Januari-mars 2020! Viktiga handelser under kvartalet

e Hyresintakterna 6kade med 52 procenttill4 475 e  Genomsnittlig hyresniva pa nettouthyrning 6kade till
TEUR (2 947). Okningen beror frémst pa ett storre 16,3 EUR per kvm och méanad, jamfort med ett

fastighetsbestand, men aven hogre uthyrnings- genomsnitt pa 14,7 EUR vid slutet av 2019.
grad och hogre hyresniva. | en jamférbar portfolj e Nettouthyrningen under kvartalet uppgick till -85
6kade hyresintékterna med 5 procent. TEUR, vilket ska ses i kontexten av den hoga
e Driftnettot 6kade med 50 procent till 4 044 TEUR uthyrningsgraden.
(2689). e Uthyrningsgraden dkade med 3,0 procentenheter till
e Forvaltningsresultatet Okade med 77 procent till 95,7 procent (92,7) och genomsnittlig hyresniva for
2262 TEUR (1279). hela fastighetsportfoljen 6kade till 15,0 EUR per kvm
e Orealiserade vardeférandringar uppgick till och manad (14,7).
-24256 TEUR (3 803), varav -2 738 TEUR (-)
hanfors till fastigheter, -21 631 TEUR (3 669) Viktiga handelser efter periodens slut
hanfors till Melon Fashion Group (MFG), 348 e Ingaviktiga handelser har intraffat efter periodens
TEUR (789) till fondinvestering och -235 TEUR utgang.

(-656) till derivat. De negativa orealiserade
vardeférandringarna ar huvudsakligen en effekt
av coronapandemin.

e Periodens resultat uppgick till -22 253 TEUR
(4 957), motsvarande -1,05 EUR per aktie (0,23).

tJamforelsetalen for resultatposter avser perioden januari-mars 2019 och for
balansposter tidpunkten 31 december 2019.

2020 2019 2019 2019/2020

Nyckeltali urval jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Hyresintakter, TEUR 4475 2947 13348 14 876
Forvaltningsresultat, TEUR 2262 1279 5489 6472
Arets/periodens resultat, TEUR -22 253 4957 35266 8 056
Genomsnittligt direktavkastningskrav, % 6,1 6,4 6,3 6,1
Avkastning pa eget kapital, % -34,6 8,2 13,9 3,3
2020 2019 2019 2020

31 mar 31 mar 31dec 31 mar

Forvaltningsfastigheter, TEUR 288 020 195972 290 256 288 020
Uthyrningsgrad area, % 95,7 92,0 92,7 95,7
Soliditet, % 61 72 64 61
Beldningsgrad, % 50 44 47 50
Miljécertifierade fastigheter?, % av kvm 72 75 72 72
Langsiktigt substansvérde per aktie?, SEK 131 122 137 131

*EUR =10,87 SEK den 31 mars 2020 (kalla: Reuters).
2Miljocertifierad yta i relation till total yta (exklusive yta som férvéntas bli foremal for omfattande projektutveckling).
3 Justerat for aterkop.



Detta ar Eastnine

EASTNINE SKA VARA DEN LEDANDE,
LANGSIKTIGA LEVERANTOREN AV MODERNA
OCH HALLBARA KONTORSLOKALER |
FORSTKLASSIGA LAGEN | DE BALTISKA
HUVUDSTADERNA.

°
e Svenskt fastighetsbolag '

Noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och
med huvudkontor i Stockholm.

e Nordiska hyresgaster
Huvudsakligen stora nordiska bolag med internationell verksamhet.

e Baltiska premiumfastigheter
Investerar i moderna och héllbara kontorsfastigheteri forstklassiga lagen i de
baltiska huvudstaderna.

Mal

Operationella Status 31 mars 2020
Portf6lj omvandlad till enbart fastigheter per slutet av 2020. 71 %*
Forvaltningsresultatet inom direktagda fastighetssegmentet ska ha en arskapacitet pa 15 MEUR

vid slutet av 2020. 12,3 MEUR (annualiserat Q1 2020)
Finansiella

Utdelningen skall uppga till minst 50 % av forvaltningsresultatet, dock minst 2 % av eget kapital

till dess bolaget ar omvandlat till renodlat fastighetsbolag i slutet av 2020. 2,0 % av eget kapital (forslag)
Avkastning pa eget kapital, inom segmentet direktdgda fastigheter, ska uppga till 13-15 % 6ver

en femarsperiod. 12,3 % (senaste 12 manaderna)
Réntetdckningsgrad om minst 2,0 ggr. 3,6 ggr
Beldningsgraden ska inte dverstiga 65 %. 50 %

* Andel av totala tillgangar.
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Fastighetsrorelsen levererar
rekordresultat och bolaget
star stabilt trots orolig tid

Bésta kvartalet nagonsin i fastighetsrorelsen

Mitt i turbulensen rapporterar vi vart basta kvartal nagonsin
for fastighetsverksamheten. Hyresintékter, driftnetto och
forvaltningsresultat ar pa rekordhdga nivaer. Sjalvklart ar
tillvéxten i fastighetsbestandet huvudanledningen, men
ocksa faktorer som hogre uthyrningsgrad och hogre
hyresnivaer bidrar. Hyresintékterna i jamforbart bestand
6kade med fem procent.

Uthyrningsgraden steg till 95,7 procent bland annat efter
att Swedbank flyttat in i nya lokaler i Vilnius och Lidl i Riga.
Den genomsnittliga hyresnivan i portféljen ar nu uppe pa
15,0 EUR per kvm och manad, efter en uppgéang pa 2
procent sedan drsskiftet. Nyuthyrningen under kvartalet
skedde till en hyresnivéd om 16,3 EUR. S&val hyres- som
fastighetsmarknaden for kontor var mycket stark pa vara
marknader fore coronapandemin, med stigande
hyresnivaer och sjunkande yielder. Det aterstar att se vilka
konsekvenser pandemin far pa lang sikt. Att det blir
stillestand nar krisen ar som mest intensiv ar naturligt.

Star stabilt och ar val rustat

Coronapandemin kommer inte att ldmna ndgon
opaverkad. Saval manniskor som bolag och lander berors
och de allra flesta negativt. Pandemin paverkar, och
kommer att paverka Eastnine, &ven om effekten pa
Eastnines fastighetsrorelse fram till sista april varit
marginell. Bolagets starka balansrakning med lag belaning,
fokus pa kontor, foretradesvis stora hyresgdster samt god
likviditet innebér att Eastnine star stabilt och ar val rustat
att hantera fragor och problem som uppkommer.

Vihar kartlagt vara risker och agerar pa daglig basis for
att sékerstalla saval sékerhet och trygghet fér vara
hyresgaster och anstallda samt ekonomisk stabilitet for
bolaget. Langvarigheten pa pandemin kommer att vara
avgorande for hur allvarliga de ekonomiska konsekven-
serna blir for lander, foretag och individer.

EASTNINE

Individuell stottning till de hardast drabbade
Var forhoppning ar att merparten av de foretag som nu ar
hart drabbade pa sikt kommer att dterhdmta sig. Vissa pa
egen hand, andra med hjalp av av den stottning som
erhallits fran regeringar, centralbanker och privata foretag
sasom till exempel banker och fastighetsbolag. | skrivande
stund kommer flera rapporter om att de strikta karantans-
reglerna som géllt i de lander dar vi verkar dr pa vag att
[atta. Eastnine har i forsta hand stottat de hyresgdster som
drabbats hardast och varit forhindrade att utfora sin
verksamhet pd grund av de karantansregler som inforts.
Som exempel kan namnas att Eastnine har valt att
stodja tre av vara restauranger i Vilnius genom att under
april och forsta halften av maj bestélla totalt 230 maltider
per dag for leverans till anstallda som vardar covid-19
patienter vid Vilnius universitetssjukhus. Insatsen har varit
mycket uppskattad av saval hyresgaster som sjukvards-
personal.

Vardeférandringar till foljd av coronapandemin
Coronapandemins tydligaste effekt pd Eastnine gar via var
investering i den ryska modekedjan Melon Fashion Group. |
stort sett samtliga butiker stdngdes 1 april efter att den
ryske presidenten utlyst betald arbetsbefriad period och
infort restriktioner mot att vistas utomhus. Enligt
nuvarande besked ska landet gradvis borja 6ppnas upp
igen fran mitten av maj. E-handeln fungerar, men ocksa den
har paverkats negativt. Vardenedgangen under kvartalet,
om-21,6 MEUR, bestdr dels av en forsvagning av rubeln,
som i sin tur till stor del baseras pa en nedgdng i oljepriset,
dels forvantad forsaljnings- och resultatminskning till foljd
av nedstangningen av butikerna. Vardet pa Eastnines
fastighetsportfolj var i stort sett ofdrandrat under kvartalet.
Lagre inflationsprognoser for de ndrmaste dren och
férvéntningar om ett mindre hyresbortfall under 2020, bada
till foljd av coronapandemin, har paverkat marginellt.

