uppgick till 99 TEUR under kvartalet
med en genomsnittlig hyresniva pa 15,2

EUR per kvm.

Hyresintakter

2019 2018'
TEUR jan-dec jan-dec
Jamforbara
fastigheter 6096 6611
Fardigstallda
utvecklingsprojekt 2231 449
Forvarv 5021 2070
Hyresintékter, 13348 o130
totalt
!Proforma

EASTNINE

Finansiell rapportering

Eastnine har gjort beddémningen att bolaget inte langre faller under IFRS-
klassificeringen for investmentbolag, da en majoritet av tillgdngarna bestar av
direktdgda fastigheter. Sedan 1 juli 2018, redovisar Eastnine-koncernen saledes en
konsoliderad finansiell rapport bestdende 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 vardeférandringar i resultatrékningen.

Statusforandringen redovisas framatriktat, vilket innebar att historiska siffror inte
har omréknats i de finansiella rapporterna pa sid. 16-18. Denna rapport inkluderar
aven konsoliderade proformasiffror for perioden Q1-Q2 2018 i jamférande syfte (se
sid. 22). Alla referenser till proformasiffror ar markta med “proforma”.

Intakter

Hyresintakter dkade med 46 procent under aret till 13 348 TEUR (9 130), huvud-
sakligen pa grund av ett storre fastighetsbestand, men ocksa pa grund av hogre
hyresniva. Hyresintdkterna i en jamforbar portfolj minskade med 8 procent, jdmfort
med ndarmast féregdende ar, pa grund av ldgre genomsnittlig uthyrningsgrad under
aret. Nya hyresavtal, pd vakanta lokaler, har tecknats till hogre nivaer, vilket inneburit
att den genomsnittliga hyresnivan i fastighetsportfoljen stigit till 14,7 EUR per kvm vid
arets slut jamfort med 14,5 EUR per kvm vid slutet av 2018.

Resultat

Driftnettot uppgick till 11 946 TEUR (7 690), motsvarande en ¢verskottsgrad om 89
procent (84). Den hoga Overskottsgraden beror pa att en majoritet av hyresavtalen &r
sd kallade triple-net-avtal, vilket innebdr att hyresgdsterna star for kostnader som ar
hanforliga till lokalerna. Okningen i driftnetto om 55 procent ar framst kopplat till
forvérven av fastigheterna S7-1 och S7-2 i Vilnius i februari respektive oktober 2019,
3Bures-3 i Vilnius i september 2018 samt Valdemara Centrs i Riga i oktober 2019.

Forvaltningsresultatet uppgick till 5489 TEUR (3 180). Centrala administrations-
kostnader uppgick till -3 873 TEUR (-3 387).

Orealiserade vardeforandringar i fastigheter uppgick till 10 208 TEUR (5483) och i
investeringar till 17 742 TEUR (3 685), varav 17 985 TEUR (299) ar hanforligt till Melon
Fashion Group och -243 TEUR (1 213) till East Capital Baltic Property Fund Il.
Orealiserade vardeforéandringar pa derivat uppgick till -1 006 TEUR (-782).

Realiserade vardeforandringar och utdelningar uppgick till 5403 TEUR (5 402),
varav 1 177 TEUR (-) fran forsaljningen av East Capital Baltic Property Fund II,2 873
TEUR (3 196) ar hanforlig till utdelning fran Melon Fashion Group och 1280 TEUR (1
280) i utdelning fran East Capital Baltic Property Fund 1.

Resultat fore skatt uppgick till 37 836 TEUR (16 969). Arets resultat uppgick till
35266 TEUR (15 641).

! Jamforelsetalen for resultatposter avser varde for perioden januari-december 2018 (proforma) och for
balansposter per 31 december 2018.
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Bidrag till resultat,
per segment

2019
TEUR jan-dec
Forvaltningsresultat 9413
Oregl\serade vardeférandringari 10208
fastigheter
Ore.alwserade vardeférandringari 1006
derivat
Bidrag Direktagda fastigheter 18615
Orealiserade vérdeférandringar -243
Reallseradgvardeforamdrmgar 5530
och utdelningar
Bidrag Fastighetsfonder 2287
Orealiserade vérdeférandringar 17985
Reahserad?vardeforandrmgar 5873
och utdelningar
Bidrag Ovrigt 20858
?ejtral ”admm\strat\on och 3873
6vriga rorelsekostnader
Centralt finansnetto 51
Resultat fore skatt, koncern 37836
Arets resultat, koncern 35266

Investeringar och avyttringar

2019 2018
MEUR jan-dec jan-dec
S7-1 36,8
S7-2 47,6
Valdemara 25,3
Kimmel 9,5
3Burés-1,2 1,3 0,1
3Burés-3 0,2 16,3
Vertas 0,3 0,1
Alojas Biroji 0,1 25,6
Alojas Kvartals 4,0
Summa
fastighetsinvesteringar 1212 46,1
EC Baltic
Property Fund Il 20 3>
Totala investeringar 123,2 49,6
EC Baltic
Property Fund Il 251
EC Eastern Europe Small 162
Cap Fund
Komgrcwjalna Banka 139
Skopje
EC Global Frontier Markets 123
Fund
Totala avyttringar 25,1 42,4

EASTNINE

Segmentsrapportering

Proformasiffror ér inte uppréttade pa segmentsniva for perioden januari-december
2018. Segmentet Direktagda fastigheter, som innefattar de direktdgda
fastighetsdotterbolagen, genererade ett resultat fore skatt om 18 615 TEUR under
2019.

Segmentet Fastighetsfonder som bestod av East Capital Baltic Property Fund Il och
Il (innehavet i fond Ill avyttrades under oktober 2019), genererade resultat fore skatt
om 2 287 TEUR. Segmentet Ovrigt, som under &ret enbart omfattat innehavet i Melon
Fashion Group ("MFG”), genererade ett resultat fore skatt om 20 858 TEUR, varav
orealiserad vardeférandring paverkade resultatet med 17 985 TEUR. Den orealiserade
vardeférandringen ar en effekt av MFGs 6kade forsaljning och resultat samt MFGs
prognos over framtida forsaljning. Aven forstarkning av rubeln har bidragit till
vardedkningen i euro. Ej allokerade centrala administrationskostnader och 6vriga
rorelsekostnader uppgick till -3 873 TEUR och andra ej allokerade poster uppgick till
-51 TEUR netto. Resultat fore skatt pa koncernniva uppgick till 37 836 TEUR, och drets
resultat uppgick till 35266 TEUR.

Finansiering

Skulder till kreditinstitut uppgick vid arets slut till 137 771 TEUR (67 550),
motsvarande en belaningsgrad om 47 procent (43). Okningen av skulder till
kreditinstitut beror huvudsakligen pa upptagande av [an i samband med férvarven
under aret. Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 23 700 TEUR (102). Genomsnittlig
ranteniva vid drets utgang uppgick till 2,3 procent (2,5) och andelen skulder till
kreditinstitut med bunden ranta till 79 procent (97), varav 100 procent (100) var
bundet genom swapavtal.

Vid arets slut var genomsnittlig kapitalbindningstid pa skulder till kreditinstitut
3,54r (4,7). Genomsnittlig rdntebindningstid var 3,1 ar (4,7). Derivaten varderas till
verkligt varde och vardeférandringar redovisas i resultatrakningen, utan ndgon
paverkan pa kassaflodet. Vid arets slut uppgick verkligt vérde pa derivat till -1 963
TEUR (-957). Vid loptidens slut ar vardet noll.

