Fastighetsrorelsen levererar ett starkt resultat dar fordelen med en vaxande portfolj marks
tydligt. Forvaltningsresultatet 0kar med hela 83 procent i jamforelse med hyresintakterna
som okar med 48 procent. Under andra kvartalet ar de orealiserade vardeférandringarna,
for saval fastigheter som Ovriga investeringar, positiva. Under férsta kvartalet paverkade

coronapandemin vardena negativt.

Januari-juni 2020

o Hyresintikterna 6kade med 48 procent till 8 942 TEUR
(6 046). Okningen beror frimst pa ett storre fastighets-
bestand, men dven hogre uthyrningsgrad och hogre
hyresniva. I en jamforbar portfolj 6kade hyresintikterna
med 7 procent.

o Driftnettot 6kade med 49 procent till 8 031 TEUR (5 401).

o Forvaltningsresultatet 6kade med 83 procent till 4 432
TEUR (2 420).

o Orealiserade virdeférandringar uppgick till -15 755 TEUR
(7 305) under perioden. Virdeférindringen var negativ
under det forsta kvartalet, men positivunder det andra. Av
periodens forandring hanférs 2 584 TEUR (3 483) till
fastigheter, -17 678 TEUR (5 219) till investeringar och -661
TEUR (-1396) till derivat.

e Periodens resultat uppgick till -12 513 TEUR (10 621),
motsvarande -0,59 EUR per aktie (0,50).

NYCKELTAL | URVAL

o Genomsnittlig hyresniva okade till 14,9 EUR per kvm och
ménad (14,7) och uthyrningsgraden till 96,1 procent (92,7).
Nettouthyrningen uppgick till -899 TEUR. Genomsnittlig
hyresniva pa nytecknade avtal uppgick till 16,4 EUR per
kvm och manad och omférhandlade avtal till 15,0 EUR.

Viktiga handelser under kvartalet

o Orealiserade virdef6randringar uppgick till 8 501 TEUR
(3 503) under andra kvartalet, varav 5 322 TEUR (3 483)
hénfors tll fastigheter, 3 605 TEUR (760) till investeringar
och -426 TEUR (-740) till derivat.

o Forvirvet av fastigheten S7-3 i Vilnius slutférdesijuni.
Fastigheten inrymmer cirka 14 500 kvm och forvérvspriset
var 42,4 MEUR.

Handelser efter periodens utgang
o Inga viktiga hindelser har intréffat efter periodens utgéng.
Jamforelsetalen i Delarsrapporten for resultatposter avser vérde for perioden januari-juni

2019 och f6r balansposter tidpunkten 31 december 2019. Med Bolaget avses Eastnine-
koncernen.

2020 2019 2020 2019

jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun

Hyresintakter, TEUR 8942 6 046 4467 3099
Forvaltningsresultat, TEUR 4432 2420 2170 1141
Arets/periodens resultat, TEUR -12513 10621 9726 5664
Genomsnittligt direktavkastningskrav, % 6,1 - 6,1 -
Avkastning pa eget kapital, % -9,7 8,8 15,0 9,3
2020 2019 2019

30jun 30jun 31dec

Forvaltningsfastigheter, TEUR 336200 199882 290256
Uthyrningsgrad area, % 96,1 87,7 92,7
Soliditet, % 57 71 64
Belaningsgrad, % 49 43 47
Miljocertifierade fastigheter?, % av kvm 84 75 72
Langsiktigt substansvarde per aktie, EUR 12,3 11,8 13,1
Langsiktigt substansvérde per aktie, SEK 129 125 137

! EUR =10,46 SEK den 30 juni 2020 (killa: Reuters). 2 Miljécertifierad yta i relation till total yta (exklusive yta som férvintas bli foremal fér omfattande projektutveckling).
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Detta ar Eastnine

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

Svenskt fastighetsbolag

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

Nordiska hyresgaster

Huvudsakligen stora nordiska bolag med internationell
verksamhet.

Baltiska premiumfastigheter

Investerar i moderna och héllbara kontorsfastigheter i
forstklassiga lagen i de baltiska huvudstaderna.

MAL

Operationella

Status 30 juni 2020

Portfdlj omvandlad till enbart fastigheter vid slutet av 2020.

76 %'

Forvaltningsresultatet inom direktagda fastighetssegmentet ska ha en arskapacitet pa 15 MEUR vid slutet av
2020.

12,1 MEUR (annualiserat Q2 2020)

Finansiella

Status 30 juni 2020

Utdelningen skall uppga till minst 50 % av forvaltningsresultatet, dock minst 2 % av eget kapital till dess bolaget
aromvandlat till renodlat fastighetsbolag i slutet av 2020.

2,0 % av eget kapital

Avkastning pa eget kapital, inom segmentet direktdgda fastigheter, ska uppga till 13-15 % ver en
femarsperiod.

13,2 % (senaste 12 manaderna)

Réntetdckningsgrad om minst 2,0 ggr.

3,5 ggr (kvartal)

Belaningsgraden ska inte dverstiga 65 %.

49 %

! Andel av totalattillgangar.
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Stabil utveckling och starkt resultat
| fastighetsverksamheten

Fastighetsrorelsen fortsatter att utvecklas val med stigande hyresnivaer och hogre
uthyrningsgrad. Att effektiviteten forbattras i takt med tillvaxten av fastighetsportfoljen
marks pa forvaltningsresultatet som vaxer nastan dubbelt sa mycket som hyresintakterna.

Starkt resultat for fastighetsrorelsen

Nar vi summerar f6rsta halvaret kan vi konstatera att vér
fastighetsverksamhet utvecklades stabilt och att vi levererar
ett starkt resultat, trots stora utmaningar under pandemin.
Hyresintikterna vixte med 48 procent jamfort med samma
period férra dret och forvaltningsresultatet 6kade néstan
med det dubbla, 83 procent. Det ir tydligt att var ambition
att vaxa fastighetsportfoljen har gett ge positiv skjuts at
forvaltningsresultatet.

Hyresintikternaijamforbart bestdnd vixte med 8
procent under kvartalet och 7 procent under forsta halvaret.
Detta ar ett resultat av gediget uthyrningsarbete under 2019.
Uthyrningsgraden 6kade nigot ytterligare till drygt 96
procent och nya uthyrningar sker pd hogre hyresnivaer. I
slutet av andra kvartalet ser vi ocksa en 6kning i antalet
forfragningar fran lokalhyresgister. Aven om vi har nigra
kéanda avilyttar under andra halvéret 2020, s& kinns liget
Kklart mer stabilt och hoppfullt 4n vad vi hade befaratiborjan
av pandemin.

Begransade rabatter

De kraftfulla atgérderna for att begrénsa smittspridningen i
Baltikum, med nedstingning av manga samhéllsfunktioner,
hade stor paverkan pa ekonomin. Av vara hyresgister blev
restauranger, gym och skonhetssalonger mest péverkade.
De offentliga tgirderna har givit effekt i form av relativt fa
fysiskt drabbade av Covid-19, vilket vi alla kan gladjas &t. Nu
borjar de baltiska linderna att aterga till det normala, med
lattnader och minskade reserestriktioner. Vara lokala
organisationer, i bade Vilnius och Riga, har prioriterat att
finnas tillhands f6r hyresgisterna under den turbulenta
tiden. Pandemins ekonomiska effekter p& Eastnine har
hittills varit begransade med rabatter om cirka 125 TEUR
under perioden, motsvarande 0,6 procent av arshyran.

Slutfort forvarv av S7-3

Aven om transaktionsmarknaden i princip variti “karantin”
under kvartalet, har vi slutfort forvéarvet av steg 31 S7-
projektet. Det kommer tillf6ra oss cirka 2,5 MEUR i arlig
intékt och med ca 98 procents 6verskottsgrad nastan lika
stor 0kning av forvaltningsresultatet. I och med férvérvet
blir Eastnine storsta fastighetségare av kontor i Vilnius CBD.
Vi forvintar oss storre transaktionsintensitet under tredje
kvartalet, i takt med att reserestriktioner bérjar litta och
finansieringsmarknaden atergér till det normala.

Melon Fashion Group vander uppat

Melon Fashion Group (MFG), som har drabbats hértav
pandemin med samtliga butiker staingda under april och

storre delen av maj, har gradvis borjat aterga till det
normala. I slutet avjuni hade cirka 600 butiker, mot-
svarande 75 procent, av totalt antal butiker 6ppnat, &ven om
forséljningen i butiker sker med vissa restriktioner. Bolaget
har uppvisat en enorm styrka och anpassningsférmaga
under krisen och har under forsta halvaret uppnatt positiv
EBITDA p& 0,4 procent. Trots att merparten av de fysiska
butikerna varit stingda under stora delar av andra kvartalet
har férsaljningen bara minskat med 2 procent. Forsiljningen
via e-handeln fortsatte att 6ka kraftigt och vaxte med 140
procent, jamf6ért med samma period féregdende ar. Vardet
avvértinnehavi MFG steg under andra kvartalet med 3,2
MEUR, motsvarande 7,1 procent, till f6ljd av starkare rubel
mot euro, efter en virdenedgang pé grund av pandemin
under férsta kvartalet.

Framtidens kontor

Nair den forsta chocken efter pandemin lagt sig bérjar man
titta pa de mer ldngsiktiga effekterna av var livsstil. Utan
tvekan kan vi konstatera att det gér, atminstone under en
begransad period, att utféra uppgifter pa distans och att
motas digitalt. For vissa innebér distansarbete en férbattrad
livskvalitet, f6r andra har det varit mer utmanande. Att
bygga och odla féretagskultur och gemenskap kommer att
kréva en samlingsplats. Ddrmed tror jag pé ett behov av
vilbelagna, moderna, flexibla och effektiva kontor, &ven om
sattet att anvanda kontoren kommer att éndras 6ver tid. Vi
stér val rustade for att hitta nya l6sningar, skapa mervérde
samt konkurrensfordelar for vira hyresgéster.

Kestutis Sasnauskas
vd

‘ ‘ Ambitionen att vaxa fastighetsportfoljen
har gett positiv skjuts at forvaltningsresultatet
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Effekter av coronapandemin

Coronapandemin har paverkat Eastnine negativt under perioden, i likhet med flertalet
andra bolag i varlden. Tydligast marks effekten via en orealiserad vardenedgang for
Eastnines andel av intressebolaget MFG, trots viss aterhamtning under andra kvartalet.
Fastighetsrorelsen daremot ar bara marginellt paverkad.

Hyresintakter

Eastnine har en stabil hyresgéststruktur. Huvuddelen av
Eastnines hyresgéster utgérs av stora nordiska koncerner
med internationell verksamhet. De tio storsta hyresgésterna
har en genomsnittlig dterstdende hyrestid om 5,2 &r och i
hela portféljen 4&r motsvarande 4,7 ar. Lokalerna bestar till
96 procent av kontor.

