Nettouthyrningen uppvisade rekordniva och fastighetsverksamheten fortsatte att
utvecklas val under andra kvartalet. Storre fastighetsportfolj och hogre hyresniva innebar
att saval hyresintakter som driftnetto och forvaltningsresultat steg bade under kvartalet
och perioden. Vardet pa innehavet i MFG steg under andra kvartalet pa grund av
rubelforstarkning samt positiv resultatutveckling.

Januari-juni 2022 .

e  Hyresintdkterna 6kade med 29 procent till 13 576 TEUR
(10 522), till f6ljd av storre fastighetsbestdnd samt
hogre hyresniva. I en jamforbar portfolj var hyres-
intdkterna oforandrade.

e  Driftnettot 6kade med 26 procent till 12 049 TEUR
(9538).

e  Forvaltningsresultatet 6kade med 10 procent till
5810 TEUR (5289), motsvarande 0,26 EUR per aktie
(0,24).

e  Orealiserade virdeforandringar uppgick till 33 457
TEUR (4 225). Av f6randringen hanfors 10 002 TEUR
(2 916) till fastigheter, 18 412 TEUR (948) till 6vriga

Nettouthyrningen var positiv och uppgick till 2 121
TEUR (-707). Den genomsnittliga nivan p&
nyuthyrningar var 187 EUR per kvm och &r under
perioden. Genomsnittlig arshyra steg till 183 EUR per
kvm och &r (178). Den ekonomiska uthyrningsgraden
okade till 91,5 procent (90,0).

Viktiga handelser under andra kvartalet
e  Eastnine har férvarvat en kontorsfastighet i Poznan,
Polen. K6peskillingen uppgick till 120,6 MEUR.

Viktiga handelser efter periodens slut

e  Fastigheten Vertas-2 i Vilnius erholl milj6certifieringen
LEED Platinum i bérjan av juli 2022. Efter
certifieringen ar 67 procent av fastighetsportf6ljen

investeringar, varav Melon Fashion Group (MFG) miljécertifierad.
utgjorde 18 393 TEUR (861), och 5043 TEUR (361) till
derivat.
e  Realiserade virdefoériandringar samt utdelningar
uppgick till 6 552 TEUR (3 906), varav utdelning fran
MFG var 6 552 TEUR (3 266).
e  Periodens resultat uppgick till 43 311 TEUR (11 793),
motsvarande 1,95 EUR per aktie efter utspiadning
(0,53).
2022 2021 2022 2021
NYCKELTAL | URVAL jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun
Hyresintakter, TEUR 13576 10522 7350 5423
Forvaltningsresultat, TEUR 5810 5289 3131 2836
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,26 0,24 0,14 0,13
Periodens resultat, TEUR 43311 11793 76603 6144
Resultat per aktie efter utspadning, EUR 1,95 0,53 3,45 0,28
Avkastning pa eget kapital, % 22,0 75 81,1 78
2022 2021
NYCKELTAL | URVAL 30jun 31dec
Nettobeldningsgrad, % 42 35
Nettobeldningsgrad fastigheter, % 52 45
Langsiktigt substansvarde per aktie, EUR 19,2 17,6
Langsiktigt substansvarde per aktie, SEK 206 182

! Miljocertifierad yta i relation till total yta (exklusive yta som forvantas bli foremal for omfattande projektutveckling).

I denna rapport avser jamforelsetalen inom parentes for resultatposter perioden januari-juni 2021 och for balansposter tidpunkten 31 december 2021. Med Bolaget avses Eastnine-

koncernen. EUR=10,71 SEK och EUR = 57,24 RUB den 30 juni 2022 (kalla: Reuters).
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Detta ar Eastnine

EASTNINES LANGSIKTIGA SUBSTANSVARDE OCH
AKTIEKURS PER 30 JUNI 2022

Svenskt fastighetsbolag
Bolaget ar noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap

och har huvudkontor i Stockholm. SEK
250

206

200
Internationella hyresgaster

Hyresgasterna utgdrs huvudsakligen av stora och 150
stabila internationella bolag.