Skatt

Arets skattekostnad uppgick till -2 570 TEUR (-1 328), allt hanférligt till uppskjuten
skatti Litauen dér bolagsskatt om 15 procent har applicerats. Den bokférda
uppskjutna skatten ar framst hanforlig till skillnaden mellan fastigheternas bokférda
varden och skattemassiga varden samt skattemassiga underskott. Ingen bolagsskatt
redovisas i Estland eller Lettland, dar skatt om 20 procent i huvudsak endast utgér pa
utdelade vinstmedel.

Finansiell stallning och substansvarde

Eget kapital uppgick till 268 192 TEUR (240 819) och soliditeten till 64 procent (76).
EPRA NAV per aktie var 13,1 EUR (11,4) motsvarande 137 SEK per aktie (116).
Substansvarde per aktie var 12,7 EUR (11,2), motsvarande 133 SEK per aktie (114).

Kassaflode

Kassaflode fran verksamheten fore forandringar i rorelsekapital uppgick till

9968 TEUR under dret. Forandringar i rorelsekapital var -1 532 TEUR.
Investeringsverksamheten hade en paverkan om -98 230 TEUR.
Finansieringsaktiviteter hade en paverkan om 62 122 TEUR, av vilket -3 525 TEUR
avsag dterkdp av egna aktier, -4 519 TEUR avsag utdelning till aktiedgarna och 74 029
TEUR avsdg upptagna lan, huvudsakligen i samband med forvarv. Totalt kassaflode
uppgick till -27 672 TEUR. Likvida medel uppgick till 37 406 TEUR vid drets slut.
Eastnines totala investeringar, inklusive investeringar i den befintliga
fastighetsportfoljen, uppgick till 123,2 MEUR. | oktober avyttrades Eastnines hela
innehav i East Capital Baltic Property Fund Il till substansvarde, motsvarande 25,1
MEUR. Inga fastigheter har avyttrats.
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Direktagda fastigheter

Fastighetsportfoljen vaxer och bestod vid arets slut av cirka 99 500 kvm uthyrningsbar
yta i Vilnius och Riga. Tre nya fastigheter om totalt cirka 24 700 kvm har tilltratts
under kvartal fyra. Uthyrningsgraden har stigit bade i jamforelse med slutet av
september och slutet av forra aret.

Direktagda fastigheter!

% av portfoljen

L J
me

m 3Bures-1,2 m 3Bures-3
Vertas = S7-1
ST7-2 = Alojas Biroji
m Alojas Kvartals ~ m Valdemara
= Kimmel

'Fastighetsvarde minus skulder till
kreditinstitut

Portfolj 31 december 2019

Yta Varde

(kvm)  (TEUR)

Vilnius totalt 79514 225821
Riga totalt 19970 64435

Direktdgda fastigheter 99484 290 256

EASTNINE

Fastighetsportfolj

Eastnines direktédgda fastighetsportfolj ar koncentrerad till moderna
kontorsfastigheter i de baltiska huvudstaderna. Per 31 december 2019 bestod
portféljen av nio forvaltningsfastigheter, varav fem i Vilnius och fyra i Riga, med en
total uthyrningsbar yta om 99 484 kvm (62 840) och ett verkligt varde om 290 256
TEUR (158 862). Vid arets slut var 93 procent (89) av den totala uthyrningsbara ytan
uthyrd. JAmfért med nérmast foregaende kvartalsskifte har uthyrningsgraden stigit
med 2,5 procentenheter, delvis beroende pa hog uthyrningsgrad i fastigheter som
tilltratts. Direktavkastningen for fastigheterna uppgar till 6,1 procent pa annualiserat
driftnetto for Q4 2019 jamfort med 6,0 procent i Q4 2018. Eastnine har for narvarande
inga pagaende utvecklingsprojekt i portféljen.

Eastnine avser att vaxa fastighetsportféljen i de baltiska huvudstaderna. Malet ar att
omvandlingen till ett renodlat fastighetsbolag ska vara slutford fore utgangen av
2020. Okningen kommer frémst att ske genom férvarv och utveckling av moderna och
hallbara kontor.

Vilnius
Eastnines fastighetsportfolj i centrala Vilnius bestod den sista december av fem
fastigheter med en total uthyrningsbar yta om 79 514 kvm, vilket uppskattningsvis
motsvarar en marknadsandel om cirka 25 procent av marknaden for premiumkontor
i staden. Det sammanlagda fastighetsvérdet per 31 december 2019 var 225 821 TEUR.
| februari 2019 ingick Eastnine avtal om att forvarva de tre fastigheterna S7-1,2 och
3 Vilnius for totalt 128 MEUR. Vid &rets slut hade S7-1 samt S7-2 tilltratts. For
fastigheten S7-3 berdknas tilltrade ske fore slutet av mars 2020.

Fastigheten 3Bures-1,2:s vakanser har successivt fyllts med nya hyresgaster.
Nyuthyrningar hari flera fall skett till hogre hyresnivaer, vilket paverkat resultatet
positivt.

Givet den starka efterfrdgan pa moderna kontorslokaler, den éverlag ldga vakansen
samt nytecknade, men dnnu inte inflyttade avtal, férvantas uthyrningsgraden
fortsatta stiga under forsta kvartalet 2020.

Riga
Eastnines fastighetsportfolj i centrala Riga bestar av fyra fastigheter med en total
uthyrningsbar yta om 19 970 kvm, motsvarande cirka 20 procents marknadsandel av
den uppskattade premiummarknaden for kontor. Det sammanlagda fastighetsvardet
i Lettland per 31 december 2019 var 64 435 TEUR.

Alojas Biroji som haft en del vakanser har successivt fyllts med nya hyresgdster. Nya
hyresavtal har tecknats pa en nivé om cirka 15 EUR per kvadratmeter och manad,

vilket &r en marknadsmassig niva.
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Hyresintdkter och dverskottsgrad
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Hyresgaster

Eastnine har cirka 150 lokalhyresavtal fordelat pd 120 hyresgdster. Danske Bank ar
storsta hyresgast med 18 procent av total drshyra. De tio storsta hyresgasterna hyr
59 565 kvm for en total arshyra om 10 359 TEUR.

Andel av

Arshyra, kontrakterad Loptid  Loptid hyresavtal
Hyresgéast TEUR arshyra, % Kvm hyresavtal!, &r (break-option)? &r
Danske Bank® 2873 18 16 400 2,6 2,6
Telia Lietuva 2814 17 15952 9,2 9,2
Swedbank 1403 9 9216 11,8 5,7
Visma 841 5 4938 4,0 4,0
Citco 634 4 3009 7,6 2,6
Webhelp 526 3 2726 2,6 2,6
Lidl 381 2 2310 2,5 0,5
Cobalt 323 2 1816 5,0 5,0
Transact 283 2 1430 8,5 2,5
Europos Socialinio 281 2 1769 33 33
Totalt 10 stdrsta
hyresgésterna 10359 64 59 565 57 3,8

‘Genomsnittlig vagd aterstdende 16ptid i hyresavtal.

“Genomsnittlig vagd aterstdende l6ptid i hyresavtal berdknat fram till datum for "Break-option".

