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Eastnines hyresintakter och driftnetto 6kade till foljd av storre fastighetsbestand.
Emission av en obligation, som medfort hogre rantekostnader under kvartalet, kommer
att resultera i en vaxande fastighetsportfolj och hogre resultat. Positiv forsaljnings-
utveckling medforde positiv vardeférandring for innehavet i MFG under kvartal tre.

Perioden januari-september 2021

e  Hyresintikterna 6kade med 15 procent till 16 079 TEUR

(13 936), till oljd av ett storre fastighetsbesténd. I en
jamforbar portf6lj minskade hyresintikterna med 6
procent, pa grund av hogre vakanser i Riga.

e Driftnettot 6kade med 17 procent till 14 625 TEUR
(12 514).

e  Forvaltningsresultatet 6kade med 12 procent till 7 785
TEUR (6 951) pa grund av ett storre fastighetsbestand.

Forvaltningsresultatet har under tredje kvartalet
péverkats negativt av 6kade rantekostnader efter en

obligationsemission, vars kapital kvarstar att investera.

e  Orealiserade vardeférandringar uppgick till 15 009

TEUR (-6 826). Av férindringen hinférs 2 349 TEUR
(2 386) till fastigheter, 11999 TEUR (-8 539) till 6vriga

investeringar och 661 TEUR (-673) till derivat.

e  Utdelning fran 6vriga investeringar var 3 906 TEUR (-).

e  Periodens resultat uppgick till 25 085 TEUR (-1349),
motsvarande 1,13 EUR per aktie (-0,06).

Genomsnittlig hyresniva var 15,0 EUR per kvm och
manad (14,9) och ekonomisk uthyrningsgrad uppgick
till 89,6 procent (92,1). Nettouthyrningen var -1 022
TEUR. Hyresnivan pé nya avtal samt omférhandlade
avtal, 15,2 respektive 15,4 EUR per kvm och ménad, var
hogre 4n genomsnittlig hyresniva i portfoljen.

Viktiga handelser under tredje kvartalet

Eastnine emitterade en gron obligation om 45 MEUR i
boérjan avjuli.

Viktiga handelser efter periodens slut

En ny storre uthyrning har tecknats med det norska IT-
bolaget Pearli fastigheten Valdemara Centrs i Riga.
Avtalet16per i sex ar med inflyttning viren 2022.

Eastnine fick fér andra aretirad hogsta antalet stjarnor,
fem, i GRESBs érliga globala bed6mning av
fastighetsbranschen. Antalet poing uppgick till 92 (87).

Fastigheten S7-11 Vilnius har erhallit miljocertifieringen
BREEAM In-Use Outstanding.

Styrelsen har beslutat att nettobelaningsgrad
fastigheter far uppgé till max 60 procent (tidigare
lydelse avsag bel&ningsgrad fastigheter).

2021 2020 2021 2020

NYCKELTAL | URVAL jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep
Hyresintakter, TEUR 16079 13936 5558 4993
Forvaltningsresultat, TEUR 7785 6951 2496 2519
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,35 0,33 0,11 0,12
Periodens resultat, TEUR 25085 -1349 13292 11163
Resultat per aktie efter utspadning, EUR 1,13 -0,06 0,60 0,53
Avkastning pa eget kapital, % 10,5 -0,7 16,5 17,5
2021 2020

NYCKELTAL | URVAL 30sep 31dec
Nettobelaningsgrad, % 34 31
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 43 40
Miljocertifierade fastigheter’, % av kvm 88 87
Eget kapital per aktie, EUR 14,8 14,0
Eget kapital per aktie, SEK? 150 141
Langsiktigt substansvarde per aktie, EUR 155 14,6
Langsiktigt substansvarde per aktie, SEK? 157 147

| Deldrsrapporten avser jamférelsetalen inom parentes for resultatposter perioden januari-september 2020 och for balansposter tidpunkten 31 december 2020. Med Bolaget avses
Eastnine-koncernen. * Miljocertifierad yta i relation till total yta (exklusive yta som forvéntas bli féremal fér omfattande projektutveckling). > EUR = 10,14 SEK den 30 september 2021

(kalla: Reuters).
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Detta ar Eastnine

Svenskt fastighetsbolag

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

Nordiska hyresgaster Eastnines
Hyresgasterna utgors huvudsakligen av fastigheter
stora och stabila nordiska bolag med
internationell verksamhet.
Estland
Baltiska hogavkastande @ Lettland
premiumfastigheter
Investerar i moderna, hallbara och
hogavkastande kontors- och logistik- . Lit
fastigheter i forstklassiga lagen i Baltikum. ftauen
MAL | AFFARSPLAN 2023
Verksamhet Status 30 september 2021
Fastighetsportf6lj om 700 MEUR vid slutet av 2023. 416 MEUR
Forvaltningsresultatet under kvartal fyra 2023 (omréknat i arstakt) ska uppga till 25 MEUR. 10,0 MEUR (arstakt Q3 2021)
Finansiella
Utdelningen ska ver tid motsvara minst 50 % av forvaltningsresultatet efter avdrag for aktuell skatt. 66 %’
Avkastning pa eget kapital bor uppga till minst 10 % ver tid. 21,2 % (rullande tolv manader)
Nettobelaningsgrad fastigheter ska uppga till max 60 %. 43%
Soliditeten ska vara minst 35 %. 55%
Hallbarhet
Fastighetsbestandet ska vara hallbarhetscertifierat i niva med minst LEED Gold eller BREEAM Excellent.? 88%
Andel gron finansiering av totala rantebarande skulder. 26 %

!Baserat pa beslutad utdelning, vid drsstimman 2021, pa 3,00 SEK per aktie. > Nytt mal har faststéllts efter periodens slut. * Avser yta fér samtliga fastigheter som inte véntas bli
foremal for omfattande projektutveckling.

Fastigheten Valdemara Centrs, Riga

I nyfoérvarvade fastigheten Uniq, granne med
Vilnius parlamentskvarter, hyr Danske Bank
hela fastigheten for sin verksamhet inom IT-
sakerhet. Uniq ar LEED Platinum-certifierad
och inrymmer 6 900 kvm uthyrningsbar yta.




@ EASTNINE DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

Fokus pa tillvaxt i fastighetsportfoljen

Eastnines obligationsemission i juli mojliggor fortsatt tillvaxt av fastighetsbestandet, med
fokus pa hogkvalitativa kontors- och logistikfastigheter i samtliga tre baltiska lander. Hittills
under 2021 har vi forvarvat tva kontorsfastigheter. Fler forvarv kommer att forbattra

forvaltningsresultatet.

Resultatet paverkat av hogre rintekostnader
Hyresintikterna och driftnettot fortsatte att utvecklas
positivt under tredje kvartalet efter tilltradet av ytterligare
tva fastigheter under slutet av andra kvartalet. Hogre rante-
kostnader efter obligationsemissionen i juli inverkade dock
negativt pé forvaltningsresultatet, dd kapitalet aterstar att
investera. Vi fokuserar nu pd att vixa fastighetsbestindet
och arbetar med flera olika potentiella férvarvinom kontor
och logistik. Nettouthyrningen var negativ under kvartalet
och perioden, vilket fraimst beror pa den kinda avflytten av
Danske Bank fran 3Bures-1,2. Vilnius uthyrningsmarknad ar
vildigt stark och vi har flera pdgéende diskussioner om de
lediga lokalerna. Positivt ar att hyresnivan fér bade
omforhandlade och nytecknade avtal ar hogre 4n den
genomsnittliga hyresnivan for befintliga avtal. Att vi har
tecknat avtal om uthyrning av 1300 kvm kontor med det
norska IT-bolaget Pearli Valdemara Centrs i Riga, med
inflyttning varen 2022, ir ocksa glddjande.

Stark optimism i Baltikum

Baltikum priglas av stark optimism med hog tillvaxttakt i
samtliga baltiska landers ekonomier samt hoga prognoser
vad giller tillvaxten kommande &r. I Vilnius rapporteras det
om att uthyrningen av nybyggda kontorsytor ér pa rekord-
hog niva och att detinte tillkommer sd mycket ny kontorsyta
under 2022. Hogt tryck i ekonomin &r séklart positivt i
grunden, men det finns nagra orosmoln som fortjanar lite
extra bevakning. Det rader stor efterfrigan pé arbetskraft
inom vissa kvalificerade yrken, vilket lett till hog l16ne-
6kningstakt. Om bristen pa arbetskraft bestér pa langre sikt,
kan den leda till viss inbromsning av tillvéxten. Tyvirr, har
lagre vaccinationsgrad, i fraimst Lettland, lett till en kraftig
6kning av insjuknade i Covid-19 samt 6kad belastning pa
sjukvérden. Myndigheterna har utlyst en ny "lock-down”,
med utegangsférbud under kvillar och nétter som ska gilla i
fyra veckor, vilket kan paverka uthyrningstakten i Lettland
negativt. Litauen har ocksa sett 6kad smittspridning, men de
utokade begrasningarna ror huvudsakligen ovaccinerade.

Investeringar och virdeutveckling

Virdeutvecklingen pa fastighetsportfoljen, exklusive forvarv
ochinvesteringar, var i det ndrmaste noll under kvartalet.
Marknadsyielderna i Baltikum, pa sdval kontors- som
logistikfastigheter, har dock fortsatt ned under hosten.
Virdet pa Eastnines innehav i Melon Fashion Group (MFG)
samt East Capital Baltic Property Fund II steg under tredje
kvartalet. I MFGs fall beror fordndringen bland annat pa en
hogre forsaljningsprognos for heléret 2021, baserat pa utfall
hittillsi ar, och i fondens fall pa hogre fastighetsvarderingar.
Den starka tillvaxt- och EBITDA-utvecklingen fér MFG
Oppnar upp for avyttringsmojligheter, som kan ta formen av

en borsnotering och, beroende pa marknadsforhallanden,
kan intréffa fore sommaren 2022.

BREEAM In-Use Outstanding och kontorets framtid

I mitten av oktober erhdll Eastnine 92 poingi GRESBs
globala jamforelse av hallbarhet inom fastighetsbranschen.
Vi ér for andra dretirad bland de basta 20 procenten av
bolagen och denna géng med en 4nnu hogre poéng an forra
aret. Ungefar samtidigt erholl Eastnines fastighet S7-11
Vilnius, som andra fastighet i Baltikum, betyget Outstanding
enligt miljo-certifieringsstandarden BREEAM In-Use. Det
finns nagra faktorer som i hogsta grad bidragit till det hoga
betyget. Grundtanken med byggnaden 4r att ménniskan star
icentrum. S7-14r designad for att erbjuda maximala f6rut-
sattningar for halsa och vilméende med 6ppna ytor,
integration med omgivningen och massor av dagsljus som
flédar in i varje del av byggnaden. Lagg dértill manga
medarbetarvinliga faciliteter sésom gym, lekrum f6r barn,
spelrum, restaurang, vilorum och bibliotek. Vijobbar hart
med att erbjuda den hogsta kvaliteten pa vara fastigheter
samt tjanster och ddrmed skapa en konkurrensfordel f6r
vara hyresgister. Efterfragan pé kreativa och effektiva
motesplatser tar 6ver dir efterfragan pa traditionella och
omoderna kontor mattas av.

Kestutis Sasnauskas, vd

Vi fokuserar nu pa att vaxa fastighets-
bestandet och arbetar med flera olika
potentiella forvarv inom kontor och logistik
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Eastnine ska vara den ledande, langsiktiga leverantoren
av moderna och hallbara kontors- och logistiklokaler
i forstklassiga lagen i Baltikum.

| fastigheten Valdemara Centrs i Riga har
den norska IT-leverantéren Pearl tecknat
avtal om férhyrning av 1 300 kvm med
inflyttning under andra kvartalet 2022.
Efter inflyttningen kommer fastigheten att

vara nastan fullt uthyrd.
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Marknad

Den ekonomiska tillvaxten i de baltiska landerna ar tillbaka pa samma eller hogre nivaer
som fore pandemin och den hoga tillvaxten forvantas halla i sig. Efterfragan pa
kontorslokaler ar god och flera storre uthyrningar noterades under tredje kvartalet i bade
Vilnius och Riga, trots att kontoren annu inte ar fullbesatta.