I likhet med alla andra hoppas vi pa att fler [ander far
kontroll pa smittspridningen av covid-19 inom kort och att
livet successivt kan aterga till ett nytt normallage.

Kestutis Sasnauskas, vd
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Effekter av coronapandemin

Hyresintakter

Eastnine har en stabil hyresgaststruktur. Huvuddelen av
Eastnines hyresgaster utgors av stora nordiska koncerner
med internationell verksamhet. De tio storsta hyresgésterna
har en genomsnittlig dterstaende hyrestid om 5,5 ar och i
hela portfoljen &r motsvarande 4,9 ar. Lokalerna bestar till 95
procent av kontor. Eastnine har beviljat rabatter om totalt 33
TEUR avseende mars och april huvudsakligen till verk-
samheter som drabbats hart av offentlig nedstangning,
sasom till exempel restauranger och gym. Den 30 april fanns
inga ytterligare rabatter beviljade. Inom Eastnine tillampas
huvudsakligen manadshyror. Beviljande av uppskov med
hyror arnara noll.

Finansiering

Eastnine har mycket god likviditet och laneforfallen ligger
[angt fram i tiden. Likvida medel uppgick till 44 MEUR och
outnyttjade kreditfaciliteter till 27 MEUR i slutet av mars. 3
MEUR av faciliteterna utgdrs av en checkrakningskredit med
ett ars |6ptid som upptogs i februari 2020. Merparten av
facilitetsutrymmet och knappt halften av likvida medel ar
avsett att anvandas till forvarvet av S7-3.

Beléningsgraden uppgick till 50 procent, kapitalbind-
ningen till 3,3 aroch rantebindningen till 2,9 ar. Inga lan
forfaller under 2020. Forsta laneforfallet, 14,9 MEUR, infaller i
september 2021. Finansieringen ar fordelad mellan tre av de
storre bankerna i Baltikum. Bolaget har ingen kapital-
marknadsfinansiering.

Transaktion och fastighetsvirdering

Generell marknadsoro harinneburit att transaktions-
volymerna sjunkit. Fram till och med februari var fastighets-
yielderna for kontor pa vag ned mot rekordlaga nivaer pa
vara marknader. Vid slutet av mars ar de oférédndrade i
jamforelse med arsskiftet. 100 procent av Eastnines
fastighetsportfolj har externvarderats per sista mars och
vardet ar endast marginellt paverkat, huvudsakligen av tva
anledningar: nedjusterad framtida inflationsutveckling och
forvantningar om ett mindre hyresbortfall. Eastnine har en
ambition att fortsatta vaxa fastighetsportféljen och kommer
att vara redo om det uppstar intressanta forvarvsmaojlig-
heter.

EASTNINE

Melon Fashion Group

Eastnines intressebolag MFG har stéangt samtliga butiker fran
och med april efter att den ryske presidenten Putin beviljat
befolkningen ledighet, men ocksa beordrat restriktioner mot
att till exempel vistas utomhus. Eastnines vardering av
innehavet har darfor paverkats negativt. Den orealiserade
vardeférandringen uppgick till -22 MEUR under perioden,
varav cirka halften ar en konsekvens av nedstangningen och
resterande dr en effekt av rubelférsvagning.

Medarbetare

Medarbetarnas halsa och sékerhet ar prioriterade. Eastnine
foljer offentliga rekommendationer avseende arbete och
anstallda i de lander dar vi verkar. Bolaget har rekommen-
derat samtliga medarbetare, som anvander kollektivtrafik till
och fran arbetet, att i mesta mojliga man arbeta hemifran.
Fysiska moten och resor har minskats till ett minimum.

Samhillsinsatser

Eastnine har bestallt 230 maltider per dag under april och
forsta halften av maj for leverans till personal som vardar
covid-19 patienter vid Vilnius universitetssjukhus. Maltiderna
har levererats av tre restauranger som tillika ar hyresgaster
hos Eastnine.
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Marknad
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Marknadsutveckling

Makro

Coronavirusets utbredning har satt den globala ekonomin infor en stor provning.
Historiska BNP-fall, stigande arbetsldshet och dampad inflation kommer att prégla
2020. I mitten av mars stangde de baltiska [anderna ned stora delar av sina
samhallen, vilket bromsat den intiala smittspridningen till relativt sett [aga nivaer.
Sektorer som transport, séllanképshandel och besokningsnaring har drabbats hart,
samtidigt som baltiska exportforetag &r kansliga for en global inbromsning och
storningar i produktionskedjor.

Oséakerheten kring atergangen till det normala och den globala ekonomiska
aterhdmtningen ar stor, men Baltikum garin i den har krisen i mycket battre form an
vad som var fallet vid finanskrisen 2009. Sedan den forra krisen har bankutlaningen
till bade hushall och foretag varit aterhdllsam. Dessutom ar de baltiska [andernas
statsskulder relativt sett [aga i jamforelse med manga andra landers, cirka 37
procent av BNP i Litauen och Lettland och endast cirka 9 procent av BNP i Estland.
Fram till mitten av april har regeringarna i de baltiska landerna annonserat
stimulansatgarder motsvarande 5-7 procent av BNP.

Hyresmarknad
Atgarder for att stoppa smittspridning har slagit hart mot delar av fastighets-
marknaden, inte minst hotell- och detaljhandelsfastigheter. Aven bostadsutvecklare
forvantas paverkas negativt. Effekterna pa kontorsmarknaden ar hittills begransade.
Under det forsta kvartalet var efterfragan relativt god, men vakansgraderna steg till
modesta 5 procent i Vilnius och 12 procent i Riga efter att flera projekt fardigstallts,
daribland U219 och Paupys i Vilnius och Z-Towers och Origo One i Riga.
Hyresnivaerna var oférandrade under kvartalet, men det finns en risk for ett tryck
nedat om vakanserna stiger pa grund av den 6kade osakerheten och om
recessionen skulle fordjupas. Samtidigt har kontorsmarknaden i Vilnius en sarskild
dynamik, med betydande efterfragan fran nordiska hyresgaster som ser férdelarna
med en lagre kostnadsniva.

Transaktionsmarknad

Efter tva rekordar med fastighetsaffarer for cirka en miljard euro per ari Baltikum
forvantas transaktionsvolymen sjunka under 2020. Transaktionsaktiviteten var
begransad under det forsta kvartalet. Efter virusutbrottet har bankerna skiftat fokus
mot hantering av existerande krediter snarare an beviljande av nya och samtidigt
justerat sina riskprofiler. Direktavkastningskraven ar oférandrade vid kvartalets slut,
men var tydligt pa vég nedat fére coronapandemin.
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Perioden januari-mars 2020

Under kvartalet har hyresintakterna fortsatt att oka till foljd av ett storre fastighets-
bestand, hdgre uthyrningsgrad och hdgre hyresniva. Innehavet i MFG har minskat i varde
som en effekt av coronapandemin. Fastighetsvardet var i stort sett oférandrat.

Hyresintakter

Intakterna, som i sin helhet utgors av hyresintakter, kade med 52 procent under
2020 2019 perioden till 4 475 TEUR (2 947), huvudsakligen pa grund av ett storre

Sammandrag, TEUR _jan-mar _jan-mar fastighetsbestand, men ocksa pa grund av hdgre uthyrningsgrad och hogre

Resultat och finansiell stallning

Hyresintakt 4475 2947 . I S .
Fggz:;eiskzgtnader 431 258 hyresmva: Nya hyresa\{tael h?r te.cknats till hggre nivaer, vilket inneburit att den
Driftnetto 4044 2689 genomsnittliga hyresnivan ifastighetsportfoljen stigit till 15,0 EUR per kvm och
Central administration -824 927 manad vid periodens slut jamfort med 14,7 EUR per kvm vid slutet av 2019.
Fin. intakter/kostn. 958 -483 Hyresintdkterna i en jamférbar portfélj dkade med 5 procent, jamfért med
Forvaltningsresultat 2262 1279 . .. .. o o o .. s
Oreal. vardefarandr. oa056 380y  S@mma period ndrmast foregaende ar, pa grund av hogre genomsnittlig
Real. virdeforandr. _ 22 uthyrningsgrad och hogre hyresniva.
Skatt -259 -146
Periodens resultat -22 253 4957 Fastighetskostnader

2020 2019 Fastighetskostnaderna 6kade med 67 procent till -431 TEUR (-258), beroende pa ett

Sammandrag, TEUR 31mar 31dec  StOrrefastighetsbestand.
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 288 020 290 256 Resultat

Nyttjanderatt, leasing 1179 1204 Dyriftnettot uppgick till 4 044 TEUR (2 689), motsvarande en dverskottsgrad om 90
Langfristiga vp-innehav 67426 88709 . . .

< o procent (91). Den hdga dverskottsgraden beror pd att en majoriten av hyres-

Ovr. anlaggningstillg. 385 393 . N B T .

