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Fastighetsverksamheten utvecklades val med positiv nettouthyrning och stigande
hyresnivaer under forsta kvartalet. Hyresintakter, driftnetto och forvaltningsresultat
okade, huvudsakligen pad grund av ett storre fastighetsbestand. Rysslands invasion av
Ukraina har dock paverkat varderingen av innehavet i ryska modekedjan MFG negativt.

Januari-mars 2022

e  Hyresintikterna 6kade med 22 procent till 6 226 TEUR .
(5099), till {6ljd av storre fastighetsbestand och hégre
hyresnivaer. I en jamforbar portf6]j var hyresintiakterna
oférandrade.

e  Driftnettot 6kade med 19 procent till 5 497 TEUR .
(4 613).

e  Forvaltningsresultatet 6kade med 9 procent till
2680 TEUR (2 454).

e  Orealiserade viardeférandringar uppgick till -42 091
TEUR (3 747). Av férandringen hanférs -34 TEUR
(1466) till fastigheter, -44 344 TEUR (1 942) till 6vriga
investeringar, varav Melon Fashion Group (MFG)
utgjorde -44 363 TEUR (1 558), samt att 2 287 TEUR
(339) hanfors till derivat.

¢  Utdelning frdn MFG uppgick till 6 461 TEUR (-).

(]
e  Periodensresultat uppgick till -33 246 TEUR (5 649),
motsvarande -1,50 EUR per aktie efter utspadning
(0,25).

e  Nettouthyrningen var positiv och uppgick till 358
TEUR (-138). Genomsnittlig &rshyra steg till 185 EUR
per kvm och ér (179). Den ekonomisk uthyrnings-
graden 6kade till 91,1 procent (90,0).

Viktiga handelser under forsta kvartalet

Eastnine har erhallit terbetalning om 14,9 MEUR av
virdet pa investeringen i East Capital Baltic Property
Fund IL Resterande virde om 4,2 MEUR beriknas
erhallas senare under 2022.

Rysslands invasion av Ukraina har inneburit att den
planerade borsintroduktionen av MFG ar uppskjuten.
Rysslands agerande och den 6kade geopolitiska
spanningen har ocksé inneburit att det varit klart
svarare an vanligt att virdera Eastnines innehav i MFG.
Innehavet har i bokslutet virderats enligt sedvanlig
kassaflodesmodell, dock rader osikerhet kring bland
annat vad som &r rétt niva pa riskmattet WACC.

Eastnine har delfinansierat fastigheten Uptown Parki
Vilnius, genom ett banklan om 21,3 MEUR.

Viktiga handelser efter periodens slut

Styrelsen har beslutat att bredda Eastnines geografiska
fokus till att inkludera Polen.

2022 2021
NYCKELTAL | URVAL jan-mar jan-mar
Hyresintakter, TEUR 6226 5099
Forvaltningsresultat, TEUR 2680 2454
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,12 0,11
Periodens resultat, TEUR -33246 5649
Resultat per aktie efter utspadning, EUR -1,50 0,25
Avkastning pa eget kapital, % -37,0 7,2

2022 2021
NYCKELTAL | URVAL 31 mar 31ldec
Nettobeldningsgrad, % 35 35
Nettobeldningsgrad fastigheter, % 41 45
Miljocertifierade fastigheter!, % av kvm 81 81
Langsiktigt substansvarde per aktie, EUR 16,1 17,6
Langsiktigt substansvarde per aktie, SEK? 167 182

For resultatposter avser jamforelsetalen inom parentes perioden januari-mars 2021 och fér balansposter tidpunkten 31 december 2021. Med Bolaget avses Eastnine-koncernen.
! Miljécertifierad yta i relation till total yta (exklusive yta som forvéntas bli foremal fér omfattande projektutveckling). 2 EUR = 10,37 SEK den 31 mars 2022 (killa: Reuters).
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Detta ar Eastni
. EASTNINES LANGSIKTIGA SUBSTANSVARDE OCH
S U , AKTIEKURS PER 31 MARS 2022
Bolaget ar noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap
och har huvudkontor i Stockholm. SEK
200
167
Internationella hyresgister 160 _
Hyresgasterna utgors huvudsakligen av stora och 120
stabila internationella bolag.
80
40
Premiumfastigheter i Baltikum och Polen
Investerar i moderna, hallbara och hégavkastande 0 Lingsiktiat substansvird Aktiek
kontors- och logistikfastigheter i forstklassiga angstitigt substansvarde exurs
lagen i Baltikum och Polen.
M Fastighetsverksamheten Likvida medel MWECBPF2 m MFG
MAL | AFFARSPLAN 2023
Verksamhet Status 31 mars 2022
Fastighetsportf6lj om 700 MEUR vid slutet av 2023. 471 MEUR

Forvaltningsresultatet under kvartal fyra 2023 (omréknat i arstakt) ska uppga till 25 MEUR.

10,7 MEUR (&rstakt Q1 2022)

Finansiella

Utdelningen ska 6ver tid motsvara minst 50 % av forvaltningsresultatet efter avdrag for aktuell skatt. 68 %!
Avkastning pa eget kapital bor uppga till minst 10 % Sver tid. 10,2 % (rullande tolv manader)
Nettobeldningsgrad fastigheter ska uppga till max 60 %. 41%
Soliditeten ska vara minst 35 %. 55%
Hallbarhet

Andel av fastighetsbestandet miljocertifierat i nivd med minst LEED Gold eller BREEAM Excellent.? 81%
Andel gron finansiering av totala rantebarande skulder. 34%

!Baseras pé beslut om utdelning p& 3,00 SEK per aktie (EUR = 10,30 SEK den 31 december 2021). > Avser yta for samtliga fastigheter som inte véntas bli féremal f6r omfattande

projektutveckling.

Eastnine har under forsta kvartalet hyrt ut 2 300
kvm i kontorsfastigheten 3Bures-1,2 i Vilnius till

det estlandska coworking-foretaget Workland.
Avtalet loper pa sju ar fran sommaren 2022.
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Bade mojligheter och utmaningar

Eastnines verklighet ar tudelad. Fastighetsverksamheten gar fortsatt bra med god
efterfragan pa kontorslokaler, stigande hyresnivaer och positiv utveckling av férvaltnings-
resultatet. Rysslands invasionskrig har dock fatt negativa konsekvenser relaterade till
Eastnines innehav i MFG, med uppskjuten borsnotering och lagre vardering under
kvartalet. Forvarvskapaciteten ar trots det god och huvudfokus ligger just nu pa Polen.

Positivt kvartal for fastighetsverksamheten

Eastnines fastighetsverksamhet uppvisade ett starkt kvartal
med sjunkande vakanser, stigande hyresnivier och darmed
ocksa stigande 6verskottsgrad jamfort med arsskiftet.
Nettouthyrningen, som miter tecknade avtal minus
uppsagda avtal under kvartalet, var aterigen positiv och
uppvisade ett plus pa 358 TEUR i &rshyror, vilket badar gott
infor framtiden. Forvarvet av kontorsfastigheten Uptown
Park i december, ger nu fullt utslagiintikter och resultat.
Hyresintéakter och driftnetto uppvisar all time high och
férvaltningsresultatet ér tillbaka pa tidigare goda nivaer.

Goda tillvixtmojligheter

Under kvartalet har vi delfinansierat Uptown Park med ett
1an i Luminor. Lanet i sig stirker vér férvirvskapacitet och
pa samma gang breddar vi var finansieringsbas med en ny
bank. Med totalt 67 MEUR i kassan kan vi vixa fastighets-
bestandet med ungefir dubbelt sd mycket och det priméra
fokuset just nu ligger pa Polen. ”"Varfor Polen?” 4r en hogst
berittigad fraga. Anledningen &r helt enkelt att det just nu
gar att gora battre affarer i Polen inom vara segment:
utbudet av intressanta affarer ar storre och fastigheternas
avkastningsnivaer hogre. De storsta polska regionstiderna
paminner om de baltiska huvudstidderna bade i fraga om
storlek, naringsliv och legal struktur. Forvérv i Polen 6ppnar
for storre framtida tillvaxt- och avkastningsmajligheter
samt 6kat kassaflode.

Hog inflation 4r mer bra idn daligt

Hogt inflationstryck i de baltiska landerna, med en takt som
Overstiger tio procent, har bade positiva och negativa
konsekvenser. Kraftigt stigande byggpriser och problem i
leveranskedjorna innebér att manga byggprojekt blir dyrare
och dérmed skjuts upp. Detta riskerar ocksa att drabba
Eastnines planerade projekt. Men lagre andel nybygg-
nation, i kombination med god efterfragan pélokaler,
skapar mojligheter for hyrestillviaxt. Inflation i sig ér snarare
positivt 4n negativt for ett fastighetsbolag som Eastnine,
aven om det sé klart alltid finns grénser. Anledningen ar att
nistan samtliga lokalhyresavtal dr inflationsindexerade,
samtidigt som stigande fastighetskostnader i mycket hog
utstriackning 6verfors till hyresgésterna, eftersom
hyresavtalen till stor del utgors av triple-net-avtal. Storre
hyresavtal ir i huvudsak indexerade med inflationstakten i
euroomrédet. Cirka en fjardedel av Eastnines totala arshyra
har ett tak for inflationsindexeringen.

Rysslands invasion av Ukraina

Eastnine f6rdomer Rysslands invasion av Ukraina och
forfasas 6ver det lidande kriget orsakar. Invasionen har dock
inte paverkat Eastnines dagliga fastighetsverksamhet, men
vl avyttringen och véirderingen avinnehavetiden ryska
modekedjan Melon Fashion Group. Planen var att bolaget
skulle noteras p4 Moskvaborsen under andra kvartalet
2022, vilket nu inte kommer att ske. I samband med
notering skulle hela, eller delar av, Eastnine innehav frigéras
for att darefter successivt investeras i fastigheter. Den
uppkomna situationen har gjort det svarare dn vanligt att
virdera innehavet i MFG. Vi har i denna rapport anvant
samma kassaflodesmodell som tidigare, men det rader stor
osékerhet kring vad som 4r ratt niva pa bland annat
riskméttet WACC. Klart dr dock att modekedjans
verksamhet fortsatter att utvecklas vil, &ven om den
paverkats av leveransproblem. Sammantaget visar var
virderingsmodell pa en nedging pa 44 MEUR under forsta
kvartalet 2022, motsvarande cirka 20 SEK per aktie.

Vér ambition 4r oférandrat att bli ett renodlat
fastighetsbolag, s snart det ér affarsmaissigt optimalt. Den
senaste tidens hindelser har bara understrukit vikten av att
folja planen, men sjélvklart har genomforandet férsvarats.
Utifran radande situation underséker vi flera alternativa
16sningar i syfte att uppna mélet om renodling. Parallellt
arbetar vi for att vixa fastighetsbestandet.

Kestutis Sasnauskas, vd

‘ Med totalt 67 MEUR
i kassan kan vivaxa

fastighetsbestandet

med ungefar dubbelt

sa mycket och det

primara fokuset just

nu ligger pa Polen.




Affarsidé

Eastnine ska vara den ledande, langsiktiga leverantoren av moderna
och hallbara kontors- och logistiklokaler i forstklassiga lagen i
Baltikum och Polen.
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I slutet av 2021 forvarvades Uptown Park, en
modern kontorsfastighet pa 12 700 kvm,

beldgen i ett spannande tillvaxtomrade i Vilnius
som vaxer i popularitet bland techbolag.
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Marknad

Coronapandemin blev snabbt ett minne blott nar Ryssland natten mot den 24 februari
invaderade Ukraina. Kriget har 6kat de geopolitiska spanningarna i Baltikum. De
ekonomiska effekterna ar an sa lange begransade, aven om tillvaxten berdknas mattas av
nagot. Pa fastighetsmarknaden var hyresgaster och investerare fortsatt aktiva under
kvartalet, samtidigt som inflation och rantor stigit sedan krigsutbrottet.