Marknadsutveckling

Den ekonomiska dterhdmtningen ar stark bade globalt och i
de baltiska ekonomierna, dar BNP redan &r tillbaka eller
Overstiger nivaerna fore pandemin. BNP-tillvaxten férvintas
landa pé omkring fyra procent under 20211 bade Litauen
samt Lettland. I Estland forvintas BNP stiga med hela atta
procent 2021, tydligt paverkad av férandringar i
pensionssystemet som inneburit 6kad privat konsumtion
och privata investeringar i bland annat bostader.
Framgangsrika vaccinationer mot Covid-19 och ekonomiska
stodatgarder dr huvudforklaringar till den globala
aterhamtningen, samtidigt som Baltikum haft st6d av sin
starka exportsektor.

Arbetskraftsbristen har tilltagit och reallonetillvaxten
accelererat i Baltikum, vilket starker hushéllen och férvintas
gorainhemsk konsumtion till en tillvixtmotor framéver.
Fram till atminstone 2024 bedéms BNP-tillvaxtenide tre
baltiska lainderna 6verstiga tre procent arligen, vilket ar
hogre an trenden fére pandemin. Inflationen har samtidigt
stigit till omkring 3,0procent i Baltikum, jamfort med
omkring 1,5 procent i eurozonen. Reallonedkningarna och
omvérldsfaktorer spelar in. Framéver blir 6verhettnings-
riskerna viktiga att bevaka samtidigt som den, i mitten av
oktober, ldgre vaccinationstickningen i Estland, Lettland
och Litauen, 55, 49 respektive 61 procent, jamfort med 67
procenti Sverige, 6kar risken for fler och langre restriktioner.

Hyresmarknad

Under det tredje kvartalet har aterkomsten till kontoret tagit
fart, men 4nnu 4r kontorsutnyttjandet i Baltikum, liksom
andra marknader, langt frn nivierna f6re pandemin. Trots
det ér efterfragan pa kontor god. I Riga dar marknaden varit
avvaktande sedan pandemiutbrottet har uthyrnings-
aktiviteten vaknat till liv, med en st6rre uthyrning till SEB i
utvecklaren Galios nya projekt Gustavs och nyetablering av
det norska IT-bolaget Pearl i Eastnines fastighet Valdemara
Centrs. I Vilnius ar uthyrningsaktiviteten fortsatt stark, med
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storre uthyrningar till Girteka Logistics, Dexcom och Amber
Grid mellan juni och september. I Riga sjonk vakansgraden
for kontor fran 16,2 procent till 15,1 procent, medan den steg
fran 8,7 procent till 9,1 procenti Vilnius. Utvecklingsaktivi-
teten 4r hogibéde Vilnius och Riga med 190 000 kvm
respektive 121 000 kvm under byggnation i slutet av
september, vilket kommer att 6ka kontorsutbudet med
omkring 20 procent i de bada stiderna de kommande tva
aren. Vilnius rapporterar rekord i nyupptagning av kontor,
med 100 000 kvm hittillsi ar, vilket bddar gott, men utan
storre nyetableringar i Riga riskeras ett 6verutbud. Hyres-
nivéerna fér moderna kontoribra ligen ir stabilaiinter-
vallet 14-17 EUR per kvm och méanad i bade Vilnius och Riga.

Transaktionsmarknad
Transaktionsmarknaden 4r pé vig mot ett rekordar i
Baltikum, och inte minst Lettland, efter ett antal storre
transaktioner. Under det tredje kvartalet har shopping-
centret Alfa forvérvats av den baltiska sektorjétten Akropolis
och kontorsklustret Jauna Teika salts till den regionala
fondférvaltaren Eften Capital, badaiRiga. Samtidigt har
forsakringsbolaget BTA forvarvat en portfolj av baltiska
hyresbostéder, strukturerati ett samégt bolag med
utvecklaren YIT. Den senare r en ny typ av transaktion och
ett nytt segment pa den baltiska fastighetsmarknaden.
Investeringsvolymen f6r arets nio férsta manader
summerade till 1,2 miljarder euro, vilket redan ar ett
helarsrekord. Ingen kontorsfastighet i segmentet klass-A
bytte 4gare under kvartalet och hittills i ar noteras endast
Eastnines portfoljférvirv av fastigheterna Uniq och Zala 1.
Yielder f6r toppobjekt inom bade kontors- och logistik-
segmenten beddms ha sjunkit med cirka 25 punkter sedan
halvérsskiftet, till 5,25 procent och 5,60 procent for kontor i
Vilnius respektive Riga och 6,75 procent for logistik-
fastigheter i bdda marknaderna.

INFLATION, ARLIG FORANDRING
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Perioden januari-september 2021

Hyresintakter och driftnetto 6kade under perioden pa grund av ett storre fastighets-
bestand. Forvaltningsresultatet har inte 6kat lika mycket procentuellt pa grund av hégre
rantekostnader efter obligationsemission. Fastighetsvardet och vardet pa 6vriga

investeringar har 6kat under perioden.

Hyresintakter

Hyresintikter 6kade med 15 procent under perioden till

16 079 TEUR (13 936), huvudsakligen pé grund av ett storre
fastighetsbesténd. Beviljade rabatter har, som en
konsekvens av coronapandemin, under perioden beviljats
med cirka 125 TEUR. Hyresintékterna i en jaimf6rbar portfolj
minskade med 6 procent under perioden, vilket forklaras av
en hogre vakansgrad i Riga. Den genomsnittliga hyresnivan
uppgick vid periodens slut till 15,0 EUR per kvm och ménad
(14,9). Nya hyresavtal har tecknats pa en genomsnittlig niva
om 15,2 EUR per kv och méanad och for omférhandlade
kontrakt har den genomsnittliga nivan varit 15,4 EUR per
kvm och ménad. Nettouthyrningen var negativ och uppgick
till -1022 TEUR, se &ven avsnitt Hyresgéster.

Fastighetskostnader

I fastighetskostnaderna ingér endast den del av kostnaderna
som ej vidaredebiterats till hyresgésterna. Hyresavtalen
utg6rs huvudsakligen av triple-net-avtal, vilket innebir att
redovisade kostnader paverkas av férandrad vakansgrad. Till
{6ljd av storre bestand 6kade fastighetskostnaderna

till -1454 TEUR (-1422). Fastighetskostnadernaien
jamforbar portfolj minskade med 4 procent under perioden.

Resultat

Driftnettot uppgick till 14 625 TEUR (12 514) och 6verskotts-
graden till 91 procent (90) under perioden. Overskotts-
gradens hoga niva beror pa att en majoritet av hyres-
gasterna, utdver hyran, dven betalar for till exempel el,
vérme, kyla, vatten och avlopp, reparationer, underhéll samt
forvaltning. Okningen i driftnetto om 17 procent ir frimst
kopplad till forvérv. Centrala administrationskostnader
6kade till -2 854 TEUR (-2 681), huvudsakligen tll {6ljd av
kostnader av engéngskaraktir under forsta kvartalet.

HYRESINTAKTER OCH FORVALTNINGSRESULTAT
TEUR
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Forvaltningsresultatet, som under kvartalet paverkades
negativt av 6kade riantekostnader efter obligationsemission,
Skade med 12 procent till 7785 TEUR (6 951).

Orealiserade vardeforandringar i fastigheter uppgick till
2349 TEUR (2 386). Orealiserade virdeférandringar f6r
ovriga investeringar uppgick till 11 999 TEUR (-8 539), varav
10 399 TEUR (-9 716) ar hanférligt till MFG och 1 600 TEUR
(1177) dll fondinvesteringen. Orealiserade vardeférand-
ringar pa derivat uppgick till 661 TEUR (-673). Utdelningar
har under perioden erhéllits med 3 906 TEUR (-), inga
vardeforandringar har realiserats. Resultat fore skatt
uppgick till 26 699 TEUR (125) och periodens resultat till
25085 TEUR (-1349).

Segmentsrapportering

Fran och med 2021 har segmentsrapporteringen dndrats till
foljande: Fastigheter i Litauen, Fastigheter i Lettland samt
Ovriga investeringar, jimférelseperioden har omriknats.

Fastigheter i Litauen genererade ett férvaltningsresultat
om 10 383 TEUR (8 000) och resultat for perioden om 10 175
TEUR (10 267). Fastigheter i Lettland genererade ett
forvaltningsresultat om 907 TEUR (1 662) och resultat f6r
perioden om 2 511 TEUR (-366). Lettlands forvaltnings-
resultat ir paverkat av hégre vakanser. Segmentet Ovriga
investeringar genererade ett resultat fér perioden om 15 904
TEUR (-8 539), varav utdelningar uppgick till 3906 TEUR (-)
och orealiserade vardeforidndringar till 11 999 TEUR (-8 539).
Ej allokerade centrala administrationskostnader och andra
finansiella intékter och kostnader uppgick till -3 505 TEUR
(-2712).

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER
TEUR
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Rapporteri sammandrag

Nedan presenteras resultatrapport i sammandrag for januari-september 2021 respektive 2020 samt balansrapport f6r
30 september 2021 respektive 31 december 2020.

RESULTAT OCH FINANSIELL STALLNING

2021 2020
Sammandrag, TEUR jan-sep jan-sep
Hyresintakter 16 079 13936
Fastighetskostnader -1454 -1422
Driftnetto 14625 12514
Central administration -2854 -2681
Finansiella intakter/kostnader -3987 -2882
Forvaltningsresultat 7785 6951
Orealiserade vérdeforandringar 15009 -6 826
Realiserade vérdeférandringar och utdelningar fran investeringar 3906 -
Skatt -1614 -1474
Periodens resultat 25085 -1349
2021 2020
Sammandrag, TEUR 30sep 31dec
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 415531 372400
Langfristiga vardepappersinnehav 114150 102 152
Likvida medel 63575 24278
Ovriga tillgdngar 5352 3395
SUMMA TILLGANGAR 598 608 502225
EGET KAPITAL & SKULDER
Eget kapital 328692 309942
Réntebdrande skulder 242711 173151
Derivatinstrument 2084 2745
Uppskjuten skatteskuld 12469 10855
Ovriga skulder 12652 5532
SUMMA EGET KAPITAL & SKULDER 598 608 502 225
Segment i sammandrag
Nedan presenteras segmentsrapport i sammandrag fér januari-september 2021 respektive 2020.
RESULTAT FORDELAT PER SEGMENT
2021 2020
TEUR jan-sep jan-sep
Fastigheter i Litauen
Forvaltningsresultat 10383 8000
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 604 4415
Orealiserade vardeférandringar i derivat 803 673
Uppskjuten skatt -1614 -1474
Resultat Fastigheter i Litauen 10175 10267
Fastigheter i Lettland
Forvaltningsresultat 907 1662
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 1746 -2028
Orealiserade vérdeforandringar i derivat -142 R
Uppskjuten skatt - -
Resultat Fastigheter i Lettland 2511 -366
Ovriga investeringar
Orealiserade vardeférandringar 11999 -8539
Utdelningar 3906 -
Resultat Ovriga investeringar 15904 -8539
Oférdelat
Central administration och évriga rérelsekostnader -2854 -2681
Ej allokerat finansnetto -652 31
Resultat Oférdelat -3505 -2712

Periodens resultat 25085 -1349
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Finansiering

Eastnines verksamhet finansieras i huvudsak av eget kapital,
banklan samt obligationslan. Eastnine har faststéllt riskmatt
for finansieringen som innebar att nettobelaningsgraden for
fastigheter inte ska dverstiga 60 procent (faststéllt av
styrelsen efter periodens slut, tidigare lydelse avsag
belaningsgrad fastigheter) och att soliditeten ska uppga tll
minst 35 procent. Nettobelaningsgraden for fastigheter
uppgick till 43 procent (40) och for samtliga tillgdngar var
den 34 procent (31). Soliditeten uppgick till 55 procent (62)
vid periodens slut.

Eget kapital uppgick till 328 692 TEUR (309 942) och
rantebirande skulder till 242 711 TEUR (173 151), varav 26
procent avser gron finansiering. Under perioden har nya
bankkrediter om 29 277 TEUR upptagits och 26 055 TEUR
refinansierats, de senare i sin helhet med tidigare langivare. I
borjan av tredje kvartalet emitterade Eastnine en gron
obligation om 45 000 TEUR med tre ars 16ptid. Outnyttjad
checkriakningskredit uppgick vid periodens slut till 3 000
TEUR (3 000).