Likvida medel 43883 37406  gasterna, utdver hyran, dven betalar for till exempel el, vérme, kyla, vatten och
Ovr. omsittningstillg. 2268 2355  avlopp, reparationer, underhall samt férvaltning. Okningen i driftnetto om 50

SUMMATILLGANGAR ~ 403160 420322  procent &r framst kopplat till forvérven av fastigheterna S7-1 och S7-21i Vilnius
samt Valdemara Centrs i Riga. Centrala administrationskostnader uppgick till -824

EGET KAPITAL & SKULDER - . . )
TEUR (-927) och forvaltningsresultatet 6kade med 77 procent till 2 262 TEUR

Eget kapital 245917 268192

Rantebadrande skulder (1279).

till kreditinstitut 143107 137771 Orealiserade vardeférandringar i fastigheter uppgick till -2 738 TEUR (-) och i
Derivatinstrument 2198 1963 jnvesteringar till -21 283 TEUR (4 459), varav -21 631 TEUR (3 669) ar hanforligt till
Egaf.;?g‘:::jges'wld ?igg ?i;g Melon Fashion Group och 348 TEUR (441) till East Capital Baltic Property Fund II.
Ovriga skulder 4213 ago7  Orealiserade vardef6randringar pa derivat uppgick till -235 TEUR (-656).

SUMMA EGET KAPITAL Realiserade vardeforandringar och utdelningar uppgick till noll TEUR (22). Resultat
& SKULDER 403160 420322  fgre skatt uppgick till -21 994 TEUR (5 103) och periodens resultat uppgick till

-22 253 TEUR (4 957).

Hyresintakter och driftnetto, TEUR Segmentsrapportering

Segmentet Direktdgda fastigheter, som innefattar de direktédgda fastighetsdotter-
bolagen, genererade ett resultat fore skatt om 113 TEUR under forsta kvartalet

2020. Segmentet Fastighetsfond, som bestod av East Capital Baltic Property Fund

3000 I ‘ ‘ ‘ I, genererade resultat fére skatt om 348 TEUR. Segmentet Ovrigt, som omfattat

5000
4000

2000 innehavet i Melon Fashion Group, genererade ett resultat fore skatt -21 631 TEUR, i
sin helhet hanforligt till orealiserad véardeféréndring. Den orealiserade
vardeforandringen i MFG &r en effekt av coronapandemin och dess féljdverkningar i
form av bland annat nedstangda butiker och medféljande berdknat forsaljnings-
och resultatbortfall. Forsvagning av rubeln svarar for cirka halften av varde-
nedgdngen i euro.

1000

0
Q2 Q3 Q4 Q1 Q2Q3Q40Q1
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B Hyresintakter m Driftnetto
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Bidrag till resultatet,

per segment

2020
TEUR jan-mar
Forvaltningsresultat 3086
Orealiserade vardeférandringar
i fastigheter -2738
Orealiserade vardeférandringar
i derivat -235
Bidrag Direktadgda fastigheter 113
Orealiserade vardeférandringar 348
Bidrag Fastighetsfonder 348
Orealiserade vardeférandringar ~ -21631
Bidrag Ovrigt -21631
Central administration och
ovriga rorelsekostnader -824
Resultat fore skatt -21994
Skatt -259
Periodens resultat -22253

EASTNINE

Ej allokerade centrala administrationskostnader och 6vriga rorelsekostnader uppgick
till -824 TEUR. Resultat fore skatt pa koncernniva uppgick till -21 994 TEUR, och
periodens resultat uppgick till -22 253 TEUR.

Finansiering

Skulder till kreditinstitut uppgick vid periodens slut till 143 107 TEUR (137 771),
motsvarande en beldningsgrad om 50 procent (47). Outnyttjade kreditfaciliteter
uppgick till 26 700 TEUR (23 700), inklusive en nyupptagen checkrakningskredit om
3000 TEUR (-). Genomsnittlig rénteniva vid periodens utgang uppgick till 2,3 procent
(2,3) och andelen skulder till kreditinstitut med bunden ranta till 75 procent (79),
varav 100 procent (100) var bundet genom swapavtal.

Vid periodens slut var genomsnittlig kapitalbindningstid pa skulder till kreditinstitut
3,34r (3,5). Genomsnittlig rantebindningstid var 2,9 ar (3,1). Derivaten varderas till
verkligt varde och vardeférandringar redovisas i resultatrakningen, utan ndgon
paverkan pa kassaflédet. Vid periodens slut uppgick verkligt varde pa derivat till
-2 198 TEUR (-1 963). Vid l6ptidens slut ar vardet alltid noll.

Forfallostruktur skuldfinansiering

Laneforfall Ranteforfall

Kredit- Varav

avtal, Utnyttjat, Outnyttjat, tillgangligt,
Forfalloar MEUR MEUR MEUR MEUR MEUR
Rorlig - - 35,6

2020 26,7* - 26,7 3,0

2021 14,9 14,9

2022 12,3 12,3 -
2023 70,4 70,4 62,1
2024 45,5 45,5 - - 45,5
Totalt 169,8 143,1 26,7 3,0 143,1

23 MEUR avser kreditléfte att anvandas vid tilltrade av fastigheten S7-3. Loftet (6per till 30 juni 2020 och krediten
kommer att l6pa till februari 2024.

Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -259 TEUR (-146), allt hanforligt 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 utgar pa
utdelade vinstmedel.

Finansiell stallning och substansvarde

Eget kapital uppgick till 245917 TEUR (268 192) och soliditeten till 61 procent (64).
Langsiktigt substansvarde per aktie var 12,0 EUR (13,1) motsvarande 131 SEK per
aktie (137). Eget kapital per aktie var 11,6 EUR (12,7), motsvarande 126 SEK per aktie
(133).

Kassaflode

Kassaflode fran verksamheten fore forandringar i rorelsekapital uppgick till

2336 TEUR (1 308) under perioden. Férandringar i rérelsekapital var -684 TEUR
(-1465). Investeringsverksamheten hade en paverkan om -543 TEUR (-37 109).
Finansieringsaktiviteter hade en paverkan om 5368 TEUR (15 941). Totalt kassaflode
uppgick till 6 477 TEUR (-21 325). Likvida medel uppgick till 43 883 TEUR (43 794) vid
periodens slut.
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet per 31 mars bestod av cirka 99 500 kvm uthyrningsbar yta i
Vilnius och Riga. Tre av fastigheterna, uppgaende till cirka 24 700 kvm, tilltraddes
under sista kvartalet 2019. Uthyrningsgraden steg med 3 procentenheter.

Fastighetsbestand per region,
varde

21%

79%

m Vilnius = Riga

Fastighetsbestand per
kategori, virde

4% 1%
95%
m Kontor
m Handel och service
m Ovrigt

EASTNINE

Fastighetsbestand
Eastnines fastighetsportfolj bestar av moderna kontorsfastigheter i tva av de tre
baltiska huvudstaderna. Per 31 mars 2020 bestod bestandet av nio forvaltnings-
fastigheter, varav fem i Vilnius och fyra i Riga, med en total uthyrningsbar yta om cirka
99 500 kvm och ett marknadsvarde uppgdende till 288 020 TEUR. Vid periodens slut
var uthyrningsgraden 95,7 procent (92,7). Jdmfort med narmast féregdende drsskifte
har uthyrningsgraden stigit med 3,0 procentenheter. Eastnine har fér ndrvarande inga
pagdende utvecklingsprojekt i portfoljen.

Eastnine avser att véxa fastighetsportfoljen i de baltiska huvudstaderna. Okningen
kommer framst att ske genom férvarv och utveckling av moderna och hallbara
kontor.

Vilnius

Eastnines fastighetsportfélj i centrala Vilnius bestod den sista mars av fem fastigheter
med en total uthyrningsbar yta om 79 514 kvm, vilket uppskattningsvis motsvarar en
marknadsandel om cirka 25 procent av marknaden fér premiumkontor i staden. Det
sammanlagda fastighetsvardet per 31 mars 2020 var 226 200 TEUR.

Tva av fastigheterna i Vilnius ingick i forvarvet av S7 som annonserades i februari
2019. S7-1 tilltraddes vid samma tidpunkt och S7-2 i oktober 2019. Forhoppningen ar
att tilltradet av S7-3, som fordrojts pa grund av fastighetsdelning, ska genomféras
under andra kvartalet 2020. Fastigheterna ar i det narmaste fullt uthyrda.

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. Fastigheterna Kimmel samt Alojas
Kvartals vantas bli foremal fér omfattande projektutveckling i framtiden. Det
sammanlagda fastighetsvardet i Lettland var 61 820 TEUR per 31 mars 2020.

Alojas Biroji &r aterigen fullt uthyrd efter att tva vakanta lokaler hyrts ut. En av
lokalerna togs i ansprak under férsta kvartalet och den andra vantas bli inflyttad

under andra kvartalet.