Marknadsutveckling

Aven om handeln med Ryssland, Belarus och Ukraina inte
langre 4r betydande for Baltikum kommer kriget att mérkas
ekonomiskt. Inflationstakten har accelererat ytterligare,
hushall och féretag har blivit mer f6rsiktiga och viss export
har fallit bort pa grund av sanktionerna. BNP-tillvaxtenide
tre landerna forvintas déarfor uppga till 1-2 procent under
2022, jamfort med 3—4 procent som var prognosen fére
krigsutbrottet. Inflationen bedéms landa p& omkring 10
procent for helaret, jamf6rt med tidigare prognos pa
omkring 6 procent.

Hyresmarknad
Sanktionerna mot Ryssland stryper transitfléden av vissa
varor som finns mellan EU och Ryssland och kommer att
paverka delar av logistikmarknaden negativt. Befintliga
vakanser inom logistik var dock endast 0,1 procent, 1,6
procent och 3,1 procent i Vilnius, Riga respektive Tallinn i
slutet av mars, samtidigt som efterfragan fran bland annat
vixande e-handel 6kar kontinuerligt.

Kontorsmarknaden har inte paverkats av kriget under
forsta kvartalet. I Vilnius tecknades hyresavtal f6r 6ver
20 000 kvm och i Riga har Swisscom, Decta och KPMG hyrt
sammanlagt 6ver 7 000 kvm i projektet Verde som nérmar
sig fardigstillande. Vakansgraden i Riga var of6randrad pé
runt 14,5 procent fran december till mars, medan den steg
frén 7,6 procent till 9,1 procent i Vilnius. Intresset fran
foretagiBelarus att flytta verksamhet till Baltikum har 6kat
och dven vissa internationella bolag med verksamhet i
Moskva 6verviger Vilnius som ny hubb fér sin regionala
verksamhet.

Hyresnivaernainya projekt fortsétter att stiga som en
konsekvens av stigande byggkostnader, en trend som
inleddes redan under pandemin till foljd av stérningar i
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leverantdrskedjor och som forstérkts av kriget och
sanktionerna. Dessutom utgér ukrainare en betydande del
av arbetskraften inom byggsektorn i Baltikum och ménga
har atervint till Ukraina for att delta i férsvaret avlandet,
vilket ytterligare férsvarar nyproduktion.

Utvecklingsaktiviteten 4r h6g med ett stort antal
pagaende projekt som kommer att tillféra betydande
kontors- och logistikytor de narmaste tva aren. Pé lingre
sikt har utbudet dock reducerats, eftersom manga
planerade projekt skjuts upp pé obestamd tid, pd grund av
hogre och mer osikra byggkostnader.

Transaktionsmarknad

Fastighetstransaktioner for totalt 270 MEUR slutf6rdes i
Baltikum under &rets forsta kvartal, med aktivitet i
detaljhandels-, kontors- och bostadssegmenten. Bland
koparna aterfinns bade lokala och internationella aktorer.

Direktavkastningskraven var stabila i Baltikum och for
kontor i Tallinn till och med sjunkande under kvartalet,
trots hogre ranteforvintningar i eurozonen och 6kad
geopolitisk risk i regionen.

Direktavkastningskravet f6r kontor i Tallinn sjonk med
0,3 procentenheter under kvartalet. I de baltiska huvud-
stdderna ligger direktavkastningskraven pa 5,25-5,50
procent for de basta kontorsobjekten och 6,50-6,70 procent
for de basta logistikobjekten.

INFLATION, ARLIG FORANDRING
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Januari-mars 2022

Bade driftnettot och férvaltningsresultatet steg, huvudsakligen till foljd av ett storre
fastighetsbestand. Hyresindexering om 2,8 procent forklarar 6kning i genomsnittlig
hyresniva. Varderingen av innehavet i den ryska modekedjan MFG har sjunkit som en

konsekvens av Rysslands invasionskrig.

Hyresintakter

Hyresintikterna 6kade med 22 procent under perioden till
6226 TEUR (5 099), huvudsakligen pa grund av ett stérre
fastighetsbestand. Hyresokning per 1januari till f6ljd av
indexjusterade hyresnivaer uppgicki snitt till 2,8 procent.
Hyresintéakter i en jamférbar portfolj var oférandrade. Den
genomsnittliga hyresnivan har, huvudsakligen till foljd av
hyresindexeringen, 6kat till 185 EUR per kvm och &r (179).
Nettouthyrningen var positiv under perioden och uppgick
till 2 466 kvm, motsvarande 358 TEUR i arshyror.

Fastighetskostnader

En stor andel av kostnaderna for fastighetsdriften debiteras
enligt avtal hyresgisterna. Endast fastighetskostnader som
ej faktureras hyresgisterna ingar i Bolagets fastighets-
kostnader. Det innebir att Bolagets redovisade fastighets-
kostnader péverkas av férandrad vakansgrad. Kostnader for
fastighetsdrift har pé grund av inflationen 6kat i borjan av
aret och framfor allt har elektricitets- och virmekostnader
fortsatt att 6ka kraftigt. Fastighetskostnaderna har 6kat
med 50 procent till -729 TEUR (-486) medan fastighets-
kostnaderna i en jamforbar portfolj 6kade med 44 procent.

Resultat

Driftnettot 6kade med 19 procent till 5 497 TEUR (4 613) och
Sverskottsgraden var 88 procent (90) under perioden.
Overskottsgradens hdga niva beror p4 att en majoritet av
hyresgéasterna, utover hyran, 4ven betalar for till exempel el,
vérme, kyla, vatten och avlopp, reparationer, underhall
samt férvaltning. Okningen i driftnettot ir fraimst hanférligt
till f6rvérv. Centrala administrationskostnader minskade
till -1 019 TEUR (-1123). Férvaltningsresultatet 6kade med 9
procent till 2 680 TEUR (2 454). Aven 6kningen av
férvaltningsresultatet férklaras fraimst av de under 2021
genomforda forvarven.

Orealiserade virdeforandringar i fastigheter uppgick till
-34 TEUR (1 466). Orealiserade vardeforandringar for 6vriga
investeringar uppgick till -44 344 TEUR (1 942), varav
-44 363 TEUR (1 558) 4r hanférligt till MFG och 19 TEUR
(384) till ECBPF2. Orealiserade vardefordndringar pa
derivat uppgick till 2 287 TEUR (339). Utdelning fran MFG
har erhéllits med 6 461 TEUR (-). Resultat fére skatt uppgick
till -32 950 TEUR (6 201) och periodens resultat till -33 246
TEUR (5 649).

Segmentsrapportering

Fastigheter i Litauen genererade ett forvaltningsresultat om
3 883 TEUR (3 370) och resultat for perioden om 4 846

TEUR (4 318). Fastigheter i Lettland genererade ett
forvaltningsresultat om 424 TEUR (223) och resultat for
perioden om 1418 TEUR (530). Segmentet Ovriga
investeringar genererade ett resultat for perioden om

-37 883 TEUR (1 942), varav utdelningar uppgick till 6 461
TEUR (-) och orealiserade virdeforandringar till -44 344
TEUR (1 942). Ej allokerade centrala administrations-
kostnader och andra finansiella intikter och kostnader
uppgick till -1627 TEUR (-1140).
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Rapporter i ssmmandrag

Nedan presenteras resultatrapport i sammandrag for januari-mars 2022 respektive 2021 samt balansrapport for
31 mars 2022 respektive 31 december 2021.

RESULTAT OCH FINANSIELL STALLNING

2022 2021
Sammandrag, TEUR jan-mar jan-mar
Hyresintakter 6226 5099
Fastighetskostnader -729 -486
Driftnetto 5497 4613
Centrala administrationskostnader -1019 -1123
Finansiella intakter/kostnader -1798 -1036
Forvaltningsresultat 2680 2454
Orealiserade vardeférandringar -42091 3747
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar 6461 -
Skatt -296 -551
Periodens resultat -33246 5649
2022 2021
Sammandrag, TEUR 31 mar 31dec
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 471196 469817
Vardepappersinnehav 81638 140 858
Derivatinstrument 892 -
Ovriga tillgdngar 5985 12642
Likvida medel 67 505 29201
SUMMA TILLGANGAR 627 217 652518
EGET KAPITAL & SKULDER
Eget kapital 342766 375994
Réantebdrande skulder 260 796 241084
Derivatinstrument = 1395
Uppskjuten skatteskuld 14760 14464
Ovriga skulder 8894 19581
SUMMA EGET KAPITAL & SKULDER 627217 652518
Segment i sammandrag
Nedan presenteras segmentsrapport i ssmmandrag fr januari-mars 2022 respektive 2021.
RESULTAT FORDELAT PER SEGMENT
2022 2021
TEUR jan-mar jan-mar
Fastigheter i Litauen
Forvaltningsresultat 3883 3370
Orealiserade vardeforandringar i fastigheter -754 1160
Orealiserade vardeforandringar i derivat 2013 339
Uppskjuten skatt -296 -551
Resultat Fastigheter i Litauen 4846 4318
Fastigheter i Lettland
Forvaltningsresultat 424 223
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 721 306
Orealiserade vardeforandringar i derivat 274 -
Resultat Fastigheter i Lettland 1418 530
Ovriga investeringar
Orealiserade vardeférandringar -44 344 1942
Utdelningar och realiserade vardeférandringar 6461 -
Resultat Ovriga investeringar -37883 1942
Ofdrdelat
Central administration och évriga rorelsekostnader -1019 -1123
Ej allokerat finansnetto -608 -17
Resultat Oférdelat -1627 -1140

Periodens resultat -33246 5649
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Finansiering

Eastnines verksamhet finansieras i huvudsak av eget
kapital, banklan samt obligationslan. Eastnine har faststallt
riskmatt for finansieringen som innebér att nettobelanings-
graden for fastigheter inte ska 6verstiga 60 procent och att
soliditeten ska uppga till minst 35 procent. Nettobelanings-
graden for fastigheter uppgick till 41 procent (45) och for
samtliga tillgadngar var den 35 procent (35). Soliditeten
uppgick till 55 procent (58).

Eget kapital uppgick till 342 766 TEUR (375 994) och
rantebarande skulder till 260 796 TEUR (241 084), varav
obligation utgjorde 45 000 TEUR (45 000). Gron
finansiering utgjorde 34 procent (26) av total rintebirande
skuld. Under perioden har en ny bankkredit om 21340
TEUR upptagits, denna gdng med Luminor som motpart,
vilket innebér att finansieringsbasen breddats. Outnyttjad
checkrikningskredit uppgick till 3 000 TEUR (3 000).

Genomsnittlig rinteniva uppgick till 2,9 procent (2,8),
genomsnittlig rantebindningstid till 1,6 ar (1,5) och den
genomsnittliga kapitalbindningstiden till 2,5 &r (2,5).
Samtliga rantebirande skulder, forutom den outnyttjade
checkrikningskrediten, 16per med rorlig rinta kopplad mot
Euribor 3M alternativt 6M, varav 63 procent (60) av totala
rantebarande skulder har rantesikrats genom derivat.

Under perioden har skulderna amorterats med 1628
TEUR. Den érliga amorteringstakten enligt avtal uppgick till
7221 TEUR (6 510), motsvarande 2,8 procent (2,7) av
rantebarande skulder. Eastnines derivat bestod av 163 809
TEUR (143 751) i rinteswappar, varav 35 procent forfaller
2023, 35 procent 2024, 13 procent 2025, 4 procent 2026 och
13 procent 2027. Derivaten virderas till verkligt virde och
vérdeforandringar redovisas i resultatet, utan paverkan pa
kassaflodet. Det verkliga virdet pé derivaten uppgick till
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892 TEUR (-1395). Vid 16ptidens slut dr vardet pa derivaten
alltid noll.