Genomsnittlig rinteniva uppgick till 2,8 procent (2,3)
vid periodens slut. Genomsnittlig rantebindningstid uppgick
till 1,6 ar (2,3) och den genomsnittliga kapitalbindningstiden
var 2,8 ar (3,0). Samtliga rantebirande skulder, férutom den
outnyttjade checkrakningskrediten, 16per med rorlig ranta
kopplad mot Euribor 3M, varav 60 procent (75) av totala
rantebarande skulder har rintesikrats genom derivat.

Under perioden har skulderna amorterats med 4 717
TEUR. Den arliga amorteringstakten enligt avtal uppgick till
6 510 TEUR, motsvarande 2,7 procent av rantebérande
skulder vid periodens slut. Eastnines derivat bestod vid
periodens utgang av 145 033 TEUR (129 375) i rdnteswappar,
varav 40 procent forfaller 2023, 39 procent 2024, 16 procent
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2025 och 5 procent 2026. Derivaten virderas till verkligt
vérde och virdeforandringar redovisas i resultatet, utan
paverkan pa kassaflodet. Det verkliga vardet pa derivaten
uppgick till -2 084 TEUR (-2 745) vid periodens slut. Vid
l6ptidens slut dr virdet pa derivaten alltid noll.

Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -1 614 TEUR (-1474),
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 och skatteméssiga virden samt
skattemassiga underskott. Ingen skatt har redovisats i
Estland eller Lettland, dar skatt om 20 procent endast utgér
vid utdelning av vinstmedel.

Substansvarde och eget kapital per aktie

Langsiktigt substansvirde per aktie var 15,5 EUR (14,6),
motsvarande 157 SEK per aktie (147). Eget kapital per aktie
var 14,8 EUR (14,0), motsvarande 150 SEK per aktie (141).

Kassaflode

Kassaflode fran l6pande verksambhet fore féréandringar i
rorelsekapitalet uppgick till 12 016 TEUR (7 147) under
perioden. Férandringar i rérelsekapitalet var -598 TEUR
(-560). Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick
till -38 326 TEUR (-64 309) och for finansieringsverksam-
eten till 66 222 TEUR (34 133). Periodens kassafléde uppgick
till 39 314 TEUR (-23 588). Likvida medel vid periodens slut
uppgick till 63 575 TEUR (24 278).

FORDELNING RANTEBARANDE SKULD
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Fastighetsbestand

Under aret har Eastnine forvarvat tva fullt uthyrda kontorsfastigheter i Riga respektive
Vilnius. Fastighetsvardet har 6kat med 43,1 MEUR till 415,5 MEUR vid periodens slut,
genom forvarv, investeringar och orealiserade vardeférandringar.

Fastighetsbestand

Eastnines fastighetsportfolj bestar av tolv moderna kontors-
fastigheter i Riga och Vilnius. Total uthyrningsbar yta
uppgick till cirka 130 500 kvm vid periodens slut.

Genomsnittlig fastighetsalder, exklusive utvecklings-
projekt, uppgick till cirka atta ar. Vardet har 6kat med 43,1
MEUR under perioden till 415,5 MEUR, till storsta del pa
grund av férvarv. Hyresvirdet har okat till 25,0 MEUR (22,8)
och den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 89,6
procent (92,1) vid periodens slut.

Vilnius

Eastnines fastighetsportfolj i centrala Vilnius kan delasin i
tre kluster av kontorsfastigheter. Tvé av klustren ar
koncentrerade till affarsdistriktet, som 16per lings med
gatan Konstitucijos prospektas, beldget norr om floden
Neris. En stor del av Vilnius bestadnd av A-klassade kontor
aterfinnsidetta centrala affarsdistrikt. Det tredje klustret,
ligger intill parlamentskvarteret och, inkluderar Eastnines
fastigheter Vertas-1, Vertas-2 och Uniq. Eastnines totala
uthyrningsbara yta i Vilnius uppgick till drygt 108 000 kvm,
motsvararande en marknadsandel om cirka tolv procent av
kontorsmarknaden.

Fastighetsportf6ljen i Vilnius inkluderar bade tomtritter
och dganderitter. Vertas-1, Vertas-2 samt Uniq 4gs med
dganderitt och 6vriga fastigheter med tomtrétt.
Kvarvarande 16ptider for tomtratterna varierar mellan 21 och
79 ar. Det sammanlagda fastighetsvérdet var vid periodens
slut 336,8 MEUR (311,7).

Riga

I Riga saknas ett tydligt centralt affarsdistrikt och
utvecklingen av moderna kontor sker i ett antal mikrolagen.
Eastnines samtliga fastigheter i Riga dterfinns centralti
staden, belagna ldngs Krisjana Valdemara iela, en av stadens
viktigaste gator, samt intilliggande Zala iela. Fastighets-
bestandet om néra 22 500 kvm uthyrningsbar yta bedéms
motsvara fyra procents marknadsandel av kontors-
marknaden i staden. I Riga dgs samtliga fastigheter med
aganderitt. Det sammanlagda fastighetsvardet inklusive
projektfastigheter uppgick till 78,7 MEUR (60,7) vid

FASTIGHETSBESTAND
Uthyrningsbar yta, kvm

periodens slut, varav vardet pé projektfastigheterna var 11,4
MEUR (8,8).

Fastighetsutveckling
Eastnine hade vid periodens slut tre utvecklingsprojekt,
varav tva beldgnaiRiga och etti Vilnius.

Projektet The Pine kommer att uppforas i direkt
anslutning till befintlig byggnad pa fastigheten Alojas Biroji.
Eastnine har som mél att med The Pine uppféra Baltikums
forsta kontorshus konstruerati trd och att fastigheten ska bli
en av Baltikums mest hogklassiga kontorsfastigheter bade
vad giller hallbarhet och hyresgastupplevelse. Byggnaden
omfattar cirka 18 000 kvm uthyrbar yta och forvéintas ha en
klimatneutral drift vid fardigstillandet. Med The Pine har
Eastnine malsattningen om att uppna dubbla hallbarhets-
certifieringar; dels LEED Platinum som rér sjalva byggnaden,
dels WELL som omfattar vilbefinnandet for ménniskorna
som befinner sigibyggnaden. Slutligt bygglov har erhallits
under 2021.

Utvecklingsfastigheten Kimmel, bestiende av projekt-
marki centrala Riga, inrymde tidigare det historiska
bryggeriet med samma namn. Marken utgér néstan ett helt
kvarter langs huvudgatan Krisjana Valdemara iela. P&
fastigheten aterfinns 4 000 kvm kulturmérkta byggnader,
som ska bevaras och kommer att byggas om, samt
mojligheten att bygga uppskattningsvis ytterligare cirka
34 000 kvm. White arkitekter och ARHIS arhitekti utsags till
vinnare i den av Eastnine utlysta internationella arkitekt-
tivlingen for kvarteret Kimmel. Visionen for den arkitek-
toniska skissdesigntévlingen, som 4gde rum under varen
2021, 4r att forvandla det historiska bryggeriet till en ny
central moétesplats omfattande béde kontor, kaféer,
restauranger, butiker, kultur och grona rum. Kvarteret ska
vara en gang- och cykelvanlig métesplats med inbjudande
gronomréaden och fa miljobelastande transporter.

Eastnine har &ven genomf6rt en 6ppen, internationell
arkitekttavling for projektet 3Bures-4 i Vilnius, som planeras
att uppfoérasianslutning till 6vriga 3Bures-fastigheter.
Vinnaren planeras att offentliggoras under fjarde kvartalet
2021

Ekonomisk
Handel och uthyrnings- Fastighets- Andel av
Stad Kontor service Ovrigt Total yta Vakant yta, kvm grad,%  varde,MEUR varde, %
Vilnius 104 066 3628 351 108 045 7124 93,3 336,8 81
Riga 19580 2471 435 22486 6377 72,9 78,7 19
Totalt 123 646 6099 786 130531 13501 89,6 415,5 100
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Vardeférandringar fastigheter

Fastigheternas viarde 6kade under perioden till 415 531 TEUR
(372 400) som en f6ljd av férvirv och investeringar i
befintliga fastigheter, samt orealiserade vardef6randringar.
Den orealiserade virdeférandringen om 2 349 TEUR,
motsvarar 0,6 procent av ingdende fastighetsvirde vid arets
borjan. Den orealiserade positiva virdeforandringen under
perioden beror framfor allt pd hogre framtida kassafloden,
hanforliga till hogre hyresintakter 4n tidigare bedémningar.

Forvarv och investeringar i fastighetsbestandet

Eastnine har under aret férvarvat tva fastigheter for en total
férvarvslikvid om 38 479 TEUR, varav 35 500 TEUR avser
képeskilling, 479 TEUR avser transaktionskostnader och

2 500 TEUR avser framtida, eventuella och villkorade,

FASTIGHETSVARDE PER STAD

m Vilnius

m Riga

tillaggskopeskillingar. Bada fastigheterna kompletterar
Eastnines befintliga bestdnd i respektive stad dér fastigheten
ZalaliRiga om 3 600 kvm r centralt beldgen, i narheten av
Valdemara Centrs. Fastigheten Uniqi Vilnius om 6 900 kvm
ligger intill Vertas-1och Vertas-2.

Investeringar i projektfastigheter uppgick till 1241 TEUR
ochi6vriga fastigheter till 1062 TEUR.

FASTIGHETSVARDETS FORANDRING, TEUR

2021 2020

jan-sep  jan-dec

Fastighetsvérde vid arets bérjan 372400 290256
Fastighetsforvarv 38479 62 461
Investeringar i befintliga fastigheter 2303 2300
Orealiserade vardeférandringar 2349 17383
Fastighetsvarde vid periodens slut 415531 372400

LOKALYTA PER KATEGORI

5% <1%

m Kontor
m Handel och service

Ovrigt

Eastnines kommande kontorsprojekt The Pine i Riga
borjar ta form. Samtliga bygglov finns pa plats och

entreprenor ska upphandlas. Projektet omfattar cirka
18 000 kvm uthyrningsbar ytai anslutning till den

befintliga byggnaden pa fastigheten Alojas Biroji.




11

@ EASTNINE DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

Hyresgaster

Eastnine erbjuder flexibla och hogkvalitativa kontorslokaler
icentrala affarslagen till hyresgéster dar inomhusmiljo,
arbetsklimat, bemétande och serviceutbud ar viktigt.
Eastnine har stort fokus pé att lokalernas ldge och hallbarhet
stammer overens med hyresgésternas virderingar. I flera av
fastigheterna finns caféer, restauranger, service f6r kladvard
samt parkering.

Eastnines hyresgéster utgérs i hog grad av stora och
stabila nordiska bolag med internationell verksamhet. Av
samtliga hyresgéster ér cirka 71 procent verksamma inom
Finans och ICT. Bade Eastnine, som fastighetségare, och
hyresgister stiller hoga krav pa hallbara, moderna och
effektiva kontorslokaler. For att svara upp motkraven
arbetar Eastnine aktivt med milj6- och hallbarhets-
certifiering av byggnaderna.

Danske Bank ér storsta hyresgést med cirka 28 procent
av total arshyra. De tio storsta hyresgasterna hyr cirka
78 400 kvm f6r en total &rshyra om 13 970 TEUR,
motsvarande 67 procent av kontrakterad arshyra. vVid
periodens utging var den genomsnittliga dterstdende
hyrestiden for samtliga hyresgéster 3,7 &r (4,4) och for de tio
storsta hyresgisterna 3,6 ar (5,1).

Hyresavtal

Avtalsmassigt skiljer sig hyresmarknaden i Baltikum fran
marknaden i Sverige. Merparten av hyresavtalen ar

tidsbegransade och upphor vid hyresperiodens slut. Avtal
kan dock innehalla klausuler som innebér att hyresgésten
har en forsta ratt till omférhandling av forhyrda ytor och
dven ritt att utoka ytor i samband med avtalsférfall. En
hyresforlangning kraver darfor en aktiv omférhandling fran
bada parter.

Eastnine tillampar manadshyra f6r samtliga kontors-
lokaler. Genomsnittlig hyresniva uppgick till 15,0 EUR per
kvm och ménad vid periodens slut (14,9). Totalt avtalade
hyresintakter, for samtliga hyresavtal 6ver hela avtalstiden,
uppgick till 98,9 MEUR, varav 39,4 MEUR forfaller ar 2026
eller senare.