Fastighetsbestand
Vakans, Varde,
Per 31 mars Yta, kvm  Andel, % kvm  Andel, % TEUR  Andel, %
Vilnius 79514 80 3881 4,9 226 200 79
Riga 19970 20 403 2,0 61 820 21
Summa 99 484 100 4284 4,3 288 020 100
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Hyresgaster

Eastnine har cirka 160 lokalhyresavtal fordelat pa cirka 120 hyresgaster. Danske Bank
ar storsta hyresgast med 17 procent av total arshyra. De tio storsta hyresgasterna hyr
62 068 kvm for en total &rshyra om 10 991 TEUR. Genomsnittlig aterstdende hyrestid
for de tio storsta hyresgasterna uppgick till 5,5 ar och for samtliga hyresavtal till 4,9
ar.

Storsta hyresgaster

Andel av Loptid Loptid i

Arshyra,  kontrakterad i hyres- hyresavtal?, ar

Hyresgést TEUR arshyra, % Kvm avtal’, ar (break-option)
Danske Bank 2923 17 16400 2,3 2,3
Telia 2 856 17 15960 9,0 9,0
Swedbank 1821 11 11266 11,5 5,5
Visma 845 5 4938 3,8 3,8
Citco 647 4 3009 7,3 2,3
Webhelp 538 3 2726 2,4 2,4
LIDL 470 3 2755 2,4 0,5
Cobalt 323 2 1816 4,8 4,8
ESFA 286 2 1769 3,1 1,0
Transact 283 2 1430 8,3 2,3
Summa 10991 64 62068 5,5 3,4

'Genomsnittlig vagd aterstdende 6ptid i hyresavtal.
*Genomsnittlig vagd aterstdende 6ptid i hyresavtal beréknat fram till datum fér "Break-option".

Forvarv och avyttringar
Eastnine harinte gjort nagra forvarv eller avyttringar under perioden.

Vardeforandringar

Fastigheternas verkliga varde var i stort sett oférandrat under kvartalet. Vardet vid
periodens slut uppgick till 288 020 TEUR (290 256). Vardeférandringen om -2 236
TEUR (-), som motsvarar -0,8 procent (-) av fastighetsvardet, beror framfér allt pa
lagre inflationsférvantningar samt ett uppskattat mindre hyresbortfall till foljd av
coronapandemin.

Varderingsmodell

Eastnine har bytt varderingsmodell fran och med forsta kvartalet 2020. | samband
med bytet har samtliga fastigheter externvarderats per sista mars 2020. De externa
varderingarna har genomforts av Colliers i Lettland och Litauen.

Den nya varderingsmodellen baseras pa nuvardesberaknade kassafloden, dar
driftsdverskotten minus aterstaende investeringar nuvardesberaknas, under en fem-
till tioarig kalkylperiod. Kassaflodesberakningar med langre kalkylperiod &n fem ar
tilldmpas normalt pa fastigheter med endast en eller ett fatal hyresgéster med langa
avtalstider dar kassaflodet &r mer forutsagbart. Efter detta byte av varderingsmodell
kommer interna och externa varderingar upprattas med samma varderingsmetodik.

Eastnine varderar normalt sina fastigheter externt minst en gdng under en rullande
tolvmanadersperiod. Daremellan varderas fastigheterna internt efter samma
varderingsmodell.
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Varderingsmodell

2020
Varderingsantaganden 31 mar
Langsiktig inflation, % 2,0
Genomsnittlig kalkylranta, % 7,3
Genomsnittligt
direktavkastningskrav, % 6,1
Langsiktig vakansgrad, % 4,5

EASTNINE

Parametrar av storre betydelse i varderingsmodellen &r inflation, kalkylranta,
direktavkastningskrav samt l[angsiktig vakans. Inflationen baseras pa marknadens
beddmning bade pa kort och lang sikt, dar [angsiktig inflation i normalfallet
motsvarar landets inflationsmal. Kalkylrdntan och direktavkastningskrav baseras pa
beddmningar av marknadens forrantningskrav for liknande objekt med tillagg for
fastighetsrelaterad risk sésom geografiskt lage, fastighetens skick och framtida
vakansrisk. Langsiktig vakans paverkas av férvantad marknadsutveckling,
geografiskt [dge samt skick, och avser en bedémning av en normaliserad
vakansgrad.

Vérdering av fastigheter

Fastighetsvarderingarna grundar sig pd bedémningar och antaganden vid
varderingstidpunkten av bade observerbara som icke observerbara indata.
Observerbara data som har stor paverkan pa vardet ar aktuella hyresintakter,
fastighetskostnader, beslutade och kénda framtida investeringar och aktuell
inflation. Icke observerbara data ar avkastningskrav och framtida forvantade
hyresnivaer och vakanser.

Kassafloden fran hyresinbetalningar bedéms utifran aktuella hyresavtal och kdnda
framtida avtalade forandringar. Hyresutvecklingen beddms folja inflationen med
hansyn tagen till géllande indexklausuler i befintliga kontrakt. Vid avtalstidens slut
gors en beddmning om den da gallande marknadshyran. Vakanser bedéms med
utgdngspunkt i bade aktuell vakanssituation pa marknaden och i fastigheten, men
aven utifran fastighetens lage och skick. Drift- och underhallskostnader harleds fran
historiska utfall och budgeterade kostnader. Reservering for reparationskostnader
och fastighetsinvesteringar berdknas normalt som en kostnad per kvadratmeter eller
som procent av bedomda hyresintakter.

Inflationen beddms initialt vara mycket ag for att i efterféljande perioder stiga.
Den langsiktiga inflationen &r bedémd till 2,0 procent.
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Aktuell intjan

ingstormaga

For att underlatta bedomningen av Bolagets aktuella stallning presenterar Eastnine
aktuell intjaningsformaga. Intjaningsformagan ar en teoretisk bedémning for att beskriva
Bolagets aktuella intjaning per 31 mars 2020.

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

Intjdningsformagan innehaller ingen bedémning vad galler
utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor,
vardeforandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.
Eastnines berdknade intjdningsformdga baseras pa féljande
antaganden om intakter och kostnader:

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

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

e Finansiella intdkter och kostnader har berdknats utifran
bolagets [dneskuld och genomsnittliga ranteniva pa
balansdagen. Kostnader for central administration har
berdknats utifran befintlig organisation och aktuellt
fastighetsbestand pa balansdagen.

Kommentarer intjaningsformaga

Hyresintakter for bestdndet, enligt intjdningsformagan, ar
per den sista mars ar 5 procent hogre an vid arsskiftet
2019/2020. Anledningen ar att uthyrningsgraden och
hyresnivan i fastighetsbestandet stigit.

Den procentuella 6kningen i driftnettot ar hogre an for
hyresintakterna, vilket ar naturligt da flertalet hyresavtal ar
triple-net och vakanserna sjunkit. Den procentuella
forbattringen av forvaltningsresultatet ar storre an for
driftnettot, huvudsakligen beroende pa att central
administration &r i det ndrmaste oférandrad.

Avtalade forvarv

Eastnine har avtalat om att férvarva fastigheten S7-3 i
Vilnius. Fastigheten beréknas tilltradas under andra kvartalet
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. Fastigheten ingdr e] i tabellen nedan.

2020 2019 Forandring,
Aktuell intjaningsférmaga, TEUR 31 mar 31dec %
Hyresintdkter 18 085 17 143 +5
Fastighetskostnader -1418 -1456 -3
Driftnetto 16 667 15 687 +6
Centrala administrationskostnader -3900 -3870 +1
Réntekostnader -3254 -3122 +4
Ovriga finansiella intakter och kostnader -202 -59 +242
Forvaltningsresultat 9311 8636 +8

2020 2019 Forandring,
Nyckeltal, aktuell intjaningsférmaga 31 mar 31dec enhet
Overskottsgrad, % 92 92 0
Réntetdckningsgrad, ggr 3,9 3,8 +0,1
Genomsnittlig réanteniva, % 2,3 2,3 0,0
Forvaltningsfastigheter, TEUR 288 020 290 256 -2236

EASTNINE
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Fastighetstond

. o East Capital Baltic Property Fund Il
Fastighetsfond, % av tillgangar

East Capital Baltic Property Fund Il (EC Baltic Property Fund I1), vilken redovisas till

verkligt vérde, steg med 1,6 procent under perioden. Vérdeférandringen ar en féljd
av driftnettot under perioden. Fonden har totalt fem fastigheter inom kontor,
logistik och detaljhandel, varav fyra i Tallinn och en i Riga. Fonden, som vid arsskiftet
2019 var forlangd till maj 2020, har under forsta kvartalet forlangts till maj 2021.
Eastnines avsikt ar att frigdra investerat kapital i fonden for att mojliggora ytterligare

investeringar i direktdgda fastigheter.

5% .
° - Nyckeltal, EC Baltic Property Fund Il

m EC Baltic Property Fund Il Nyckeltal, EC Baltic Property Fund II

2020 2019

jan-mar jan-mar*

Orealiserad vardeférandring, TEUR 348 441
Realiserade vardeférandringar och utdelningar, TEUR -
Totalavkastning, % 1,6 2,0
2020 2019

31 mar 31dec

Eastnines andel i fonden, % 44 44
Verkligt varde av Eastnines innehav, TEUR 22160 21812
Andel av Eastnines tillgangar, % 5,5 5,2

'Vid utgadngen av mars 2019 dgde Eastnine dven andelar i East Capital Baltic Property Fund Il, vilken ar

exkluderad ur siffrorna ovan.