*Efter tilltrade av S7-3 forhyr Danske Bank cirka 31 000 kvm med en drshyra om 5385 TEUR. Kontrakterad andel ékar till
cirka 29 procent. Danske Banks hyresavtals [6ptid, med eller utan break-option, okar till 3,5 ar.

Forvarv
Eastnine har under aret forvarvat fem fastigheter om cirka 51 100 kvm, varav fyra om
cirka 36 600 kvm har tilltratts.

Vardeforandringar
Fastigheternas verkliga varde 6kade med 131 394 TEUR (51 357) under dret till
290 256 TEUR (158 862) vid arets slut. Orealiserad vardeféréandring svarade for 10 208
TEUR (5483).

| 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 avkastnings-
baserad ortsprismodell. Vérderingen beaktar signifikanta och oférutsedda dndringar
i hyresintékter, 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 forvéarv.

Fem fastigheter har externvarderats under aret, varav en under sista kvartalet. De
externa varderingarna har genomforts av Newsec och Colliers.
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Aktuell intjaningstormaga

For att underlatta bedomningen av bolagets aktuella stallning presenterar Eastnine fran
och med bokslutet 2019 "Aktuell intjaningsformaga”. Intjaningsférmagan ar en teoretisk

bedomning for att beskriva bolagets aktuella intjaning per 31 december 2019.

Intjaningsformagan ska ej forvaxlas med en prognos for
kommande tolv manader, utan ar en 6gonblicksbild som
visar vilken avkastning Bolaget kan generera under givna
forutsattningar. Den grundar sig pa det fastighetsbestand
som foreligger pa balansdagen.

Intjaningsférmagan innehaller ingen bedémning vad
galler utveckling av hyror, vakansgrad,
fastighetskostnader, rantor, vardeféréandringar eller andra
resultatpaverkande faktorer.

Eastnines berdknade intjdningsformaga baseras pa
féljande antaganden om intékter och kostnader:

e  Hyresintakterna avser kontrakterade intakter
inklusive hyrestilldgg och med avdrag for eventuella
hyresrabatter pa balansdagen.

e Fastighetskostnader utgors av en bedomning av ett
normalars driftkostnader, underhallsatgarder,
fastighetsskatt och tomtrattsavgald. | driftkostnader
ingar fastighetsadministration.

e Finansiellaintakter och kostnader har beraknats
utifrdn bolagets laneskuld och genomsnittliga
ranteniva pa balansdagen.

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

Avtalade forvary

Eastnine har avtalat om att forvarva fastigheten S7-3 i
Vilnius. Fastigheten beréknas tilltrddas fore slutet av mars
2020, till en 6verenskommen kopeskilling om cirka 43
MEUR. Fastigheten &r fullt uthyrd. Arliga hyresintakter
uppgar till cirka 2,5 MEUR, med en beddmd 6verskottsgrad
om 98 procent.

EASTNINE

2019
Aktuell intjdningsférméaga, TEUR 31 dec
Hyresintakter 17143
Fastighetskostnader -1456
Driftnetto 15687
Centrala administrationskostnader -3870
Réantekostnader -3122
Ovriga finansiella intdkter och kostnader -59
Forvaltningsresultat 8636
Nyckeltal, aktuell intjdningsférmaga
Overskottsgrad, % 92
Rantetéckningsgrad, multipel 3,8
Genomsnittlig ranteniva, % 2,3
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 54
Forvaltningsfastigheter, TEUR 290256
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Fastighetstonder

Fastighetsfonder
% av portfoljen

) J

m £C Baltic Property Fund I

East Capital Baltic Property Fund Il

Eastnines innehav i East Capital Baltic Property Fund II, vilken redovisas till verkligt
varde, sjonk med -1,1 procent under dret. Eastnine har under 2019 erhallit utdelning
om 1280 TEUR. Fonden har totalt fem fastigheter inom kontor, logistik och detalj-
handel, varav fyra Tallinn och en i Riga. Fonden forlangdes i borjan av 2020 till maj
2021. Eastnines avsikt ar att frigdra investerat fondkapital under 2020 for ytterligare
investeringar i fastigheter.

Eastnines andel i fonden, % 44
Verkligt vérde av Eastnines innehav, TEUR 21812
% av Eastnines substansvarde 8,1
Orealiserad véardeforandring jan - dec, TEUR -243
Realiserade vardeférandringar och utdelningar jan - dec, TEUR 1280
Totalavkastning jan - dec, % 4.7
Avyttrat fondinnehav

Bolaget avyttrade hela innehavet i East Capital Baltic Property Fund Il till
substansvardet om 25,1 MEUR under fjarde kvartalet 2019. Realiserad
vardeférandring fran avyttringen av innehavet uppgick till 1 177 TEUR under 2019.

Ovrigt

Ovrigt
% av portféljen

= Melon Fashion Group

EASTNINE

Melon Fashion Group

Melon Fashion Groups sammanlagda forséljning under aret 6kade med 30 procent
och uppgick till 22 990 MRUB, jamfort med 17 630 MRUB féregdende ar.
Forsaljningsokningen berodde huvudsakligen pa stark forsaljningstillvéxt i
e-handeln samt forvarv av varumarket SELA. MFGs sammanlagda forséljning via e-
handel 6kade med 121 procent under aret och utgjorde 21 procent (12) av MFGs
totala forséljning under 2019.

MFGs EBITDA for 2019 exklusive effekter av IFRS 16, uppgick till 2 833 MRUB,
jamfort med 2 078 MRUB under 2018. EBITDA-marginalen uppgick till 12,3 procent
(11,8) under aret och till 13,7 procent under fjarde kvartalet (13,9). Sammanlagt antal
butiker uppgick till 822, inklusive franchisepartners 265 butiker, och butiksarean till
160 000 kvm.

Eastnine har under aret erhallit en utdelning motsvarande 2 873 TEUR fran MFG, varav
1940 TEUR i fjarde kvartalet 2019. Verkligt varde av Eastnines innehav i MFG ¢kade under
heldret 2019 med 17 985 TEUR som en konsekvens av MFGs stigande férséljning och
resultat i kombination med positiv framtidsutsikt och forstarkning av rubeln.

Eastnines andel av bolaget, % 36
Verkligt vérde av Eastnines innehav, TEUR 66 897
% av Eastnines substansvarde 249
Orealiserad vardeforandring jan - dec, TEUR 17985
Realiserade vardeférandringar och utdelningar jan - dec, TEUR 2873
Totalavkastning jan - dec, % 42,6
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Ovrig information

Risker och osdkerhetsfaktorer

De huvudsakliga riskerna i Eastnines verksamhet ar
kommersiella risker i form av forandringar 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 avsnittet Marknad pa sid. 4.

Fastigheter redovisas till verkligt varde och férandringari
verkligt varde redovisas i resultatet. | kanslighetsanalysen
pa sid. 20 i denna rapport visas bland annat resultateffekt
vid potentiell vardeféréandring 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 arets slut hade Eastnine-koncernen 19 heltids-
anstallda, varav nio var anstallda p& huvudkontoret i
Stockholm, atta i Vilnius samt en i Tallinn och Riga vardera.

Moderbolaget

Arets resultat uppgick till 19 037 TEUR

(6 744). Resultatet ar huvudsakligen hanforligt till
orealiserad vardeférandring i Melon Fashion Group om 17
985 TEUR (300), utdelning fran MFG om 2 873 TEUR
(3196), samt rorelsekostnader och finansiella intakter. Se
sid. 21 fér moderbolagets resultat- och balansrakning.