Uthyrningar

Under perioden har hyresavtal om totalt 4 300 kvm, med
arshyror om 802 TEUR, omf6rhandlats, till en genomsnittlig
hyresniva om 15,4 EUR per kv och ménad, vilket 6versteg
den genomsnittliga nivén pa 15,0 EUR i portfdljen. For
nyuthyrningar var genomsnittlig hyresniva 15,2 EUR per
kvm och ménad.

Nettouthyrningen, dvs. nya avtal minus avslutade avtal,
har under perioden varit negativ och uppgick ill -5 700 kvm
motsvarande -1022 TEUR. Det storsta enskilda avslutet har
varit Danske Banks avtali 3Bures-1,2 om drygt 4 300 kv
den 31juli 2021.

STORSTA HYRESGASTER
Andel av

Arshyra, kontrakterad Antal Loptid i hyres- Break-optioni
Hyresgast TEUR arshyra, % Kvm kontrakt avtal!, ar hyresavtal?, ar
Danske Bank 5914 28 33495 3 1,9 19
Telia 2876 14 15952 1 75 7,5
Swedbank 1843 9 11266 4 10,0 4,0
Visma 970 5 5571 3 2,3 2,3
Citco 660 3 3009 7 58 5,8
Webhelp 538 3 2726 5 0,9 0,9
Cobalt 331 2 1816 4 33 33
Europos Socialinio fondo agentura 287 1 1769 3 0,1 0,1
Invalda INVL 281 1 1532 3 4,3 4,3
Aviva 270 1 1306 2 0,6 0,6
Totalt 13970 67 78442 35 3,6 3,0

! Genomsnittlig vagd &terstdende 6ptid i hyresavtal.

2 Genomsnittlig vagd aterstdende loptid i hyresavtal berdknat fram till datum for "break-option".

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD OCH OVERSKOTTSGRAD
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Marknadsvarde fastighetsbestandet

Marknadsvérdet uppgick till 415,5 MEUR (372,4) vid
periodens slut. De orealiserade vardeférandringarna
avseende fastigheter uppgick till 2 349 TEUR.

Eastnine véirderar sina fastigheter varje kvartal, varav
extern vardering sker minst en gdng under en rullande tolv-
manadersperiod. Extern- och internvéirderingarna utfors
med samma virderingsmetodik och programvara i syfte att
varje kvartal ska omfattas avjamforbara observerbara, och
icke observerbara, indata. Fér mer information om
vérderingsmodell, antaganden och fastighetsvérde se 4ven
Arsredovisning 2020, not 10 (Férvaltningsfastigheter). I
likhet med foregdende ar har externvirderingarna utforts av
Colliers International Advisors i Lettland samt Litauen.

Varderingsmetod och utforande

Virderingsmodellen baseras pa nuviardesberiknade
kassafloden under en fem- eller tioarig kalkylperiod med
tillagg for nuviardesberiknat restvirde vid kalkylperiodens
slut. Kassaflddesberakningar med ldngre kalkylperiod 4n
fem ér tillimpas normalt pa fastigheter med endast en eller
ett fatal hyresgéster med langa avtalstider dar kassaflodet ar
mer forutsigbart. For utvecklingsfastigheter dir osékerhet
over totalkostnaden foreligger och dér framtida hyresavtal
saknas, bedoms verkligt virde motsvaras av nedlagda
kostnader om ingen 6vrig information féreligger vid
varderingstidpunkten. Externvarderingarna ar utforda i
enlighet med internationell virderingsstandard (IVS 2020).

Varderingsantaganden

Fastighetsvirderingarna grundar sig vid varderings-
tidpunkten pa beddmningar och antaganden avbade
observerbara, och icke observerbara, indata. Observerbara
data som har stor péverkan pa virdet dr aktuella hyres-
intékter, historiska och budgeterade fastighetskostnader,
beslutade och kénda framtida investeringar och aktuell
inflation. Icke observerbara data ar avkastningskrav samt
framtida forvéntade marknadshyror, vakanser och inflation.

Bedomd marknadshyra i virderingarna uppgick i
genomsnitt till 15,1 EUR per kvm. Merparten av hyresavtalen
ar sa kallade triple-net-avtal, varfor fastighetskostnaderna
framf6r allt har en paverkan vid vakanser.

Hyresgistspecifika investeringar vid nyuthyrning
kalkyleras till 180 EUR per kvm i Lettland och 190 EUR per
kvm i Litauen. Ovriga fastighetsinvesteringar hari
genomsnitt berdknats till 2,2 procent.

Langsiktig vakansgrad ar i genomsnitt upptagen till 4,5
procentivirderingsmodellen. Inflationen for marknads-
hyror har bedémts vara noll for innevarande ar, 6ka till 0,5
procent ar 2022 och direfter bedéms inflationen uppga till
1,5 procent arligen. Genomsnittlig kalkylranta var 7,1 procent
och vagt direktavkastningskrav i varderingsmodellen ar
oférandrat sedan arsskiftet och uppgick till 5,8 procent.

VARDERINGSMODELL

Vid externvirderingar utfors alltid besiktning av fastig- 2021 2020
heterna pa plats. 30sep 31dec
Fastigheternas framtida kassafléden under kalkyl- Vagt direktavkastningskrav, % 58 58
perioden beriknas enligt foljande modell: Genomsnittliga fastighetsinvesteringar, % 2,2 2,2
Genomsnittlig hyra, EUR/kvm/manad 15,1 15,0
+ Hyresintakter inklusive hyrestillagg Genomsnittlig kalkylrénta, % 7,1 7,2
- Driftkostnader Investering vid nyuthyrning, EUR/kvm 180-190 180-190
- Underhallskostnader Langsiktig inflation marknadshyror, % 15 15
Summa driftnetto Langsiktig vakansgrad, % 4,5 4,5
- Avdrag for investeringar
Summa kassaflode
HYRESVARDE OCH UTHYRNINGSGRAD YTA PER LOKALTYP
Ekonomisk
Lokaltyp Kvm Hyresvarde, MEUR Hyresvérde, EUR/kvm uthyrningsgrad yta, %
Kontor 123646 22,4 15,1 90,0
Handel och service 6099 1,0 134 90,0
Parkering - 13 - 81,8
Ovrigt! 786 0,3 73 84,7
Summa 130531 25,0 15,0 89,6

!Inkluderar hyresvarde fér 6vriga lokaler och t.ex. reklamskyltar och antenner. Hyresvarde EUR/kvm beréknas endast pa hyresvérdet hanforligt till Gvriga lokaler.
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Aktuell intjaningsformaga

For att underlatta bedomningen av Bolagets aktuella stallning presenterar Eastnine
aktuellintjaningsférmaga. Intjaningsformagan ar en teoretisk bedomning for att beskriva
Bolagets aktuella intjaning per 30 september 2021.

Intjaningsformaga visar 6gonblicksbild

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

som foéreligger pa balansdagen.

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

faktorer.

Eastnines beriknade intjaningsférméga baseras pa

féljande antaganden om intékter och kostnader:

e Hyresintikterna avser kontrakterade intakter inklusive

hyrestillagg och med avdrag for eventuella
hyresrabatter pa balansdagen.

e  Fastighetskostnader (avrundade) utgors aven
beddmning av ett normaldrs driftkostnader,

underhéllsétgirder, fastighetsskatt, tomtrattsavgald

samt kostnader for fastighetsadministration.

e Kostnader for central administration (avrundad) har
beriknats utifran befintlig organisation och aktuellt

fastighetsbestand pa balansdagen

e  Finansiellaintdkter och kostnader har berdknats
utifrén balansdagens rantebirande skulder och den
genomsnittliga rantenivan samt 6vriga finansiella
intékter och kostnader aktuella vid periodens utgang.

Kommentarer intjaningsformaga

e  Hyresvirdet har minskat pa grund avjustering av
uthyrningsbara ytor.

e  Ligre ekonomisk uthyrningsgrad har 6kat
vakansvirdet.

e Hyresintikterna har minskat huvudsakligen till foljd av
okade vakanser. Bedomda fastighetskostnader ér
oférandrade.

e  Rantekostnaderna och genomsnittlig rénteniva 6kar pa
grund av upptagande av obligationslan.

e  Forvaltningsresultatet forsdmras huvudsakligen
eftersom obligationsfinansieringen aterstar att
investeras i fastigheter vid periodens slut.

e  Den framatriktade direktavkastningsnivan sjunker
nagot pé grund av den férsdmrade uthyrningsgraden.

2021 2021
Aktuell intjaningsformaga, TEUR 30 sep 30jun Forandring, %
Hyresvarde 24966 24999 0
Avgdr vakansvérde -2604 -1913 +36
Summa hyresintakter 22362 23086 -3
Fastighetskostnader -2100 -2100 0
Driftnetto 20262 20986 -3
Centrala administrationskostnader -3800 -3800 0
Réntekostnader -6910 -4710 +47
Ovriga finansiella intékter och kostnader -52 -52 0
Forvaltningsresultat 9500 12424 -24

2021 2021 Forandring,
Nyckeltal, aktuell intjaningsformaga 30 sep 30jun enhet
Overskottsgrad, % 91 91 0
Réantetackningsgrad, ggr 2,4 3,6 -1,2
Genomsnittlig rénteniva, % 2,8 2,3 +0,5
Framatriktad direktavkastning exklusive utvecklingsfastigheter, % 5,0 5,2 -0,2
Framatriktad direktavkastning, % 49 51 -0,2
Forvaltningsfastigheter, TEUR 415531 414 986 +545
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Ovriga investeringar

Ovriga investeringar utgérs av innehav i Melon Fashion Group (MFG) samt East Capital
Baltic Property Fund Il (EC BPFII). Vardet pa innehaven steg med 11 999 TEUR under
perioden och Eastnine har erhallit utdelningar om 3 906 TEUR. Den starka utvecklingen i

MFG 6ppnar upp for avyttringsmojligheter.

Melon Fashion Group

MFG ir en av de ledande aktorerna i den ryska mode-
industrin med en affarsmodell som baseras pa inhouse-
design med produktion i Asien. Butiksnétverket bestod av
totalt 815 butiker (809), varav 238 (240) utgjordes av
franchise. MFG salufor varumarkena Sela, Befree, Zarina och
Love Republic, riktade till olika malgrupper.

Perioden januari-september 2021

MFG uppvisade en stark férsiljningsutveckling under arets
nio forsta manader. Forséljningen 6kade med 66 procent till
28267 MRUB (17 026). EBITDA ¢kade med 98 procent till
6723 MRUB (3 394) och EBITDA-marginalen var 23,8
procent (19,9). EBITDA, exklusive effekter av IFRS 16, okade
med 119 procent och uppgick till 3 647 MRUB (1 662) och
motsvarande EBITDA-marginal var 12,9 procent (9,8).
Forsaljningen via e-handel steg med 46 procent och uppgick
till 31 procent (35) av total forsiljning. Att andelen
forséljning via e-handel var &nnu hogre 2020 forklaras av att
samtliga butiker d4 var stingda under en period, pa grund
avrestriktioner relaterade till coronapandemin. MFG har
fortsatt god likviditet och har betalat utdelning om 860
MRUB (-) under perioden.

Eastnines dgande i MFG

Eastnine dger 36 procent av MFG, innehavet ir obelanat.
Virdet pa innehavet i MFG 6kade med 9 537 TEUR under
kvartalet och 10 399 TEUR (-9 716) under perioden. Virdet
uppgick till 89 719 TEUR (79 320) vid periodens slut. Positiv
forsaljningsutveckling samt forstarkning av rubeln
gentemot euron under perioden inverkade positivt pa
vérderingen av innehaveti MFG, samtidigt som hogre
WACC péverkade virderingen negativt bdde under kvartal
och period. Eastnine har under perioden erhallit

MFG ECBPFII
2021 2020 2021 2020

Nyckeltal Eastninesinnehav  jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep

Orealiserad véardeforandring,

TEUR 10399 -9716 1600 1177

Erhallna utdelningar, TEUR 3266 - 640 -

Totalavkastning, % 17,2 -14,5 9,8 5,4

MFG ECBPFII

2021 2020 2021 2020

Nyckeltal Eastnines innehav 30sep 31dec 30sep 3ldec

Eastnines andel, % 36 36 42 43

Verkligt vérde, Eastnines

andel, TEUR 89719 79320 24431 22831

Andel av Eastnines
tillgangar, % 15,0 15,8 4,1 45

3266 (-) TEURiutdelning frdn MFG. Totalavkastning for
innehavet uppgick till 17,2 procent (-14,5) under perioden.