Inom Eastnine tillampas huvudsakligen ménadshyror,
vilket innebir att hyresgésters eventuella problem att betala
hyran uppmarksammas snabbt. Eastnine har beviljat
rabatter om totalt cirka 127 TEUR, motsvarande 0,6 procent
av total rshyra for lokaler, under perioden.

Finansiering
Eastnine har mycket god likviditet och 1aneforfallen ligger
langt fram i tiden. Likvida medel uppgick till 22 MEUR och
outnyttjade kreditfaciliteter till 3 MEUR i slutet av perioden.
Belaningsgraden uppgick till 49 procent, kapitalbind-
ningen till 3,1 ar och rantebindningen till 2,5 ar. Inga lan
forfaller under 2020. Forsta laneférfallet om 14,7 MEUR
infaller i september 2021. Finansieringen &r fordelad mellan
tre av de storre bankerna i Baltikum och bolaget har ingen
kapitalmarknadsfinansiering.

Transaktion och fastighetsvardering

Generell marknadsoro har inneburit att transaktions-
volymerna sjunkit. Fram till och med februari var fastighets-
yielderna for kontor pa vig ned mot rekordlaga nivéer pa
vara marknader. I slutet avjuni 4gde en storre kontors-
transaktion rum i Tallinn som indikerar en fortsatt stabil
marknad. Vid slutet avjuni 4r marknadsyielden for
kontorsfastigheter i premiumsegmentet of6randrad i
jamforelse med érsskiftet.

100 procent av Eastnines fastighetsportf6]j har extern-
varderats per sista mars och internvérderats per sista juni
enligt samma virderingsmodell. Eastnines fastighetsportfolj
uppvisar orealiserade vardeférandringar om 0,8 procent
under perioden. Fordndringarna har paverkats positivt av

forvarvet av S7-3 dar forsenat tilltrade har inneburit att
uteblivet driftnetto ersatts av lagre kopelikvid, d4r mellan-
skillnaden behandlats som orealiserad virdeférandring.
Stigande hyresnivaer i befintliga fastigheter har ocksa
paverkat positivt under andra kvartalet. Sjunkande
inflationsférvintningar och férvéntan om visst hyresbortfall
verkade i motsatt riktning under forsta kvartalet.

Melon Fashion Group

Eastnines intressebolag MFG &ppnar successivt butikerna
efter att ha haft butikerna nedsténgda frén och med april.
Vid slutet av perioden ér cirka 75 procent av totalt knappt
800 butiker 6ppna. E-handeln har fungerat vil hela
perioden. Nedstiangningen av butikerna har paverkat
varderingen av Eastnines innehav negativt. Den orealiserade
vardeforandringen uppgick till -18,4 MEUR under hela
perioden, men under andra kvartalet var férindringen
positiv, 3,2 MEUR pa grund av rubelf6rstirkning.

Medarbetare

Medarbetarnas halsa och sikerhet 4r prioriterade. Eastnine
foljer offentliga rekommendationer avseende arbete och
anstélldaidelidnder dér vi verkar. Bolaget har rekommen-
derat samtliga medarbetare, som anvénder kollektivtrafik
till och fran arbetet, atti mesta méjliga man arbeta hemifran
i den mén arbetsuppgifterna tilldter det. I savil Baltikum
som Sverige arbetade merparten av de anstéllda fran
kontoren vid slutet av perioden. Fysiska moten och
affarsresor har minskats till ett minimum.

Sambhallsinsatser

Eastnine bestallde 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 &r
hyresgister hos Eastnine.
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Marknad

De baltiska landerna har i hog grad lattat pa de restriktioner som géllt och ekonomierna
vantas inte drabbas hardare av coronapandemin an andra lander i Europa.
Hyresmarknaden fér kontor har varit stabil och den forsta stora kontorstransaktionen
sedan inledningen av pandemin pekar pa en fortsatt stark transaktionsmarknad.

Marknadsutveckling

Makro

Coronapandemins virldsomfattande utbredning innebér en
stor provning f6r den globala ekonomin, trots omfattande
insatser och stodatgarder fran regeringar och centralbanker.
Ar2020 ser ut att priglas av historiska BNP-fall, stigande
arbetsloshet och dédmpad inflation. Baltikum &r inget
undantag. Men de baltiska linderna gickini den har kriseni
mycket bittre form 4n vad som var fallet vid finanskrisen
2009 och vantas inte drabbas hardare &n 6vriga Europa. I
mitten av mars stingde de baltiska l4nderna ned stora delar
av sina sambhdéllen, vilket begransat smittspridningen av
Covid-19, men samtidigt fatt negativa dterverkningar pa
andra delar av samhdllet. Sektorer som transport, sillan-
kopshandel och besoksniring har drabbats hart och baltiska
exportféretag dr kinsliga for en global inbromsning och
storningar i produktionskedjor.

Delar av varldens lander férsoker successivt 6ppna sina
ekonomier, 4ven om osikerheten kring atergangen till det
normala ar fortsatt stor. Fran mitten av maj har de baltiska
landerna littat pa restriktionerna, efter att ha tillampat olika
grader av nedstangning. Vid tidpunkten for denna rapport
rader dock fortfarande inreserestriktioner fran vissa lander,
déribland Sverige. Sedan den f6rra krisen har bank-
utldningen i Baltikum, till bade hushall och féretag, varit
aterhéllsam. Dessutom &r de baltiska l4ndernas statsskulder
relativt sett13ga i jamforelse med ménga andra landers, cirka
37 procent av BNP i Litauen och Lettland och endast cirka 9
procent av BNP i Estland vid inledningen av pandemin.

Hyresmarknad

Kontorsmarknaden har klarat sig bra under pandemin.
Kontor generellt har hllits 6ppna, dven om ménga féretag
valt att1dta samtliga medarbetare, eller delar, arbeta
hemifrdn under perioder. Agare av hotell- och
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detaljhandelsfastigheter samt bostadsutvecklare har dock
péverkats negativt pa grund av nedstingning och allman
osikerhet. Under det férsta kvartalet var efterfragan pé
kontorslokaler relativt god. Under inledningen pa andra
kvartalet var efterfrdgan mycket 1ag for att aterigen 6ka fran
slutet av maj. Vakansgraderna 1dg vid periodens slut pa 3,1
procenti Vilnius, 18,5 procent i Riga och 7,9 procenti Tallinn.
I Riga har vakanserna 6ka pa grund av fardigstallande av
flera projekt, daribland Z-Towers och Origo One.

Hyresnivderna i marknaden var oférandrade under forsta
halvaret. Den 6kade efterfrdgan som noterats sedan slutet av
maj innebar attrisken for sjunkande hyresnivaer pa grund
av 0kade vakanser minskat. Kontorsmarknaden i Vilnius har
en sarskild dynamik, med betydande efterfragan frin
nordiska hyresgéster som ser fordelarna med en lagre
kostnadsniva. Bilden har inte férandrats under det forsta
halvaret.

Transaktionsmarknad

Efter tva rekordar med fastighetsaffarer for cirka en miljard
euro per ar i Baltikum férvintas transaktionsvolymen sjunka
under 2020. Transaktionsaktiviteten var begriansad under
forsta halvéret, mycket pa grund av osikerhet och rese-
restriktioner. Under slutet av perioden genomférdes en
storre kontorstransaktion i Tallinn. Dessutom slutférdes tva
forvirv som tidigare annonserats i Vilnius, daribland
Eastnines forvarvav S7-3.

Direkt efter virusutbrottet fokuserade bankerna pa
hantering av existerande krediter snarare &n beviljande av
nya. Vid slutet av forsta halvaret verkar situationen ha
normaliserats for lantagare med 1ag riskprofil och
marginalerna vara tillbaka pa i stort sett samma niva som
fore pandemin.

INFLATION, ARLIG PROCENTUELL FORANDRING
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Perioden januari-juni 2020

Hyresintakterna 6kade under perioden pa grund av ett storre fastighetsbestand, hogre
uthyrningsgrad och hogre hyresniva. Fastighetsvardet 6kade genom férvarv samt
orealiserad vardeforandring. Innehavet i MFG har under perioden minskat i varde till foljd
av coronapandemin, men delvis aterhamtat sig under andra kvartalet da rubeln starkts.

Hyresintakter

Intakterna, som i sin helhet utgérs av hyresintikter, 6kade
med 48 procent under perioden till 8 942 TEUR (6 046),
huvudsakligen pé grund av ett storre fastighetsbestind, men
ocksa pa grund av hogre uthyrningsgrad och hogre hyres-
niva. Fastigheten S7-3 tilltraddes 23 juni och ingér fran och
med den tidpunkten.

Hyresintikterna i en jamf6rbar portf6lj 6kade, p& grund
av hogre genomsnittlig uthyrningsgrad och hogre hyresniva,
med 7 procent jamfért med samma period 2019. Under
andra kvartalet var 6kningen 8 procent.

Den genomsnittliga hyresnivan i fastighetsportf6ljen har
stigit till 14,9 EUR per kvm och méanad vid periodens slut
jamfort med 14,7 EUR per kvm vid slutet av 2019. Under
perioden har nya avtal tecknats pa en genomsnittlig nivd om
16,4 EUR per kvm och manad och omférhandlingar till 15,0
EUR

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 41 procent till -911 TEUR
(-645), beroende pa ett stérre fastighetsbestand.

Resultat

Driftnettot uppgick till 8 031 TEUR (5 401) och 6verskotts-
graden till 90 procent (89). Den hoga dverskottsgraden
beror p4 att en majoritet av hyresgésterna, utéver hyran,
aven betalar for till exempel e, virme, kyla, vatten och
avlopp, reparationer, underhall samt férvaltning. Okningen i
driftnetto om 49 procent ar fraimst kopplat till f6rvarven av
fastigheterna S7-1 och S7-2 i Vilnius samt Valdemara Centrs
iRiga. Centrala administrationskostnader uppgick till -1 689
TEUR (-1863) och férvaltningsresultatet ckade med 83
procent till 4 432 TEUR (2 420).

HYRESINTAKTER OCH FORVALTNINGSRESULTAT, TEUR

5000
4500
4000
3500

3000

2500

2000

1500

1000
5

2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020
QB Q@4 Q1 Q2 Q@ Q4 QA Q

o
o

® Hyresintdkter M Forvaltningsresultat

Orealiserade virdeforindringar i fastigheter uppgick till
2584 TEUR (3 483). Orealiserade virdeforiandringar for
investeringar uppgick till -17 678 TEUR (5 219), varav -18 406
TEUR (4 338) ar hanforligt till Melon Fashion Group och 728
TEUR (881) till East Capital Baltic Property Fund II.
Orealiserade vardefordndringar pé derivat uppgick till -661
TEUR (-1396). Realiserade virdeférandringar och utdel-
ningar uppgick till noll TEUR (1 617). Resultat f6re skatt
uppgick till -11 323 TEUR (11 342) och periodens resultat till
-12 513 TEUR (10 621).