Utdelning

Styrelsen foreslar en utdelning om 2,70 SEK per aktie (2,30)
att utbetalas vid tva tillfallen i maj respektive november om
vardera 1,35 SEK per aktie. Utdelningen skulle motsvara 2,0
procent av substansvardet per sista december 2019 och en
6kning om 17 procent.

Néarstaende parter

Den 31 december 2019 hade Eastnine AB
narstaendeférhallanden med sina dotterforetag,
styrelseledamoter och anstéallda. Eastnine AB:s
foretagsledning, styrelseledamoter och deras nara
familjemedlemmar samt narstaende foretag kontrollerar
vid arsskiftet 29,7 procent av résterna i bolaget. Utdver lan
till dotterforetag har inga materiella transaktioner under
aret skett mellan Eastnine och narstdende.

EASTNINE
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Hallbarhet

Under forsta kvartalet 2019 certifierades fastigheten
3Bures-3i Vilnius med LEED Platinum Core & Shell, vilken
kompletterar de tidigare LEED Platinum-certifieringarna
som erhallits for 3Bures-1,2. Saval fastigheten S7-1 som
S7-2 har erhallit Breeam Excellent. Om S7-3 erhdller samma
certifiering kommer fem av Eastnines tio fastigheter att vara
miljocertifierade, samtliga med de hoga klassificeringarna
LEED Platinum eller 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. Eastnine AB ar
medlem i GRESB.

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

Ataganden

Eastnine har ett dtagande om att slutfora forvarvet av
fastigheten S7-3 i Vilnius som en del av ett storre forvary
som annonserades i februari 2019. Tilltradet berdknas ske
fore slutet av mars 2020 och kopeskillingen berdknas uppga
till cirka 43 MEUR.

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 uppréattats enligt Redovisning for
juridiska personer (RFR 2) och ARL 9 kap, delarsrapporter.
Avrundningsdifferenser kan férekomma i denna rapport.
Under perioden 1 januari 2014 - 30 juni 2018 tilldmpades
undantaget fran konsolidering for investmentbolag
(investment entities) enligt IFRS 10, varvid samtliga innehav
inklusive innehav som utgjorde dotterbolag varderades till
verkligt varde over drets resultat. Vid bedomningen av
Eastnine AB, har slutsatsen dragits att bolaget inte langre
faller under klassificeringen av investmentbolag, da en
majoritet av portféljen bestar av direktagda
fastighetstillgangar. Sedan 1juli 2018, rapporterar Eastnine-
koncernen en konsoliderad finansiell rapport bestaende av
moderbolaget och dess operativa dotterbolag, inklusive
direktagda fastighetsdotterbolag. Denna statusférandring
redovisas framatriktat, vilket innebér att historiska siffror
inte har omraknats.

Bokslutskommuniké 2019



Koncernen tilldampar samma redovisningsprinciper och
varderingsmetoder som i den senaste &rsredovisningen
med undantag for vad som némns nedan avseende IFRS
16. Ovriga nya eller reviderade IFRS-standarder eller dvriga
IFRIC-tolkningar som tratt i kraft efter 1 januari 2019 harinte
haft ndgon namnvérd effekt pa koncernens finansiella
rapporter.

Nya redovisningsprinciper

[FRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 IFRS 16 Leasingavtal har ersatt IAS 17 Leasingavtal
fréan och med 1 januari 2019. Standarden innebéri all
vasentlighet ingen féréandring for Eastnine som
fastighetsdgare och leasegivare da de ekonomiska
fordelarna och riskerna med dgandet av
fastighetstillgangen i allt vasentligt kvarstar i bolaget.

For Eastnine som leasetagare ar det lokalhyresavtal och
arrendeavgifter hanforliga till tomtratter som ar vasentliga.
Eastnines leasingavtal och arrendeavtal hari
balansrékningen redovisats som en nyttjanderatt och
leasingskuld utan retroaktiv omrakning. Nyttjanderatten
och skulden harinitialt varderats till nuvardet av framtida
leasingbetalningar. For avtal dér leasingperioden ar evig

redovisas ingen amortering av leasingskulden, utan vérdet
beddms vara oférandrat fram tills avgiften forhandlats om
och nyttjanderattstillgdngen anses vara evig utan
avskrivning. For 6vriga avtal dar leasingperioden ar
faststalld sker en linjar avskrivning av
nyttjanderattstillgangen och amortering av leasingskulden
vid avgiftsbetalning. Overskjutande arrendeavgifter har
redovisats som en finansiell kostnad, till skillnad fran
tidigare ar da posten redovisades som fastighetskostnader.
Per 1 januari 2019 uppgick leasingskulden till 358 TEUR,
varav allt avsag arrenden for tomtrétt.

Utover redovisade nyttjanderatter innehar Eastnine som
hyresgast aven ett antal leasingavtal till mindre varde
avseende kontorsmaskiner. Dessa redovisas som
operationella leasingavtal och kostnadsfors linjart dver
hyresperioden.

Den dndrade redovisningsprincipen har haft en mindre
paverkan pa vissa nyckeltal som till exempel dverskottsgrad
och soliditet.

Handelser efter arets utgang
Inga vasentliga handelser har intraffat efter arets slut.

Den verkstallande direktoren forsékrar att bokslutskommunikén ger en rattvisande Oversikt dver utvecklingen av
moderbolaget och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

som moderbolaget och koncernen star infor.

Stockholm den 21 februari 2020

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 31 december 2019 och den tolvmanadersperiod som slutade per detta datum med undantag for proforma-
informationen pa sidorna 1, 5,22 och 23. 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 versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell deldrsinformation utférd av féretagets valda revisor. En dversiktlig 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 21 februari 2020

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Aktien

Eastnines aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Borskursen steg med 48
procent till 137,4 SEK under aret och per den sista december uppgick borsvardet till
2,9 miljarder kronor. Aktiens totalavkastning uppgick till 51 procent.

Antal aktier

Det totala antalet aktier i Eastnine AB uppgick till 22 370 261
per den 31 december 2019. Justerat for aterkopta aktier i
eget forvar, uppgick antalet utestaende aktier till

21149 061. Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier for
aret, justerat for aktiedterkdp, var 21 187 491. Antalet
aktiedgare 0kade med 11 procent under aret och uppgick
till 5634 vid arets slut. Den fria floaten uppgick till 63
procent. Vid arets slut var borskursen 137,4 SEK efter en
uppgang pa 48 procent sedan drsskiftet. Totalavkastningen,
inklusive utdelning, uppgick till 51 procent.