Den starka tillvaxt- och EBITDA-utvecklingen for MFG
Oppnar upp for avyttringsmojligheter, som kan ta formen av
en borsnotering och, beroende pa marknadsforhallanden,
kan intréffa fore sommaren 2022.

East Capital Baltic Property Fund II

EC BPFII startades 2012. Fonden, en sa kallad ”closed-end
fund” ér fulltinvesterad och l6per med en sista forldng-
ningsperiod fram till maj 2022. Fonden har totalt fyra
fastigheter i Tallinn, inom logistik, detaljhandel och kontor.

Perioden januari-september 2021
Fonden redovisar en fortsatt positiv vardeférandring under
perioden, trots utbetald utdelning under andra kvartalet.

Eastnines dgande i fonden

Eastnine innehar dgar- och réstandelar om 12 procent i East
Capital (Lux) SCA, SICAV-SIF (en paraplyfond), innehavet ar
obel3nat. Agarandelarna innebir att Eastnine erhéller
resultatandelar om 42 procenti sub-fonden EC BPFII. Virdet
av fondinnehavet utgors av Eastnines andel av fondens
totala virde. Eastnines fondandelsvirde steg med 1 600
TEUR (1177) under perioden och uppgick till 24 431 TEUR
(22 831) vid periodens slut. Under perioden har Eastnine
erhallit utdelning fran fonden med 640 TEUR (-).
Totalavkastning for innehavet uppgick till 9,8 procent (5,4)
under perioden.

Eastnine avser frigora sitt kapital i fonden, vilket kan ske
pa olika satt till exempel genom forsaljning av dgarandelar
eller genom att fastigheterna i fonden siljs och fonden
avslutas.

ANDEL AV EASTNINES TILLGANGAR

4,1%

~
15,0%

= MFG

ECBPF I
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Ovrig info och redovisningsprinciper

Allman information

Eastnine AB (publ), org nr 556693-7404, ir ett svenskt
aktiebolag, noterat pa Nasdaq Stockholm, med registrerat
site i Stockholm. Koncernens fastighetsverksamhet forvaltas
genom det estlindska dotterféretaget Eastnine Baltics OU
med dotterbolagi Lettland och Litauen, som tillsammans
utgor Eastnine-koncernen. Vid periodens slut hade
Eastnine-koncernen 23 heltidsanstallda, varav nio var
anstéllda pd huvudkontoret i Stockholm, nio i Vilnius och
femiRiga. Bolagets och koncernens deldrsrapport omfattar
perioden januari-september 2021. Alla belopp 4r i tusental
euro om inget annat anges. Avrundningsdifferenser kan
férekomma.

Risker och osdkerhetsfaktorer

De huvudsakliga riskerna i Eastnines verksamhet ar
kommersiella risker i form av férandringar i hyresnivéer,
vakanser och rantor samt forandringar i féretagsklimatet
och valutakurser pa de marknader dér Eastnine bedriver
verksamhet. En mer detaljerad redogorelse for Eastnines
storsta risker finns i Bolagets arsredovisning for 2020 pa

s. 49-54. Effekter av coronapandemin beskrivs pas. 81
arsredovisningen 2020. Aktuell marknadsanalys tillhanda-
hallsiavsnittet Marknad pés. 5.

Moderbolaget

Periodens resultat uppgick till 13 371 TEUR (-9 725).
Resultatet dr huvudsakligen hanférligt till erhallen utdelning

fran, och orealiserad virdef6érandring i, MFG om totalt
13 665 TEUR (-9 716). Fér moderbolagets resultat- och
balansrakning, se s. 26.

Utdelning

Arsstimman 2021 har beslutat om en utdelning om 3,00
SEK per aktie (2,70) for rakenskapsaret 2020, jamnt férdelat
pa fyra tillfallen. I maj och augusti utbetalades 0,75 SEK per
aktie. For nastkommande utbetalningstillféllen, se
kalendariumss. 32.

Hallbarhet

Eastnine driver ett aktivt hallbarhetsarbete. Vid periodens
slut var 88 procent av fastighetsytan (exklusive fastigheter
som véntas bli féremal f6r omfattande projektutveckling)
miljocertifierad med antingen LEED Platinum eller BREEAM
Excellent. Eastnines mélsattning ar att 100 procent av
certifieringsbar yta ska vara certifierad med minst LEED
Gold eller BREEAM Excellent.

For Eastnines planerade nyproduktion av Baltikums
forsta kontorshusi trd, The Pine i Riga, 4r malsattningen att
byggnaden ska erhalla dubbla hallbarhetscertifieringar;
LEED Platinum och WELL. Mélet f6r projektet Kimmel i Riga
ar LEED Platinum-certifiering. Hallbarhetsredovisningen i
arsredovisningen 2020, som uppfordes i enlighet med
Global Reporting Initiatives riktlinjer, innehéller information
om Bolagets huvudsakliga fragor, hallbarhetsmal och
indikatorer.

| Eastnines fastighet Vertas-1i Vilnius har
nyhetsportalen Delfi inrattat en studio i
direkt anslutning till ett nydppnat café
som ar tillgangligt for allmanheten.




16

@ EASTNINE DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

Urval av 6vriga héllbarhetsfragor:
e  Eastnines fastighet S7-1i Vilnius erholl i oktober

hallbarhetscertifieringen BREEAM In-Use Outstanding.

e  Eastnine fick 2021, for andra retirad, fem stjarnor i
GRESBs granskning av hallbarhetsarbetet bland
vérldens fastighetsbolag och ingér ddrmed i gruppen
med de 20 procent hogst rankade fastighetsbolagen
globalt.

e  Eastnine har 2021 tilldelats U.S. Green Building Council
Leadership Award i kategorin Europa for arbetet med
utveckling av grona byggnader.

e Isamband med ett nytt projekt som framjar biologisk
mangfald har bikupor placerats pa taket till Vertas-1
och 3Bures-1,2 1 Vilnius.

e  Samtliga hyresavtali sex, av totalt tolv fastigheter,
utgors av grona hyresavtal.

e  Eastnine hade vid slutet av perioden granskat 28 av 30
strategiska utvalda leverantorer.

e  Gron finansiering utgér 26 procent av rantebérande
skulder.

e  Grona finansieringsramverket har fatt hogsta mojliga
rating, Dark Green och Excellent av CICERO.

e  Eastnine nddde delad tredje platsi stiftelsen Allbrights
jamforelse av jamstélldheten i borsnoterade bolagi
Sverige 2020.

e Imedarbetarundersdkningen 2020 ansig 100 procent
avmedarbetarna att Eastnine var en "Great place to
work” och ”Trust Index” uppgick till 95 procent.

Redovisningsprinciper

Eastnine AB (publ) upprattar sin koncernredovisning enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), antagna
av EU samt tolkningar av dessa (IFRIC). Delarsrapporten har
upprittats i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering samt
Arsredovisningslagen (ARL). Redovisningsprinciper,
berikningsmetoder och varderingsmetoder 6verens-
stammer med de som tillimpades i rsredovisningen 2020
samti deldrsrapporten januari-juni 2021. Delarsrapporten
ska ldsas tillsammans med arsredovisningen. Nya och
reviderade IFRS-standarder eller 6vriga IFRIC-tolkningar,
godkéinda av EU och som tréttikraft efter 1januari 2021, har
inte haft ndgon namnvird effekt pd koncernens finansiella
rapporter.

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

For virdering av Eastnines tillgadngar och skulder hanvisas
till not 1i Arsredovisningen 2020 samt information nedan.

Viirdering derivat
Derivat virderas till verkligt virde i enlighet med niva 2.1
IFRS varderingshierarki.

Viirdering rintebdrande skulder

Eastnines rantebarande skulder ar viarderade till upplupet
anskaffningsvirde, vilket beddms vara en god
approximation av verkligt virde.

Segmentsrapportering

Eastnine klassificerar sina olika segment utifrdn geografi
samt karaktéiren pa investeringarna. Bolagets ledande
befattningshavare f6ljer upp innehaven pa féljande
segment, vilket 6verensstimmer med den rapportering som
lamnas till bolagets styrelse: Fastigheter i Litauen,
Fastigheteri Lettland samt Ovriga investeringar.
Segmentsrapporteringen har dndrats i jamforelse med
féregdende ar och jamforelseperioden har omréknats.

Narstaende

Eastnine AB har nérstdendeférhéllande med sina
dotterforetag, se dven not 311 Arsredovisningen 2020, samt
med styrelseledamater och anstéllda. Eastnines foretags-
ledning, styrelseledamoter och deras néra familje-
medlemmar samt nirstaende féretag kontrollerade, vid
periodens slut, 29 procent (29) av rosterna i Bolaget.

Viktiga handelser efter periodens slut

e  Ennystorre uthyrning har tecknats med det norska IT-
bolaget Pearl i fastigheten Valdemara Centrs i Riga.
Avtalet I6per i sex ar med inflyttning varen 2022.

e  Eastnine fick for andra aretirad hogsta antalet stjarnor,
fem, i GRESBs arliga globala beddmning av héllbarheti
fastighetsbranschen. Antalet poang uppgick till 92 (87).

e  Fastigheten S7-1i Vilnius har erhallit milj6certifieringen
BREEAM In-Use Outstanding.

e  Styrelsen har beslutat att nettobelaningsgrad
fastigheter fir uppga till max 60 procent (tidigare
lydelse avsag bel&ningsgrad fastigheter).
Nettobelaningsgrad innebir att likvida medel minskar
rantebarande skulder och nyckeltalet beskriver darmed
bittre risknivan i Bolagets finansiering.
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Vd:s intygande

Den verkstallande direktoren forsikrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av moderbolaget och
koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och
koncernen star infor.

Stockholm den 10 november 2021

Kestutis Sasnauskas
vd
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Granskningsrapport

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

Inledning

Vi har utfért en 6versiktlig granskning av den finansiella
delérsinformationen i sammandrag (delérsrapporten) for
Eastnine AB (publ) per den 30 september 2021 och den
nioménadersperiod som slutade per detta datum. Det 4r
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att uppratta och presentera denna delarsrapporti enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att
uttala en slutsats om denna delérsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utford av
foretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestér av att
gora forfragningar, i férsta hand till personer som ar
ansvariga for finansiella frégor och redovisningsfragor, att
utféra analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsétgirder. En oversiktlig granskning har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har. De gransknings-

atgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det
inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sikerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna
hablivitidentifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfér
inte den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pé en
revision har.

Slutsats

Grundat pé vér 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram négra omstindigheter som ger oss anledning att anse
att delarsrapporten inte, i allt visentligt, ar upprattad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och érsredovisning-
slagen samt f6r moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 10 november 2021

KPMG AB

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor
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Aktien

Eastnines borskurs steg med 15 procent under arets nio forsta manader till 144,0 SEK vid
periodens slut. Det langsiktiga substansvardet per aktie steg med 7 procent till 157 SEK
(147), pa grund av positivt forvaltningsresultat, positiva orealiserade vardeférandringar,
utdelningar fran ovriga investeringar samt forstarkning av euron gentemot kronan.

Kursutveckling och omsattning

Eastnines borskurs steg med 19 SEK under perioden till 144,0
SEK (125,0) den sista september. Hogst stingningskurs
uppmattes den 28 juli med 150,4 SEK och lagst
stangningskurs den 28 januari med 117,2 SEK.

Eastnines borsvérde uppgick vid periodens slut till 3,2
miljarder SEK (2,8). Den genomsnittliga dagsomsittningen
pa Nasdagq har stigit till 16 662 aktier (15 104) under
perioden. Den fria floaten uppgick till 62,8 procent (62,8) vid
periodens slut.

AKTIEKURS JAN-SEP 2021
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Substansvarde

Detlangsiktiga substansvirdet per aktie steg med 10 SEK
under perioden, motsvarande 7 procent, for att vid
periodens slut uppga till 157 SEK (147). Vardeti euro steg
med 6 procent till 15,5 (14,6). Eget kapital per aktie steg med
9 SEK, motsvarande 7 procent (avrundat), till 150 SEK (141).
Virdeti euro steg med 6 procent till 14,8 (14,0).

Positivt forvaltningsresultat, orealiserade varde-
férandringar, utdelningar fran investeringar samt
foérstarkning av euron gentemot kronan var bidragande
faktorer till 6kningen i substansvirde per aktie.
Substansrabatten har minskat under aret och uppgick till 8
procent vid periodens slut.