NYCKELTAL FOR OBLIGATION 2022

31 mar

Nettobeldningsgrad fastigheter, % 41

Réntetdckningsgrad proforma, ggr 2,6
Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -296 TEUR (-551), allt
hanforligt till uppskjuten skatt i Litauen dar bolagsskatt om
15 procent har applicerats. Den bokférda uppskjutna
skatten ar fraimst hanforlig till skillnaden mellan
fastigheternas bokforda och skatteméssiga viarden samt
skattemissiga underskott. Ingen skatt har redovisats i
Estland eller Lettland, dir skatt om 20 procent endast utgar
vid utdelning av vinstmedel.

Substansvarde och eget kapital per aktie

Langsiktigt substansvirde per aktie var 16,1 EUR (17,6) vid
periodens slut, motsvarande 167 SEK per aktie (182). Eget
kapital per aktie var 15,4 EUR (16,9), motsvarande 160 SEK
per akde (174).

Kassaflode

Kassaflode fran 16pande verksamhet fére férandringar i
rorelsekapitalet uppgick till 9 187 TEUR (2 582) under
perioden. Forandringar i rorelsekapitalet var -2 402 TEUR
(-728). Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick
till 13 441 TEUR (-335) och for finansieringsverksamheten
till 18 054 TEUR (-1 554). Periodens kassafldde uppgick till
38280 TEUR (-35). Likvida medel vid periodens slut
uppgick till 67 505 TEUR (29 201).
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Fastighetsbestand

Eastnines fastighetsbestand uppgick till 13 fastigheter om totalt 143 800 kvm, varav en
utvecklingsfastighet. Darutover finns ytterligare tva utvecklingsprojekt i anslutning till
befintliga byggnader. Fastighetsvardet var oférandrat och uppgick till 471 MEUR.

Fastighetsportfolj

Per den sista mars 2022 bestod Eastnines fastighetsportfolj
av 12 moderna kontorsfastigheter och en utvecklings-
fastighet, i Riga och Vilnius, med en uthyrningsbar yta
uppgaende till cirka 143 800 kvm och ett totalt marknads-
virde om 471,2 MEUR. Hela 95 procent av den uthyrnings-
bara ytan bestér av kontor, och resterande 5 procent avser
till storsta del lokaler for service och handel.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 91,1
procent (90,0) och den areamissiga uthyrningsgraden var
90,2 procent (89,9). Overskottsgraden uppgick till 88 pro-
cent (90). Hyresvérdet har 6kat till 27,9 MEUR (27,3) till
f6ljd av indexjusterade hyror. Fastighetsbestandets genom-
snittliga dlder, exklusive byggnader pa utvecklings-
projektet Kimmel, uppgick till 8,6 ar (8,4) vid periodens
slut.

Vilnius

Eastnines moderna och héllbara kontorsfastigheter i Vilnius
ar koncentrerade till tre omraden: det centrala afférs-
distriktet, vid parlamentskvarteret och i det spinnande
utvecklingsomrédet néra centralstationen. I det centrala
affarsdistriktet, som 16per lings med gatan Konstitucijos
prospektas, beliget norr om floden Neris, dterfinns en stor
del av Vilnius besténd av A-klassade kontor. Har dterfinns
Eastnines S7-fastigheter samt 3Bures-1,2 och 3Bures-3. Vid
parlamentskvarteret, ar Eastnines fastigheter Vertas-1,
Vertas-2 samt Uniq beldgna. Fastigheten Uptown Park ar
belaget i ett omrdde med flera nybyggnationer, nira
centralstationen och, strax utanfor Vilnius gamla stads-
kérna. Eastnines sammanlagda uthyrningsbara yta i Vilnius
uppgick till 121 200 kvm, motsvarande en marknadsandel
om cirka 13 procent av kontorsmarknaden i staden. Hyres-
vardet 6kade till 23,3 MEUR (22,8) och fastighetsvardet
uppgick till 389,6 MEUR (389,1) vid periodens slut.

Riga
I Riga saknas ett tydligt centralt affarsdistrikt och utveck-
lingen av moderna kontor sker i ett antal mikrolagen.

FASTIGHETSBESTAND
Uthyrningsbar yta, kvm

Eastnines samtliga kontorsfastigheter aterfinns centralti
staden, beldgna lings Krisjana Valdemara iela, en av stadens
viktigaste gator, samt intilliggande Zala iela. Fastighets-
portfoljens totala uthyrningsbara yta uppgick till 22 580
kvm, och bedéms motsvara fyra procents marknadsandel
av kontorsmarknaden i staden. Hyresvirdet har 6kat till 4,6
MEUR (4,5). Fastighetsvirdet inklusive projektfastigheter
uppgick, vid periodens slut, till 81,6 MEUR (80,7), varav
vardet pa projektfastigheter var 12,1 MEUR (12,0).

Fastighetsutveckling

Eastnine hade vid periodens slut tre framtida utvecklings-
projekt, varav tva ar beldgna i Riga och ett i Vilnius.
Projektet The Pine i Riga kommer att uppféras i direkt
anslutning till befintlig byggnad pa fastigheten Alojas Biroji.
Eastnine har som maél att uppfora en kontorsbyggnad i tra,
med hogsta klass bade vad galler hallbarhet och hyresgist-
upplevelse. Byggnaden omfattar cirka 15 600 kvm uthyrbar
yta.

Projektfastigheten Kimmel, bestdende av mark i centrala
Riga, ska bli ett gront, urbant kvarter, ddr ménniskor intill
sin arbetsplats &ven kan uppticka konst, gallerier, restau-
ranger och butiker samt delta i olika evenemang. Marken
utgdr néstan ett helt kvarter langs huvudgatan Krisjana
Valdemara iela. Total uthyrningsbar yta bedoms uppga till
cirka 35 000 kvm, varav 4 000 kvm avser befintliga kultur-
markta tegelbyggnader som ska bevaras och anpassas till de
nya byggnaderna. Kvarteret ska vara en gdng- och cykel-
vanlig métesplats med inbjudande gronomréaden och fa
miljobelastande transporter.

P4 befintlig mark invid 3Bures-fastigheterna i Vilnius
centrala affarsdistrikt planerar Eastnine att uppfora en ny
kontorsbyggnad, 3Bures-4. Byggnaden omfattar cirka
13 200 kvm uthyrningsbar yta samt 6ver 1 000 parkerings-
platser. Bygglov beddms kunna erhallas under varen 2023.
Stigande byggpriser och Rysslands invasion av Ukraina kan
komma att fordroja utvecklingsprojekten. Las mer om
utvecklingsprojekten p4 s. 38—411 Arsredovisning 2021.

Handel och Vakant yta, Ekonomisk Fastighets- Andel av
Stad Kontor service Ovrigt Total yta kvm uthyrningsgrad,% varde, MEUR varde, %
Vilnius 117026 3728 446 121200 8298 94,1 390 83
Riga 19673 2472 435 22580 5728 76,3 81 17
Totalt 136 699 6200 881 143780 14026 91,1 471 100
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Vardeférandringar fastigheter Férvarv och investeringar i fastighetsbesténdet

Fastigheternas virde 6kade under perioden till 471,2 MEUR Inga forvirv har skett under kvartalet. Investeringar i
(469,8), varav investeringar i befintliga fastigheter uppgick befintliga fastigheter uppgick till 1,4 MEUR, varav 0,1 MEUR
till 1,4 MEUR. Orealiserade virdefdrandringar var mindre 4n avser investeringar i projektfastigheter.

-0, MEUR. Hyreshojning till f6]jd av érets indexering samt

hogre inflationsforvantningar for befintliga hyresavtal har

haft en positiv inverkan pa fastighetsvirdet samtidigt som FASTIGHETSVARDETS FORANDRING, TEUR

Skade fastighetskostnader och hogre kostnadsinflation har 2022 2021

haft motsatt effekt. Det genomsnittliga avkastningskravet jan-mar jan-dec
sjonk fran 5,6 procent till 5,5 procent. Fastighetsvarde vid arets bérjan 469 817 372400
Fastighetsforvarv - 76 479
Investeringar i befintliga fastigheter 1413 4632
Orealiserade vardeférandringar -34 16 306
Fastighetsvérde vid periodens slut 471196 469 817
FASTIGHETSVARDE PER STAD LOKALYTA PER KATEGORI
4% 1%
‘ = Kontor
= Vilnius m Handel och
u Riga service
Ovrigt

A\

(LAY

Eastnines fastighet S7-3 i Vilnius erholl under
det forsta kvartalet hallbarhetscertifieringen
BREEAM In-Use Outstanding, ett internationellt
miljocertifieringsmatt, vars primara syfte ar att
minska befintliga byggnaders miljobelastning.
De omraden som bed6éms ar bland annat
energianvandning, inomhusmiljo, vatten-
forbrukning, resurser och resiliens.
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Hyresgaster i fokus

Eastnine erbjuder flexibla och hégkvalitativa kontorslokaler
icentrala affarslagen till hyresgéster dar inomhusmiljo,
arbetsklimat, bemétande och serviceutbud ar viktigt.
Eastnine har stort fokus p4 att lokalernas lage och hallbar-
het stimmer 6verens med hyresgisternas férvintningar. I
flera fastigheter finns, s kallade, business centers inrattade
med reception och sikerhetsvakt (dagtid respektive dygnet
runt). Aven tillgdng till caféer, restauranger, gym, kladvard
samt parkering ar viktiga inslag av forvantad service.

Eastnine strivar efter langsiktiga och virdeskapande
relationer genom samarbete, engagemang och hog
servicegrad. Med lokal nirvaro i bdde Riga och Vilnius har
Eastnine den nérhet till hyresgésterna som majliggor en
naturlig dialog f6r oss som hyresvird. For att mota efter-
fragan pa moderna, hallbara och effektiva kontorslésningar
arbetar Eastnine aktivt med milj6certifiering av kontors-
byggnader samt grona hyresavtal.

Att vara hyresgast hos Eastnine

Avtalsmaissigt skiljer sig hyresmarknaden i Baltikum fran
marknaden i Sverige. Merparten av hyresavtalen ar tids-
begransade vilket innebar att de upphér vid hyresperiodens
slut om ingen aktiv forhandling sker. Hyresavtalen kan dock
innehélla klausuler som innebir att hyresgésten, vid avtals-
forfall, har en forsta ratt till omférhandling av den férhyrda
ytan, och 4ven en prioriterad ritt att utoka férhyrd yta. En
forldngning av hyresavtal kréver ddrmed en aktiv férhand-
ling fran bada parterna. I avtal dér hyrestiden 4r langre én
tre ar kan det forekomma en ensidig rétt for hyresgésten att
avbryta avtaleti foértid (break-option klausul). Med denna
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klausul tillgodoser Eastnine hyresgéasters krav pa flexibilitet.
Eastnine som hyresvird strivar efter att vara lyh6rd mot
hyresgéasterna och inbjuder till kontinuerlig dialog f6r att i
god tid diskutera och forhandla om det framtida lokal-
behovet och dess beskaffenhet.

Eastnines hyresgaster

Eastnines tio storsta hyresgister star f6r 67 procent av
kontrakterade arshyror med en genomsnittlig 16ptid om 4,5
ar. Nordiska bolag med internationell verksamhet férhyr 50
procent av total uthyrd yta.

Vid periodens slut uppgick den genomsnittliga arshyran
till 185 EUR per kvm, varav arshyrai Litauen var 185 EUR per
kvm och i Lettland 181 EUR per kvm. Totala hyresintékter,
for samtliga hyresavtal 6ver hela avtalstiden, uppgick till
101,9 MEUR, varav 41,9 MEUR f6rfaller r 2025 eller senare.
Eastnine tillimpar manadshyra for samtliga kontorslokaler.
Som sékerhet kriver Eastnine normalt 2-3 ménadshyror i
deposition i samband med tecknande av hyresavtal.