Segmentsrapportering

Segmentet Direktigda fastigheter, som innefattar de
direktidgda fastighetsdotterbolagen, genererade ett resultat
fore skatt om 8 044 TEUR under perioden. Segmentet
Fastighetsfond, som bestod av East Capital Baltic Property
Fund II, genererade resultat fore skatt om 728 TEUR.
Segmentet Ovrigt, som omfattatinnehaveti Melon Fashion
Group, genererade ett resultat fore skatt -18 406 TEUR, i sin
helhet hanforligt till orealiserad virdefériandring. Den
orealiserade vardeférandringen i MFG 4r i huvudsak en
effekt av coronapandemin och dess foljdverkningar i form av
bland annat nedstingda butiker och medféljande berdknat
forsaljnings- och resultatbortfall.

Ej allokerade centrala administrationskostnader och
6vriga rorelsekostnader uppgick till -1 689 TEUR. Resultat
fore skatt pa koncernniva uppgick till -11323 TEUR och
periodens resultat uppgick till -12 513 TEUR.

OREALISERADE VARDEFORANDR. FASTIGHETER, TEUR
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RESULTAT OCH FINANSIELL STALLNING
2020 2019
Sammandrag, TEUR jan-jun jan-juni
Hyresintakter 8942 6046
Fastighetskostnader 911 -645
Driftnetto 8031 5401
Central administration -1689 -1863
Finansiella intdkter/kostnader -1910 -1118
Forvaltningsresultat 4432 2420
Orealiserade vardeférandringar -15755 7305
Realiserade vardeforandringar - 1617
Skatt -1190 -721
Periodens resultat -12513 10621
2020 2019
Sammandrag, TEUR 30jun 31dec
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 336200 290256
Langfristiga vardepappersinnehav 71031 88709
Likvida medel 21688 37406
Ovrigattillgdngar 13077 3951
SUMMA TILLGANGAR 441996 420322
EGET KAPITAL & SKULDER
Eget kapital 250253 268192
Réntebdrande skulder till kreditinstitut 165121 137771
Derivatinstrument 2624 1963
Uppskjuten skatteskuld 7504 6315
Ovriga skulder 16494 6081
SUMMA EGET KAPITAL & SKULDER 441 996 420322
RESULTAT FORDELAT PER SEGMENT
2020 2019
TEUR jan-jun jan-jun
Forvaltningsresultat 6121 4303
Orealiserade vérdeférandringar i fastigheter 2584 3483
Orealiserade vardeforéndringar i derivate -661 -1396
Bidrag Direktagda fastigheter 8044 6390
Orealiserade vérdeforandringar 728 881
Realiserade vardeforandringar och utdelningar - 683
Bidrag Fastighetsfond 728 1564
Orealiserade vardeforandringar -18406 4338
Utdelningar - 933
Bidrag Ovrigt -18406 5271
Central administration och vriga rorelsekostnader -1689 -1863
Ej allokerat finansnetto - -20
Resultat fore skatt -11323 11342
Skatt -1190 -721
Periodens resultat -12513 10621
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Finansiering

Skulder till kreditinstitut uppgick vid periodens slut till

165 121 TEUR (137 771), motsvarande en belaningsgrad om 49
procent (47). Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 3 000
TEUR (23 700), och avsg i sin helhet outnyttjad check-
rakningskredit. Genomsnittlig ranteniva vid periodens
utgdng uppgick till 2,3 procent (2,3) och andelen skulder ll
kreditinstitut med bunden réinta till 73 procent (79), varav
100 procent (100) var bundet genom swapavtal.

Vid periodens slut var genomsnittlig kapitalbindningstid
pa skulder dll kreditinstitut 3,1 &r (3,5). Genomsnittlig
rantebindningstid var 2,5 &r (3,1). Derivaten virderas till
verkligt virde och virdeforandringar redovisas i resultat-
rakningen, utan paverkan pé kassaflédet. Vid periodens slut
uppgick verkligt virde pé derivat till -2 624 TEUR (-1963).
Vid l6ptidens slut 4r vardet alltid noll.

Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -1190 TEUR (-721), allt
hanforligt till uppskjuten skatt i Litauen dér bolagsskatt om
15 procent har applicerats. Den bokférda uppskjutna skatten
ar framst hanforlig till skillnaden mellan fastigheternas

FORFALLOSTRUKTUR SKULDFINANSIERING

bokférda virden och skattemissiga viarden samt skatte-
maissiga underskott. Ingen bolagsskatt redovisas i Estland
eller Lettland, dar skatt om 20 procent endast utgér pa
utdelade vinstmedel.

Finansiell stallning och substansvarde

Eget kapital uppgick till 250 253 TEUR (268 192) och
soliditeten till 57 procent (64). Langsiktigt substansvérde
per aktie var 12,3 EUR (13,1) motsvarande 129 SEK per aktie
(137). Eget kapital per aktie var 11,8 EUR (12,7), motsvarande
124 SEK per akde (133).

Kassaflode

Kassaflode frén verksamheten fore férandringar i rorelse-
kapital uppgick till 4 415 TEUR (4 155) under perioden.
Forandringar i rérelsekapital var -1460 TEUR (-1682).
Investeringsverksamheten hade en paverkan om -43 363
TEUR (-37 544). Finansieringsaktiviteter hade en paverkan
om 24 699 TEUR (12 743). Totalt kassaflode uppgick till -15
709 TEUR (-22 328). Likvida medel uppgick till 21 688 TEUR
(42 772) vid periodens slut.

Laneforfall Rénteforfall
Kreditavtal, Utnyttjat, Outnyttjat, Varav tillgangligt,
Forfallodr MEUR MEUR MEUR MEUR MEUR
Rorlig - - - 44,5
2020 3,0 - 3,0 3,0 -
2021 14,7 14,7 - -
2022 12,2 12,2 -
2023 69,7 69,7 61,4
2024 68,5 68,5 - - 59,2
Totalt 168,1 165,1 3,0 3,0 165,1

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, AR

o = N W b~ 01O

2018 2018 2019 2019 2019 2019 2020 2020
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Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet per 30 juni bestod av cirka 114 000 kvm uthyrningsbar yta i Vilnius
och Riga efter att S7-3 i Vilnius, omfattande cirka 14 500 kvm, tilltratts under kvartalet.
Fastighetsvardet 6kade med cirka 46 MEUR, huvudsakligen till foljd av forvarvet.

Uthyrningsgraden uppgick till 96,1 procent.

Fastighetsbestand

Eastnines fastighetsportf6]j bestar av moderna kontors-
fastigheter i tvd av de tre baltiska huvudstiaderna. I slutet av
perioden bestod bestandet av tio férvaltningsfastigheter.
Total uthyrningsbar yta uppgick till cirka 114 000 kvm och
marknadsvirdet till 336 200 TEUR.

Vid periodens slut var uthyrningsgraden 96,1 procent
(92,7). Jamfort med narmast féregdende arsskifte har
uthyrningsgraden stigit med 3,4 procentenheter. Vakansen
vantas 6ka nagot under andra halvaret 2020 pa grund av
kommande kinda avflyttar i Riga.

Eastnine har for narvarande inga padgdende utvecklings-
projekti portfoljen. Tva projekt, The Pine och Kimmel badai
Riga, befinner sig pa planeringsstadiet.

Vilnius

Eastnines fastighetsportfdlj i centrala Vilnius bestod den
sista juni av sex fastigheter med en total uthyrningsbar yta

FASTIGHETSBESTAND

om 93 971 kvm, vilket uppskattningsvis motsvarar en
marknadsandel om drygt 25 procent av marknaden for
premiumkontor i staden. Det sammanlagda fastighetsvirdet
i Vilnius per 30 juni 2020 var 273 000 TEUR.

Fastigheten S7-3, om cirka 14 500 kvm, tilltraddesi
slutet av perioden och i och med det har férvirvet av
samtliga tre fastigheter som annonserades i februari 2019
slutforts. Fastigheten ér fullt uthyrd till Danske Bank pé ett
avtal som l6per till december 2024.

Riga

Eastnines fastighetsportfolj i centrala Riga bestar av fyra
fastigheter med en total uthyrningsbar yta om 19 970 kvm,
motsvarande cirka 20 procents marknadsandel avden
uppskattade premiummarknaden for kontor. Fastigheterna
Kimmel samt Alojas Kvartals véntas bli féremal for om-
fattande projektutveckling i framtiden. Det sammanlagda
fastighetsvardeti Lettland var 63 200 TEUR per 30 juni
2020.

Yta, kvm Andel, % Vakans, kvm Andel, % Varde, TEUR Andel, %
Vilnius 93971 82 2564 57 273000 81
Riga 19970 18 1929 43 63200 19
Summa 113941 100 4493 100 336200 100
FASTIGHETSBESTAND PER REGION, VARDE FASTIGHETSBESTAND PER KATEGORI, VARDE
3% 1%
19% ‘
m Kontor
m Vilnius
® Handel och service
H Riga

81%

Ovrigt

96%
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Hyresgaster

Eastnine har cirka 160 lokalhyresavtal fordelat p4 cirka 120
hyresgister. Eastnine tillimpar huvudsakligen méanads-
hyror. Danske Bank ar storsta hyresgést med 28 procent av
total &rshyra, efter en 6kning med 11 procentenheter jamfort
med sista mars 2020 i och med tilltrddet av S7-3. De tio
storsta hyresgésterna hyr 77 271 kvm for en total drshyra om
13 617 TEUR. Genomsnittlig aterstdende hyrestid for de tio
storsta hyresgésterna uppgick till 5,2 &r och f6r samtliga
hyresavtal till 4,7 &r.

Forvarv och avyttringar

Eastnine har slutfort forvirvet av S7-3 i slutet av juni.
Fastigheten omfattar cirka 14 500 kvm och forvarvslikviden
uppgick till cirka 42,4 MEUR.

Vardeforandringar fastigheter

Fastigheternas verkliga viarde 6kade under perioden,
huvudsakligen till f6ljd av forvarvet av S7-3. Vardet vid
periodens slut uppgick till 336 200 TEUR (290 256).

Orealiserad vardef6randring uppgick till 2 584 TEUR (3 483),
vilket motsvarar 0,8 procent (2,2) avingende fastighets-
varde. Halften av den orealiserade positiva
vardeférdndringen under perioden beror pé att kopelikviden
f6r S7-3 sankts som kompensation {6r uteblivet driftnetto pa
grund av férsenat tilltride. Mellanskillnaden bokas som
orealiserad positiv virdefordndring. Under forsta kvartalet
inverkade l4gre inflationsprognoser samt befarade mindre
hyresforluster, som en effekt av coronapandemin, nagot
negativt pa fastighetsviardena. Under andra kvartalet har
stigande hyresnivéer inverkat positivt.