AKTIEKURS OCH SUBSTANSVARDE

SEK %
160 — 24
140 18
120 12
100 6
80 0
60 -6
40 -12
20 -18
0 -24

2017 2018 2019 2020 2021Q1 Q2 Q3

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

NYCKELTAL
2021 2020
Data per aktie 30 sep 31ldec
Eget kapital, EUR 14,8 14,0
Langsiktigt substansvarde, EUR 15,5 14,6
Aktiekurs, EUR 14,2 12,4
Eget kapital, SEK 150 141
Langsiktigt substansvarde, SEK 157 147
Aktiekurs, SEK 1440 125,0
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Antal aktier

Eastnines aktie dr noterad p& Nasdaq Stockholm Mid Cap,
sektor Real Estate. Det totala antalet aktier i Eastnine AB
uppgick till 22 370 261 per 31 oktober 2021. Justerat fér
aterkopta aktier i eget forvar, uppgick antalet akter till
22149 061.

Antalet kinda aktiedgare har 6kat under aret och uppgick
den 31 oktober till 5268 (4 990). Tre dgare, Peter Elam
Hakansson, Bonnier Fastigheter Invest och Arbona, hade
minst tio procent av totalt antal aktier i Bolaget. Bonnier
férvarvade sina aktier under oktober 2021. Andelen aktier i
svensk dgo uppgick till 76,5 procent (73,9).

Den 8 oktober meddelade Rytu Invest att bolaget delat ut
sitt aktieinnehav i Eastnine, uppgaende till 733 599 aktier,
till sina tre aktiedgare Eastate, Schkval samt Wedelian.
Bakom Eastate star Eastnines storsta aktiefigare Peter Elam
Hékansson, bakom Schkval star Eastnines vd Kestutis
Sasnauskas och bakom Wedelian stir Karine Hirn.

STORSTA AKTIEAGARE PER 31 OKTOBER 2021

Aterkop

Per 30 september 2021 hade Bolaget 221200 &terkopta aktier
ieget forvar, motsvarande cirka 1,0 procent av totalt antal
aktier. Aterkopta aktier kan komma att anviindas till
Eastnines l8ngsiktiga incitamentsprogram (LTIP).
Utspéadningseffekten, av dterkopta aktier som vid periodens
slut bedoms komma att anvindas till gillande LTIP,
redovisas for nyckeltalet resultat per aktie.

Vid arsstamman 2021 erhéll styrelsen nytt mandat att
besluta om &terkop av egna aktier, med begrénsningen att
bolagets innehav av egna aktier vid var tid inte far 6verstiga
10 procent av samtliga aktier i Bolaget.

Utdelning

Arsstaimman har beslutat en utdelning om 3,00 SEK per
aktie (2,70) f6r rakenskapsaret 2020, jamnt férdelat pa fyra
tillféllen, varav de tva foérsta utbetalningarna har sketti maj
respektive augusti 2021. For 6vriga datum se kalendarium
pa. 32.

Aktiedgare Antal aktier %
Peter Elam Hakansson* 5800859 259
Bonnier Fastigheter Invest AB 3060450 13,7
Arbona AB (publ) 2240328 10,0
Lazard Asset Management 1380698 6,2
Patrik Brummer 832930 3,7
Kestutis Sasnauskas! 663 095 3,0
Avanza Pension 443707 2,0
ICA.handlarnas Férbund 400 000 1,8
Nordnet Pensionsférséakring 386017 1,7
Karine Hirn* 360 506 1,6
Dimensional Fund Advisors 330942 1,5
CARN Capital 267108 1,2
Jacob Grapengiesser 167 861 0,8
Albin Rosengren 155418 0,7
Staffan Malmer 147 808 0,7
15 storsta 16637 727 74,4
Eastnine AB (aterkopta aktier) 221200 1,0
Ovriga 5511334 24,6
Totalt 22370261 100,0

! Privat och via bolag. Kélla: Monitor
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| fastigheten S7-1 i Vilnius ar Danske
Bank ensam hyresgast av 12 000 kvm

modern kontorsyta. Fastigheten erh6ll
miljocertifieringen BREEAM In-Use
Outstanding i oktober 2021.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2021 2020 2021 2020 2020 2020/2021
TEUR j p j p jul-sep jul-sep jan-dec okt-sep
Hyresintakter 16 079 13 936 5558 4993 19 186 21330
Fastighetskostnader -1454 -1422 -471 -510 -1689 -1721
Driftnetto 14 625 12 514 5087 4483 17 497 19 609
Centrala administrationskostnader -2 854 -2 681 -795 -992 -3 515 -3 688
Réntekostnader -3 851 -2 674 -1729 -959 -3703 -4 880
Ovriga finansiella intakter och kostnader -136 -208 -68 -14 -268 -195
Forvaltningsresultat 7785 6951 2496 2519 10 011 10 845
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 2349 2 386 -567 -198 17 383 17 346
Orealiserade vardeférandringar i investeringar 11 999 -8 539 11 050 9139 13 443 33 980
Orealiserade vardeférandringar i derivat 661 -673 300 -12 -782 552
Realiserade vardeforandringar och utdelningar fran investeringar 3906 - - - 640 4 546
Resultat fore skatt 26 699 125 13 279 11 448 40 695 67 269
Aktuell skatt - - - - - -
Uppskjuten skatt -1614 -1474 13 -285 -4 540 -4 680
Periodens/arets resultat’ 25 085 -1349 13 292 11163 36 155 62 589
Antal utgivna aktier, justerat for aterkopta aktier, tusental 22 149 21149 22 149 21149 22 149 22 149
Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspadning, tusental 22 149 21149 22 149 21149 21 269 22018
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning, tusental 22221 21196 22 232 21195 21319 22 089
Resultat per aktie fore utspadning, EUR 1,13 -0,06 0,60 0,53 1,70 2,84
Resultat per aktie efter utspadning, EUR 1,13 -0,06 0,60 0,53 1,70 2,83
"Periodens/arets totalresultat Gverensstammer med periodens/arets resultat.
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

2021 2020 2020

TEUR 30 sep 31 dec 30 sep
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar 2 2 2
Forvaltningsfastigheter 415 531 372 400 356 940
Nyttjanderéttstillgang, leasingavtal 1314 1197 1225
Inventarier 176 174 183
Langfristiga vérdepappersinnehav 114 150 102 152 80 170
Andra langfristiga fordringar 137 465 175
Summa anliaggningstillgangar 531 311 476 389 438 695
Omsittningstillgangar
Andra omséttningstillgangar 3723 1557 6 956
Likvida medel 63 575 24 278 13 804
Summa omsiéttningstillgangar 67 297 25 836 20 761
SUMMA TILLGANGAR 598 608 502 225 459 456
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 3 660 3 660 3660
Ovrigt tillskjutet kapital 251515 257 850 246 914
Balanserad vinst eller forlust inkl. periodens/arets resultat 73517 48 432 10 928
Summa eget kapital 328 692 309 942 261 502
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 236 201 153 208 168 568
Derivatinstrument 2084 2745 2636
Uppskjuten skatteskuld 12 469 10 855 7789
Leasingskuld 1295 1175 1201
Andra langfristiga skulder 3752 1790 1772
Summa langfristiga skulder 255 801 169 772 181 966
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 6510 19 943 6111
Ovriga skulder 5 447 1703 8 835
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2158 865 1042
Summa kortfristiga skulder 14 115 22 510 15988

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 598 608 502 225 459 456
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Ovrigt Balanserad

Aktie- tillskjutet  vinst eller Summa
TEUR kapital kapital forlust eget kapital
Ingéende eget kapital 1 januari 2020 3660 252 252 12 280 268 192
Resultat 1 januari-30 september - - -1.349 -1.349
Utdelning till aktiedgarna - -5 403 - -5 403
Langsiktigt incitamentsprogram - 62 - 62
Utgaende eget kapital 30 September 2020 3 660 246 914 10 928 261 502
Resultat 1 oktober-31 december - - 37 504 37 504
Forsaljning av aterkdpta aktier - 10 872 - 10 872
Langsiktigt incitamentsprogram - 64 - 64
Utgaende eget kapital 31 december 2020 3 660 257 850 48 432 309 942
Resultat 1 januari-30 september - - 25085 25085
Utdelning till aktiedgarna - -6 520 - -6 520
Langsiktigt incitamentsprogram - 185 - 185
Utgaende eget kapital 30 September 2021 3 660 251515 73 517 328 692
KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN
2021 2020 2021 2020 2020 2020/2021
TEUR jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec okt-sep
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 26 699 125 13 279 11448 40 695 67 269
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -14 683 7022 -10 678 -8716 -29 694 -51 400
Betald inkomstskatt - - - - - -
Kassaflode fran I6pande verksamhet fore forandringar i rorelsekapitale 12 016 7147 2 600 2732 11 001 15 870
Forandringarii flode fran rorelsekapitalet
Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar -1838 -4 602 -1 009 4 495 508 3272
Okning (+)/minskning(-) rérelseskulder 1240 4042 1216 -3 694 -549 -3 351
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 11 418 6 587 23808 3533 10 960 15 791
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -2 303 -1837 -1119 -865 -2 300 -2 766
Forvarv av fastigheter -35 979 -62 461 7 -20 072 -62 461 -35 979
Forvarv av inventarier -44 -11 -42 -8 -17 -50
Kassaflode fran investeringsverksamheten -38 326 -64 309 -1 154 -20 946 -64 778 -38 795
Finansieringsverksamheten
Emission obligation 45 000 - 45 000 - - 45 000
Upptagna lan 29 277 40 950 - 11 000 40 950 29 277
Amortering av lan -4717 -4 042 -1628 -1442 -5 570 -6 245
Amortering av leasingskuld -78 -73 -26 -25 -99 -104
Utdelning till aktiedgarna -3 260 -2702 -1630 - -5 403 -5 961
Forséljning av aterkopta aktier - - - - 10 872 10872
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 66 222 34133 41716 9 533 40 750 72 839
Periodens kassaflode 39 314 -23 588 43 370 -7 880 -13 068 49 835
Likvida medel vid periodens bérjan 24 278 37 406 20218 21688 37 406 13 804
Valutakursdifferenser i likvida medel -18 -13 -13 -4 -60 -65
Likvida medel vid periodens slut 63 575 13 804 63 575 13 804 24 278 63 575
NYCKELTAL
2021 2020 2021 2020 2020 2020/2021
jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec okt-sep
Overskottsgrad, % 91 90 92 90 91 92
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 3,6 2,4 3,6 3,7 3,2
Avkastning pa eget kapital, % 10,5 -0,7 16,5 17,5 12,5 21,2
Kassaflode per aktie fran den I6pande verksamheten, EUR 0,52 0,31 0,13 0,17 0,52 0,72
Kassaflode per aktie, EUR 1,77 -1,12 1,96 -0,37 -0,61 2,26
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,35 0,33 0,11 0,12 0,47 0,49
Resultat per aktie fore utspadning, EUR 1,13 -0,06 0,60 0,53 1,70 2,84
Resultat per aktie efter utspadning, EUR 1,13 -0,06 0,60 0,53 1,70 2,83
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SEGMENTSRAPPORTERING

Eastnine klassificerar sina olika segment utifran geografi samt karaktaren pa investeringarna. Ledningen féljer upp innehaven pa foljande segment: Fastigheter i

Litauen, Fastigheter i Lettland samt Ovriga investeringar.