Uthyrningar, omférhandlingar och avslut
Nettouthyrningen, dvs. tecknade avtal minus avslutade
avtal under perioden, uppgick till 2 466 kvm, motsvarande
arshyror om 358 TEUR. Stdrsta uthyrningarna var i Vilnius
till Ondato om 800 kvm och Workland om 2 300 kvm med
beriknad inflyttning i april respektive juli. Under det forsta
kvartalet har hyresavtal om totalt 1576 kvm, med arshyror
om 249 TEUR, omférhandlats, till en genomsnittlig arshyra
om 158 EUR per kvm. For nyuthyrningar var den genom-
snittliga arshyran 163 EUR per kvm.

STORSTA HYRESGASTER
Andel av
I:\rshyra, kontrakterad Loptid i hyres- Break-optioni
Hyresgést TEUR arshyra, % Kvm avtall, ar hyresavtal?, ar
Danske Bank 6073 25 33495 3,3 2,2
Telia 2959 12 15952 7,0 7,0
Swedbank 1880 8 11266 9,5 3,5
Vinted 1739 7 9605 55 2,0
Visma 1003 4 5571 1,8 1,8
Citco 673 3 3009 53 53
Webhelp 524 2 2726 14 14
Bentley Systems 446 2 2802 52 52
Invalda INVL 381 2 2008 38 3.8
Cobalt 331 1 1816 2,8 2,8
Totalt 16 009 67 88248 4,5 3,5
! Genomsnittlig vagd aterstdende l6ptid i hyresavtal. > Genomsnittlig vagd aterstdende [6ptid i hyresavtal berdknat fram till datum for "break-option".
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD OCH OVERSKOTTSGRAD FASTIGHETSVARDE OCH NETTOBELANINGSGRAD
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Marknadsvarde fastighetsbestandet

Marknadsviardet 6kade till 471,2 MEUR (469,8) vid
periodens slut, huvudsakligen till f6ljd av investeringar. De
orealiserade virdeforandringarna avseende fastigheter var i
stort sett obefintliga.

Fastigheterna virderas kvartalsvis, varav extern
vérdering sker minst en gdng under en rullande tolv-
manaders period av certifierat viarderingsinstitut. Extern-
och internvirderingarna utférs med samma varderings-
metodik och programvara i syfte att varje kvartal ska
omfattas av jamforbara observerbara, och icke observer-
bara, indata. Fér mer information om virderingsmodell,
antaganden och fastighetsvirden se dven Arsredovisning
2021, not 10 (Férvaltningsfastigheter).

Varderingsmetod och utférande

Virderingsmodellen baseras pa nuvirdesberiknade
kassafloden under en fem- eller tioarig kalkylperiod med
tilligg for nuvirdesberiknat restvirde vid kalkylperiodens
slut. Kassaflodesberakningar med langre kalkylperiod dn
fem ar tillampas normalt pé fastigheter med endast en eller
ett fatal hyresgéster med langa avtalstider dér kassaflodet ar
mer forutsigbart. For utvecklingsfastigheter dir osikerhet
6ver totalkostnaden foreligger och dar framtida hyresavtal
saknas, bedoms verkligt virde motsvaras av nedlagda
kostnader om ingen 6vrig information foreligger vid
virderingstidpunkten. Externvarderingarna ar utforda i
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Varderingsantaganden

Fastighetsvirderingarna grundar sig vid virderings-
tidpunkten pa bedémningar och antaganden av bade
observerbara, och icke observerbara, indata. Observerbara
data som har stor péverkan pa vérdet ar aktuella hyres-
intékter, historiska och budgeterade fastighetskostnader,
beslutade och kinda framtida investeringar och aktuell
inflation. Icke observerbara data dr avkastningskrav samt
framtida férvantade marknadshyror, vakanser och
inflation.

Bedémd marknadshyra i viarderingarna uppgick i
genomsnitt till 15,1 EUR per kvm (15,2). Merparten av
hyresavtalen ér sa kallade triple-net-avtal, varfor
fastighetskostnaderna framfér allt har en paverkan vid
vakanser.

Hyresgastspecifika investeringar vid nyuthyrning
kalkylerasiintervallet 180-230 EUR per kv beroende pa
fastighetens lige och skick. Ovriga planerade fastighetsin-
vesteringar har i genomsnitt beraknats till 2,0 procent (2,7)
av totala hyresintékter.

Langsiktig vakansgrad ar upptagen till 4,5 procent (4,5) i
virderingsmodellen. Inflationen f6r marknadshyror har
beddmts vara 1,5 procent (1,5) arligen. Vagt direktavkast-
ningskravvar 5,5 (5,6) i virderingsmodellen och genom-
snittlig kalkylranta uppgick till 7,0 procent (6,9).

VARDERINGSMODELL

enlighet med internationell varderingsstandard (IVS 2020). 3 12n912212r 31232
Vid externvarderingar utfors alltid besiktning av fastig- — -
2 s . o o Végt direktavkastningskrav, % 55 5,6
heterna pa plats. I likhet med foregéende ér har extern- - : - -
. . .. . . . . Genomsnittliga fastighetsinvesteringar, % 2,0 2,7
vérderingarna utforts av Colliers International Advisors i P .
o . Genomsnittlig hyra, EUR/kvm/manad 15,1 15,2
bade Lettland och Litauen. P "
. . " Genomsnittlig kalkylrénta, % 7,0 6,9

Fastigheternas framtida kassafloden under kalkyl- I -

:oden beriknas enligt foliande modell: Investering vid nyuthyrning, EUR/kvm 180-230 180-230
pero ) ) Langsiktig inflation marknadshyror, % 1,5 1,5
+ Hyresintakter inklusive hyrestilligg Langsiktig vakansgrad, % 45 4,5
- Driftkostnader
- Underhéllskostnader
Summa driftnetto
- Avdrag for investeringar
Summa kassaflode

HYRESVARDE OCH EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Hyresvarde, Ekonomisk
Lokalyta per kategori Kvm Hyresvarde, MEUR EUR/kvm/ar uthyrningsgrad, %
Kontor 136699 25,1 183,9 91,5
Handel och service 6192 1,0 164,7 90,4
Parkering - 1,5 - 86,7
Ovrigt! 881 0,3 102,1 79,1
Summa 143780 27,9 184,6 91,1

!Inkluderar hyresvérde fér évriga lokaler och t.ex. reklamskyltar och antenner. Hyresvarde EUR/kvm beréknas endast pa hyresvérdet hanférligt till 6vriga lokaler.
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Aktuell intjaningsformaga fastigheter

For att underlatta bedomningen av Bolagets aktuella stallning presenterar Eastnine
aktuellintjaningsformaga. Intjaningsformagan ar en teoretisk bedomning for att beskriva

Bolagets aktuella intjaning per 31 mars 2022.

Intjaningsférmaga visar 6gonblicksbild
Intjaningsférmagan ska ej férvixlas med en prognos fér
kommande tolv ménader, utan &r en 6gonblicksbild som
visar vilket resultat Eastnine kan generera under givna
férutsattningar. Den grundar sig pa det fastighetsbestand
som féreligger pa balansdagen.

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

Eastnines berdknade intjaningsforméga baseras pa
foljande antaganden om intékter och kostnader:

e  Hyresintikterna avser kontrakterade intikter inklusive
hyrestilligg och med avdrag for eventuella hyres-
rabatter pa balansdagen.

e  Fastighetskostnader (avrundade) utgdrs av en
beddmning av ett normalérs driftkostnader,
underhallsatgarder, fastighetsskatt, tomtrattsavgald
samt kostnader for fastighetsadministration.

e Kostnader for central administration (avrundade) har
beraknats utifran befintlig organisation och aktuellt
fastighetsbesténd pé balansdagen.

e  Finansiella intdkter och kostnader har beréknats
utifrdn balansdagens rantebarande skulder och den
genomsnittliga rintenivin samt andra finansiella
intikter och kostnader aktuella vid periodens utgang.

Kommentarer intjaningsformaga

Hyresvardet har 6kat som en f6ljd av indexjusterade
hyrorijanuari 2022.

Hyresintdkterna har 6kat som en f6ljd avindex-
justerade hyror och hogre uthyrningsgrad.

Bedomda fastighetskostnader har 6kat pa grund av
kraftigt 6kade energikostnader och 6kade kostnader
for 6vrig fastighetsdrift.

Forvaltningsresultatet 6kar som en f6ljd av 6kade
hyresintakter och férbattrat driftnetto, medan 6kade
rantekostnader, till f6]jd av ny upplaning knutet till
forvarvet av Uptown Park, har paverkat férvaltnings-
resultatet negativt.

Den framatriktade direktavkastningsnivan stiger, som
en effekt av det forbattrade driftnettot.

2022 2021
Aktuellintjéningsforméga, TEUR 31 mar 31dec Forandring, %
Hyresvarde 27922 27276 +2
Avgar vakansvérde -2475 -2738 -10
Summa hyresintékter 25447 24538 +4
Fastighetskostnader -2900 -2700 +7
Driftnetto 22548 21838 +3
Centrala administrationskostnader -3800 -3800 0
Réantekostnader -7492 -6870 +9
Andra finansiella intakter och kostnader -204 -280 -27
Forvaltningsresultat 11052 10 888 +2

2022 2021 Forandring,
Nyckeltal, aktuell intjaningsféormaga 31 mar 31dec enhet
Overskottsgrad, % 89 89 0
Réntetdckningsgrad, ggr 2,5 2,6 -0,1
Skuldkvot, ggr 13,9 13,4 +0,5
Genomsnittlig ranteniva, % 2,9 2,8 +0,1
Framatriktad direktavkastning, % 4.8 4,6 +0,2
Framatriktad direktavkastning, exklusive utvecklingsfastigheter, % 49 48 +0,1
Forvaltningsfastigheter, TEUR 471196 469 817 +1379




EASTNINE DELARSRAPPORT JANUARI - MARS 2022

14

Ovriga investeringar

Ovriga investeringar utgérs av innehav i Melon Fashion Group (MFG) samt East Capital
Baltic Property Fund Il (ECBPF2). Rysslands invasion av Ukraina har inneburit att bors-
noteringen av MFG ar uppskjuten. Vardet pa Eastnines innehav i MFG har minskat med

44 363 TEUR. Utdelning fran MFG uppgick till 6 461 TEUR och Eastnine aterfick 14 875 TEUR
av verkligt varde avseende ECBPF2 under perioden.

Melon Fashion Group

MFG ir en av de ledande aktérernai den ryska mode-
industrin med en affdrsmodell som baseras pa inhouse-
design med produktion i Asien. Butiksnatverket bestod vid
kvartalets slut av totalt 849 butiker (845), varav 238 (247)
utgjordes av franchise. MFG salufér varumirkena Sela,
Befree, Zarina och Love Republic, riktade till olika
malgrupper.

Perioden januari-mars 2022

Melon Fashion Group uppvisade en positiv férséljnings-
utveckling under forsta kvartalet 2022 dér forsaljningen
6kade med 4 procent till 7 547 MRUB (7 271) baserat pa
kvartalsredovisning i enlighet med IFRS. EBITDA minskade
med 10 procent till 1254 MRUB (1 389). EBITDA 2021
inkluderade bokforingsméissig engangseffekt om 400
MRUB. Jamfoérbar EBITDA 6kade med 27 procent under
forsta kvartalet 2022. EBITDA-marginalen var 17 procent
(19). MFGs nettovinst uppgick till 81 MRUB (277).
Forsiljningen via e-handel steg med 9 procent och uppgick
till 34 procent (32) av total forsiljning. MFG har fortsatt god
likviditet, men det rader stor osdkerhet vad giller framtida
utvecklingen inom MFGs vardekedja, vilken paverkas av
logistiska svérigheter och prisinflation.