FASTIGHETSVARDETS FORANDRING, TEUR

2020 2019

jan-jun jan-jun

Fastighetsvarde vid periodens bérjan 290 256 158 862
Fastighetsforvary 42 389 36 822
Investeringar i befintliga fastigheter 971 715
Orealiserade vardeforandringar 2584 3483
Fastighetsvarde vid periodens slut 336 200 199 882

STORSTA HYRESGASTER
Arshyra, Andel av kontrakterad Loptid i hyres- Loptid i hyresavtal?, ar
Hyresgést TEUR arshyra, % Kvm avtal!, ar (break-option)
Danske Bank 5434 28 30935 3,2 3,2
Telia 2856 15 15960 8,7 8,7
Swedbank 1821 9 11266 11,2 5,3
Visma 959 5 5605 3,5 3,5
Citco 647 3 3009 7,1 2,1
Webhelp 538 3 2726 2,1 2,1
LIDL 470 2 2755 0,4 0,4
Cobalt 323 2 1816 4,5 4,5
Europos Socialinio fondo agentura 286 1 1769 2,8 1,0
Transact Pro 283 1 1430 8,0 2,0
Summa 13617 69 77271 5,2 3,3
! Genomsnittlig vagd dterstdende [6ptid i hyresavtal.
2 Genomsnittlig vagd aterstaende l6ptid i hyresavtal berdknat fram till datum for "break-option".
UTHYRNINGSGRAD OCH OVERSKOTTSG RAD, % FASTIGHETSVARDE OCH BELANINGSGRAD
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Varderingsmodell

Eastnine har bytt varderingsmodell frdn och med f6rsta
kvartalet 2020. Samtliga fastigheter externvirderades per
sista mars 2020. De externa virderingarna har genomforts
av Colliersi Lettland och Litauen. Under andra kvartalet
intervirderades samtliga fastigheter med samma
vérderingsmetodik.

Den nya virderingsmodellen baseras pa nuvirdes-
beriknade kassafldden, driftnetto minus aterstiende
investeringar, under en fem- till tioérig kalkylperiod.
Kassaflodesberakningar med langre kalkylperiod &n fem ar
tillampas normalt pé fastigheter med endast en eller ett fatal
hyresgister med langa avtalstider dir kassaflodet dr mer
forutségbart.

Eastnine virderar normalt sina fastigheter externt minst
en gang under en rullande tolvmanadersperiod. Daremellan
virderas fastigheterna internt efter samma vérderings-
modell.

Inflation, kalkylrinta, direktavkastningskrav samt
langsiktig vakans utgér viktiga parametrar i virderings-
modellen. Inflationen baseras pd marknadens bedémning
béde pa kort och 1ang sikt, dér langsiktig inflation i
normalfallet motsvarar landets inflationsmal. Kalkylrédntan
och direktavkastningskrav baseras pd beddmningar av
marknadens f6érrantningskrav f6r liknande objekt med
tillagg for fastighetsrelaterad risk sdsom geografiskt lige,
fastighetens skick och framtida vakansrisk. Langsiktig
vakans paverkas av férvintad marknadsutveckling,
geografiskt 14ge samt skick, och avser en bedémning av en
normaliserad vakansgrad.

Vardering av fastigheter

Fastighetsvarderingarna grundar sig pa bedémningar och
antaganden vid varderingstidpunkten av bade observerbara
som icke observerbara indata. Observerbara data som har
stor paverkan pé vérdet ar aktuella hyresintikter, fastighets-
kostnader, beslutade och kénda framtida investeringar och
aktuell inflation. Icke observerbara data r avkastningskrav
och framtida foérviantade hyresnivaer och vakanser.

Kassafloden fran hyresinbetalningar bedoéms utifrn
aktuella hyresavtal och kinda framtida avtalade
férandringar. Hyresutvecklingen bedéms {6lja inflationen
med hénsyn tagen till géllande indexklausuler i befintliga
kontrakt. Vid avtalstidens slut gors en beddmning om den
da gallande marknadshyran. Vakanser bedéms med
utgangspunktibade aktuell vakanssituation pd marknaden
ochifastigheten, men dven utifran fastighetens lage och
skick. Drift- och underhéllskostnader hirleds fran historiska
utfall och budgeterade kostnader. Reservering for
reparationskostnader och fastighetsinvesteringar beriknas
normalt som en kostnad per kvadratmeter eller som procent
avbeddmda hyresintakter.

Initial inflation, har per den 30 juni, bedémts vara mycket
lag for atti efterfoljande perioder stiga. Den langsiktiga
inflationen 4r bedémd till 2,0 procent.

VARDERINGSMODELL

2020
Varderingsantaganden 30jun
Langsiktig inflation, % 2,0
Genomsnittlig kalkylrénta, % 74
Genomsnittligt direktavkastningskrav, % 6,1

Langsiktig vakansgrad, % 4,5
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Aktuell intjaningsformaga

For att underlatta bedomningen av Bolagets aktuella stallning presenterar Eastnine
aktuell intjaningsformaga. Intjaningsférmagan ar en teoretisk bedémning for att beskriva

Bolagets aktuella intjaning per 30 juni 2020.

Intjaningsformaga visar 6gonblicksbild

Intjéningsférmagan ska ej férvixlas med en prognos for
kommande tolv ménader, utan r en 6gonblicksbild som
visar vilket resultat Bolaget kan generera under givna
férutsattningar. Den grundar sig pé det fastighetsbestdnd
som foéreligger pa balansdagen.

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

Eastnines beriknade intjaningsférméaga baseras pa
f6ljande antaganden om intékter och kostnader:

o Hyresintékterna avser kontrakterade intékter inklusive
hyrestillagg och med avdrag for eventuella hyresrabatter
pabalansdagen.

o Fastighetskostnader utgdrs av en bedomning av ett
normaldrs driftkostnader, underhallsatgérder,
fastighetsskatt och tomtrittsavgild. I fastighets-
kostnaderna ingar fastighetsadministration.

o Finansiella intékter och kostnader har beriknats utifran
bolagets laneskuld och genomsnittliga rinteniva pa
balansdagen. Kostnader f6r central administration har
beraknats utifran befintlig organisation och aktuellt
fastighetsbestand pa balansdagen.

Kommentarer intjaningsformaga

Hyresintékter for bestandet, enligt intjdningsférmagan, ar
per den sista juni 15 procent hogre 4n per sista mars. Den
storsta anledningen 4r att Eastnine slutfort forvéirvet av
fastigheten S7-3 i Vilnius. Fastigheten ér fullt uthyrd med
arliga hyresintikter om cirka 2,5 MEUR och en 6verskotts-
grad om 98 procent. Aven hégre uthyrningsgrad fér
fastighetsbestandet har bidragit till 6kningen i hyres-
intikterna. Vissa kostnader for personal som ar direkt
hinforliga till fastighetsadministration har omférdelats fran
central administration till fastighetskostnader mellan
kvartalen.

Den procentuella 6kningen av férvaltningsresultatet ar
hogre 4n f6r hyresintikterna och driftnettot, vilket ar ett
Kklassiskt exempel pé stordriftsférdelar dar till exempel
centrala kostnader inte 6kar i samma takt som intékter.

2020 2020
Aktuellintjaningsformaga, TEUR 30 juni 31 mars Forandring %
Hyresintakter 20728 18085 +15
Fastighetskostnader -1960 -1418 +38
Driftnetto 18768 16667 +13
Centrala administrationskostnader -3500 -3900 -10
Réntekostnader -3763 -3254 +16
Ovriga finansiella intékter och kostnader - -202 -
Forvaltningsresultat 11505 9311 +24

2020 2020 Forandring,
Nyckeltal, aktuell intjaningsformaga 30 juni 31 mars enhet
Overskottsgrad, % 91 92 -1
Réntetdckningsgrad, ggr 4,1 39 +0,2
Genomsnittlig ranteniva, % 2,3 23 0,0
Forvaltningsfastigheter, TEUR 336200 288020 +48 180
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Fastighetsfond

Vardet pa Eastnines innehav i East Capital Baltic Property Fund |l 6kade med 728 TEUR
under perioden, motsvarande en totalavkastning om 3,3 procent. Utdelningen uppgick till
noll TEUR under forsta halvaret. Eastnine har for avsikt att frigora investerat kapital i

fonden.

East Capital Baltic Property Fund I

Verksamheten

East Capital Baltic Property Fund II har totalt fem fastigheter
inom logistik, detaljhandel och kontor. Fyra av fastigheterna,
motsvarande 93 procent av ytan, ir belagna i Tallinn och eni
Riga. Fonden, som vid arsskiftet 2019 var forlangd till maj
2020, har under f6rsta halvaret 2020 f6rl4ngts till maj 2021.

Vardet pa samt utdelning fran Eastnines innehav
Eastnine gor ingen egen virdering av fondinnehavet utan
vardet utgdrs av andel av fondens totala virde. Per den sista

2020 2019
Nyckeltal, EC Baltic Property Fund Il jan-jun jan-jun?
Orealiserad vardeforandring, TEUR 728 195
Realiserade vardeforandringar och
utdelningar, TEUR - 640
Totalavkastning, % 3,3 3,8

2020 2019
Nyckeltal, EC Baltic Property Fund Il 30jun 31dec
Eastnines andel av fondens resultat, % 44 45
Verkligt vérde av Eastnines innehav, TEUR 22 540 21812
Andel av Eastnines tillgangar, % 51 5,2

Vid utgéngen av juni 2019 dgde Eastnine dven andelar i East Capital Baltic Property
Fund I1l, vilken &r exkluderad i sammanstallningen ovan.

juni ar fondvirdet paverkat av bland annat tillfalliga
rabatter, hyresforluster och 6kade kostnader. Vérdet pa
Eastnines innehav i fonden uppgick till 22 540 TEUR (21 812)
vid periodens slut. Den orealiserade vardefoérandringen om
728 TEUR, motsvarande 3,3 procent, 4r i sin helhet en 6ljd
av driftnettot under perioden. Utdelningen fran fonden har
under perioden uppgatt till noll TEUR (640).

Eastnines avsikt dr att frigora investerat kapital i fonden
for att mojliggora ytterligare investeringar i direktigda
fastigheter.

FASTIGHETSFOND, % AV TILLGANGAR

® EC Baltic Property
Fund Il

5,1% [
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Ovrigt

Coronapandemin har paverkat vardet pa Eastnines innehav i intressebolaget MFG negativt
under perioden. Andra kvartalet uppvisade dock en positiv vardeférandring pa grund av
forstarkning av rubeln. Vid periodens slut var cirka 75 procent av butikerna 0ppna, efter att
ha varit helt nedstangda. E-handeln har fungerat val under hela pandemin.