Utdelning

Styrelsen foreslar arsstémman en utdelning om 2,70 SEK
per aktie (2,30) for rakenskapsaret 2019 att fordelas pa
halvarsvis utdelning. Utdelningen skulle motsvara en
utdelningstillvaxt om 17 procent. Enligt gallande
utdelningspolicy ska Eastnines arliga utdelning uppga till
minst 50 procent av forvaltningsresultatet dock, under

Storsta aktiedgare per 31 december 2019

Aktiedgare Antal aktier %
Peter Elam Hakansson* 6048 551 27,0
Keel Capital 2268884 10,1
Mertiva AB 1515205 6,8
Lazard Asset Management 1491577 6,7
Nordnet Pensionsforsakring 1148450 51
Norges Bank 688 770 3,1
Kestutis Sasnauskas 446 443 2,0
Dimensional Fund Advisors 347 604 1,6
Prioritet Finans 300000 1,3
Jacob Grapengiesser 167 861 0,8
10 storsta 14 423 345 64,5
Eastnine AB (aterkopta aktier) 1221200 55
Ovriga 6725716 30,0
Totalt 22370261 100,0

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

Nyckeltal

2019 2018
Data per aktie 31dec 31ldec
NAV, EUR 12,7 11,2
EPRA NAV, EUR 13,1 11,4
Aktiekurs, EUR 13,1 9,2
NAV, SEK 133 114
EPRA NAV, SEK 137 116
Aktiekurs, SEK 137,4 92,9

EASTNINE

Eastnines omvandlingsfas till ett renodlat fastighetsbolag,
minst 2,0 procent av substansvardet per aktie. En utdelning
om 2,70 SEK per aktie motsvarar 2,0 procent av
substansvardet.

Aterkop

Under perioden 1 januari - 31 mars 2019 dterkdpte
Eastnine 352 041 aktier till en snittkurs pa 104 SEK per
aktie. Eastnines styrelse beslutade att inte férnya
aterkdpsmandatet efter att det [Opte ut 31 mars 2019 och
darefter har inga ytterligare aterkop genomforts. Per 31
december 2019 hade Bolaget totalt 1 221 200 dterkdpta
aktier i eget forvar, motsvarande 5,5 procent av totalt
antal aktier.

Vid arsstamman 2019 erhéll 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
155
145
135
125
115
105
95
85

75

2018-12-31  2019-03-31 2019-06-30 2019-09-30 2019-12-31

@ astnine (justerat for utdelning)

@ OMX Stockholm Real Estate Gl
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Rapport over totalresultat - Koncernen

2019* 2018° 2019* 2018*
TEUR jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintakter 13348 4855 4161 2516
Fastighetskostnader -1402 -631 -410 -396
Driftnetto 11946 4225 3751 2120
Centrala administrationskostnader -3873 -1677 -1184 -1055
Réntekostnader -2225 -616 -790 -350
Andra finansiella intakter och kostnader -359 369 -78 369
Forvaltningsresultat 5489 2302 1699 1085
Orealiserade vardef6randringar i fastigheter 10208 4538 3914 863
Orealiserade vardef6randringar i derivat -1006 276 702 -618
Orealiserade vardeforandringar i investeringar 17742 5881 11918 6941
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar 5403 2953 2588 2928
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 37836 16 662 20821 11199
Uppskjuten skatt -2570 -1021 -1246 -273
Arets / periodens resultat® 35266 15641 19575 10925
Antal utestdende aktier, justerat for aterkdpta aktier, tusental 21149 21501 21149 21501
Végt genomsnittligt antal aktier fore utspadning, tusental 21187 22128 21149 21649
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning, tusental 21231 22162 21195 21682
Resultat per aktie fore utspadning , EUR 1,66 0,71 0,93 0,50
Resultat per aktie efter utspadning , EUR 1,66 0,71 0,92 0,50

! Eastnine som ett konsoliderat fastighetsbolag
? Eastnine som ett investmentbolag under de forsta sex manaderna och som ett konsoliderat fastighetsbolag for de sista sex manaderna

® Periodens totalresultat dverensstaimmer med periodens resultat
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Rapport over finansiell stallning - Koncernen

2019 2018
TEUR 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgadngar
Immateriella tillgdngar 2 6
Forvaltningsfastigheter 290 256 158 862
Nyttjanderattstillgang, leasingavtal 1204 -
Inventarier 216 94
Langfristiga vardepappersinnehav 88709 92 898
Andra langfristiga fordringar 175 213
Summa anléggningstillgéngar 380562 252074
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 1588 377
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 767 198
Likvida medel 37406 65119
Summa omséttningstillgdngar 39761 65 694
SUMMA TILLGANGAR 420 322 317767
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 3660 3660
Ovrigt tillskjutet kapital 252252 260 145
Balanserad vinst eller forlust -22 986 -38626
Arets resultat 35266 15641
Summa eget kapital 268 192 240819
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 132571 64474
Derivatinstrument 1963 957
Uppskjuten skatteskuld 6315 3745
Leasingskuld 1175 -
Andra langfristiga skulder 1745 1251
Summa langfristiga skulder 143769 70427
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 5200 3076
Ovriga skulder 2211 2645
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 951 801
Summa kortfristiga skulder 8361 6521
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 420 322 317767
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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 -22 986 240819
Periodens resultat - - 35266 35266
Totalresultat - - 35266 35266
Utdelning till aktiedgarna - -4519 - -4519
Aterkop av egna aktier - -3525 - -3525
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP) - 151 - 151
Utgdende eget kapital 31 december 2019 3660 252252 12280 268192
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 - - 15641 15641
Totalresultat - - 15641 15641
Fondemission 3 -3 - -
Utdelning till aktiedgarna - -4451 - -4451
Aterkop av egna aktier - -12 880 - -12 880
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP) - 52 - 52
Utgdende eget kapital 31 december 2018 3660 260 145 -22 986 240819
Rapport o6ver kassafloden - Koncernen

2019 2018 2019 2018

TEUR jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Den |6pande verksamheten
Resultat fore skatt 37836 16 662 20821 11199
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet -27 868 -10979 -16 438 -7178
Kassaflode fran [6pande verksamhet fore férandringar i rorelsekapitalet 9968 5682 4383 4021
Kassafléde frén rérelsekapitalet
Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar -1742 457 -1143 519
Okning (+)/minskning(-) rérelseskulder 210 -4322 1406 -313
Kassaflode frén den l6pande verksamheten 8436 1817 4646 4227
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -1965 -4761 -667 -1897
Férvarv av fastigheter -119221 - -82399 -
Kop av inventarier -152 -17 -105 -13
Investeringar i 6vriga finansiella tillgdngar -1982 -
Forsaljning av 6vriga finansiella tillgangar 25090 - 25090 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -98 230 -4778 -58 081 -1910
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 74029 12981 53829 9641
Amortering av [an -3808 -1097 -1245 -592
Amortering av leasingskuld -55 - -55 -
Aterbetalning av aktieagartillskott - 11513 - -
Utdelning till aktiedgarna -4519 -4451 -2259 -2211
Aterkop av egna aktier -3525 -12 880 - 2576
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 62122 6066 50270 4262
Periodens kassafléde -27672 3105 -3165 6578
Kassa och bank vid periodens bérjan 65119 13168 40596 58515
Effekt av konsoliderade dotterforetag per 1juli 2018 - 48 869 - -
Valutakursdifferenser i likvida medel -41 -22 -25 26
Likvida medel vid periodens slut 37406 65119 37406 65119

! Fram till 30 juni 2018 var likvida medel i dotterforetag inkluderade i verkligt varde pa aktier i dotterforetag.
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Segmentsrapportering