Eastnines dgande i MFG
Eastnine dger 36 procent av MFG, innehavet ar obelanat.
Virdet pa innehavet i MFG minskade med 44 363 TEUR

MFG ECBPF2
2022 2021 2022 2021
Nyckeltal Eastninesinnehav jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar

Orealiserad vardeforandring,

TEUR -44363 1558 19 384
Erhallna utdelningar, TEUR 6461 - - -
Totalavkastning, % -31,1 2,0 0,1 1,7
MFG ECBPF2

2022 2021 2022 2021
Nyckeltal Eastninesinnehav  31mar 31dec 31mar 3ldec
Eastnines andel, % 36 36 24 39
Verkligt vérde, Eastnines
andel, TEUR 77467 121830 4172 19028
Andel av Eastnines
tillgangar, % 12,4 18,7 0,7 2,9

under perioden, som ett resultat av hgre WACC, vilket
aterspeglar kraftigt forhojda risker mot bakgrund av det
pagdende kriget i Ukraina. Totalavkastning for innehavet
uppgick till -31,1 procent (2,0). Processen f6r en eventuell
borsnotering av bolaget fére sommaren 2022 har avbrutits
pa grund av rddande l4ge, men alternativa avyttrings-
scenarios forblir aktuella och utvérderas kontinuerligt.
Ryssland har sedan krigsutbrottet infort valuta- och
handelsrestriktioner som innebér att 6verféring av
tillgdngar dgda av utldndska aktorer (med site i lander som
infért sanktioner mot Ryssland) kraver godkidnnande av
ryska myndigheter. Godkinnande kravs ocksa fér
konvertering av rubel till andra valutor.

East Capital Baltic Property Fund Il

Fonden l6per med en sista forldngningsperiod fram till maj
2022. De sista fastigheterna avyttrades i februari 2022 och
fonden ir for nirvarande under avveckling. I mars erholl
Eastnine 14 875 TEUR genom inlsen av fondandelar.
Aterstaende bokfért virde om 4 172 TEUR véntas erhallas
senare under 2022.

Eastnines dgande i ECBPF2
Eastnines fondandelsvirde steg med 19 TEUR (384) under
perioden. Vid periodens slut uppgick Eastnines andel till

4172 TEUR (19 028). Totalavkastning fér innehavet uppgick
till 0,1 procent (1,7) under perioden.

ANDEL AV EASTNINES TILLGANGAR

12,4% 0,7%

u MFG ECBPF2
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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 1 Stockholm. Koncernens fastighetsverksamhet
forvaltas genom det estlindska dotterforetaget Eastnine
Baltics OU med dotterbolag i Lettland och Litauen, som
tillsammans utgdr Eastnine-koncernen. Vid periodens slut
hade Eastnine-koncernen 23 heltidsanstallda, varav nio var
anstillda pa huvudkontoret i Stockholm, nio i Vilnius och
fem i Riga. Bolagets och koncernens delarsrapport omfattar
perioden januari-mars 2022. Alla belopp ér 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 forandringar i hyresnivaer,
vakanser och riantor samt forandringar i féretagsklimatet
och valutakurser pa de marknader dir Eastnine bedriver
verksamhet. Aven omvirldsrisker sisom forindringar i kon-
junkturlaget, lokal, politisk risk och planrisk samt risken for
vérdeforandringar pé icke fastighetsrelaterade innehav har
en viss paverkan pa Eastnines verksamhet. Innehavet i MFG
innebir exponering mot Ryssland. Planen p4 att bérsnotera
MFG under andra kvartalet dr uppskjuten som en
konsekvens av Rysslands invasion av Ukraina. Eastnines
vardering av innehavet har ocksa paverkats negativt under
kvartalet. For mer information se s. 14.

I fastigheten S7-2 i Vilnius hyr Telia hela fastigheten pa
ndra 16 000 kvm.

En mer detaljerad redogorelse for Eastnines storsta risker
finnsiBolagets arsredovisning fér 2021 pa s. 56—61. Aktuell
marknadsanalys tillhandahalls i avsnittet Marknad pa s. 5.

Moderbolaget

Periodens resultat uppgick till -38 030 TEUR (1296).
Resultatet ar huvudsakligen hanforligt till erhéllen
utdelning fran, och orealiserad vardeforandring i, MFG om
totalt -37 902 TEUR (1 558). Fér moderbolagets resultat-
och balansrikning, se s. 24.

Utdelning

Arsstaimman, som hélls den 26 april 2022, faststillde en
utdelning om 3,00 SEK per aktie for rakenskapsaret 2021.
Utdelningen fordelas jaimnt pé fyra kvartal, vilket innebar
0,75 SEK per tillfille, se kalendarium f6r kommande datum.
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Hallbarhet

Eastnine driver ett aktivt hallbarhetsarbete. Vid periodens
slut var 81 procent av fastighetsytan (exklusive fastigheten
Kimmel som véntas bli féremal f6r omfattande
projektutveckling) miljécertifierad med antingen LEED
Platinum eller BREEAM Excellent. Eastnines malsattning &r
att 100 procent av certifieringsbar yta ska vara certifierad
med minst LEED Gold eller BREEAM Excellent. For
Eastnines planerade nyproduktion av kontorshuset The
Pine samt Kimmel i Riga, 4r méalséttningen att byggnaderna
ska erhélla dubbla hallbarhetscertifieringar; LEED Platinum
och WELL Gold. Héllbarhetsredovisningen i
arsredovisningen 2021, som uppférdes i enlighet med
Global Reporting Initiatives riktlinjer, innehaller
information om Bolagets huvudsakliga fragor,
hallbarhetsmal och indikatorer.

Ovriga hallbarhetsupplysningar under perioden:

e  Eastnines fastighet S7-31 Vilnius erh6ll under det
forsta kvartalet hallbarhetscertifieringen BREEAM In-
Use Outstanding. I samband med certifieringen
tilldelades byggnaden 90 poing, vilket dr den hogsta
podngen bland alla BREEAM In-Use-projekt i Litauen.

e  ForValdemara Centrsi Riga pagar LEED-certifiering
som beriknas bli klar under 2022.

e  Samtliga hyresavtali sex, av totalt tolv fastigheter med
byggnader, utgdrs av grona hyresavtal.

e  Gronfinansiering utgdr 34 procent (26) av
rantebarande skulder.

e  Eastnine har under kvartalet skinkt 25 000 EUR till
Roda Korset i Litauen for humanitart bistdnd i Ukraina
med anledning av Rysslands invasion av Ukraina.

Redovisningsprinciper

Redovisningen har upprittats i enlighet med International
Financial Reporting Standards ("IFRS”) som utfirdats av
International Accounting Standards Board ("IASB”) i den
lydelse som godkants av EU kommissionen for tillampning
inom Europeiska unionen. Vidare har Radet f6r finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (kompletterande
redovisningsregler f6r koncerner) tillimpats. Redovisnings-
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principerna har tillimpats konsekvent f6r alla perioder som
de finansiella rapporterna avser, om inget annat anges.
Delarsrapporten har uppréttats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering samt Arsredovisningslagen (ARL).
Redovisningsprinciper och berikningsmetoder for
koncernen och moderbolaget ér i allt vasentligt oférdndrade
jamfort med de som tillimpadesi arsredovisningen f6r ar
2021. Delarsrapporten ska lasas tillsammans med
arsredovisningen. Nya och reviderade IFRS-standarder eller
6vriga IFRIC-tolkningar, godkidnda av EU och som tritt i
kraft efter 1januari 2022, har inte haft ndgon vasentlig
paverkan pé koncernens finansiella rapporter.
Moderbolaget upprittar sin redovisning enligt RFR 2,
Redovisning fér juridiska personer samt Arsredovisnings-
lagen och tillampar samma redovisningsprinciper,
berikningsmetoder och virderingsmetoder somiden
senaste arsredovisningen. For en utférligare beskrivning av
de redovisningsprinciper som tillimpas fér Eastnine-
koncernen och moderforetageti denna delarsrapport, se
arsredovisningen for rakenskapséret 2021.

Segmentsrapportering

Eastnine klassificerar sina olika segment utifran geografi
samt karaktéren pa investeringarna. Bolagets ledande
befattningshavare foljer upp innehaven pa f6ljande
segment, vilket 6verensstimmer med den rapportering som
lamnas till bolagets styrelse: Fastigheter i Litauen,
Fastigheter i Lettland samt Ovriga investeringar.

Narstaende

Eastnine AB har nérstdendeférhallande med sina
dotterféretag, se dven not 311 Arsredovisningen 2021, samt
med styrelseledaméter och anstéllda. Eastnines foretags-
ledning, styrelseledamoter och deras nira familje-
medlemmar samt nérstdende féretag kontrollerade, vid
periodens slut, 31 procent (31) avrdsterna i Bolaget.

Viktiga handelser efter periodens slut

Styrelsen har beslutat att bredda Eastnines geografiska
fokus till att inkludera Polen.

Vd:s intygande

Den verkstillande direktoren forsikrar att delérsrapporten ger en réattvisande oversikt 6ver utvecklingen av moderbolaget
och koncernens verksambhet, stillning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som

moderbolaget och koncernen star infor.

Stockholm den 4 maj 2022

Kestutis Sasnauskas
vd
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Aktien
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Eastnines borskurs sjonk under forsta kvartalet med 32 procent till 107 SEK vid utgdngen
av mars. Det langsiktiga substansvardet per aktie sjonk med 8 procent till 167 SEK pa

grund av vardenedgangen i MFG.

Kursutveckling och omsattning

Eastnines borskurs sjonk med 51,4 SEK sedan arsskiftet och
uppgick per den 31 mars 2022 till 107,0 SEK (126,0). Hogst
stangningskurs uppmittes den 3 januari med 159,0 SEK och
den 7 mars noterades den lagsta stingningskursen pa 96,0
SEK under det forsta kvartalet.

Eastnines borsvirde uppgick vid periodens slut till 2,4
miljarder SEK (2,8). Den genomsnittliga dagsomsittningen
pa Nasdaq uppgick till 17 437 aktier (26 720). Den fria
floaten uppgick till 49,7 procent (62,8) vid periodens slut.

AKTIEKURS JAN-MAR 2022
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Substansvarde

Det langsiktiga substansvirdet per aktie minskade med 15
SEK under perioden, motsvarande 8 procent, for att vid
periodens slut uppga till 167 SEK (182). Vérdeti euro
minskade med 1,5 EUR, motsvarande 9 procent, till 16,1 EUR
(17,6). Eget kapital per aktie minskade med 14 SEK,
motsvarande 8 procent, till 160 SEK (174). Virdeti euro
minskade med 1,5 EUR, motsvarande 9 procent, till 15,4 EUR
(16,9).

Virdenedgangen i MFG var den viktigaste faktorn till
minskningen i substansvirde per aktie. Den langsiktiga
substansrabatten har kat och uppgick till 36 procent (13)
vid periodens slut.

AKTIEKURS OCH SUBSTANSVARDE

SEK %
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100 0
75 -10
50 -20
25 -30
0 -40
2017 2018 2019 2020 2021 Q12022
Rabatt/premium, %
e LAngsiktigt substansvarde, SEK
e Aktiekurs, SEK
NYCKELTAL
2021 2021
Data per aktie 31 mar 31dec
Eget kapital, EUR 154 16,9
Langsiktigt substansvarde, EUR 16,1 17,6
Aktiekurs, EUR 10,3 154
Eget kapital, SEK 160 174
Langsiktigt substansvérde, SEK 167 182
Aktiekurs, SEK 107,0 158,4
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Antal aktier

Eastnines aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm Mid Cap,
sektor Real Estate. Det totala antalet aktier i Eastnine AB
(publ) uppgick till 22 370 261 vid periodens slut. Justerat for
aterkopta aktier i eget forvar, uppgick antalet aktier till
22207 746.