Melon Fashion Group

Verksamheten
Melon Fashion Group inledde 2020 bra med 6kad
forsaljning under arets tvé forsta manader. Corona-
pandemin innebar att samtliga butiker var stingda under
april och inledningen av maj, for att darefter aterigen
successivt 6ppna. Vid periodens slut var cirka 75 procent av
samtliga butiker 6ppna. E-handeln har fungerat val under
hela perioden.

Enligt preliminira siffror frain MFG uppgick de
sammanlagda intdkterna under forsta halvaret 2020 till
8 808 MRUB (8 992), efter en minskning med 2 procent
jamfort med samma period foregdende dr. MFG:s
sammanlagda f6rsaljning via e-handeln 6kade med 140
procent fram till den sista juni och utgjorde 43 procent (17)
av MFG:s totala forsiljning. MFG:s EBITDA for rets sex
forsta manader, exklusive effekter av IFRS 16, uppgick till 37
MRUB (416) och EBITDA-marginalen till 0,4 procent (4,6).

2020 2019
Nyckeltal jan-jun jan-jun
Orealiserad vérdeforandring, TEUR -18 406 4338
Realiserade vérdeforandringar och
utdelningar, TEUR - 933
Totalavkastning, % -27,5 10,8

2020 2019
Nyckeltal 30jun 31dec
Eastnines andel av bolaget, % 36 36
Verkligt vérde av Eastnines innehav, TEUR 48491 66897

Andel av Eastnines tillgangar, % 11,0 15,9

Antalet butiker uppgick till 786, varav franchise 235.
Butiksarean uppgick till cirka 161 000 kvm (199 000 kvm
inklusive franchise butiker).

Varde pa samt utdelning fran Eastnines innehav
Verkligt viarde pa Eastnines innehavi MFG minskade, som
en konsekvens av coronapandemin, med -18 406 TEUR
under perioden till 48 491 TEUR (66 897) vid periodens slut.
Virdeforandringen ar orealiserad. Under andra kvartalet var
den orealiserade vardeférandringen dock positiv, 3 225
TEUR, och utgjordes i sin helhet av en férstirkning av
rubeln. Utdelningen frin MFG under perioden uppgér till
noll TEUR (933).

Eastnines avsikt ar att frigora investerat kapital i MFG for
att mojliggodra ytterligare investeringar i direktagda
fastigheter.

OVRIGT, % AV TILLGANGAR

11,0%‘

® Melon Fashion
Group
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Redovisningsprinciper och ovrig

information

Allman information

Eastnine AB (publ), org nr 556693-7404, 4r ett svenskt
aktiebolag, noterat pa Nasdaq Stockholm, med registrerat
site i Stockholm. Koncernens fastighetsverksamhet forvaltas
genom det estlindska dotterféretaget Eastnine Baltics OU
med dotterbolag i Lettland och Litauen, som tillsammans
utg6r Eastnine-koncernen. Vid periodens slut hade
Eastnine-koncernen 20 heltidsanstillda, varav nio var
anstéllda pa huvudkontoret i Stockholm, atta i Vilnius och
treiRiga.

Bolagets och koncernens delérsrapport omfattar
perioden januari—juni 2020. Alla belopp 4ri tusental euro
om inget annat anges. Avrundningsdifferenser kan
forekomma.

Risker och osakerhetsfaktorer

De huvudsakliga riskerna i Eastnines verksamhet dr
kommersiella risker i form av férandringar i hyresnivaer,
vakanser och rdntor samt férandringar i féretagsklimatet
och valutakurser pa de marknader dér Eastnine ar
nérvarande. En mer detaljerad redogorelse for Eastnines
storsta risker finns i Eastnines arsredovisning for 2019 pa
sidorna 28-29. Risker forknippade med coronapandemin
finns pa sid. 41 denna delérsrapport och en marknadsanalys
f6r de kommande manaderna tillhandahalls i avsnittet
Marknad pé sid. 5.

Moderbolaget

Periodens resultat uppgick till -18 322 TEUR (7 871).
Resultatet ar huvudsakligen hinforligt till orealiserad
vardeférandring i Melon Fashion Group om -18 406 TEUR
(4 338), samt rorelsekostnader och finansiella intékter. Se
sid. 24 for moderbolagets resultat- och balansrikning.

Utdelning

Arsstimman har beslutat om utdelning om 2,70 SEK per
aktie (2,30). I maj utbetalades 1,35 SEK per aktie ochi
november utbetalas samma belopp per aktie.

Hallbarhet

Eastnine driver ett aktivt hallbarhetsarbete. Vid periodens
slut var 84 procent av fastighetsytan (exklusive fastigheter
som vintas bli fsremal fér omfattande projektutveckling)
miljocertifierad med antingen LEED Platinum eller BREEAM
Excellent. Under andra kvartalet erholl fastigheten Alojas
Biroji LEED Platinum-certifiering och i slutet av perioden
tilltradde Eastnine fastigheten S7-3 i Vilnius som uppnatt
BREEAM Excellent. For ytterligare en fastigheti Vilnius
pagér LEED certifieringsprocess. Eastnine har inlett
undersokningar kring nyproduktion av ett kontorshus i tri i
Riga-The Pine. Mélsattningen ar att byggnaden ska erhélla
dubbla héllbarhetscertifieringar; LEED Platinum och WELL.

Eastnine har ocksa inlett arbete kring gréna hyresavtal,
gron finansiering, samt jobbar med implementering av
webbaserat system for leverant6rsgranskning.

Eastnines héllbarhetsredovisning, som uppférdes i
enlighet med Global Reporting Initiatives riktlinjer och
publicerades som en del av arsredovisningen 2019,
innehaller information om bolagets huvudsakliga fragor,
hallbarhetsmal och indikatorer. Eastnine AB 4r medlem i
GRESB.

Sammanfattning av vasentliga
redovisningsprinciper

Eastnine AB (publ) upprittar sin koncernredovisning enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), antagna
av EU samt tolkningar av dessa (IFRIC). Delarsrapporten har
upprattatsienlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt
Arsredovisningslagen (ARL).

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

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

Andringar i redovisningsprinciper
Andringar i IFRS 3 Rérelseférvirv, har trittikraft frén och
med 1januari 2020. Den éndrade definitionen innebir en
forenklad bedomning av huruvida ett forvarv ar att anse som
ett tillgngsforvarv eller ¢j. Om det verkliga vardeti allt
viasentligt 4r koncentrerat till en identifierbar tillgdng eller
grupp av tillgdngar kan forvérvet anses vara ett tillgangs-
forvarv. Om inte ska férvirvet testas mot kriterier f6r
rorelseforvirv. Koncernens samtliga fastighetsforvarv har
Kklassificerats som tillgdngsforvirv och den dndrade
standarden anser Bolaget kommer att férenkla och forstirka
framtida bedémningar.

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

Bedomningar och uppskattningar i finansiella rapporter
Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gér bedémningar och
uppskattningar samt antaganden som péverkar
tillimpningen 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.

Viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningarna
De kallor till osékerhet i uppskattningarna som anges nedan
avser sddana som innebér en betydande risk for att
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tillgangars och skulders virde kan komma att beh6va
justerasivésentlig grad under rikenskapséret. Inom
omradet vardering av férvaltningsfastigheter kan
bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan pé
koncernens resultat och finansiella stillning. Varderingen
kraver bedomning av, och antaganden om, framtida
kassaflode samt faststillande av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). For att avspegla den osikerhet som finns
igjorda antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid
fastighetsvirdering ett osikerhetsintervall om +/- 5-10
procent.

For 6vriga investeringar, som inte handlas pa en
marknad som bedéms som aktiv och verkligt virde inte
bestdms mot bakgrund av faktiska kopkurser utan med hjélp
avvirderingsmodeller, finns en risk att innehavens verkliga
virde kan bedémas annorlunda i kommande perioder.
Bolaget tillampar sina modeller pa ett konsekvent sétt
mellan perioderna, men berékningen av verkligt varde
karaktériseras av osikerhet. Baserat pa de kontroller som
tillimpas, anser koncernen att de verkliga virden som
redovisas i balansriakningen ar val genomarbetade och
avvigda for att aterspegla de underliggande ekonomiska
virdena.

Viktiga bedomningar vid tillampning av koncernens
redovisningsprinciper

Innehaveti]JSC Melon Fashion Group (MFG), ett av Bolagets
innehav, som Eastnine investerade i under perioden som
investmentforetag (“investment entity”), utgér intresse-
bolag dé Eastnine har betydande inflytande 6ver MFG.
Innehavet har redovisats till verkligt virde via resultatet
baserat pa ett undantag fran kapitalandelsmetodeni IAS 28.
Eastnine har gjort beddmningen att detta undantag ar
tillampligt for Bolaget. Bedémningen dr densamma som i
arsredovisningen 2019.

Eastnine har 4garandelar i East Capital (Lux) SCA,
SICAV-SIF (paraplyfond), uppgéende till cirka 12 procent.
For Eastnine innebar dgandet resultatandelar om 44 procent
i sub-fonden East Capital Baltic Property Fund II. Andelarna
har inte beddmts utgora intressebolag med anledning av att
Eastnine inte kan, och inte har kunnat, utéva betydande
inflytande 6ver fonden. Mot bakgrund av att Bolaget helt
saknar inflytande 6ver fonden redovisas placeringen i
enlighet med IFRS 9 Finansiella instrument.

Segmentsrapportering

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

Néarstaende

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

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

Handelser efter periodens utgang
Inga viktiga handelser har intraffat efter periodens utgang.
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Styrelsens och vd:s intygande

Styrelsen och den verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en
rattvisande oversikt over utvecklingen av moderbolaget och koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
moderbolaget och koncernen star infor.

Stockholm den 17 juli 2020

Liselotte Hjorth Peter Elam Hakansson Peter Wagstrom
Styrelseordforande Ledamot Ledamot

Christian Hermelin Ylva Sarby Westman Kestutis Sasnauskas
Ledamot Ledamot Verkstdllande direktor

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av Bolagets revisor.
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Aktien

Eastnines borskurs sjonk under forsta kvartalet och steg under andra kvartalet. Vid
periodens slut hade kursen fallit med 15 procent sedan arsskiftet till 117 SEK. Borsvardet
uppgick till 2,5 miljarder SEK. Langsiktigt substansvarde uppgick till 129 SEK per aktie.