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

TEUR Direktigda Fastighets-

1 januari - 31 december 2019 fastigheter fonder Ovrigt  Oférdelat Summa
Hyresintakter 13348 - - - 13348
Fastighetskostnader -1402 - - - -1402
Driftnetto 11946 - - - 11946
Centrala administrationskostnader - - - -3873 -3873
Réntekostnader -2225 - - - -2225
Andra finansiella intdkter och kostnader -308 - - -51 -359
Forvaltningsresultat 9413 - - -3924 5489
Orealiserade vérdeforandringar i fastigheter 10208 - - - 10208
Orealiserade vardef6randringar i derivat -1006 - - - -1006
Orealiserade vardeforandringar i investeringar - -243 17985 - 17742
Realiserade vardeférandringar och utdelningar frén investeringar - 2530 2873 - 5403
Resultat fore skatt 18615 2287 20858 -3924 37836
Uppskjuten skatt -2570 - - - -2570
Arets resultat 16 045 2287 20858 -3924 35266
Varde pé fastigheter 290 256 - - - 290 256
Varde pé vérdepappersinnehav - 21812 66 897 - 88709
Skulder till kreditinstitut 137771 - - - 137771
TEUR Direktigda Fastighets-

1 januari - 31 december 2018 fastigheter fonder Ovrigt Oférdelat Summa
Hyresintakter 4855 - - - 4855
Fastighetskostnader -631 - - - -631
Driftnetto 4225 - - - 4225
Centrala administrationskostnader - - - -1677 -1677
Réntekostnader -616 - - - -616
Andra finansiella intdkter och kostnader 351 - - 18 369
Forvaltningsresultat 3960 - - -1659 2302
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 4538 - - - 4538
Orealiserade vérdeférandringar i derivat -276 - - - -276
Orealiserade vardeférandringar i investeringar - 2225 3742 -86 5881
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar - 687 2266 - 2953
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 11100 4839 4384 -3661 16 662
Uppskjuten skatt -1021 - - - -1021
Arets resultat 10079 4839 4384 -3661 15641
Varde pé fastigheter 158 862 - - - 158 862
Varde pé vérdepappersinnehav - 43986 48912 - 92 898
Skulder till kreditinstitut 67 550 - - - 67 550
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Langfristiga vardepappersinnehav

Nedanstaende tabell analyserar finansiella tillgangar som varderas till verkligt varde i niva 3. Derivat varderas till verkligt varde i enlighet med niva 2. Férandringar i verkligt varde
redovisas i resultatrakningen. Verkligt varde pa skulder till kreditinsitut vid periodens utgang 6verensstammer i allt vasentligt med redovisat varde.

31 december 2019

Fastighets-
Forandringar i finansiella tillgangar och skulder i niva 3, TEUR fonder Ovrigt Summa
Ingdende balans 1 januari 2019 43986 48912 92 898
Férvarv/okningar 1982 - 1982
Avyttringar/minskningar -25090 - -25090
Orealiserade vardeférandringar via periodens resultat -243 17985 17742
Realiserade vardeforandringar via periodens resultat 1177 - 1177
Utgdende balans 31 december 2019 21812 66 897 88 709
31 december 2018

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

Fastighetsfonder bestér avinnehav i East Capital Baltic Property Fund II. Ovrigt bestar av innehavet i Melon Fashion Group. Fastighetsfondens fastigheter externvarderas normalt vid
arets slut pa uppdrag av fondférvaltaren. Internvardering sker kvartalsvis av fondférvaltaren. Melon Fashion Group vérderas av Eastnine kvartalsvis. Mer information avseende
innehaven, inklusive férandringar i verkligt varde under perioden, finns pa sida 10 i denna rapport.

Innehav Segment Varderingsmetod Varderingsantaganden
East Capital Baltic Property Fund Il Fastighetsfonder DCF WACC 8-9 %, direktavkastningskrav 6-8 %
Langsiktig tillvéaxttakt 3,5 %, Langsiktig rérelsemarginal 9,6
%, WACC 16,9 %. 25 % minoritets- och likviditetsrabatt
Melon Fashion Group Ovrigt DCF tillampas.

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

Forvardet pd innehaven i Fastighetsfonder och Ovrigt som hélls till verkligt varde via resultatrakningen, skulle férdndringar pa balansdagen avseende ett av de signifikanta icke
observerbara indata, medan andra indata halls konstanta, fa féljande effekter:

Effekti TEUR
31 december 2019 Fastighetsfonder Ovrigt
Kanslighetsanalys Verkligt viarde Verkligt virde
Direktavkastningskrav (+/- 0,5 % férandring) -978 1122 - -
Genomsnittlig végd kapitalkostnad (WACC), (férandring +/- 0,5 % pa fonder, +/- 1,0 % p& Ovrigt) -193 200 -5267 6148
Langsiktig tillvéaxttakt (+/- 0,4 % forandring) - - 139 -1315
Langsiktig rorelsemarginal (+/- 0,5 % férandring) - - 2295 -2295
Kanslighetsanalys - Fastigheter
31 december 2019 Effekt pa 31 december 2019

resultat fore Belanings- Paverkan,
Fordndring av véirdet pa fastigheter  skatt, TEUR Soliditet, % grad, % K fléde och intjéning Foréndring TEUR
+5% 14513 65% 45% Hyresintakter" 5% 832
0 - 64% 47% Fastighetskostnader" 5% 82
-5% -14513 63% 50% Marknadsranta +/- 0,5 procentenhet +33/-88

+/- 1,0 procentenhet -115/-176

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 for pa arsbasis efter att hdnsyn tagits till den fulla effekten av varje parameter.
uppskjuten skatt. En férandring av marknadsrantan har liten paverkan pd réantekostnaderna

eftersom cirka 80 procent av rdntorna r bundna genom rantederivat. 34
procent av skulder till kreditinstitut [6per med villkoret nollréntegolv.

! Kvartalssiffror omréknat till 12 manader
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Resultatrakning - Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
TEUR jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Ovriga intakter 74 167 8 22
Centrala administrationskostnader -3210 -2750 -916 -789
Rérelseresultat -3136 -2583 -908 -767
Resultat fran aktier och andelar i koncernféretag -16 4477 -1 -
Orealiserade vérdeforandringar i investeringar 17985 300 12825 5447
Erhallna utdelningar fran investeringar 2873 3196 1940 2266
Finansiella intékter 1383 1376 348 347
Finansiella kostnader -52 -22 -29 26
Resultat fore skatt 19037 6 744 14175 7320
Skatt - - - -
Arets / periodens resultat 19037 6744 14175 7320
Balansrakning - Moderbolaget

2019 2018

TEUR 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgéngar
Nyttjanderéttstillgdng, leasingavtal 596
Inventarier 88 -
Aktier och andelar i koncernféretag 143433 146 946
Andra |angfristiga vardepappersinnehav 66 897 48912
Lan till koncernféretag 27527 27527
Summa anléggningstillgangar 238541 223385
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 2 2
Upplupna rénteintakter 2753 1376
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 63 4
Likvida medel 3038 7898
Summa omsattningstillgdngar 5856 9350
SUMMA TILLGANGAR 244 396 232736
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 3660 3660
Fritt eget kapital
Overkursfond 252252 260 145
Balanserad vinst eller forlust -31882 -38626
Arets resultat 19037 6744
Summa eget kapital 243 066 231922
Langfristiga skulder
Leasingskuld 567 -
Andra langfristiga skulder 63 11
Summa langfristiga skulder 631 11
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder 242 259
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 457 543
Summa kortfristiga skulder 699 803
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 244 396 232736
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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 Q1-Q2 2018