Ovrigt

Ovrigt, % av tillgangar Melon Fashion Group

Melon Fashion Group inledde 2020 bra med ¢kad férséljning under arets tva forsta
manader. Coronapandemin, och president Putins beviljande av ledighet for
befolkningen sedan slutet av mars, fick till foljd att MFG stangde ned i stort sett
samtliga butiker den 1 april 2020. Den sammanlagda forséljningen under perioden
6kade med 37 procent och uppgick till 5382 MRUB (3 942). Forsaljningskningen

varumarket SELA under sensommaren 2019. MFGs sammanlagda forsaljning via e-

11% ' berodde huvudsakligen pa stark forsaljningstillvaxt i e-handeln samt forvarvet av

handel 6kade med 146 procent under perioden och utgjorde 29 procent (16) av
MFGs totala forsaljning. Antalet butiker uppgick till 802, varav franchise 249, och
butiksarean uppgick till 160 000 kvm. MFGs EBITDA for forsta kvartalet 2020,
exklusive effekter av IFRS 16, uppgick till -270 MRUB (-167) och EBITDA-marginalen
till -5,0 procent (-4,2). Forsta kvartalet brukar normalt vara svagare an évriga kvartal.
Ingen utdelning har erhallits fran MFG under perioden. Verkligt varde p& Eastnines
innehav i MFG minskade med 21,6 MEUR under perioden som en konsekvens av
negativ effekt fran coronapandemin, inklusive nedstangning av MFGs butiker samt

= Melon Fashion Group forsvagning av rubeln om cirka hélften vardera.

2020 2019
Nyckeltal jan-mar  jan-mar
Orealiserad vardeférandring, TEUR -21631 3669
Realiserade vardeférandringar och utdelningar, TEUR - -
Totalavkastning, % -32,3 7,5

2020 2019
Nyckeltal 31 mar 31ldec
Eastnines andel av bolaget, % 36 36
Verkligt varde av Eastnines innehav, TEUR 45 266 66 897
Andel av Eastnines tillgangar, % 11,2 15,9

EASTNINE 12
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Redovisningsprinciper och ovrig information

Allmén information

Eastnine AB (publ), org nr 556693-7404, ar ett svenskt
aktiebolag, noterat pa Nasdaqg Stockholm, med registrerat
sdte i Stockholm. Koncernens fastighetsverksamhet
forvaltas genom det estlandska dotterforetaget Eastnine
Baltics OU med dotterbolag i Lettland och Litauen, som
tillsammans utgor Eastnine-koncernen. Vid periodens slut
hade Eastnine-koncernen 20 heltidsanstéllda, varav nio var
anstallda p& huvudkontoret i Stockholm, atta i Vilnius, tva i
Riga ocheniTallinn.

Bolagets och koncernens delarsrapport omfattar
perioden januari-mars 2020. Alla belopp ari tusental euro
om inget annat anges. Avrundningsdifferenser kan
forekomma.

Risker och osdkerhetsfaktorer

De huvudsakliga riskerna i Eastnines verksamhet ar
kommersiella risker 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 arsredovisning f6r 2019 pa
sidorna 28-29. Risker forknippade med coronapandemin
finns pa sid. 4 i denna deldrsrapport och en
marknadsanalys for de kommande manaderna
tillhandahalls i avsnittet Marknad pa sid. 5.

Moderbolaget

Periodens resultat uppgick till -21 534 TEUR (3 195).
Resultatet ar huvudsakligen hanforligt till orealiserad
vardeférandring i Melon Fashion Group om -21 631 TEUR
(3669), samt rorelsekostnader och finansiella intakter. Se
sid. 23 for moderbolagets resultat- och balansrékning.

Utdelning

Styrelsen har foreslagit 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 substansvérdet per sista
december2019.

Hallbarhet

Eastnine driver ett aktivt hallbarhetsarbete. Vid periodens
slut var 72 procent av fastighetsytan miljocertifierad med
antingen LEED Platinum eller BREEAM Excellent.
Fastigheter som vantas bli foremal for omfattande
projektutveckling ingar ej. For ytterligare tva fastigheter
pagar certifieringsprocess.

Eastnines hallbarhetsredovisning, som uppférdes i enlighet
med Global Reporting Initiatives riktlinjer (GRI referenced)
och publicerades som en del av rsredovisningen 2019,
innehallerinformation om bolagets huvudsakliga fragor,
mal och indikatorer. Eastnine AB ar medlem i GRESB.

EASTNINE

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

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

Koncernen tillampar samma redovisningsprinciper och
varderingsmetoder som i den senaste drsredovisningen
med undantag for vad som ndmns nedan avseende IFRS 3.
Ovriga nya eller reviderade IFRS-standarder eller évriga
IFRIC-tolkningar som tratt i kraft efter 1 januari 2020 har inte
haft ndgon némnvard effekt pa koncernens finansiella
rapporter.

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

Andringar i redovisningsprinciper
Andringar i IFRS 3 Rorelseférvary, har trétt i kraft fran och
med 1 januari 2020. Den &ndrade definitionen innebér en
forenklad bedémning av huruvida ett forvarv &r att anse
som ett tillgadngsforvarv eller ej. Om det verkliga vardet i allt
vasentligt ar koncentrerat till en identifierbar tillgang eller
grupp av tillgdngar kan forvarvet anses vara ett tillgangs-
forvéry. Om inte ska forvarvet testas mot kriterier
for rorelseforvarv. Koncernens samtliga fastighetsforvary
har klassificerats som tillgdngsforvéarv och den andrade
standarden anser Bolaget kommer att férenkla och
forstarka framtida beddmningar.

Den dndrade redovisningsprincipen har ej haft ndgon
vasentliginverkan pa koncernens eller moderbolagets
finansiella rapporter.

Bedémningar och uppskattningar i finansiella rapporter
Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gér bedémningar och
uppskattningar samt antaganden som paverkar
tillampningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen for tillgdngar, skulder, intakter och
kostnader. Det faktiska utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar. Uppskattningar och
bedémningar ses 6ver regelbundet. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period dndringen gors och i
de framtida perioder som paverkas.
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Viktiga kallor till osékerhet i uppskattningarna

De kallor till osdkerhet i uppskattningarna som anges
nedan avser sadana som innebar en betydande risk for att
tillgdngars och skulders varde kan komma att behdva
justeras i vasentlig grad under rékenskapsaret. Inom
omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan
beddmningar och antaganden ge en betydande paverkan
pa koncernens resultat och finansiella stallning.
Vérderingen kraver bedémning av och antaganden om
framtida kassaflode samt faststéllande av diskonterings-
faktor (avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet
som finns i gjorda antaganden och beddmningar anges
vanligtvis vid fastighetsvardering ett osakerhetsintervall om
+/-5-10 procent.

Ovriga investeringar som inte handlas pa en marknad
som beddms som aktiv och verkligt varde inte bestams mot
bakgrund av faktiska képkurser utan med hjélp av
varderingsmodeller (se nedan under finansiella instrument)
finns en risk att innehaven kommer att ha betydligt
annorlunda verkligt vérde i kommande perioder. Bolaget
tillampar sina modeller pa ett konsekvent satt mellan
perioderna, men berakningen av verkligt varde
karaktariseras av osakerhet. Baserat pa de kontroller som
tillampas, anser koncernen att de verkliga varden som
redovisas i balansrakningen ar val genomarbetade och
avvagda for att aterspegla de underliggande ekonomiska
vardena.

Viktiga bedémningar vid tilldmpning av koncernens
redovisningsprinciper

Innehavet i JSC Melon Fashion Group, ett av bolagets
innehav, som Eastnine investerade i under perioden som
investmentforetag ("investment entity”), utgdr intresse-
bolag da Eastnine har betydande inflytande 6ver bolaget.
Detta innehav redovisas till verkligt varde via resultatet
baserat pa ett undantag i IAS 28 fran kapitalandels-
metoden. Bedémningen att detta undantag ar tillampligt
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for Eastnine har gjorts. Beddmningen dr densamma som i
arsredovisningen 2019.

Eastnine har dgarandelarien paraplyfond uppgaende till
cirka 12 procent vilket, fér Eastnine, innebér resultatandelar
om 44 procent i en sub-fond. Dessa andelar harinte
beddmts utgdra intressebolag med anledning av att
Eastnine inte kan och inte har kunnat utéva betydande
inflytande 6ver fonden. Mot den bakgrunden att bolaget
helt saknar inflytande éver fonden redovisas placeringen i
enlighet med IFRS 9 Finansiella instrument.

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa det satt som
dverensstdmmer med den interna rapportering som
[dmnas till bolagets ledande befattningshavare och
styrelse. Eastnine klassificerar sina olika segment utifran
karaktaren pa investeringarna. Foljande segment
forekommeriden interna rapporteringen: Direktdgda
fastigheter, Fastighetsfond och Ovrigt.