Antalet kinda aktiedgare var vid utgangen av mars 6 729
(4 964). Tre agare, Peter Elam H&kansson, Bonnier
Fastigheter Invest och Arbona, hade vardera minst tio
procent av totalt antal aktier i Bolaget. Andelen aktier i
svensk 4go uppgick till 78,6 procent (75,4).

Aterkop

Per 31 mars 2022 hade Bolaget 162 515 aterkdpta aktieri eget
forvar, motsvarande cirka 0,7 procent av totalt antal aktier.
Aterkopta aktier kan komma att anvindas till Eastnines

STORSTA AKTIEAGARE PER 31 MARS 2022
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langsiktiga incitamentsprogram (LTIP). Utspadnings-
effekten, av aterkopta aktier som vid periodens slut bedoms
komma att anvindas till gillande LTIP, redovisas for
nyckeltalet resultat per aktie.

Vid arsstdmman 2022 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.

Utdelning

Arsstaimman, som holls den 26 april 2022, faststillde en
utdelning om 3,00 SEK per aktie. En utdelning om 3,00 SEK
per aktie utgor cirka 68 procent av Eastnines forvaltnings-
resultat for helaret 2021. Utdelningen f6rdelas jamnt pa fyra
kvartal, vilket innebér 0,75 SEK per tillfalle, se kalendarium
for kommande datum.

Aktiedgare Antal aktier %
Peter Elam Hakansson* 5954965 26,6
Bonnier Fastigheter Invest AB 3060450 13,7
Arbona AB (publ) 2240328 10,0
Lazard Asset Management 1234665 55
Kestutis Sasnauskas! 856 545 3,8
Patrik Brummer* 832930 3,7
Avanza Pension 477 105 2,1
Nordnet Pensionsforsékring 400503 18
Karine Hirn* 373200 1,7
Dimensional Fund Advisors 331477 1,5
CARN Capital 259 749 1,2
Albin Rosengren® 180631 0,8
Jacob Grapengiesser 167 861 0,8
SEB Fonder 144 169 0,6
Susanna Wiman 133249 0,6
15 storsta 16 647 827 74,4
Eastnine AB (aterkopta aktier) 162515 0,7
Ovriga 5722434 25,6
Totalt 22370261 100,0

! Privat och via bolag. Killa: Monitor
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I det spannande tillvixtomradet nara central-
stationen i Vilnius ligger fastigheten Uptown Park
som forvarvades av Eastnine i slutet av 2021.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2022 2021 2021  2021/2022
TEUR jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Hyresintakter 6 226 5099 21530 22 657
Fastighetskostnader -729 -486 -2 294 -2 537
Driftnetto 5 497 4613 19 237 20121
Centrala administrationskostnader -1 019 -1123 -3 853 -3749
Réntekostnader -1746 -1014 -5 600 -6 332
Andra finansiella intékter och kostnader -51 -22 -257 -287
Forvaltningsresultat 2680 2454 9 527 9753
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter -34 1466 16 306 14 807
Orealiserade vardeférandringar i investeringar -44 344 1942 43 648 -2 638
Orealiserade vardeférandringar i derivat 2287 339 1349 3297
Realiserade vardeforandringar och utdelningar fran investeringar 6 461 - 5113 11574
Resultat fore skatt -32 950 6201 75943 36 792
Aktuell skatt - - - -
Uppskjuten skatt -296 -551 -3 609 -3 354
Periodens/arets resultat’ -33 246 5649 72334 33 439
Antal utgivna aktier, justerat for aterkopta aktier, tusental 22 208 22 149 22 208 22 208
Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspadning, tusental 22 208 22 149 22 154 22 168
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning, tusental 22 208 22 206 22 232 22 168
Resultat per aktie fore utspadning, EUR -1,50 0,26 3,27 1,51
Resultat per aktie efter utspadning, EUR -1,50 0,25 3,25 1,51
"Periodens/arets totalresultat Gverensstammer med periodens/arets resultat.
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

2022 2021 2021

TEUR 31 mar 31 dec 31 mar
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar 2 2 2
Forvaltningsfastigheter 471 196 469 817 374 200
Nyttjanderéttstillgang, leasingavtal 1927 1353 1369
Inventarier 206 207 160
Derivatinstrument 892 - -
Langfristiga vardepappersinnehav 77 467 121 830 104 093
Andra langfristiga fordringar 129 129 137
Summa anliaggningstillgangar 551 819 593 339 479 961
Omsittningstillgangar
Andra omséttningstillgangar 3720 10 951 2484
Kortfristiga vardepappersinnehav 4172 19 028 -
Likvida medel 67 505 29 201 24 232
Summa omsiéttningstillgangar 75 398 59 180 26 716
SUMMA TILLGANGAR 627 217 652 518 506 677
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 3 660 3 660 3660
Ovrigt tillskjutet kapital 251 586 251 567 257 924
Balanserad vinst eller forlust inkl. periodens/arets resultat 87 520 120 766 54 082
Summa eget kapital 342 766 375994 315 666
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 253 634 234 574 151 832
Derivatinstrument - 1395 2405
Uppskjuten skatteskuld 14 760 14 464 11 406
Leasingskuld 1909 1334 1347
Andra langfristiga skulder 2565 2420 1743
Summa langfristiga skulder 272 868 254 187 168 733
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 7162 6510 19791
Ovriga skulder 2579 14 108 1633
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1841 1720 853
Summa kortfristiga skulder 11 582 22 338 22277
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 627 217 652 518 506 677
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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 2021 3660 257 850 48 432 309 942
Resultat 1 januari-31 mars - - 5649 5649
Langsiktigt incitamentsprogram - 74 - 74
Utgaende eget kapital 31 mars 2021 3 660 257 924 54 082 315 666
Resultat 1 april-31 december - - 66 684 66 684
Utdelning till aktiedgarna - -6 520 - -6 520
Langsiktigt incitamentsprogram - 163 - 163
Utgaende eget kapital 31 december 2021 3 660 251 567 120 766 375994
Resultat 1 januari-31 mars - - -33 246 -33 246
Langsiktigt incitamentsprogram - 19 - 19
Utgaende eget kapital 31 mars 2022 3 660 251 586 87 520 342 766
KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN
2022 2021 2021  2021/2022
TEUR jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -32 950 6201 75943 36 792
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 42 137 -3619 -61 175 -15 419
Betald inkomstskatt - - - -
Kassaflode fran I6pande verksamhet fore forandringar i rorelsekapitalet 9187 2582 14768 21373
Forandringari flode fran rorelsekapitalet
Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar 7231 -599 -9 059 -1229
Okning (+)/minskning(-) rérelseskulder -9 633 -129 11785 2281
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 6785 1854 17 494 22 425
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -1412 -334 -4 632 -5710
Forvarv av fastigheter - - -76 007 -76 007
Forvarv av inventarier -22 -1 -99 -120
Forsaljning av 6vriga finansiella tillgangar 14 875 - 5287 20 162
Kassaflode fran investeringsverksamheten 13 441 -335 -75 450 -61 674
Finansieringsverksamheten
Emission obligation - - 45 000 45 000
Upptagna lan 21340 - 29 277 50 617
Amortering av lan -1628 -1528 -6 344 -6 444
Amortering av leasingskuld -27 -26 -105 -107
Utdelning till aktiedgarna -1 630 - -4 890 -6 520
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 18 054 -1 554 62 938 82 546
Periodens/arets kassaflode 38 280 -35 4982 43 297
Likvida medel, ingaende balans 29 201 24 278 24 278 24 232
Valutakursdifferenser i likvida medel 25 -11 -59 -23
Likvida medel, utgaende bal 67 505 24 232 29 201 67 505
NYCKELTAL
2022 2021 2021  2021/2022
jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Overskottsgrad, % 88 90 89 89
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 3,4 2,7 2,5
Avkastning pa eget kapital, % -37,0 7,2 21,1 10,2
Kassaflode per aktie fran den I6pande verksamheten, EUR 0,31 0,08 0,79 1,01
Kassaflode per aktie, EUR 1,72 0,00 0,22 1,95
Férvaltningsresultat per aktie, EUR 0,12 0,11 0,43 0,44
Resultat per aktie fore utspadning, EUR -1,50 0,26 3,27 1,51

Resultat per aktie efter utspadning, EUR -1,50 0,25 3,25 1,51
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SEGMENTSRAPPORTERING

Eastnine klassificerar sina olika segment utifran geografi samt karaktéren pa investeringarna. Segmenten presenteras utifran foretagsledningens perspektiv och ar
indelade enligt féljande: Fastigheter i Litauen, Fastigheter i Lettland samt Ovriga investeringar.

TEUR

Fastigheter

Fastigheter

Ovriga

1 jan-31 mar 2022 i Litauen i Lettland investeringar Ofordelat Summa
Hyresintakter 5400 826 - - 6 226
Fastighetskostnader -509 -220 - - -729
Driftnetto 4891 606 - - 5497
Centrala administrationskostnader - - - -1019 -1019
Réntekostnader -999 -182 - -565 -1746
Andra finansiella intikter och kostnader -9 - - -42 -51
Forvaltningsresultat 3 883 424 - -1 627 2 680
Orealiserade vérdeférandringar i fastigheter -754 721 - - -34
Orealiserade vardeférandringar i investeringar - - -44 344 - -44 344
Orealiserade vérdeférandringar i derivat 2013 274 - - 2287
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar - - 6 461 - 6 461
Resultat fore skatt 5141 1418 -37 883 -1627 -32 950
Uppskjuten skatt -296 - - - -296
Periodens resultat 4 846 1418 -37 883 -1627 -33 246
Forvaltningsfastigheter 389 600 81 596 - - 471 196
varav periodens investeringar/forvérv 1220 192 - - 1412
Vardepappersinnehav - - 81639 - 81639
Réntebarande skulder 183 286 32510 - 45 000 260 796
TEUR Fastigheter Fastigheter Ovriga
1 jan-31 mar 2021 i Litauen i Lettland investeringar  Ofdrdelat Summa
Hyresintakter 4 548 551 - - 5099
Fastighetskostnader -314 -173 - - -486
Driftnetto 4235 378 - - 4613
Centrala administrationskostnader - - - -1123 -1123
Réntekostnader -857 -155 - -3 -1014
Andra finansiella intékter och kostnader -8 - - -14 -22
Forvaltningsresultat 3370 223 - -1140 2454
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 1160 306 - - 1466
Orealiserade vardeférandringar i investeringar - - 1942 - 1942
Orealiserade vardeférandringar i derivat 339 - - - 339
Resultat fore skatt 4 869 530 1942 -1140 6201
Uppskjuten skatt -551 - - - -551
Periodens resultat 4318 530 1942 -1140 5 649
Forvaltningsfastigheter 312 900 61 300 - - 374 200
varav periodens investeringar/férvérv 40 294 - - 334
Véardepappersinnehav - - 104 093 - 104 093
Réntebarande skulder 145 403 26 220 - - 171623
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LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

Nedanstaende tabell analyserar finansiella tillgangar som vérderas till verkligt varde i niva 3. Melon Fashion Group (MFG) varderas internt av Eastnine.