Antal aktier

Eastnines aktie 4r noterad p& Nasdaq Stockholm Mid Cap,
sektor Real Estate. Det totala antalet aktier i Eastnine AB
uppgick till 22 370 261 per 30 juni 2020. Justerat for
aterkopta aktier i eget forvar, uppgick antalet utgivna aktier
till 21149 061. Andelen aktier i svensk 4go uppgar till 72,7
procent.

Antalet aktiedgare var 5 338 (5 634) och den fria floaten
uppgick till 62,8 procent (62,9). Vid periodens slut var
bérskursen 117,0 SEK (137,4) och bérsvardet uppgick till 2,5
miljarder SEK (2,9).

Utdelning

Arsstimman har beslutat om en utdelning om 2,70 SEK per
aktie (2,30) for rakenskapsaret 2019 att fordelas pa
halvérsvis utdelning om 1,35 SEK vardera. Forsta
utbetalningen dgde rum i maj och den andra ér planerad till
november 2020. Utdelningen motsvarar en utdelnings-
tillvaxt om 17 procent, jimf6rt med narmast féregdende ar.

STORSTA AKTIEAGARE PER 30 JUNI 2020

En utdelning om 2,70 SEK per aktie motsvarar 2,0 procent av
det egna kapitalet, vilket 4r i enlighet med géllande
utdelningspolicy.

Aterkop

Per 30 juni 2020 hade Bolaget totalt 1221200 aterkdpta
aktier i eget forvar, motsvarande cirka 5,5 procent av totalt
antal aktier. Inga aktier har aterkopts sedan forsta kvartalet
2019.

Vid &rsstamman 2020 erholl styrelsen nytt mandat att
besluta om aterkop av egna aktier, med begransningen att
bolagets innehav av egna aktier vid var tid inte far 6verstiga
10 procent av samtliga aktier i Bolaget.

Aktiedgare Antal aktier %
Peter Elam Hakansson! 6067 090 27,1
Keel Capital 2268 884 10,1
Mertiva AB 1799303 8,0
Lazard Asset Management 1491577 6,7
Nordnet Pensionsforsékring 1130680 51
Norges Bank 767071 34
Kestutis Sasnauskas 453018 2,0
Dimensional Fund Advisors 322632 14
Prioritet Finans 300000 1,3
Jacob Grapengiesser 167 861 0,8
10 storsta 14768116 65,9
Eastnine AB (3terkdpta aktier) 1221200 5,5
Ovriga 6380945 28,6
Totalt 22370261 100,0

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

NYCKELTAL

2020 2019
Data per aktie 30juni 31dec
Eget kapital, EUR 11,8 12,7
Langsiktigt substansvarde, EUR 12,3 13,1
Aktiekurs, EUR 11,2 13,1
Eget kapital, SEK 124 133
Langsiktigt substansvérde, SEK 129 137
Aktiekurs, SEK 117,0 1374

AKTIEKURSUTVECKLING, SEK
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2020 2019 2020 2019 2019 2019/2020
TEUR jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec julfjun
Hyresintékter 8942 6 046 4 467 3099 13348 16 244
Fastighetskostnader -911 -645 -480 -387 -1402 -1 668
Driftnetto 8031 5401 3987 2712 11 946 14 576
Centrala administrationskostnader -1 689 -1863 -865 -936 -3873 -3 699
Réntekostnader -1715 -938 -852 -526 -2 225 -3002
Ovriga finansiella intékter och kostnader -195 -181 -100 -109 -359 -373
Forvaltningsresultat 4432 2420 2170 1141 5 489 7501
Orealiserade vérdeforandringar i fastigheter 2584 3483 5322 3483 10 208 9309
Orealiserade véardeforandringar i derivat -661 -1396 -426 -740 -1 006 -271
Orealiserade vérdeforandringar i investeringar -17 678 5219 3605 760 17 742 -5 155
Realiserade vardeforandringar och utdelningar fran investeringar - 1617 - 1595 5403 3786
Resultat fore skatt -11 323 11342 10671 6 239 37 836 15171
Skatt -1 190 -721 -931 -575 -2 570 -3 039
Periodens/arets resultat® -12 513 10 621 9 740 5 664 35 266 12132
Antal utgivna aktier, justerat for aterkopta aktier, tusental 21149 21149 21149 21149 21149 21149
Vagt genomsnittligt antal aktier fore utspadning, tusental 21149 21227 21149 21149 21187 21149
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning, tusental 21149 21263 21203 21186 21231 21197
Resultat per aktie fore utspadning , EUR -0,59 0,50 0,46 0,27 1,66 0,57
Resultat per aktie efter utspédning , EUR -0,59 0,50 0,46 0,27 1,66 0,57
Periodens/arets totalresultat 6verensstammer med periodens/arets resultat.
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

2020 2019 2019

TEUR 30 jun 30 jun 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgdngar 2 3 2
Forvaltningsfastigheter 336 200 199 882 290 256
Nyttjanderéttstillgang, leasingavtal 1251 465 1204
Inventarier 194 89 216
Langfristiga vardepappersinnehav 71031 98 117 88 709
Andra langfristiga fordringar 175 175 175
Summa anléaggningstillgangar 408 853 298 730 380 562
Omséttningstillgangar
Andra omsattningstillgangar 11 455 897 2 355
Likvida medel 21688 42772 37 406
Summa omséttningstillgangar 33143 43 668 39 761
SUMMA TILLGANGAR 441 996 342 399 420 322
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 3 660 3660 3 660
Ovrigt tillskjutet kapital 252 255 252 184 252 252
Balanserad vinst eller férlust inkl. periodens resultat -5 662 -12 364 12 280
Summa eget kapital 250 253 243 480 268 192
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 159 338 84 297 132571
Derivatinstrument 2624 2353 1963
Uppskjuten skatteskuld 7504 4 465 6 315
Leasingskuld 1226 465 1175
Andra langfristiga skulder 1613 1567 1745
Summa langfristiga skulder 172 304 93 148 143 769
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 5783 1780 5200
Ovriga skulder 12 846 3433 2211
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 810 558 951
Summa kortfristiga skulder 19 439 5771 8361
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 441 996 342 399 420 322
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Ovrigt Balanserad

Aktie- tillskjutet vinst eller Summa

TEUR kapital kapital forlust eget kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2019 3660 260 145 -22 985 240 819
Resultat 1 januari-30 juni - - 10 621 10 621
Utdelning till aktieagarna - -4 519 - -4 519
Aterkép av egna aktier - -3525 - -3525
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP) - 84 - 84
Utgdende eget kapital 30 juni 2019 3660 252 184 -12 364 243 480
Resultat 1 juli-31 december - - 24 645 24 645
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP) - 67 - 67
Utgdende eget kapital 31 december 2019 3660 252 252 12 280 268 192
Resultat 1 januari-30 juni - - -12 513 -12 513
Utdelning till aktieagarna - -5 403 - -5 403
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP) - -23 - -23
Utgdende eget kapital 30 juni 2020 3660 246 826 -233 250 253
KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2020 2019 2020 2019 2019
TEUR jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -11 323 11 342 10671 6 239 37 836
Justering for poster som inte ingar i k lodet 15738 -7187 -8 592 -3 407 -27 868
Betald inkomstskatt - - - - -
Kassafléde frén I6pande verksamhet fore forandringar i rorelsekapitalet 4 415 4 155 2 079 2832 9 968
Kassaflode frén rorelsekapitalet
Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar -9 097 -285 -9184 -83 -1742
Okning (+)/minskning(-) rérelseskulder 7637 -1397 8 408 -183 210
Kassafléde fr&n den l6pande verksamheten 2 955 2 473 1303 2 566 8 436
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -971 -715 -430 -428 -1 965
Forvarv av fastigheter -42 389 -36 822 -42 389 - -119 221
Forvarv av inventarier -3 -7 -1 -7 -152
Kassafléde frén investeringsverksamheten -43 363 -37 544 -42 820 -435 -98 230
Finansieringsverksamheten
Upptagna l&n 29 950 20 200 23314 - 74 029
Amortering av l&n -2 600 -1673 -1 300 -890 -3808
Amortering av leasingskuld -48 - -25 - -55
Utdelning till aktieagarna -2 702 -2 259 -2 702 -2 259 -4 519
Aterkop av egna aktier - -3525 - - -3525
Foérandring i 6vriga l&ngfristiga skulder
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 24 699 12 743 19 331 -3 149 62 122
Periodens kassaflode -15 709 -22 328 -22 186 -1018 -27 672
Kassa och bank vid periodens bérjan 37 406 65119 43 883 43794 65119
Valutakursdifferenser i likvida medel -9 -19 -9 -5 -41
Likvida medel vid periodens slut 21688 42 772 21 688 42 772 37 406
NYCKELTAL

2020 2019 2020 2019 2019
TEUR jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
Overskottsgrad, % 90 89 89 88 89
Beldningsgrad, % 49 43 49 43 47
Skuldkvot, ggr 15,2 14,1 15,2 14,1 17,1
Réntetackningsgrad, ggr 3,6 3,6 35 3,2 35
Avkastning pa eget kapital, direktagda fastigheter, % 9,2 12,2 19,2 16,7 14,3
Avkastning pa eget kapital, % -9,7 8,8 15,0 9,3 13,9
Kassaflode per aktie, EUR -0,74 -1,05 -1,04 -0,05 -1,31
Resultat per aktie fore utspadning , EUR -0,59 0,50 0,46 0,27 1,66
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,21 0,11 0,10 0,05 0,26
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SEGMENTSRAPPORTERING

Eastnine klassificerar sina olika segment utifrdn karaktiren pa investeringarna.

Fastighetsfond och Ovrigt.