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

Resultatrakning - Koncernen

TEUR Q42019 Q32019 Q22019 Q12019 Q42018 Q32018 Q22018 Q12018
Hyresintakter 4161 3142 3099 2947 2516 2339 2282 1993
Fastighetskostnader -410 -347 -387 -258 -396 -235 -249 -562
Driftnetto 3751 2795 2712 2689 2120 2104 2034 1431
Centrala administrationskostnader -1184 -826 -936 -927 -1055 -621 -1008 -702
Réntekostnader -7190 -498 -526 -411 -350 -266 -319 -278
Andra finansiella intékter och kostnader -78 -101 -109 -2 369 0 20 -299
Forvaltningsresultat 1699 1370 1141 1279 1085 1217 727 151
Orealiserade véirdeféréndringar:

Fastigheter 3914 2810 3483 - 863 3675 945 -

Derivat 702 -311 -740 -656 -618 342 -372 -134

Investeringar 11918 1782 760 4459 6941 -1060 -2233 37
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran
investeringar 2588 22 1595 22 2928 25 1668 781
Resultat fore skatt 20821 5673 6239 5103 11199 4199 735 836
Uppskjuten skatt -1246 -604 -575 -146 -273 -748 -182 -125
Periodens resultat 19575 5069 5664 4957 10925 3451 553 711

Balansrakning i sammandrag - Koncernen

TEUR 31dec2019 30sep2019 30jun2019 31mar2019 31dec2018 30sep2018 30jun2018 31 mar 2018
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 290 256 203276 199 882 195972 158 862 156 102 122 843 121995
Utvecklingsfastigheter - - - - - - 26721 19768
Nyttjanderattstillgdng, leasingavtal 1204 1086 465 465 - - - -
Langfristiga vardepappersinnehav 88709 101 881 98 117 97 357 92 898 85957 86932 92 769
Andra langfristiga fordringar 393 297 266 270 313 296 419 430
Summa anlaggningstillgdngar 380562 306 541 298730 294 063 252074 242 356 236915 234961
Kortfristiga fordringar 2355 1211 897 813 574 1105 1014 5331
Likvida medel 37406 40 596 42772 43794 65119 58515 63 558 56 497
Summa omsattningstillgangar 39761 41807 43668 44 607 65 694 59 620 64572 61827
SUMMA TILLGANGAR 420322 348348 342399 338670 317767 301976 301487 296 789
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 3660 3660 3660 3660 3660 3660 3660 3658
Overkursfond 252252 252218 252184 256 669 260 145 262 666 266 007 274982
Balanserad vinst eller forlust inkl. periodens resultat 12280 -7295 -12 364 -18029 -22 986 -33911 -37362 -40518
Summa eget kapital 268 192 248583 243480 242 300 240819 232415 232305 238122
Skulder till kreditinstitut 132571 81628 84297 84297 64474 55772 54638 48 534
Derivatinstrument 1963 2665 2353 1614 957 339 682 309
Uppskjuten skatteskuld 6315 5069 4465 3891 3745 3472 2724 2542
Leasingskuld 1175 1085 465 465 - - - -
Andra langfristiga skulder 1745 1470 1567 1452 1251 2338 2045 1745
Summa langfristiga skulder 143769 91916 93 148 91719 70427 61921 60 089 53130
Skulder till kreditinstitut 5200 3560 1780 2670 3076 2729 1029 1533
Ovriga skulder 3161 4289 3991 1981 3445 4911 8065 4003
Summa kortfristiga skulder 8361 7849 5771 4651 6521 7640 9094 5536
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 420322 348348 342399 338670 317767 301976 301487 296 789
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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, darfor har dven avstamning av nyckeltal presenterats. Vidare aterfinns dven definitioner pé sidan 24.

Q42019 Q32019 Q22019 Q12019 Q42018 Q32018 Q22018 Q12018

Fastighetsrelaterade

Uthyrningsbar yta, tkvm'® 99,5 74,5 74,5 749 62,8 62,7 49,4 49,4
Antal fastigheter' 9 6 6 6 5 5 5 5
Fastighetsvérden, TEUR' 290 256 203276 199 882 195972 158 862 156 102 149 564 141762
Overskottsgrad, %" 90% 89% 88% 91% 84% 90% 89% 2%
Uthyrningsgrad, %' 92,7% 90,2% 87,7% 92,0% 88,8% 97,5% 99,6% 99,6%
Genomsnittshyra, EU R/k\/m/ménadl 14,7 14,7 14,7 14,8 14,5 14,3 14,5 14,5
WAULT, &r" 50 3,0 33 2,8 2,8 2,8 19 272
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, %" 6,1% 5,5% 5,5% 6,1% 6,0% 6,8% 6,9% 5,4%
Finansiella

Hyresintakter, TEUR' 4161 3142 3099 2947 2516 2339 2282 1993
Driftnetto, TEUR" 3751 2795 2712 2689 2120 2104 2034 1431
Forvaltningsresultat, TEUR' 1699 1370 1141 1279 1085 1217 727 151
Beldningsgrad, %' 47% 42% 43% 44% 43% 37% 37% 35%
Skuldkvot, multipel” 13,4x 10,8x 12,1x 12,3x 15,9x 9,9% 13,6x 17,2x
Soliditet, % 64% 71% 1% 2% 76% 1% 1% 80%
Réntetackningsgrad, multipel” 3,2x 3,8x 3,2x 4,1x 4,1x 5,6X 3,3x 1,5%
Genomsnittlig ranta, %’ 2,8% 2,3% 2,4% 2,2% 2,3% 2,2% 2,4% 2,5%
Genomsnittlig ranteniva, %" 2,3% 2,3% 2,3% 2,4% 2,5% 2,4% 2,4% 2,4%
Avkastning pa eget kapital Direktagda fastigheter, %' 20,3% 15,7% 16,7% 6,2% 9,8% 24,1% 9,9% 4,5%
Avkastning pd eget kapital, % 30,3% 8,2% 9,3% 8,2% 18,5% 5,9% 0,9% 1,2%

Aktierelaterade

NAV (substansvérde), TEUR 268 192 248583 243480 242 300 240819 232415 232305 238122
EPRANAV (langsiktigt substansvarde), TEUR 276 470 256 316 250 298 247804 245521 236 226 235711 240974
Borsvarde, TEUR 276 546 225322 213772 229 466 197 085 194 321 198618 190256
Borsvarde, TSEK 2905 881 2415223 2258720 2389 844 1997 452 2007332 2074547 1959 635
Antal utestdende aktier, tusental 22370 22370 22370 22370 22370 22370 22370 24816
Antal utestdende aktier, justerat for

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

for aterkopta aktier, tusental 21187 21200 21227 21305 22128 22290 22454 22591
Resultat per aktie, EUR 0,93 0,24 0,27 0,23 0,50 0,16 0,02 0,03
Utdelning per aktie, EUR 0,26 - - - 0,22 - - -
Utdelning per aktie, SEK 2,70 - - - 2,30 - - -
NAV per aktie, EUR 12,7 118 11,5 11,5 112 10,7 10,5 10,6
NAV per aktie, SEK 133 126 122 119 114 110 109 110
EPRA NAV per aktie, EUR' 13,1 12,1 118 11,7 114 10,8 10,6 10,8
EPRA NAV per aktie, SEK” 137 130 125 122 116 112 111 111
Aktiekurs, EUR 13,1 10,7 10,1 10,8 9,2 8,9 9,0 85
Aktiekurs, SEK 137,40 114,20 106,80 113,00 92,90 92,10 93,60 87,60
Ovriga