Ovriga investeringar

Foréndringar i vardepappersinnehav varderade till verkligt varde i niva 3, TEUR MFG Summa
Ingéende balans 1 januari 2021 79 320 79 320
Orealiserade vardeforandringar via periodens/arets resultat 42 509 42 509
Utgaende bal 31d ber 2021 121 830 121 830
Orealiserade vardeforandringar via periodens/arets resultat -44 363 -44 363
Utgaende bal 31 mars 2022 77 467 77 467
VARDERINGSANTAGANDEN

2022 2021 2021
Forvaltningsfastigheter 31 mar 31 dec 31 mar
Vagt direktavkastningskrav, % 5,5 5,6 58
Genomsnittlig hyra, EUR/kvm/manad 15,1 15,2 15,0
Genomshnittlig kalkylrénta, % 7,0 6,9 7.1
Langsiktig inflation marknadshyror, % 1,5 1,5 1,5
Langsiktig vakansgrad, % 4,5 4,5 4,5

Langfristiga vardepappersinnehav Segment Vérderingsmetocﬂ Vﬁrderingsantaganden1

JSC Melon Fashion Group Ovriga investeringar DCF

WACC 22,4 %, langsiktig tillvaxttakt 3,8 %, langsiktig
rérelsemarginal 9,6 %, minoritets- och likviditetsrabatt om

25 % tillampas.

"Diskonterade kassaflodesmodellen (DCF), genomsnittlig vagd kapitalkostnad (WACC).

KANSLIGHETSANALYS

31 mars 2022

Forvaltningsfastigheter, TEUR Antaganden Fastigheter i Litauen Fastigheter i Lettland
Marknadshyra, % +/-5,0 14 896 -14 850 2760 -2748
Uhyrningsgrad, %-enhet +-1,0 4418 -4 457 872 -872
Direktavkastningskrav, %-enheter +/- 0,25 -12 213 13 374 -2215 2416

31 mars 2022

Ovriga investeringar

Langfristiga vardepappersinnehav, TEUR Antaganden MFG

+/- 2,0 -7 380 9257
Genomsnittlig vagd kapitalkostnad (WACC), %-enheter +/- 4,0 -13 389 21173

+/- 6,0 -18 365 37 028
Langsiktig tillvaxttakt, %-enheter +/-0,6 1331 -1248
Langsiktig rérelsemarginal, %-enheter +/-1,0 3991 -3991
Marknadsrisker, TEUR
Paverkan pa periodens 2022 2021 2022 2021
resultat och kapital Férandring, % 31 mar 31 dec Kassafldde och intjéning 31 mar 31 dec
Vaxelkurs EUR/RUB +/- 10 7747 12 183 Marknadsranta +/- 50 rantepunkter +56 / -85 +76 /-76
Marknadsvarde MFG +/-10 7747 12 183 Marknadsranta +/- 100 réantepunkter -421/-171  -345/-152
Tillgangar och skulder i frimmande valutor, TEUR

2022 2021 2022 2021

Likvida medel och skulder 31 mar 31 dec Langfristiga virdepappersinnehav’ 31 mar 31 dec
Valuta i SEK 135 83 Valuta i rubel (RUB) 77 467 121830
Leasingskuld i SEK 371 399

"Innehav i Melon Fashion Group.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2022 2021 2021  2021/2022
TEUR jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Ovriga intékter 466 470 1933 1928
Centrala administrationskostnader -865 -1054 -3 542 -3 352
Rorelseresultat -399 -584 -1 609 -1424
Orealiserade vardeférandringar i investeringar -44 363 1558 42 509 -3 411
Erhallna utdelningar fran investeringar 6 461 - 3 266 9727
Finansiella intékter 878 339 2477 3016
Finansiella kostnader -607 -17 -1.340 -1930
Resultat fore skatt -38 030 1296 45 304 5978
Skatt - - - -
Periodens/arets resultat -38 030 1296 45 304 5978
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

2022 2021 2021

TEUR 31 mar 31 dec 31 mar
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Nyttjanderattstillgang, leasingavtal 390 417 464
Inventarier 48 52 65
Aktier och andelar i koncernféretag 99 319 144 048 142 471
_Langfristiga vardepappersinnehav 77 467 121 830 80878
Lan till koncernféretag 73127 73027 27 527
Summa anldggningstillgangar 250 351 339 375 251 405
Omsittningstillgangar
Andra omsattningstillgangar 2933 2111 1816
Likvida medel 55 164 7147 10 537
Summa omsiéttningstillgangar 58 097 9 258 12 352
SUMMA TILLGANGAR 308 447 348 633 263 757
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 3 660 3660 3660
Fritt eget kapital
Overkursfond 251 584 251 565 257 922
Balanserad vinst eller forlust inkl. periodens/arets resultat 6784 44 814 805
Summa eget kapital 262 027 300 038 262 387
Langfristiga skulder
Réntebéarande skulder 45 000 - 45 000
Leasingskuld 371 399 442
Andra langfristiga skulder 9 36 136
Summa langfristiga skulder 45 381 45 435 578
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder 158 2098 435
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 881 1062 357
Summa kortfristiga skulder 1040 3160 792
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 308 447 348 633 263 757
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR
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TEUR Q12022 Q4 2021 Q3 2021 Q2 2021 Q12021 Q4 2020 Q3 2020 Q2 2020
Hyresintakter 6 226 5451 5558 5423 5099 5251 4993 4 467
Fastighetskostnader -729 -839 -471 -497 -486 -267 -510 -480
Driftnetto 5497 4612 5087 4925 4613 4983 4483 3987
Centrala administrationskostnader -1019 -1.000 -795 -936 -1123 -834 -992 -865
Réntekostnader -1746 -1749 -1729 -1108 -1014 -1029 -959 -852
Andra finansiella intikter och kostnader -51 -122 -68 -46 -22 -59 -14 -100
Forvaltningsresultat 2680 1742 2496 2836 2454 3061 2519 2170
Orealiserade vérdeférandringar:

Fastigheter -34 13 957 -567 1450 1466 14 997 -198 5322

Investeringar -44 344 31995 11050 -994 1942 21981 9139 3605

Derivat 2287 689 300 22 339 -109 -12 -426
Realiserade vardeforandringar och
utdelningar fran investeringar 6 461 861 - 3906 - 640 - -
Resultat fore skatt -32 950 49 244 13 279 7220 6201 40 570 11 448 10 671
Uppskjuten skatt -296 -1995 13 -1076 -551 -3 066 -285 -931
Periodens resultat -33 246 47 249 13 292 6144 5649 37 504 11163 9740
BALANSPOSTER | SAMMANDRAG

2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020

TEUR 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun
Forvaltningsfastigheter 471 196 469 817 415 531 414 986 374 200 372 400 356 940 336 200
_Langfristiga vardepappersinnehav 77 467 121830 114 150 103 100 104 093 102 152 80 170 71031
Kortfristiga vardepappersinnehav 4172 19 028 - - - - - -
Derivatinstrument 892 - - - - - - -
Ovriga tillgangar 5985 12 642 5352 4 340 4151 3395 8 541 13077
Likvida medel 67 505 29 201 63 575 20218 24 232 24 278 13 804 21688
SUMMA TILLGANGAR 627 217 652 518 598 608 542 644 506 677 502 225 459 456 441 996
Eget kapital 342766 375 994 328 692 315348 315 666 309 942 261502 250 253
_Langfristiga rantebarande skulder 253 634 234 574 236 201 192 829 151 832 153 208 168 568 159 338
Kortfristiga rantebarande skulder 7162 6510 6510 6510 19791 19 943 6111 5783
Ovriga skulder 23 654 35441 27 205 27 957 19 387 19131 23 275 26 622
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 627 217 652 518 598 608 542 644 506 677 502 225 459 456 441 996
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NYCKELTAL PER KVARTAL

FASTIGHETSRELATERADE Q12022 Q4 2021 Q3 2021 Q2 2021 Q12021 Q4 2020 Q3 2020 Q2 2020
Uthyrningsbar yta, tkvm 143,2 143,2 130,5 130,7 120,2 121,0 121,1 113,9
Antal fastigheter 13 13 12 12 10 10 11 10
Forvaltningsfastigheter, TEUR 471196 469 817 415 531 414 986 374 200 372 400 356 940 336 200
Overskottsgrad, % 88 85 92 91 90 95 90 89
Uthyrningsgrad, ekonomisk, % 91,1 90,0 89,6 92,3 90,4 92,1 94,0 96,3
Genomsnittshyra, EUR/kvm/manad 15,4 15,0 15,0 15,0 15,0 14,9 14,8 14,9
Genomsnittshyra, EUR/kvm/ar 185 179 180 180 180 179 178 179
WAULT, ar 4,1 43 37 3,8 42 4.4 4,6 4,7
Vagt direktavkastningskrav, % 55 5,6 5,8 58 5,8 58 6,1 6,1
Miljécertifierade fastigheter, % av kvm 81 81 88 88 87 87 79 84
FINANSIELLA Q12022 Q4 2021 Q3 2021 Q2 2021 Q12021 Q4 2020 Q3 2020 Q2 2020
Hyresintékter, TEUR 6 226 5451 5558 5423 5099 5251 4993 4 467
Driftnetto, TEUR 5497 4612 5087 4925 4613 4983 4483 3987
Forvaltningsresultat, TEUR 2680 1742 2496 2836 2454 3061 2519 2170
Belaningsgrad, % 47 39 46 38 36 36 40 41
Nettobelaningsgrad, % 35 35 34 35 31 31 37 35
Belaningsgrad fastigheter, % 55 51 58 48 46 46 49 49
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 41 45 43 43 39 40 45 43
Kapitalbindningstid, ar 25 2,5 2,8 3,0 2,7 3,0 32 31
Rantebindningstid, ar 1,6 1,5 1,6 2,1 2,1 23 2,5 2,5
Skuldkvot, ggr 15,9 15,7 15,2 13,2 12,0 12,4 14,1 15,2
Soliditet, % 55 58 55 58 62 62 57 57
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 2,0 2,4 3,6 3,4 4,0 3,6 3,5
Genomsnittlig rénteniva, % 2,9 2,8 2,8 23 2,3 23 2,3 2,3
Avkastning pa eget kapital, % -37,0 53,6 16,5 7,8 7,2 52,5 17,5 15,7
AKTIERELATERADE Q12022 Q4 2021 Q3 2021 Q2 2021 Q12021 Q4 2020 Q3 2020 Q2 2020
Eget kapital, TEUR 342 766 375 994 328 692 315 348 315 666 309 942 261502 250 253
Langsiktigt substansvarde, TEUR 356 635 391 853 343 245 330213 329 477 323 542 271927 260 381
Borsvarde, TEUR 229 161 341 658 314 569 291768 272 424 275 527 225 289 236 472
Borsvarde, TSEK 2376 229 3517707 3189465 2959115 2790782 2768633 2364465 2474440
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 22 208 22208 22 149 22 149 22 149 22 149 21149 21149
Véagt genomsnittligt antal aktier, justerat for

aterkopta aktier, tusental 22 208 22 169 22 149 22 149 22 149 21627 21149 21149
Kassaflode per aktie fran den I6pande

verksamheten, EUR 0,31 0,27 0,13 0,31 0,08 0,20 0,17 0,06
Kassafléde per aktie, EUR 1,72 -1,55 1,96 -0,18 0,00 0,49 -0,37 -1,05
Férvaltningsresultat per aktie, EUR 0,12 0,08 0,11 0,13 0,11 0,14 0,12 0,10
Resultat per aktie fore utspédning, EUR -1,50 2,13 0,60 0,28 0,26 1,73 0,53 0,46
Resultat per aktie efter utspadning, EUR -1,50 2,12 0,60 0,28 0,25 1,73 0,53 0,46
Eget kapital per aktie, EUR 15,4 16,9 14,8 14,2 14,3 14,0 12,4 11,8
Eget kapital per aktie, SEK 160 174 150 144 146 141 130 124
Langsiktigt substansvarde per aktie, EUR 16,1 17,6 15,5 14,9 14,9 14,6 12,9 12,3
Langsiktigt substansvérde per aktie, SEK 167 182 157 151 152 147 135 129
Aktiekurs, EUR 10,3 15,4 14,2 13,2 12,3 12,4 10,7 11,2
Aktiekurs, SEK 107,00 158,40 144,00 133,60 126,00 125,00 111,80 117,00
OVRIGT Q12022 Q4 2021 Q3 2021 Q2 2021 Q12021 Q4 2020 Q3 2020 Q2 2020
EUR/SEK 10,37 10,30 10,14 10,14 10,24 10,05 10,50 10,46
EUR/RUB 91,63 85,30 84,35 86,63 88,76 90,50 91,00 80,03
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HARLEDNING AV NYCKELTAL