TEUR

Ledningen foljer upp innehaven pa foljiande segment: Direktagda fastigheter,

Direktagda Fastighets-

1 jan-30 jun, 2020 fastigheter fond Ovrigt  Oférdelat Summa
Hyresintakter 8942 - - - 8942
Fastighetskostnader -911 - - - -911
Driftnetto 8031 - - - 8031
Centrala administrationskostnader - - - -1 689 -1689
Réntekostnader -1715 - - - -1715
Andra finansiella intékter och kostnader -195 - - - -195
Forvaltningsresultat 6121 - - -1 689 4432
Orealiserade vérdeforandringar i fastigheter 2584 - - - 2584
Orealiserade vérdeforandringar i derivat -661 - - - -661
Orealiserade vérdeforandringar i investeringar - 728 -18 406 - -17 678
Realiserade vardeférandringar och utdelningar frén investeringar - - - - -
Resultat fore skatt 8 044 728 -18 406 -1 689 -11 323
Uppskjuten skatt -1190 - - - -1190
Periodens resultat 6 854 728 -18 406 -1 689 -12513
Forvaltningsfastigheter 336 200 - - - 336 200
Langfristiga vardepappersinnehav - 22 540 48 491 - 71031
Skulder till kreditinstitut 165 121 - - - 165 121
TEUR Direktagda Fastighets-

1jan-30 jun, 2019 fastigheter fond Ovrigt  Oférdelat Summa
Hyresintakter 6 046 - - - 6 046
Fastighetskostnader -645 - - - -645
Driftnetto 5401 - - - 5401
Centrala administrationskostnader - - - -1863 -1863
Réntekostnader -938 - - - -938
Andra finansiella intékter och kostnader -160 - - -21 -181
Forvaltningsresultat 4 303 - - -1883 2420
Orealiserade vérdeférandringar i fastigheter 3483 - - - 3483
Orealiserade vérdeforandringar i derivat -1396 - - - -1396
Orealiserade vérdeférandringar i investeringar - 881 4 338 - 5219
Realiserade vardeférandringar och utdelningar frén investeringar - 683 933 - 1617
Resultat fore skatt 6 390 1564 5271 -1883 11342
Uppskjuten skatt -721 - - - -721
Periodens resultat 5 669 1564 5271 -1883 10 621
Forvaltningsfastigheter 199 882 - - - 199 882
Langfristiga vardepappersinnehav - 44 867 53 250 - 98 117
Skulder till kreditinstitut 86 077 - - - 86 077
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LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

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

Forandringar i 1angfristiga vardepappersinnehav vérderade till verkligt varde i niva 3, TEUR

Fastighets-
1 jan-30 jun, 2020 fond Ovrigt Summa
Ing&ende balans 1 januari 2020 21812 66 897 88 709
Orealiserade vardeférandringar via periodens resultat 728 -18 406 -17 678
Utgdende balans 30 juni 2020 22 540 48 491 71031

Fastighets-
1 jan-31 dec, 2019 fond Ovrigt Summa
Ingdende balans 1 januari, 2019 43 986 48 912 92 898
Forvarv/dkningar 1982 - 1982
Awyttringar/minskningar -25 090 - -25 090
Orealiserade vérdeférandringar via periodens resultat -243 17 985 17 742
Realiserad vardeforandring via periodens resultat 1177 - 1177
Utgdende balans 31 december 2019 21812 66 897 88 709

Varderingsantaganden langfristiga vardepappersinnehav

Innehav Segment Varderingsmetod® Varderingsantaganden®

East Capital Baltic Property Fund I Fastighetsfond DCF WACC 8-9 %, direktavkastningskrav 6-8 %.
Langsiktig tillvaxttakt 3,5 %, langsiktig
rorelsemarginal 9,6 %, WACC 18,4 %, minoritets-

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

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

KANSLIGHETSANALYSER

FORVALTNINGSFASTIGHETER Antaganden  Vardepaverkan, TEUR
Marknadshyra, % +/- 5,0 +11 584 /-11 561
Uhyrningsgrad, %-enhet +/-1,0 +4 652 / -4 780
Direktavkastningskrav, %-enheter +/- 0,25 +12 710/-11 707
Varderingsantaganden forvaltningsfastigheter 30 jun, 2020
Langsiktig inflation, % 2,0
Genomsnittlig kalkylranta, % 7,4
Vagt direktavkastningskrav, % 6,1
Langsiktig vakans, % 4,5
LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV Fastighetsfond Ovrigt
Direktavkastningskrav +/- 0,5 %-enheter, TEUR -1009 1158 - -
Genomsnittlig vagd kapitalkostnad (WACC) férandring +/- 0,5 %-enheter pa
Fastighetsfond +/- 1,0 %-enheter p& Ovrigt, TEUR -200 206 -3722 4284
Langsiktig tillvaxttakt +/- 0,4 %-enheter, TEUR - - 936 -888
Langsiktig rorelsemarginal +/- 0,5 %-enheter, TEUR - - 1663 -1 663
Kéanslighetsanalys for marknadsrisker

TEUR TEUR
Paverkan pa arets resultat 30 jun, 31dec,
och kapital Foréandring, % 2020 2019 Kassaflode och intjaning Effekt per 30 jun, 2020
Vaxelkurs EUR/RUB +/- 10 4849 6 690 Marknadsrénta +/- 50 rantepunkter -14/ +87
\_(éirde Fastighetsfond och
Ovrigt +/- 10 7 103 9290 Marknadsrénta +/- 100 réntepunkter +211/+175
Tillgngar och skulder i frammande valutor
Likvida medel och skulder, TEUR 30 jun, 2020 31 dec, 2019
Valuta i SEK 233 82
Leasingskuld i SEK 519 567
Vardepappersinnehav?, TEUR 30 jun, 2020 31 dec, 2019
Valuta i rubel (RUB) 48 491 66 897

YInnehav iJSC Melon Fashion Group.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

24

2020 2019 2020 2019 2019
TEUR jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec
Ovriga intakter 869 44 434 22 74
Centrala administrationskostnader -1451 -1616 -774 -791 -3 210
Rorelseresultat -582 -1572 -340 -769 -3 136
Resultat fran aktier och andelar i koncernféretag - - - - -16
Orealiserade vardeférandringar i investeringar -18 406 4338 3225 669 17 985
Erhallna utdelningar frén investeringar - 4482 - 4 461 2873
Finansiella intakter 687 643 343 320 1383
Finansiella kostnader -21 -20 -16 -5 -52
Resultat fore skatt -18 322 7871 3212 4676 19 037
Skatt - - - - -
Periodens resultat -18 322 7871 3212 4676 19 037
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

2020 2019 2019

TEUR 30 jun 30 jun 31l dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Nyttjanderéttstillgng, leasingavtal 545 - 596
Inventarier 79 - 88
Aktier och andelar i koncernféretag 142 433 146 976 143 433
Langfristiga véardepappersinnehav 48 491 53 250 66 897
Lan till koncernforetag 27527 27 527 27 527
Summa anléggningstillgdngar 219 075 227 754 238 541
Omséttningstillgdngar
Andra omsattningstillgangar 2127 2157 2818
Likvida medel 1794 4 663 3038
Summa omséttningstillgdngar 3921 6 819 5 856
SUMMA TILLGANGAR 222 996 234 573 244 396
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 3660 3660 3 660
Fritt eget kapital
Overkursfond 252 252 252 184 252 252
Balanserad vinst eller férlust inkl. periodens resultat -36 567 -24 011 -12 845
Summa eget kapital 219 345 231 832 243 066
Langfristiga skulder
Leasingskuld 519 - 567
Andra l&ngfristiga skulder 43 33 63
Summa langfristiga skulder 562 33 631
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder 2843 2 435 242
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 246 273 457
Summa kortfristiga skulder 3089 2708 699
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 222 996 234 573 244 396
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

TEUR Q2 2020 Q1 2020 Q4 2019 Q3 2019 Q2 2019 Q1 2019 Q4 2018 Q32018
Hyresintékter 4 467 4475 4161 3142 3099 2947 2516 2339
Fastighetskostnader -480 -431 -410 -347 -387 -258 -396 -235
Driftnetto 3987 4044 3751 2795 2712 2689 2120 2104
Centrala administrationskostnader -865 -824 -1184 -826 -936 -927 -1 055 -621
Réntekostnader -852 -863 -790 -498 -526 -411 -350 -266
Andra finansiella intékter och kostnader -100 -95 -78 -101 -109 -72 369 -
Forvaltningsresultat 2170 2262 1699 1370 1141 1279 1085 1217
Orealiserade véardeforandringar:

Fastigheter 5322 -2738 3914 2810 3483 - 863 3675

Derivat -426 -235 702 -311 -740 -656 -618 342

Investeringar 3605 -21283 10741 1782 760 4459 6941 -1 060
Realiserade vardeférandringar och utdelningar
frén investeringar - - 3765 22 1595 22 2928 25
Resultat fore skatt 10 671 -21 994 20 821 5673 6 239 5103 11199 4199
Skatt -931 -259 -1246 -604 -575 -146 -273 -748
Periodens resultat 9 740 -22 253 19575 5069 5 664 4957 10 925 3451

BALANSPOSTER | SAMMANDRAG

2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018 2018
TEUR 30 jun 31 mar 31dec 30 sep 30 jun 31 mar 31dec 30 sep
Forvaltningsfastigheter 336 200 288 020 290 256 203 276 199 882 195972 158 862 156 102
Langfristiga vardepappersinnehav 71031 67 426 88 709 101 881 98 117 97 357 92 898 85 957
Ovriga tillgdngar 13 077 3831 3951 2595 1628 1548 887 1401
Likvida medel 21 688 43 883 37 406 40 596 42772 43794 65 119 58 515
SUMMA TILLGANGAR 441 996 403 160 420 322 348 348 342 399 338 670 317 767 301 976
Eget kapital 250 253 245917 268 192 248 583 243 480 242 300 240 819 232 415
Langfristiga skulder till kreditinstitut 159 338 137 907 132571 81628 84 297 84 297 64 474 55772
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 5783 5200 5200 3560 1780 2670 3076 2729
Ovriga skulder 26 622 14 136 14 359 14577 12842 9 402 9398 11 060
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 441 996 403 160 420 322 348 348 342 399 338 670 317 767 301 976
NYCKELTAL
FASTIGHETSRELATERADE Q2 2020 Q1 2020 Q4 2019 Q32019 Q2 2019 Q1 2019 Q4 2018 Q32018
Uthyrningsbar yta, tkvm 113,9 99,5 99,5 74,5 74,5 74,9 62,8 62,7
Antal fastigheter 10 9 9 6 6 6 5 5
Forvaltningsfastigheter, TEUR 336 200 288 020 290 256 203 276 199 882 195 972 158 862 156 102
Overskottsgrad, % 89 90 90 89 88 91 84 90
Uthyrningsgrad kvm, % 96,1 95,7 92,7 90,2 87,7 92,0 88,8 97,5
Genomsnittshyra, EUR/kvm/ménad 14,9 15,0 14,7 14,7 14,7 14,8 14,5 14,3
WAULT, &r 4,7 4,9 5,0 3,0 33 2,8 2,8 2,8

Genomsnittligt direktavkastningskrav, % 6,1 6,1 - - - - - -




EASTNINE DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2020

26

NYCKELTAL FORTS.