TEUR ..
Fastigheter Fastigheter Ovriga

1 jan-30 sep 2021 i Litauen i Lettland investeringar Ofordelat Summa
Hyresintakter 14 048 2031 - - 16 079
Fastighetskostnader -848 -606 - - -1454
Driftnetto 13 200 1425 - - 14 625
Centrala administrationskostnader - - - -2 854 -2 854
Réntekostnader -2793 -518 - -540 -3 851
Andra finansiella intikter och kostnader -24 - - -112 -136
Forvaltningsresultat 10 383 907 - -3 505 7785
Orealiserade vérdeférandringar i fastigheter 604 1746 - - 2 349
Orealiserade vardeférandringar i investeringar - - 11999 - 11999
Orealiserade vérdeférandringar i derivat 803 -142 - - 661
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar - - 3906 - 3906
Resultat fore skatt 11789 2511 15904 -3 505 26 699
Uppskjuten skatt -1614 - - - -1614
Periodens resultat 10 175 2 511 15 904 -3 505 25085
Forvaltningsfastigheter 336 800 78 731 - - 415 531

varav periodens investeringar/forvérv 24 496 16 286 - - 40 782
Langfristiga vardepappersinnehav - - 114 150 - 114 150
Réntebarande skulder 164 708 33003 - 45 000 242 711
TEUR Fastigheter Fastigheter Ovriga
1 jan-30 sep 2020 i Litauen i Lettland investeringar  Ofdrdelat Summa
Hyresintakter 11324 2612 - - 13 936
Fastighetskostnader -968 -454 - - -1422
Driftnetto 10 356 2158 - - 12 514
Centrala administrationskostnader - - - -2 681 -2 681
Réntekostnader -2178 -496 - - -2 674
Andra finansiella intékter och kostnader -177 - - -31 -208
Forvaltningsresultat 8 000 1662 - -2712 6951
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 4415 -2 028 - - 2 386
Orealiserade vardeférandringar i investeringar - - -8 539 - -8 539
Orealiserade vardeférandringar i derivat -673 - - - -673
Resultat fore skatt 11742 -366 -8 539 -2712 125
Uppskjuten skatt -1474 - - - -1474
Periodens resultat 10 267 -366 -8 539 -2712 -1 349
Forvaltningsfastigheter 293 740 63 200 - - 356 940

varav periodens investeringar/férvérv 63 505 793 - - 64 298
Langfristiga vardepappersinnehav - - 80 171 - 80 171
Réntebarande skulder 147 965 26713 - - 174 679
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LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

Nedanstaende tabell analyserar finansiella tillgangar som varderas till verkligt varde i niva 3. Segmentet "Ovriga investeringar" avser innehavet i fastighetsfonden
East Capital Property Fund Il (EC BPF Il) och JSC Melon Fashion Group (MFG). Fastighetsfondens fastigheter varderas normalt internt av fondférvaltaren varje
kvartal och externt vid arets slut. JSC Melon Fashion Group véarderas internt av Eastnine.

Ovriga investeringar

Forédndringar i langfristiga vardepappersinnehav varderade till verkligt varde i niva 3, TEUR EC BPF II MFG Summa
Ingéende balans 1 januari 2020 21812 66 897 88 709
Orealiserade vardeforandringar via arets resultat 1019 12423 13 443
Utgaende bal 31d ber 2020 22831 79 320 102 152
Orealiserade vardeférandringar via periodens resultat 1600 10 399 11 999
Utgaende bal 30 September Thursday 24431 89 719 114 150
VARDERINGSANTAGANDEN

2021 2020 2020
Forvaltningsfastigheter 30 sep 31 dec 30 sep
Vagt direktavkastningskrav, % 5,8 5,8 6,1
Genomsnittlig hyra, EUR/kvm/manad 15,1 15,0 15,0
Genomshnittlig kalkylrénta, % 71 7,2 7,5
Langsiktig inflation marknadshyror, % 1,5 1,5 1,5
Langsiktig vakansgrad, % 4,5 4,5 4,5

Langfristiga vardepappersinnehav Segment

Vérderingsmetorj1

Vﬁrderingsantaganden1

East Capital Baltic Property Fund Il

Ovriga investeringar

DCF

WACC 7-8 %, direktavkastningskrav 6-8 %.

JSC Melon Fashion Group

Ovriga investeringar

DCF

Langsiktig tillvaxttakt 3,5 %, langsiktig rorelsemarginal 8,3
%, WACC 15,4 %, minoritets- och likviditetsrabatt om 25
% tilldampas.

"Diskonterade kassaflddesmodellen (DCF), genomsnittlig véagd kapitalkostnad (WACC).

KANSLIGHETSANALYS
30 september 2021
Forvaltningsfastigheter, TEUR Antaganden Fastigheter i Litauen Fastigheter i Lettland
Marknadshyra, % +/-5,0 13 283 -13 146 2516 -2 497
Uhyrningsgrad, %-enhet +/-1,0 2 851 -3 460 766 -784
Direktavkastningskrav, %-enheter +/- 0,25 -9 585 10 454 -2 080 2260
30 september 2021 Ovriga investeringar
Langfristiga vardepappersinnehav, TEUR Antaganden EC BPF Il MFG
Direktavkastningskrav, %-enheter +/- 0,5 -1179 1362 - -
+/- 0,5 EC BPF Il

Genomsnittlig vagd kapitalkostnad, %-enheter +/- 1,0 MFG -1100 1154 -6 726 7971
Langsiktig tillvaxttakt, %-enheter +/-0,4 - - 1968 -1840
Langsiktig rérelsemarginal, %-enheter +/-0,5 - - 3367 -3 367
Marknadsrisker, TEUR
Paverkan pa periodens/arets 2021 2020 2021 2020
resultat och kapital Férandring, % 30 sep 31 dec Kassafldde och intjéning 30 sep 31 dec
Vaxelkurs EUR/RUB +/- 10 8972 7932 Marknadsranta +/- 50 rantepunkter +76 /-76 +87 /-87
Varde EC BPF Il och MFG +/-10 11415 10215 Marknadsranta +/- 100 réantepunkter -377/-152  -107/-173
Tillgangar och skulder i frimmande valutor, TEUR

2021 2020 2021 2020
Likvida medel och skulder 30 sep 31 dec Virdepappersinnehav' 30 sep 31 dec
Valuta i SEK 128 270 Valuta i rubel (RUB) 89719 79 320
Leasingskuld i SEK 390 468

"Innehav i JSC Melon Fashion Group.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2021 2020 2021 2020 2020 2020/2021
TEUR P P jul-sep jul-sep jan-dec okt-sep
Ovriga intékter 1411 1304 470 435 1738 1846
Centrala administrationskostnader -2 631 -2316 -714 -866 -3 104 -3419
Rorelseresultat -1220 -1012 -244 -431 -1 366 -1573
Orealiserade vardeférandringar i investeringar 10 399 -9716 9 537 8 690 12 423 32 538
Erhallna utdelningar fran investeringar 3 266 - - - - 3 266
Finansiella intékter 1580 1034 897 347 1381 1927
Finansiella kostnader -655 -31 -598 -9 -84 -707
Resultat fore skatt 13 371 -9725 9 593 8 597 12 355 35451
Skatt - - - - - -
Periodens/arets resultat 13 371 -9725 9593 8 597 12 355 35 451
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

2021 2020 2020

TEUR 30 sep 31 dec 30 sep
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Nyttjanderattstillgang, leasingavtal 409 491 518
Inventarier 56 70 74
Aktier och andelar i koncernféretag 104 004 142 447 142 430
_Langfristiga vardepappersinnehav 89 719 79 320 57 181
Lan till koncernféretag 73 027 27 527 27 527
Summa anldggningstillgangar 267 217 249 856 227 732
Omsittningstillgangar
Andra omsattningstillgangar 2046 1398 2427
Likvida medel 48 893 10 995 1842
Summa omsiéttningstillgangar 50 939 12 393 4 269
SUMMA TILLGANGAR 318 156 262 248 232 001
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 3 660 3660 3660
Fritt eget kapital
Overkursfond 251512 257 848 246 911
Balanserad vinst eller férlust inkl. arets resultat 12 880 -491 -22 571
Summa eget kapital 268 052 261017 228 000
Langfristiga skulder
Réntebéarande skulder 45 000 - -
Leasingskuld 390 468 494
Andra langfristiga skulder 205 113 77
Summa langfristiga skulder 45 595 581 572
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder 3 465 155 2888
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1043 496 541
Summa kortfristiga skulder 4 509 651 3429
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 318 156 262 248 232 001




@ EASTNINE DELARSRAPPORT JANUARI - SEPTEMBER 2021

KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

TEUR Q3 2021 Q2 2021 Q12021 Q4 2020 Q3 2020 Q2 2020 Q12020 Q4 2019
Hyresintakter 5558 5423 5099 5251 4993 4 467 4475 4161
Fastighetskostnader -471 -497 -486 -267 -510 -480 -431 -410
Driftnetto 5087 4925 4613 4983 4483 3987 4044 3751
Centrala administrationskostnader -795 -936 -1123 -834 -992 -865 -824 -1184
Réntekostnader -1729 -1108 -1014 -1029 -959 -852 -863 -790
Andra finansiella intikter och kostnader -68 -46 -22 -59 -14 -100 -95 -78
Forvaltningsresultat 2496 2836 2454 3061 2519 2170 2262 1699
Orealiserade vérdeférandringar:

Fastigheter -567 1450 1466 14 997 -198 5322 -2738 3914

Investeringar 11050 -994 1942 21981 9139 3605 -21283 11918

Derivat 300 22 339 -109 -12 -426 -235 702
Realiserade vardeforandringar och
utdelningar fran investeringar - 3906 - 640 - - - 2588
Resultat fore skatt 13 279 7220 6201 40 570 11 448 10 671 -21 994 20 821
Uppskjuten skatt 13 -1076 -551 -3 066 -285 -931 -259 -1.246
Periodens resultat 13 292 6144 5649 37 504 11163 9 740 -22 253 19 575

BALANSPOSTER | SAMMANDRAG

2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019
TEUR 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec
Forvaltningsfastigheter 415 531 414 986 374 200 372 400 356 940 336 200 288 020 290 256
_Langfristiga vardepappersinnehav 114 150 103 100 104 093 102 152 80 170 71031 67 426 88 709
Ovriga tillgangar 5352 4 340 4151 3395 8541 13077 3831 3951
Likvida medel 63 575 20218 24 232 24 278 13 804 21688 43 883 37 406
SUMMA TILLGANGAR 598 608 542 644 506 677 502 225 459 456 441 996 403 160 420 322
Eget kapital 328 692 315 348 315 666 309 942 261 502 250 253 245917 268 192
_Langfristiga rantebarande skulder 236 201 192 829 151832 153 208 168 568 159 338 137 907 132 571
Kortfristiga rantebarande skulder 6510 6510 19 791 19 943 6111 5783 5200 5200
Ovriga skulder 27 205 27 957 19 387 19131 23 275 26 622 14 136 14 359

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 598 608 542 644 506 677 502 225 459 456 441 996 403 160 420 322
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NYCKELTAL PER KVARTAL

FASTIGHETSRELATERADE Q3 2021 Q2 2021 Q12021 Q4 2020 Q3 2020 Q2 2020 Q12020 Q4 2019
Uthyrningsbar yta, tkvm 130,5 130,7 120,2 121,0 121,1 113,9 99,5 99,5
Antal fastigheter 12 12 10 10 11 10 9 9
Forvaltningsfastigheter, TEUR 415 531 414 986 374 200 372 400 356 940 336 200 288 020 290 256
Overskottsgrad, % 92 91 90 95 90 89 90 90
Uthyrningsgrad, ekonomisk, % 89,6 92,3 90,4 92,1 94,0 96,3 92,5 92,0
Genomsnittshyra, EUR/kvm/manad 15,0 15,0 15,0 14,9 14,8 14,9 15,0 14,7
WAULT, ar 37 38 42 44 4,6 4,7 49 5,0
Vagt direktavkastningskrav, % 5,8 58 5,8 58 6,1 6,1 6,1 -
Miljécertifierade fastigheter, % av kvm 88 88 87 87 79 84 72 72
FINANSIELLA Q3 2021 Q2 2021 Q12021 Q4 2020 Q3 2020 Q2 2020 Q12020 Q4 2019
Hyresintékter, TEUR 5558 5423 5099 5251 4993 4 467 4 475 4161
Driftnetto, TEUR 5087 4925 4613 4983 4483 3987 4044 3751
Forvaltningsresultat, TEUR 2 496 2836 2454 3061 2519 2170 2262 1699
Belaningsgrad, % 46 38 36 36 40 41 40 36
Nettobelaningsgrad, % 34 35 31 31 37 35 28 26
Belaningsgrad fastigheter, % 58 48 46 46 49 49 50 47
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 43 43 39 40 45 43 34 35
Kapitalbindningstid, ar 2,8 3,0 2,7 3,0 3,2 31 33 35
Rantebindningstid, ar 1,6 2,1 2,1 23 25 2,5 2,8 31
Skuldkvot, ggr 15,2 13,2 12,0 12,4 14,1 15,2 15,0 17,1
Soliditet, % 55 58 62 62 57 57 61 64
Rantetackningsgrad, ggr 2,4 3,6 3,4 4,0 3,6 3,5 3,6 3,2
Genomsnittlig rénteniva, % 2,8 23 2,3 23 2,3 23 2,3 2,3
Avkastning pa eget kapital, % 16,5 7,8 7,2 52,5 17,5 15,7 -34,6 30,3
AKTIERELATERADE Q3 2021 Q2 2021 Q12021 Q4 2020 Q3 2020 Q2 2020 Q12020 Q4 2019
Eget kapital, TEUR 328 692 315 348 315 666 309 942 261 502 250 253 245917 268 192
Langsiktigt substansvarde, TEUR 343 245 330213 329 477 323 542 271927 260 381 254 689 276 470
Borsvarde, TEUR 314 569 291768 272 424 275 527 225 289 236 472 212 439 276 546
Borsvarde, TSEK 3189 465 2959115 2790782 2768633 2364465 2474440 2309477 2905881
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 22 149 22 149 22 149 22 149 21149 21149 21149 21149
Véagt genomsnittligt antal aktier, justerat for