Q1 2022 Q4 2021 Q3 2021 Q2 2021 Q12021 Q4 2020 Q3 2020 Q2 2020
Hyresintakter 6 226 5451 5558 5423 5099 5251 4993 4 467
Driftnetto 5497 4612 5087 4925 4613 4983 4483 3987
Overskottsgrad, % 88 85 92 91 90 95 90 89
Forvaltningsfastigheter och
vardepappersinnehav 552 835 610 675 529 682 518 086 478 293 474 552 437 110 407 231
Réntebarande skulder 260 796 241 084 242 711 199 339 171623 173 151 174 679 165 121
Belaningsgrad, % 47 39 46 38 36 36 40 41
Forvaltningsfastigheter och
vardepappersinnehav 552 835 610 675 529 682 518 086 478 293 474 552 437 110 407 231
Réntebarande skulder 260 796 241 084 242 711 199 339 171623 173 151 174 679 165 121
Likvida medel 67 505 29 201 63 575 20218 24 232 24 278 13 804 21688
Nettobelaningsgrad, % 35 35 34 35 31 31 37 35
Forvaltningsfastigheter 471 196 469 817 415 531 414 986 374 200 372 400 356 940 336 200
Réntebarande skulder 260 796 241 084 242 711 199 339 171623 173 151 174 679 165 121
Belaningsgrad fastigheter, % 55 51 58 48 46 46 49 49
Forvaltningsfastigheter 471 196 469 817 415 531 414 986 374 200 372 400 356 940 336 200
Réntebarande skulder 260 796 241 084 242 711 199 339 171623 173 151 174 679 165 121
Likvida medel 67 505 29 201 63 575 20218 24 232 24 278 13 804 21688
Nettobelaningsgrad fastigheter, % 41 45 43 43 39 40 45 43
Eget kapital 342 766 375994 328 692 315 348 315 666 309 942 261502 250 253
Aterlaggning derivat -892 1395 2084 2384 2405 2745 2636 2624
Aterlaggning uppskjuten skatt 14 760 14 464 12 469 12482 11 406 10 855 7789 7 504
Langsiktigt substansvarde, TEUR 356 635 391 853 343 245 330 213 329 477 323 542 271927 260 381
Driftnetto 20 121 19 237 19 609 19 005 18 067 17 497 16 265 14 577
Centrala administrationskostnader -3749 -3 853 -3 688 -3 885 -3 815 -3 515 -3 865 -3 699
Summa 16 372 15 384 15 921 15119 14 252 13 982 12 400 10 878
Réntebarande skulder 260 796 241 084 242711 199 339 171623 173 151 174 679 165 121
Skuldkvot, ggr 15,9 15,7 15,2 13,2 12,0 12,4 14,1 15,2
Forvaltningsresultat 2680 1742 2496 2836 2454 3061 2519 2170
Réntekostnader 1746 1749 1729 1108 1014 1029 959 852
Resultat fére réantekostnader 4 426 3490 4225 3943 3468 4090 3478 3022
Réantetdckningsgrad, ggr 2,5 2,0 2,4 3,6 3,4 4,0 3,6 3,5
Periodens resultat, annualiserat -132 983 188 996 53 166 24 576 22 598 150 016 44 652 38 960
Genomsnittligt eget kapital 359 380 352 343 322 020 315 507 312 804 285722 255 877 248 085
Avkastning pa eget kapital, % -37,0 53,6 16,5 7,8 7,2 52,5 17,5 15,7
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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

FINANSIELLA NYCKELTAL

Direktavkastning, intjaningsformaga
Driftnetto, i férhéllande till fastigheternas bokf6érda virden,
exklusive utvecklingsfastigheter.

Direktavkastningskrav, fastigheter
Direktavkastningskravet anvinds i virderingarna och avser
avkastningskrav vid kalkylperiodens slut. Avkastningskravet
baseras pé forrantningskrav for liknande objekt med tillagg f6r
fastighetsrelaterad risk sdsom geografiskt lige, fastighetens
skick och framtida vakansrisk.

Genomshittshyra
Genomsnittlig hyra vid periodens slut.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror som 16per vid periodens utgang med
tillagg for rabatter samt beddmd marknadshyra f6r vakanta
lokaler.

Triple-net hyra

Hyresavtal dar hyresgisten, utéver bashyran, betalar kostnader
som beloper pa férhyrd yta. Dessa inkluderar bland annat drift-
och underhallskostnader, fastighetsskatt, tomtrattsavgald,
forsakring och fastighetsskotsel.

Uthyrningsbar yta
Total yta tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, yta
Uthyrd yta i férhallande till uthyrningsbar yta.

Uthyrningsgrad, ekonomisk

Kontrakterad arshyra vid periodens utgéng i forhallande till
hyresvirdet.

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

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

Vakansgrad, yta
Outhyrd yta i foérhéllande till uthyrningsbar yta.

WAULT
Genomsnittlig terstiende avtalslingd for hyresavtalen vid
periodens slut, viktat efter avtalade hyresintikter.

Nyckeltalet visar viktad tidsrisk for framtida vakanser.

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i forhallande till periodens hyresintikter.

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

Belaningsgrad
Réantebirande skulder i forhallande till summan av
forvaltningsfastigheter och vardepappersinnehav.

Belaningsgrad fastigheter
Réantebirande skulder i férhéllande till férvaltningsfastigheter.

Driftnetto
Hyresintikter minus fastighetskostnader.

EBITDA
Resultat fore rantor, skatt samt avskrivningar pa materiella och
immateriella tillgéngar.

Forvaltningsresultat
Resultat fore viardeforandringar, erhéllna utdelningar och skatt.

Genomshnittlig ranteniva
Genomsnittlig ranta pa rintebiarande skulder vid periodens
slut.

Hyresintakter
Debiterade hyror, hyrestilldgg och hyresgarantier minus
hyresrabatter.

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

Nettobelaningsgrad

Rintebirande skulder efter avdrag fér likvida medel i
forhéllande till summan av férvaltningsfastigheter och
vardepappersinnehav.

Nettobelaningsgrad fastigheter
Rintebirande skulder efter avdrag fér likvida medel i
forhallande till forvaltningsfastigheter.

Réntebindningstid
Aterstaende genomsnittlig rintebindningstid for rintebirande
skulder vid periodens slut.

Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av rantekostnader i
forhéllande till rantekostnader.

Nyckeltalet visar hur vil kassaflodet réicker for att ticka
rdntekostnaderna.
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Réntetackningsgrad proforma
EBITDA proforma i férhéllande till finansiella kostnader
proforma.

Nyckeltalet rapporteras som covenant till Eastnines
obligationsinnehavare.

Skuldkvot

Riantebirande skulder vid periodens sluti férhallande tll
driftnettot rullande tolv efter avdrag f6r centrala
administrationskostnader rullande tolv.

Soliditet
Eget kapital i férhéllande till totala tillgéngar.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

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

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

Kassaflode per aktie
Periodens kassafldde dividerat med viagt genomsnittligt antal
aktier under perioden.

Kassaflode per aktie fran den l6pande verksamheten
Periodens kassafléde fran den l6pande verksamheten dividerat
med vigt genomsnittligt antal aktier under perioden.

Langsiktigt substansvarde
Eget kapital med aterlaggning av vardet f6r derivat och
uppskjuten skatt enligt balansrikningen.

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

Resultat per aktie (definition enligt IFRS)

Periodens resultat hianforligt till moderbolagets dgare i relation
till genomsnittligt antal utgivna aktier (exklusive dterkopta
akter).

ORDLISTA

Break-option

En ensidig option for hyresgésten att avsluta hyresavtalet i
fortid. Klausulen innebir oftast en ensidig réatt att frantrada
hyresavtalet utan tillkommande hyresbetalningar.

Bruttoarea

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

Fastighet
Avser fastighet som innehas med dganderitt eller genom
tomtrittsavtal.

GRESB
Forkortning f6r Global Real Estate Sustainability Benchmark.

Grona hyresavtal

Hyresavtal dir Eastnine och hyresgésten fastslar att aktivt
arbeta for att frimja och forbittra fastighetens/lokalens
miljoprestanda.
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ICT
Forkortning for Informations- och kommunikationsteknik
(Information and Communication Technology).

IFRS

Forkortning for International Financial Reporting Standard.
IFRS ér en internationell redovisningsstandard {6r upprattande
av koncernredovisningar.

Miljocertifieringssystem
BREEAM ér en f6érkortning for Building Research Establishment
Environmental Assessment Method.

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

Nettouthyrning
Arliga hyresintikter frin nytecknade minus uppsagda
hyresavtal under perioden.

Nollréntegolv
Villkor i kreditavtalen som faststéller att negativ Euribor ranta
beriknas som om den 4r noll.

Réantederivat

Avtal om kop och forséljning av rantor vars pris och villkor
paverkas av faktorer sdsom tid, inflation och marknad.
Derivatavtal ingas normalt for att sikerstalla forutsagbara
rantenivaer for hela eller delar av de rintebarande ldnen.
Ranteswap ar ett derivat vars virde pa forfallodagen ér noll och
avtalet upphor att gilla utan ytterligare betalningsfléden.

Substansrabatt/premie

Skillnaden mellan substansvarde och bérsvarde. Om
borsvirdet dr ldgre dn substansvirdet handlas aktien med en
substansrabatt, om bérsvirdet dr hogre handlas aktien med
premie.

WACC
Forkortning for genomsnittlig vigd kapitalkostnad
(weighted average cost of capital).

Verkligt varde

Verkligt virde ér det pris till vilket en 6verltelse kan ske mellan
oberoende och kunniga parter som har ett intresse av att
transaktionen genomfors. Det verkliga virdet anses vara lika
med anskaffningsvardet vid anskaffningstillfallet och dérefter
kan det verkliga viardet féréndras 6ver tiden.

Aterkop av egna aktier

Forviarv av egna aktier pa borsen. Svenska féretag kan dga upp
till tio procent av utgivna aktier, forutsatt arsstimmans
godkinnande.
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N N Utbetalning av utdelning till aktieagare:

Avstamningsdag f6r utdelning 16 augusti 2022
Forvantad dag for utbetalning 19 augusti 2022

Avstamningsdag fér utdelning 15 november 2022
Forvantad dag for utbetalning 18 november 2022

Avstamningsdag for utdelning 24 januari 2023
Forvantad dag for utbetalning 27januari 2023

Prenumerera pa finansiella rapporter och pressmeddelanden till din
e-post via www.eastnine.com eller genom att skicka ett mail till
info@eastnine.com.

Informationen i denna delarsrapport ar sédan information som
Eastnine AB (publ) ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Rapporten lamnades, genom angivna
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 4 maj 2022, k1.
07.00 CET.

Kontaktinformation

Kestutis Sasnauskas, vd, 08-505 977 00
Britt-Marie Nyman, CFO och vice vd, 070-224 29 35

Eastnine AB (publ)

Kungsgatan 30, Box 7214

103 88 Stockholm

Tel: 08-505 977 00
WWwWw.eastnine.com
Organisationsnummer: 556693-7404
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Under det forsta kvartalet fardigstalldes 1 | .

tillbyggnaden av Eastnines fastighet
Vertas-2, vars uthyrningsbara yta har
utokats med 480 kvm.