FINANSIELLA Q2 2020 Q1 2020 Q4 2019 Q32019 Q2 2019 Q1 2019 Q4 2018 Q32018
Hyresintakter, TEUR 4 467 4 475 4161 3142 3099 2947 2516 2339
Driftnetto, TEUR 3987 4044 3751 2795 2712 2 689 2120 2104
Forvaltningsresultat, TEUR 2170 2262 1699 1370 1141 1279 1085 1217
Belaningsgrad (LTV), % 49 50 47 42 43 44 43 37
Kapitalbindningstid Skulder till kreditinstitut, &r 3.1 3.3 35 4,0 4,2 4,5 4,6 4,9
Rantebindningstid Skulder till kreditinstitut, ar 2,5 2,8 3,1 3,9 4,2 4,5 4,6 4,9
Skuldkvot, ggr 15,2 15,0 17,1 13,0 14,1 16,3 15,7 18,7
Soliditet, % 57 61 64 71 71 72 76 77
Réntetackningsgrad, ggr 3,5 3,6 3,2 3,8 3,2 4,1 4,1 5,6
Genomsnittlig rantenivé, % 2,3 2,3 2,3 2,3 2,3 2,4 2,5 2,4
Avkastning pa eget kapital Direktagda

fastigheter, % 19,2 -0,4 20,3 15,7 16,7 6,2 9,8 24,1
Avkastning pa eget kapital, % 15,7 -34,6 30,3 8,2 9,3 8,2 18,5 5,9
Kassaflode per aktie, EUR -1,05 0,31 -0,15 -0,10 -0,05 -1,00 0,30 -0,23
AKTIERELATERADE Q2 2020 Q1 2020 Q4 2019 Q32019 Q2 2019 Q1 2019 Q4 2018 Q32018
Eget kapital, TEUR 250 253 245917 268 192 248 583 243 480 242 300 240 819 232 415
Langsiktigt substansvérde, TEUR 260 381 254 689 276 470 256 316 250 298 247 804 245521 236 226
Borsvarde, TEUR 236 472 212 439 276 546 225322 213772 229 466 197 085 194 321
Borsvarde, TSEK 2474 440 2309477 2905881 2415223 2258720 2389844 1997452 2007 332
Antal utgivna aktier vid

periodens slut, tusental 22 370 22 370 22 370 22 370 22 370 22 370 22 370 22 370
Antal utgivna aktier vid periodens slut, justerat

for aterkopta aktier, tusental 21 149 21 149 21149 21 149 21149 21 149 21501 21795
Vagt genomsnittligt antal aktier, justerat for

aterkopta aktier, tusental 21 149 21 149 21187 21 200 21227 21 305 22128 22 290
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,10 0,11 0,08 0,06 0,05 0,06 0,05 0,05
Resultat per aktie, EUR 0,46 -1,05 0,93 0,24 0,27 0,23 0,50 0,16
Eget kapital per aktie, EUR® 11,8 11,6 12,7 11,8 11,5 11,5 11,2 10,7
Eget kapital per aktie, SEK! 124 126 133 126 122 119 114 110
Langsiktigt substansvérde per aktie, EUR 12,3 12,0 13,1 12,1 11,8 11,7 11,4 10,8
Langsiktigt substansvérde per aktie, SEK 129 131 137 130 125 122 116 112
Aktiekurs, EUR 11,2 10,0 13,1 10,7 10,1 10,8 9,2 8,9
Aktiekurs, SEK 117,00 109,20 137,40 114,20 106,80 113,00 92,90 92,10
OVRIGT Q2 2020 Q12020 Q42019 Q32019 Q22019 Q12019 Q42018 Q32018
SEK/EUR 10,46 10,87 10,51 10,72 10,57 10,41 10,14 10,33
HARLEDNING AV NYCKELTAL Q2 2020 Q1 2020 Q4 2019 Q32019 Q2 2019 Q1 2019 Q4 2018 Q32018
Hyresintékter 4 467 4475 4161 3142 3099 2947 2516 2339
Driftnetto 3987 4044 3751 2795 2712 2689 2120 2104
Overskottsgrad, % 89 90 90 89 88 91 84 90
Forvaltningsfastigheter 336 200 288 020 290 256 203 276 199 882 195 972 158 862 156 102
Skulder till kreditinstitut 165121 143 107 137 771 85187 86 077 86 967 67 550 58 501
Belaningsgrad, % 49 50 47 42 43 44 43 37
Eget kapital 250 253 245 917 268 192 248 583 243 480 242 300 240 819 232 415
Aterlaggning derivat 2624 2198 1963 2 665 2353 1614 957 339
Aterlaggning uppskjuten skatt 7504 6574 6 315 5 069 4 465 3891 3745 3472
Langsiktigt substansvéarde, TEUR 260 381 254 689 276 470 256 316 250 298 247 804 245 521 236 226
Forvaltningsresultat 2170 2262 1699 1370 1141 1279 1085 1217
Réntekostnader 852 863 790 498 526 411 350 266
Resultat fore réantekostnader 3022 3125 2489 1868 1667 1690 1434 1483
Réantetackningsgrad, ggr 3,5 3,6 3,2 3,8 3,2 4,1 4,1 5,6
Periodens resultat Direktagda fastigheter,

annualiserad 28 004 -586 25129 16 376 17 003 5673 8341 20 460
Genomsnittligt eget kapital

Direktagda fastigheter 146 071 138 342 124 092 104 349 101 870 91 975 85 372 84 879
Avkastning pa eget kapital Direktagda

fastigheter, % 19,2 -0,4 20,3 15,7 16,7 6,2 9,8 24,1

Avser eget kapital efter avdrag for den beslutade utdelningen for 2020, totalt 2,70 SEK per aktie motsvarande 0,26 EUR per aktie.
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Definitioner och ordlista

Eastnine tillampar European Securities and Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer om alternativa
nyckeltal. Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer ett finansiellt matt 6ver historisk
eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat eller kassafléden som inte
definieras eller anges i tillimpliga regler for finansiell rapportering (IFRS och Arsredovisningslagen).

FASTIGHETSRELATERADE
NYCKELTAL

Direktavkastningskrav,
forvaltningsfastigheter
Direktavkastningskravet anvinds i
vérderingarna och avser avkastningskrav vid
kalkylperiodens slut. Avkastningskravet
baseras pa bedémningar av marknadens
férrantningskrav f6r liknande objekt med
tillagg for fastighetsrelaterad risk sésom
geografiskt lage, fastighetens skick och
framtida vakansrisk.

Driftnetto
Hyresintékter minus fastighetskostnader.

Forvaltningsresultat
Resultat fre vardeforandringar, erhallna
utdelningar och skatt.

Genomsnittshyra
Genomsnittlig hyra vid periodens slut.

Hyresintakter
Debiterade hyror, hyrestillagg och
hyresgarantier minus hyresrabatter.

Hyresvérde

Kontrakterade arshyror som I6per vid
periodens utgéng med tillagg for rabatter
samt beddmd marknadshyra f6r vakanta
lokaler.

Nettouthyrning
Arliga hyresintikter frén nytecknade minus
uppsagda hyresavtal under perioden.

Triple-nethyra

Hyresavtal dédr hyresgasten, utover bashyran,
betalar kostnader som beloper pé forhyrd yta.
Dessa inkluderar bland annat drift- och
underhéllskostnader, fastighetsskatt,
tomtréttsavgild, forsakring och
fastighetsskotsel.

Uthyrningsbar yta
Total yta tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, yta

Uthyrd yta i forhallande till uthyrningsbar yta.

Uthyrningsgrad, ekonomisk
Kontrakterad arshyra vid periodens utgéng i
forhallande till hyresvardet.

Nyckeltalet anvinds for att underlitta
bedomningen av hyresintikter for vakanta ytor
och évriga ekonomiska vakanser.

Vakansgrad, ekonomisk

Arshyra for vakanta ytor vid periodens utging
iforhéllande till hyresvardet vid periodens
utgang.

Vakansgrad, yta

Outhyrd yta i forhallande till uthyrningsbar
yta.

WAULT

Genomsnittlig aterstiende avtalsldngd for
hyresavtalen, viktat efter avtalade hyres-
intéakter (Weighted Average Unexpired Lease
Term).

Nyckeltalet visar viktad tidsrisk for framtida
vakanser.

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i forhallande till
periodens hyresintékter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital

Kvartalets resultat, omriknat till 12 ménader, i
forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital, Direktagda
fastigheter

Kvartalets resultat, omréaknat till 12 manader,
frén segmentet Direktégda fastigheter i
forhallande till genomsnittligt eget kapital
hanforligt till segmentet.

Belaningsgrad (LTV)
Skulder till kreditinstitut i forhallande till
fastighetsvardet.

EBITDA

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

Genomsnittlig ranteniva
Genomsnittlig rdnta pé koncernens skulder tll
kreditinstitut vid periodens utgéng.

Genomsnittlig kapitalbindningstid
Genomsnittlig dterstiende 16ptid f6r skulder
till kreditinstitut vid periodens slut.

Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av
rantekostnader i forhallande dll
rantekostnader.

Skuldkvot

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

Soliditet
Eget kapital i forhallande till totala tillgdngar.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL
Eget kapital
Summa eget kapital.

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

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

Langsiktigt substansvarde

Eget kapital med terlédggning av vardet for
derivat och uppskjuten skatt enligt
balansrikningen.

Langsiktigt substansvarde per aktie
Langsiktigt substansvirdeirelation till antal
utestdende aktier (exklusive dterkopta aktier).

Resultat per aktie

Periodens resultat hanférligt till moder-
bolagets dgarei relation till genomsnittligt
antal utgivna aktier (exklusive aterkopta
akdier).

ORDLISTA

Break-option

En ensidig option for hyresgasten att avsluta
hyresavtaleti fortid. Klausulen innebér oftast
en ensidig rétt att frintrada hyresavtalet utan
tillkommande hyresbetalningar.

Bruttoarea

Bruttoarean 4r summan av alla vaningsplans
area och begrinsas av de omslutande
byggnadsdelarnas utsida. Begreppet anvands
t.ex. vid fastighetvirderingar.

Fastighet
Avser fastighet som innehas med 4dganderétt
eller genom tomtrittsavtal.

IFRS

Forkortning for International Financial
Reporting Standard. IFRS &r en Internationell
redovisningsstandard for upprattande av
koncernredovisningar.

Nollrantegolv

Villkor i kreditavtalen som faststéller att
negativ referensrénta beraknas som om den &r
noll.

Réntederivat

Avtal om kdp och f6rsiljning av rantor vars
pris och villkor paverkas av faktorer sdsom tid,
inflation och marknad. Derivatavtal ingas
normalt for att sakerstilla forutsagbara rante-
nivéer for hela eller delar av rantebarandelan.
Rénteswap ar ett derivat vars varde pa
forfallodagen ér noll och avtalet upphoér att
gilla utan ytterligare betalningsfloden.

Verkligt varde

Verkligt virde ar det pris till vilket en
overlatelse kan ske mellan oberoende och
kunniga parter som har ett intresse av att
transaktionen genomférs. Det verkliga vardet
anses vara lika med anskaffningsvardet vid
anskaffningstillfallet och darefter kan det

verkliga vérdet férandras 6ver tiden.

Aterkdp av egna aktier

Forvarv av egna aktier pa borsen. Svenska

foretag kan 4ga upp till tio procent avegna
utestdende akter, férutsatt rsstimmans

godkinnande.
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