SEK/EUR 10,51 10,72 10,57 10,41 10,14 10,33 10,44 10,30
Antal anstéllda vid periodens slut 19 17 16 13 13 14 13 12
Hérledning av nyckeltal, TEUR Q4 2019 Q32019 Q2 2019 Q12019 Q4 2018 Q32018 Q22018 Q12018
Hyresintakter 4161 3142 3099 2947 2516 2339 2282 1993
Driftnetto 3751 2795 2712 2689 2120 2104 2034 1431
Overskottsgrad, % 90% 89% 88% 91% 84% 90% 89% 72%
Fastighetsvéarden 290 256 203276 199 882 195972 158 862 156 102 149 564 141762
Skulder till kreditinstitut 137771 85187 86077 86967 67550 58501 55 666 50067
Belaningsgrad, % 47% 42% 43% 44% 43% 37% 3% 35%
Forvaltningsresultat 1699 1370 1141 1279 1085 1217 727 151
Réntekostnader 790 498 526 411 350 266 319 278
Resultat fore rantekostnader 2489 1868 1667 1690 1434 1483 1046 429
Réntetackningsgrad, multipel 3,2x 3,8x 3,2x 4,1x 4,1x 5,6x 3,3x 1,5x
Eget kapital 268 192 248583 243480 242 300 240819 232415 232305 238122
Aterlaggning derivat 1963 2665 2353 1614 957 339 682 309
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 6315 5069 4465 3891 3745 3472 2724 2542
EPRA NAV, TEUR 276 470 256 316 250 298 247 804 245521 236 226 235711 240974

! Nyckeltal for perioden Q1-Q2 2018 &r baserade p& proforma siffror
? Foreslagen utdelning for 2019, 2,70 SEK per aktie motsvarande 0,26 EUR per aktie
*Ejjusterad for utdelning
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Definitioner och ordlista

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

Driftnettot, omraknat till 12 manader, dividerat med
genomsnittligt varde pa forvaltningsfastigheter. Berdkning
av direktavkastning inkluderar ej projektfastigheter.

Nyckeltalet visar fastigheternas resultatgenerering fére
finansiella poster och central administration.

Driftnetto
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar, erhallna utdelningar och
skatt.

Genomsnittshyra
Genomsnittlig hyra vid periodens slut.

Hyresintakter
Debiterade hyror, hyrestilldgg och hyresgarantier minus
hyresrabatter.

Hyresvarde

Kontrakterade drshyror som 6per vid periodens utgadng med
tillagg for rabatter samt bedomd marknadshyra for vakanta
lokaler.

Nettouthyrning
Arliga hyresintékter fran nytecknade minus uppsagda
hyresavtal under perioden.

Triple-net hyra

Hyresavtal dar hyresgasten, utdver bashyran, betalar
kostnader som beléper pa forhyrd yta. Dessa inkluderar
bland annat drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt,
tomtréttsavgald, forsakring och fastighetsskotsel.

Uthyrningsbar yta
Total yta tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, yta
Uthyrd yta i forhallande till uthyrningsbar yta.

EASTNINE

Uthyrningsgrad, ekonomisk
Kontrakterad drshyra vid periodens utgang i forhallande till
hyresvardet.

Nyckeltalet anvénds for att underldtta bedémningen av
hyresintékter for vakanta ytor och évriga ekonomiska
vakanser.

Vakansgrad, ekonomisk
Arshyra fér vakanta ytor vid periodens utgang i férhallande
till hyresvardet vid periodens utgang.

Vakansgrad, yta
Outhyrd yta i férhallande till uthyrningsbar yta.

WAULT

Genomsnittlig dterstaende avtalslangd for hyresavtalen,
viktat efter avtalade hyresintakter (Weighted Average
Unexpired Lease Term).

Nyckeltalet visar viktad tidsrisk for framtida vakanser.

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i forhallande till periodens
hyresintakter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat, omraknat till 12 manader, i forhallande
till genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital, Direktagda fastigheter
Periodens resultat, omraknat till 12 méanader, fran
segmentet Direktdgda fastigheter i forhallande till
genomsnittligt eget kapital hanforligt till segmentet.

Belaningsgrad
Skulder till kreditinstitut i i forhallande till fastighetsvardet.

EBITDA
Resultat fore réntor, skatt och avskrivningar (Earnings before
Interest, Tax, Depreciation and Amortisation).
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Genomsnittlig ranta
Rantekostnader, omradknat till 12 manader, dividerat med
genomsnittliga skulder till kreditinstitut.

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

Genomsnittlig kapitalbindningstid
Genomsnittlig dterstdende optid for skulder till kreditintitut
vid periodens slut.

Réantetdckningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av rantekostnader i
forhallande till réntekostnader.

Skuldkvot

Periodens driftnetto med avdrag for centrala
administrationskostnader, omréaknat till 12 manader, i
forhallande till skulder till kreditinstitut vid periodens slut.

Soliditet
Eget kapital i férhallande till totala tillgangar.

Substansrabatt/premie

Skillnaden mellan substansvérde och borsvarde. Om
borsvardet ar lagre an substansvardet handlas aktien med
en substansrabatt, om borsvardet ar hogre handlas aktien
med premie.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

EPRA NAV (langsiktigt substansvarde)
Eget kapital med aterldggning av vardet for derivat och
uppskjuten skatt enligt balansrakningen.

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

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

NAV (substansvarde)
Summa eget kapital.

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

Resultat per aktie

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets &gare i
relation till genomsnittligt antal utestdende aktier (exklusive
aterkopta aktier).
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ORDLISTA

Break-option

En ensidig option for hyresgdsten att avsluta hyresavtalet i
fortid. Klausulen innebdr oftast en ensidig ratt att avtrada
hyresavtalet utan tillkommande hyresbetalningar.

Bruttoarea

Bruttoarean dr summan av alla vaningsplans area och
begrénsas av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.
Begreppet anvénds t.ex. vid fastighetvarderingar.

Fastighet
Avser fastighet som innehas med dganderatt eller genom
tomtrattsavtal.

IFRS

Forkortning for International Financial Reporting Standard.
IFRS ar en Internationell redovisningsstandard for
uppréattande av koncernredovisningar.

Nollrantegolv
Villkor i kreditavtalen som faststaller att negativ
referensrénta berédknas som om den ar noll.

Rantederivat

Avtal om kop och forsaljning av rantor vars pris och villkor
paverkas av faktorer sdsom tid, inflation och marknad.
Derivatavtal ingas normalt for att sdkerstélla forutsdgbara
rantenivader for hela eller delar av réntebarande lan.
Ranteswap ar ett derivat vars varde pa forfallodagen ar noll
och derivatavtalet upphor att galla utan ytterligare
betalningsfloden.

Verkligt viarde

Verkligt varde ar det pris till vilket en dverldtelse kan ske
mellan oberoende och kunniga parter som har ett intresse
av att transaktionen genomfors. Det verkliga vardet anses
vara lika med anskaffningsvérdet vid anskaffningstillfallet
och darefter kan det verkliga vardet férandras dver tiden.

Aterkop av egna aktier

Forvarv av egna aktier pd borsen. Svenska foretag kan dga
upp till tio procent av egna utestaende aktier, forutsatt
arsstammans godkannande.
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