Nérstaende
Eastnine AB har narstdendeforhallanden med sina
dotterforetag, se dven not 28 i Arsredovisningen 2019, samt
med styrelseledamaoter och anstéllda.

Eastnines foretagsledning, styrelseledamater och deras
nara familjemedlemmar samt narstdende foretag
kontrollerar 30 procent (30) av résterna i bolaget.

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
under andra kvartalet 2020 och képeskillingen berdaknas
uppga till cirka 43 MEUR.

Héandelser efter periodens utgang
Inga viktiga hdndelser har intréffat efter periodens slut.
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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 den 12 maj 2020

Kestutis Sasnauskas
Verkstdllande direktér

Denna deldrsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.
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Aktien

Efter en stark inledning pa aret sjonk Eastnines borskurs under mars manad som en
foljd av coronapandemin. Vid periodens slut hade kursen fallit med 20 procent till
109,2 SEK. Langsiktigt substansvarde uppgick till 131 SEK per aktie.

Antal aktier

Eastnines aktie ar noterad pa Nasdag Stockholm Mid Cap,
sektor Real Estate. Det totala antalet aktier i Eastnine AB
uppgick till 22 370 261 per 31 mars 2020 och justerat for
aterkopta aktier i eget forvar, uppgick antalet utgivna aktier
till 21 149 061. Antalet aktiedgare var 5411 och den fria
floaten uppgick till 63 procent. Vid periodens slut var
borskursen 109,2 SEK och boérsvérdet uppgick till 2,3
miljarder SEK.

Utdelning

Styrelsen har foreslagit drsstamman en utdelning om 2,70
SEK per aktie (2,30) for rakenskapsaret 2019 att fordelas pa
halvarsvis utdelning. Utdelningen motsvarar en utdelnings-

Storsta aktiedgare per 31 mars 2020

Aktiedgare Antal aktier %
Peter Elam Hakansson* 6067 090 27,0
Keel Capital 2268884 10,1
Mertiva AB 1799303 8,0
Lazard Asset Management 1491577 6,7
Nordnet Pensionsférsakring 1144303 51
Norges Bank 768770 34
Kestutis Sasnauskas 446 443 2,0
Dimensional Fund Advisors 343929 1,5
Prioritet Finans 300000 1,3
Jacob Grapengiesser 167 861 0,8
10 storsta 14798 160 65,9
Eastnine AB (aterkopta aktier) 1221200 55
Ovriga 6350901 28,6
Totalt 22370261 100,0

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

Nyckeltal

2020 2019
Data per aktie 31 mar 31dec
Eget kapital, EUR 11,6 12,7
Langsiktigt substansvarde, EUR 12,0 13,1
Aktiekurs, EUR 10,0 13,1
Eget kapital, SEK 126 133
Lansiktigt substansvarde, SEK 131 137
Aktiekurs, SEK 109,2 137,4

EASTNINE
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tillvéxt om 17 procent. En utdelning om 2,70 SEK per aktie
motsvarar 2,0 procent av det egna kapitalet, vilket ari
enlighet med gallande utdelningspolicy.

Aterkop

Per 31 mars 2020 hade Bolaget totalt 1 221 200 aterkopta

aktier i eget forvar, motsvarande 5,5 procent av totalt antal

aktier. Inga aktier har aterkopts sedan forsta kvartalet 2019.
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

dverstiga 10 procent av samtliga aktier i bolaget.

Aktiekursutveckling, SEK

180
170
160
150
140
130
120
110
100

Eastnine (utdelningsjusterad)

e OQMX Stockholm Real Estate Gl

DELARSRAPPORT JANUARI - MARS 2020



EASTNINE 17 DELARSRAPPORT JANUARI — MARS 2020



Koncernens rapport Over totalresultat

2020 2019 2019 2019/2020
TEUR jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Hyresintékter 4 475 2947 13348 14 876
Fastighetskostnader -431 -258 -1402 -1575
Driftnetto 4044 2689 11946 13301
Centrala administrationskostnader -824 -927 -3873 -3770
Réntekostnader -863 -411 -2225 -2676
Andra finansiella intakter och kostnader L85 -72 -359 -382
Forvaltningsresultat 2262 1279 5489 6472
Orealiserade vardeforandringar i fastigheter -2738 - 10 208 7470
Orealiserade vardeforandringar i derivat -235 -656 -1006 -584
Orealiserade vardeférandringar i investeringar -21283 4459 17742 -8 000
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar = 22 5403 5381
Resultat fore skatt -21994 5103 37836 10740
Skatt -259 -146 -2 570 -2684
Periodens/arets resultat’ -22 253 4957 35266 8056
Antal utestdende aktier, justerat for aterkopta aktier, tusental 21149 21149 21149 21149
Vagt genomsnittligt antal aktier fore utspadning, tusental 21149 21305 21187 21149
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning, tusental 21149 21337 21231 21197
Resultat per aktie fore utspadning , EUR -1,05 0,23 1,66 0,38
Resultat per aktie efter utspadning , EUR -1,05 0,23 1,66 0,38

! Periodens/arets totalresultat Sverensstammer med periodens/arets resultat.

EASTNINE
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Koncernens rapport over finansiell stallning

2020 2019 2019
TEUR 31 mar 31 mar 31dec
TILLGANGAR
Anléggningstillgadngar
Immateriella tillgdngar 2 3 2
Forvaltningsfastigheter 288 020 195972 290 256
Nyttjanderéttstillgang, leasingavtal 1179 465 1204
Inventarier 208 90 216
Langfristiga vardepappersinnehav 67 426 97 357 88709
Andra langfristiga fordringar 175 177 175
S anldggningstillgang, 357010 294 063 380562
Omsittningstillgangar
Andra omséttningstillgangar 2268 813 2355
Likvida medel 43883 43794 37406
S omsittningstillgangar 46 151 44 607 39761
SUMMA TILLGANGAR 403 160 338670 420 322
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 3660 3660 3660
Ovrigt tillskjutet kapital 252230 256 669 252252
Balanserad vinst eller forlust inkl. periodens resultat -9972 -18 029 12280
3 eget kapital 245917 242 300 268 192
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 137907 84297 132571
Derivatinstrument 2198 1614 1963
Uppskjuten skatteskuld 6574 3891 6315
Leasingskuld 1152 465 1175
Andra langfristiga skulder 1800 1452 1745
S langfristiga skulder 149 631 91719 143 769
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 5200 2670 5200
Ovriga skulder 1893 1150 2211
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 519 831 951
S kortfristiga skulder 7613 4651 8361
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 403 160 338670 420 322
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Koncernens rapport dver forandringar i eget kapital

Ovrigt Balanserad

Aktie- tillskjutet vinst eller Summa eget
TEUR kapital kapital forlust kapital
Ingdende eget kapital 1 j; i2019 3660 260 145 -22 985 240 819
Resultat 1 januari-31 mars - - 4957 4957
Aterkop av egna aktier - -3525 - -3525
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP) - 49 - 49
Utgaende eget kapital 31 mars 2019 3660 256 669 -18 028 242 300
Resultat 1 april-31 december - - 30309 30309
Utdelning till aktiedgarna - -4 519 - -4 519
Léngsiktigt incitamentsprogram (LTIP) - 102 - 102
Utgéaende eget kapital 31 december 2019 3660 252252 12281 268 192
Resultat 1 januari-31 mars - - -22 253 -22 253
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP) - -22 - -22
Utgdende eget kapital 31 mars 2020 3660 252230 -9 972 245917
Koncernens rapport over kassafloden

2020 2019 2019

TEUR jan-mar jan-mar jan-dec
Den l6pande verksamheten
Resultat fore skatt -21994 5103 37836
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 24330 -3795 -27 868
Betald inkomstskatt - - -
Kassaflode fran l6pande verk het fore forandringar i rorelsekapitalet 2336 1308 9968
Kassaflode frén rérelsekapitalet
Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar 87 -202 -1742
Okning (+)/minskning(-) rérelseskulder -771 -1263 210
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 1652 -157 8436
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -541 -287 -1965
Forvarv av fastigheter - -36 822 -
Kép av inventarier -2 - -152
Kassafléde fran investeringsverksamheten -543 -37 109 -98 230
Fi seringsverl Foten
Upptagna lan 6636 20200 74029
Amortering av lan -1300 -734 -3808
Amortering av leasingskuld -23 - 55
Utdelning till aktiedgarna - - -4 519
Aterkép av egna aktier - 3525 -3525
Forandring i 6vriga langfristiga skulder
Kassaflode fran fi ieringsverk heten 5368 15941 62122
Periodens k flode 6477 -21325 -27 672
Kassa och bank vid periodens bérjan 37 406 65119 65119
Valutakursdifferenser i likvida medel - - -41
Likvida medel vid periodens slut 43 883 43794 37 406
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Segmentsrapportering

Eastnine klassificerar sina olika segment utifran karaktaren pa investeringarna.

Ledningen féljer upp innehaven pa féljande segment: Direktagda fastigheter, Fastighetsfond

och Ovrigt.