aterkopta aktier, tusental 22 149 22 149 22 149 21627 21149 21149 21149 21187
Kassaflode per aktie fran den I6pande

verksamheten, EUR 0,13 0,31 0,08 0,20 0,17 0,06 0,08 0,22
Kassafléde per aktie, EUR 1,96 -0,18 0,00 0,49 -0,37 -1,05 0,31 -0,15
Férvaltningsresultat per aktie, EUR 0,11 0,13 0,11 0,14 0,12 0,10 0,11 0,08
Resultat per aktie fore utspadning, EUR 0,60 0,28 0,26 1,73 0,53 0,46 -1,05 0,93
Resultat per aktie efter utspadning, EUR 0,60 0,28 0,25 1,73 0,53 0,46 -1,05 0,93
Eget kapital per aktie, EUR 14,8 14,2 14,3 14,0 12,4 11,8 11,6 12,7
Eget kapital per aktie, SEK 150 144 146 141 130 124 126 133
Langsiktigt substansvarde per aktie, EUR 15,5 14,9 14,9 14,6 12,9 12,3 12,0 13,1
Langsiktigt substansvérde per aktie, SEK 157 151 152 147 135 129 131 137
Aktiekurs, EUR 14,2 13,2 12,3 12,4 10,7 11,2 10,0 13,1
Aktiekurs, SEK 144,00 133,60 126,00 125,00 111,80 117,00 109,20 137,40
OVRIGT Q3 2021 Q2 2021 Q12021 Q4 2020 Q3 2020 Q2 2020 Q12020 Q4 2019
EUR/SEK 10,14 10,14 10,24 10,05 10,50 10,46 10,87 10,51

EUR/RUB 84,35 86,63 88,76 90,50 91,00 80,03 85,73 69,72
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HARLEDNING AV NYCKELTAL

Q3 2021 Q2 2021 Q12021 Q4 2020 Q3 2020 Q2 2020 Q12020 Q4 2019
Hyresintakter 5558 5423 5099 5251 4993 4 467 4475 4161
Driftnetto 5087 4925 4613 4983 4483 3987 4044 3751
Overskottsgrad, % 92 91 90 95 90 89 90 90
Forvaltningsfastigheter och langfristiga
vardepappersinnehav 529 682 518 086 478 293 474 552 437 110 407 231 355 446 378 965
Réntebarande skulder 242 711 199 339 171623 173 151 174 679 165 121 143 107 137771
Belaningsgrad, % 46 38 36 36 40 M 40 36
Forvaltningsfastigheter och langfristiga
vardepappersinnehav 529 682 518 086 478 293 474 552 437 110 407 231 355 446 378 965
Réntebarande skulder 242 711 199 339 171623 173 151 174 679 165 121 143 107 137771
Likvida medel 63 575 20218 24 232 24 278 13 804 21688 43 883 37 406
Nettobelaningsgrad, % 34 35 31 31 37 35 28 26
Forvaltningsfastigheter 415 531 414 986 374 200 372 400 356 940 336 200 288 020 290 256
Réntebarande skulder 242 711 199 339 171623 173 151 174 679 165 121 143 107 137771
Belaningsgrad fastigheter, % 58 48 46 46 49 49 50 47
Forvaltningsfastigheter 415 531 414 986 374 200 372 400 356 940 336 200 288 020 290 256
Réntebarande skulder 242 711 199 339 171623 173 151 174 679 165 121 143 107 137771
Likvida medel 63 575 20218 24 232 24 278 13 804 21688 43 883 37 406
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 43 43 39 40 45 43 34 35
Eget kapital 328 692 315 348 315 666 309 942 261 502 250 253 245917 268 192
Aterlaggning derivat 2084 2384 2405 2745 2636 2624 2198 1963
Aterlaggning uppskjuten skatt 12 469 12 482 11 406 10 855 7789 7504 6574 6315
Langsiktigt substansvarde, TEUR 343 245 330 213 329 477 323 542 271 927 260 381 254 689 276 470
Driftnetto 19 609 19 005 18 067 17 497 16 265 14 577 13 301 11 946
Centrala administrationskostnader -3 688 -3 885 -3815 -3 515 -3 865 -3 699 -3770 -3 873
Summa 15 921 15119 14 252 13 982 12 400 10 878 9531 8 074
Réntebarande skulder 242 711 199 339 171623 173 151 174 679 165 121 143 107 137771
Skuldkvot, ggr 15,2 13,2 12,0 12,4 14,1 15,2 15,0 17,1
Forvaltningsresultat 2 496 2836 2454 3061 2519 2170 2262 1699
Réntekostnader 1729 1108 1014 1029 959 852 863 790
Resultat fére réantekostnader 4225 3943 3468 4 090 3478 3022 3125 2489
Réantetdckningsgrad, ggr 2,4 3,6 3,4 4,0 3,6 3,5 3,6 3,2
Periodens resultat, annualiserat 53 166 24 576 22 598 150 016 44 652 38 960 -89 012 78 302
Genomsnittligt eget kapital 322 020 315 507 312 804 285722 255 877 248 085 257 055 258 388

Avkastning pa eget kapital, % 16,5 7,8 7,2 52,5 17,5 15,7 -34,6 30,3
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Definitioner och ordlista

Eastnine tillampar ESMA:s riktlinjer om alternativa nyckeltal. Bolaget anser att dessa matt ger
vardefull information till investerare och bolagets ledning da de mojliggor utvardering och
jamforelse av bolagets finansiella stallning, finansiella resultat och kassafléden. Dessa finansiella
matt och nyckeltal ska ses som ett komplement for matt som definieras enligt IFRS. Nedan nyckeltal

ar inte definierade enligt IFRS om inte annat anges.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Direktavkastning, intjaningsformaga
Driftnetto, i férhéllande till fastigheternas bokforda varden,
exklusive utvecklingsfastigheter.

Direktavkastningskrav, fastigheter
Direktavkastningskravet anviands i virderingarna och avser
avkastningskrav vid kalkylperiodens slut. Avkastningskravet
baseras pa forrantningskrav f6r liknande objekt med tillagg for
fastighetsrelaterad risk s&som geografiskt lage, fastighetens
skick och framtida vakansrisk.

Genomsnittshyra
Genomsnittlig hyra vid periodens slut.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror som l6per vid periodens utgdng med
tilldgg for rabatter samt bedémd marknadshyra f6r vakanta
lokaler.

Triple-net hyra

Hyresavtal dir hyresgasten, utover bashyran, betalar kostnader
som beloper pa forhyrd yta. Dessa inkluderar bland annat drift-
och underhéllskostnader, fastighetsskatt, tomtrattsavgild,
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 utgang i férhéallande till
hyresvirdet.

Nyckeltalet anvénds for att underldtta bedomningen av hyresintikter
for vakanta ytor och 6vriga ekonomiska vakanser.

Vakansgrad, ekonomisk
Arshyra for vakanta ytor vid periodens utgang i forhallande ill
hyresvirdet vid periodens utgang.

Vakansgrad, yta
Outhyrd yta i férhéallande till uthyrningsbar yta.

WAULT
Genomsnittlig dterstiende avtalslingd fér hyresavtalen vid
periodens slut, viktat efter avtalade hyresintékter.

Nyckeltalet visar viktad tidsrisk for framtida vakanser.

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i forhéllande till periodens hyresintakter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital
Kvartalets resultat, omriknat till 12 m&nader, i férhallande till
genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad
Réantebarande skulder i forhallande till summan av
forvaltningsfastigheter och léngfristiga virdepappersinnehav.

Belaningsgrad fastigheter
Rantebarande skulder i forhallande till f6rvaltningsfastigheter.

Driftnetto
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

EBITDA
Resultat f6re riantor, skatt samt avskrivningar pa materiella och
immateriella tillgdngar.

Forvaltningsresultat
Resultat f6re vardeférindringar, erhallna utdelningar och skatt.

Genomsnittlig ranteniva
Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder vid periodens slut.

Hyresintakter
Debiterade hyror, hyrestilldgg och hyresgarantier minus
hyresrabatter.

Kapitalbindningstid
Aterstiende genomsnittlig 16ptid for rintebirande skulder vid
periodens slut.

Nettobelaningsgrad

Réantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i
férhéllande till summan av férvaltningsfastigheter och
langfristiga viardepappersinnehav.

Nettobelaningsgrad fastigheter (LTV)
Réantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i
férhéllande till férvaltningsfastigheter.

Réntebindningstid
Aterstiende genomsnittlig rintebindningstid for rintebarande
skulder vid periodens slut.

Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat med dterldggning av riantekostnader i
forhallande till rantekostnader.

Skuldkvot

Riantebarande skulder vid periodens sluti férhéllande till
driftnettot rullande tolv efter avdrag for centrala
administrationskostnader rullande tolv.
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Soliditet
Eget kapital i férhéllande till totala tillgdngar.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

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.

Kassafléde per aktie
Periodens kassaflode dividerat med vagt genomsnittligt antal
aktier under perioden.

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

Langsiktigt substansvarde
Eget kapital med aterlaggning av virdet for derivat och
uppskjuten skatt enligt balansrakningen.

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

Resultat per aktie (definition enligt IFRS)

Periodens resultat hinforligt till moderbolagets dgareirelation
till genomsnittligt antal utgivna aktier (exklusive aterkdpta
aktier).

ORDLISTA

Break-option

En ensidig option for hyresgisten att avsluta hyresavtalet i
fortid. Klausulen innebir oftast en ensidig ratt att frintrada
hyresavtalet utan tillkommande hyresbetalningar.

Bruttoarea

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

Fastighet
Avser fastighet som innehas med dganderitt eller genom
tomtréttsavtal.

GRESB
Forkortning for Global Real Estate Sustainability Benchmark.

Grona hyresavtal

Hyresavtal dir Eastnine och hyresgasten fastslar att aktivt
arbeta for att frimja och férbittra fastighetens/lokalens
miljoprestanda.

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

IFRS

Forkortning for International Financial Reporting Standard.
IFRS ér en internationell redovisningsstandard f6r uppréttande
av koncernredovisningar.

Miljocertifieringssystem
BREEAM ir en forkortning f6r Building Research Establishment
Environmental Assessment Method.

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

Nettouthyrning
Arliga hyresintakter frin nytecknade minus uppsagda
hyresavtal under perioden.

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

Réantederivat

Avtal om kop och f6rsiljning av réntor vars pris och villkor
paverkas av faktorer sdsom tid, inflation och marknad.
Derivatavtal ingés normalt f6r att sakerstilla férutsidgbara
rantenivaer for hela eller delar av de rdntebéarande lanen.
Rénteswap ar ett derivat vars virde pa forfallodagen ér noll och
avtalet upphor att gélla utan ytterligare betalningsfloden.

Substansrabatt/premie

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

Verkligt varde

Verkligt virde ar det pris till vilket en 6verlételse kan ske mellan
oberoende och kunniga parter som har ettintresse av att
transaktionen genomférs. Det verkliga virdet anses vara lika
med anskaffningsvirdet vid anskaffningstillfallet och dérefter
kan det verkliga vardet férandras 6ver tiden.

Aterkop av egna aktier

Forvirv av egna aktier pd bérsen. Svenska féretag kan dga upp
till tio procent av utgivna aktier, forutsatt arsstimmans
godkinnande.
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Eastnine, uppskattas for sin arkitektur och omgivning.

Danske Bank hyr tre av fyra fastigheter och Telia den

Hela S7-omradet i Vilnius, som till tre fjdrdedelar dgs av W
fjarde. J