TEUR Direktigda Fastighets-

1 januari - 31 mars 2020 fastigheter fond Ovrigt  Oférdelat Summa
Hyresintakter 4475 - - - 4 475
Fastighetskostnader -431 - - - -431
Driftnetto 4044 - - - 4044
Centrala administrationskostnader - - - -824 -824
Réantekostnader -863 - - - -863
Andra finansiella intakter och kostnader -95 - - - -95
Forvaltningsresultat 3086 - - -824 2262
Orealiserade vardeforandringar i fastigheter -2738 - - - -2738
Orealiserade vardefoérandringar i derivat -235 - - - -235
Orealiserade vardeforandringar i investeringar - 348 -21631 - -21283
Resultat fore skatt 113 348 -21631 -824 -21994
Uppskjuten skatt -259 - - - -259
Arets resultat -147 348 -21631 -824 -22253
Vérde pa fastigheter 288020 - - - 288020
Varde pa vardepappersinnehav - 22160 45 266 - 67 426
Skulder till kreditinstitut 143107 - - - 143107
TEUR Direktdgda Fastighets-

1 januari - 31 mars 2019 fastigheter fond Ovrigt  Oférdelat Summa
Hyresintakter 2947 - - - 2947
Fastighetskostnader -258 - - - -258
Driftnetto 2689 - - - 2689
Centrala administrationskostnader - - - -927 -927
Réntekostnader -411 - - - -411
Andra finansiella intakter och kostnader -57 - - -15 -72
Forvaltningsresultat 2220 - - -941 1279
Orealiserade vardeforandringar i derivat -656 - - - -656
Orealiserade vardeforandringar i investeringar - 789 3669 - 4459
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar - 22 - - 22
Resultat fore skatt 1564 811 3669 -941 5103
Uppskjuten skatt -146 - - - -146
Arets resultat 1418 811 3669 -941 4957
Vérde pa fastigheter 195972 - - - 195972
Varde pa vardepappersinnehav - 44776 52 581 - 97 357
Skulder till kreditinstitut 86 967 - - - 86 967
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Langfristiga vardepappersinnehav

Nedanstaende tabell analyserar finansiella tillgdngar som vérderas till verkligt varde i niva 3. Segmentet "Fastighetsfond" avser innehavet i East Capital Property Fund Il (vid
utgéngen av &r 2019 och under ar 2020) och segmentet "Ovrigt" avser innehavet i JSC Melon Fashion Group. Fondens fastigheter externvarderas normalt vid arets slut och
internvarderas déremellan kvartalsvis av fondférvaltaren. JSC Melon Fashion Group varderas kvartalsvis av Eastnine.

Forandringar i langfristiga vardepappersinnehav virderade till Fastighets-

verkligt virde i nivd 3, TEUR fond Ovrigt Summa
Ingdende balans 1 januari 2020 21812 66 897 88 709
Orealiserade vardeférandringar via periodens resultat 348 -21631 -21283
Utgédende balans 31 mars 2020 22160 45 266 67 426
Forandringar i langfristiga vardepappersinnehav vérderade till Fastighets-

verkligt virde i niva 3, TEUR fond Ovrigt Summa
Ingdende balans 1 januari 2019 43986 48912 92 898
Forvarv/okningar 1982 - 1982
Avyttringar/minskningar -25 090 - -25090
Orealiserade vardeférandringar via periodens resultat -243 17 985 17742
Realiserad vardeforéndring via periodens resultat 1177 - 1177
Utgéende bal 31 december 2019 21812 66 897 88 709

Varderingsantaganden langfristiga virdepappersinnehav

Innehav Segment Varderingsmetod® Varderingsantaganden®
East Capital Baltic Property Fund Il Fastighetsfond DCF WACC 8-9 %, direktavkastningskrav 6-8 %.
Langsiktig tillvaxttakt 3,5 %, Langsiktig rérelsemarginal
9,6 %, WACC 18,4 % 25 % minoritets- och

JSC Melon Fashion Group Ovrigt DCF likviditetsrabatt tilldmpas.
!Diskonterade kassaflédesmodellen (DCF), genomsnittlig vagd kapitalkostnad (WACC).
Kanslighetsanalyser
Kanslighetsanalys fastigheter Antaganden  Virdepaverkan, TEUR
Hyresintékter, % +/-5,0 16 570
Direktavkastningskrav, % +/-0,25 -8913/+8 215
Varderingsantaganden 31 mars 2020
Langsiktig inflation, % 2,0
Genomsnittlig kalkylrénta, % 73
Genomsnittligt direktavkastningskrav, % 6,1
Langsiktig vakans, % 45
Kénslighetsanalys, langfristiga virdepapersinnehav, TEUR Fastighetsfond Ovrigt
Direktavkastningskrav +/- 0,5 %-enheter -992 1138 - -
Genomsnittlig vagd kapitalkostnad (WACC), fordndring +/- 0,5 %-enheter pa
Fastighetsfond, +/- 1,0 %-enheter pd Ovrigt -196 203 -3475 4000
Léngsiktig tillvaxttakt +/- 0,4 %-enheter - - 874 -829
Léngsiktig rorelsemarginal +/- 0,5 %-enheter - - 1553 -1553
Kénslighetsanalys for marknadsrisker

Paverkan pa arets resultat och kapital Effekt per
TEUR Forandring, % 31 mar2020 31dec 2019 Kassaflode och intjaning, TEUR 31 mars 2020
Véxelkurs EUR/RUB +/- 10 4527 6 690 Marknadsranta +/- 50 rdntepunkter -25/+88
Vérde Fastighetsfond och Ovrigt +/- 10 6743 9290 Marknadsranta +/- 100 rdntepunkter +155 /+176
Koncentration av tillgangar och skulder i frimmande valutor
Monetira tillgdngar och skulder, TEUR 31 mar2020 31dec2019
Valuta i SEK 32 82
Leasingskuld i SEK 544 567
Icke-monetira tillgangar', TEUR 31 mar 2020 31dec 2019
Valuta i rubel (RUB) 45 266 66 897
!Innehavi JSC Melon Fashion Group.
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Moderbolagets resultatrakning

2020 2019

TEUR jan-mar jan-mar
Ovriga intakter 435 22
Centrala administrationskostnader -677 -826
Rorelseresultat -242 -804
Orealiserade véardeférandringar i investeringar -21631 3669
Finansiella intdkter 344 344
Finansiella kostnader -6 -15
Resultat fore skatt -21534 3195
Skatt - -
Periodens resultat -21534 3195
Moderbolagets balansrakning

2020 2019 2019
TEUR 31 mar 31 mar 31dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgang
Nyttjanderattstillgang, leasingavtal 571 - 596
Inventarier 83 - 88
Aktier och andelar i koncernforetag 143433 146 964 143433
Langfristiga vardepappersinnehav 45 266 52581 66 897
Lan till koncernféretag 27527 27527 27 527
s anlaggningstillgang 216 881 227073 238541
Omsittningstillgngar
Ovriga omsattningstillgangar 3225 1804 2818
Likvida medel 2626 3543 3038
S omsittningstillgangar 5850 5347 5856
SUMMA TILLGANGAR 222731 232420 244 396
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 3660 3660 3660
Fritt eget kapital
Overkursfond 252252 256 669 252252
Balanserad vinst eller forlust inkl. periodens resultat -34 402 -28 688 -12 845
S eget kapital 221509 231641 243 066
Langfristiga skulder
Leasingskuld 544 - 567
Andra langfristiga skulder 43 26 63
S langfristiga skulder 587 26 631
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder 364 71 242
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 271 669 457
S kortfristiga skulder 635 752 699
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 222731 232420 244 396
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Kvartalsoversikt

Resultatrakningar

TEUR Q12020 Q42019 Q32019 Q22019 Q12019 Q42018 Q32018 Q22018
Hyresintakter 4475 4161 3142 3099 2947 2516 2339 2282
Fastighetskostnader -431 -410 -347 -387 -258 -396 -235 -249
Driftnetto 4044 3751 2795 2712 2689 2120 2104 2034
Centrala administrationskostnader -824 -1184 -826 -936 -927 -1055 -621 -1008
Réantekostnader -863 -790 -498 -526 -411 -350 -266 -319
Andra finansiella intakter och kostnader 15 -78 -101 -109 -72 369 0 20
Forvaltningsresultat 2262 1699 1370 1141 1279 1085 1217 727
Orealiserade virdeféréndringar:

Fastigheter -2738 3914 23810 3483 - 863 3675 945

Derivat -235 702 -311 -740 -656 -618 342 -372

Investeringar -21283 11918 1782 760 4459 6941 -1060 -2233
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran
investeringar - 2588 22 1595 22 2928 25 1668
Resultat fore skatt -21994 20821 5673 6239 5103 11199 4199 735
Skatt -259 -1246 -604 -575 -146 -273 -748 -182
Periodens resultat -22253 19 575 5069 5664 4957 10925 3451 553
Balansposter i sammandrag

2020 2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018

TEUR 31 mar 31dec 30 sep 30 jun 31 mar 31dec 30 sep 30 jun
Forvaltningsfastigheter 288020 290 256 203276 199 882 195972 158 862 156 102 122 843
Langfristiga vardepappersinnehav 67 426 88709 101 881 98117 97 357 92 898 85957 86 932
Ovriga tillgangar 3831 3951 2595 1628 1548 887 1401 28 154
Likvida medel 43 883 37406 40 596 42772 43 794 65119 58515 63 558
SUMMA TILLGANGAR 403 160 420 322 348 348 342399 338670 317767 301976 301 487
Eget kapital 245917 268 192 248 583 243 480 242 300 240 819 232415 232 305
Langfristiga skulder till kreditinstitut 137907 132571 81628 84297 84297 64 474 55772 54638
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 5200 5200 3560 1780 2670 3076 2729 1029
Ovriga skulder 14 136 14 359 14 577 12 842 9402 9398 11060 13516
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 403 160 420 322 348 348 342399 338670 317767 301976 301 487

! Nyckeltal for perioden Q2 2018 4r baserade pa proforma siffror.
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Nyckeltal

Q12020 Q42019 Q32019 Q22019 Q12019 Q42018 Q32018 Q22018
Fastighetsrelaterade
Uthyrningsbar yta, tkvm ©E5 99,5 74,5 74,5 74,9 62,8 62,7 49,4
Antal fastigheter 9 9 6 6 6 5 5 5
Fastighetsvarden, TEUR 288 020 290 256 203276 199 882 195972 158 862 156 102 122 843
Overskottsgrad, % 90 90 89 88 91 84 90 89
Uthyrningsgrad kvm, % 95,7 92,7 90,2 87,7 92,0 88,8 97,5 99,6
Genomsnittshyra, EUR/kvm/manad 15,0 14,7 14,7 14,7 14,8 14,5 14,3 14,5
WAULT, ar 4,9 5,0 3,0 3,3 2,8 2,8 2,8 1,9
Genomsnittligt direktavkastningskrav, % 6,1 6,3 6,3 6,4 6,4 6,7 - -
Hyresintakter, TEUR 4475 4161 3142 3099 2947 2516 2339 2282
Driftnetto, TEUR 4044 3751 2795 2712 2689 2120 2104 2034
Forvaltningsresultat, TEUR 2262 1699 1370 1141 1279 1085 1217 727
Beldningsgrad (LTV), % 50 47 42 43 44 43 37 37
Skuldkvot, ggr 15,0 17,1 13,0 14,1 16,3 15,7 18,7 29,8
Soliditet, % 61 64 71 71 72 76 7 7
Rantetdckningsgrad, ggr 3,6 3,2 3,8 3,2 4,1 4,1 5,6 3,3
Genomsnittlig ranteniva, % 2,3 2,3 2,3 2,3 2,4 2,5 2,4 2,4
Avkastning pa eget kapital Direktagda fastigheter, % -0,4 20,3 15,7 16,7 6,2 9,8 24,1 9,9
Avkastning pa eget kapital, % -34,6 30,3 8,2 9,3 8,2 18,5 5,9 0,9
Aktierelaterade
Eget kapital, TEUR 245917 268 192 248 583 243 480 242 300 240 819 232415 232305
Langsiktigt substansvarde, TEUR 254 689 276 470 256 316 250298 247 804 245 521 236226 235711
Borsvérde, TEUR 212 439 276 546 225322 213772 229 466 197 085 194321 198 618
Borsvarde, TSEK 2309 477 2905 881 2415223 2258720 2389 844 1997 452 2007 332 2074 547
Antal utgivna aktier vid periodens slut, tusental 22370 22370 22370 22370 22370 22370 22370 22370
Antal utgivna aktier vid periodens slut, justerat for
aterkopta aktier, tusental 21149 21149 21149 21149 21149 21501 21795 22164
Vagt genomsnittligt antal aktier, justerat
for aterkopta aktier, tusental 21149 21187 21200 21227 21305 22128 22290 22 454
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,11 0,08 0,06 0,05 0,06 0,05 0,05 0,03
Resultat per aktie, EUR -1,05 0,93 0,24 0,27 0,23 0,50 0,16 0,02
Eget kapital per aktie, EUR? 11,6 12,7 11,8 11,5 11,5 11,2 10,7 10,5
Eget kapital per aktie, SEK? 126 133 126 122 119 114 110 109
Langsiktigt substansvarde per aktie, EUR 12,0 13,1 12,1 11,8 11,7 11,4 10,8 10,6
Langsiktigt substansvérde per aktie, SEK 131 137 130 125 122 116 112 111
Aktiekurs, EUR 10,0 13,1 10,7 10,1 10,8 9,2 8,9 9,0
Aktiekurs, SEK 109,20 137,40 114,20 106,80 113,00 92,90 92,10 93,60
Ovrigt
SEK/EUR 10,87 10,51 10,72 10,57 10,41 10,14 10,33 10,44
Hérledning av nyckeltal Q12020 Q42019 Q32019 Q22019 Q12019 Q42018 Q32018 Q22018"
Hyresintakter 4475 4161 3142 3099 2947 2516 2339 2282
Driftnetto 4044 3751 2795 2712 2689 2120 2104 2034
Overskottsgrad, % 920 920 89 88 91 84 920 89
Fastighetsvarden 288 020 290 256 203276 199 882 195972 158 862 156 102 149 564
Skulder till kreditinstitut 143 107 137771 85187 86 077 86 967 67 550 58501 55666
Belani grad, % 50 47 42 43 44 43 37 37
Eget kapital 245917 268 192 248 583 243 480 242 300 240 819 232415 232305
Aterlaggning derivat 2198 1963 2665 2353 1614 957 339 682
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 6574 6315 5069 4 465 3891 3745 3472 2724
Langsiktigt substansvirde, TEUR 254 689 276 470 256 316 250 298 247 804 245521 236 226 235711
Forvaltningsresultat 2262 1699 1370 1141 1279 1085 1217 727
Réntekostnader 863 790 498 526 411 350 266 319
Resultat fore rantekostnader 3125 2489 1868 1667 1690 1434 1483 1046
Réntetackningsgrad, ggr 3,6 3,2 3,8 3,2 4,1 4,1 5,6 3,3
Periodens resultat Direktagda fastigheter, annualiserad 0 0 0 0 0 0 0 0
Genomsnittligt eget kapital Direktagda fastigheter -586 25129 16 376 17003 5673 8343 20462 8428
Avkastning pa eget kapital Direktédgda fastigheter, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
! Nyckeltal fér perioden Q2 2018 &r baserade pa proforma siffror.
2 Foreslagen utdelning for 2020, 2,70 SEK per aktie motsvarande 0,26 EUR per aktie.
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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

Direktavkastningskrav, forvaltningsfastigheter
Direktavkastningskravet anvands i varderingarna och avser
avkastningskrav vid kalkylperiodens slut. Avkastningskravet
baseras pa bedémningar av marknadens férréantningskrav
for liknande objekt med tillagg for fastighetsrelaterad risk
sasom geografiskt lage, fastighetens skick och framtida
vakansrisk.

Driftnetto
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar, erhallna utdelningar och
skatt.

Genomsnittshyra
Genomsnittlig hyra vid periodens slut.

Hyresintakter
Debiterade hyror, hyrestillagg och hyresgarantier minus
hyresrabatter.

Hyresvarde

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

Nettouthyrning
Arliga hyresintékter frén nytecknade minus uppsagda
hyresavtal under perioden.

Triple-net hyra

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

Uthyrningsbar yta
Total yta tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, yta
Uthyrd yta i férhallande till uthyrningsbar yta.

EASTNINE

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

Nyckeltalet anvdnds 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 dterstdende 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
Kvartalets resultat, omréknat till 12 manader, i forhallande
till genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital, Direktigda fastigheter
Kvartalets resultat, omraknat till 12 manader, 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 rantor, skatt och avskrivningar (Earnings before
Interest, Tax, Depreciation and Amortisation).
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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 dterlaggning av rantekostnaderi
forhallande till réntekostnader.

Skuldkvot

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

Soliditet
Eget kapital i férhallande till totala tillgangar.

Aktierelaterade nyckeltal

Eget kapital
Summa eget kapital.

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

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

Langsiktigt substansvirde
Eget kapital med aterlédggning av vardet for derivat och
uppskjuten skatt enligt balansrakningen.

Langsiktigt substansvirde per aktie
Langsiktigts substansvarde i relation till antal utestdende
aktier (exklusive aterkdpta aktier).

Resultat per aktie

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

EASTNINE

Ordlista

Break-option

En ensidig option for hyresgdsten att avsluta hyresavtalet i
fortid. Klausulen innebdr oftast en ensidig ratt att frantrada
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.

Réntederivat

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 varde

Verkligt varde ar det pris till vilket en 6verldtelse kan ske
mellan oberoende och kunniga parter som har ett intresse
av att transaktionen genomfors. Det verkliga vardet anses
vara lika med anskaffningsvardet 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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