100
50
Premiumfastigheter i Baltikum och Polen 0
IiEa el m°d."—”.‘a’ ha.llbara O.Ch. hogavkgstande Langsiktigt substansvérde Aktiekurs
kontors- och logistikfastigheter i forstklassiga
lagen i Baltikum och Polen.
M Fastighetsverksamheten (128) B ECBPF2(1)
Likvida medel (9) MFG (68)
MAL | AFFARSPLAN 2023
Verksamhet Status 30 juni 2022
Fastighetsportf6lj om 700 MEUR vid slutet av 2023. 605 MEUR
Forvaltningsresultatet under kvartal fyra 2023 (omréknat i drstakt) ska uppga till 25 MEUR. 12,5 MEUR (arstakt Q2 2022)
Finansiella
Utdelningen ska éver tid motsvara minst 50 % av forvaltningsresultatet efter avdrag for aktuell skatt. 68 %’
Avkastning pa eget kapital bor uppga till minst 10 % 6ver tid. 28,5 % (rullande tolv manader)
Nettobelaningsgrad fastigheter ska uppga till max 60 %. 52 %
Soliditeten ska vara minst 35 %. 53 %
Hallbarhet
Fastighetsbestandet ska vara miljocertifierat i niva med LEED Gold, BREEAM Excellent eller hogre.? 63 %
Andelen grén finansiering ska oka. 48%

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

I maj gjorde Eastnine entré pa den polska kontors-
marknaden genom forvarvet av fastigheten Nowy

Rynek D i Poznan. Fastigheten omfattar 39 000 kvm
samt 261 parkeringsplatser.
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Stark nettouthyrning och
stigande forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet ar pa rekordniva, nettouthyrningen positiv for andra kvartalet i rad
och fastighetsportfoljens volym vaxer efter Eastnines forsta forvarv i Polen. Trots fortsatt
oro i omvarlden ser vi, baserat pa detta och en stabil finansiell bas, fram mot en fortsatt

positiv utveckling under hosten.

Rekordresultat i fastighetsverksamheten

Eastnines positiva utveckling fran férsta kvartalet fortsétter.
Fastighetsverksamheten uppvisade ett starkt andra kvartal
med positiv nettouthyrning och stigande uthyrningsgrad.
Forvarvet av ytterligare en fastighet i bérjan av maj har
séklart ocksa en positiv inverkan pa intikter och resultat,
vilket innebar att forvaltningsresultatet under andra
kvartalet landade pa den hogsta
nivén i Eastnines historia.
Nettouthyrningen, som méter
tecknade avtal minus uppsagda
avtal, uppvisade under april till
juni ett plus pa hela1763 TEUR
mitt som arshyror. Efterfragan
pa forstklassiga kontorslokaler
har varit hogi Vilnius, vilket
bland annat inneburit att vi,
direkt efter Danske Banks
avflyttimaj, har hyrt ut hela
fastigheten Uniq i Vilnius.
Merparten av de nyuthyrda lokalerna under andra kvartalet
inflyttas under tredje och fjarde kvartalet och kommer
darfor att paverka uthyrningsgraden och resultatet forst
under andra halvan av2022.

Det kdnns ocksa tryggt att
Eastnines finansieringsbas ar
stabil i den forhallandevis
stokiga marknad vi sett under
varen. Forsta lanerefinansiering
samt ranteomforhandling
infaller forst hosten 2023.

Forsta forvirveti Polen och stabil finansieringsbas
Under véaren har vi haft huvudfokus pé att férvirva
fastigheter i ett for oss nytt land, Polen. Efter ettintensivt
arbete lyckades vi, trots Rysslands invasionskrig i Ukraina
och alla foljdeffekter som uppstétt, genomfora forvirvet av
den nybyggda kontorsfastigheten Nowy Rynek D i Poznan.
Regionstaden Poznan, som ir beldgen mitt emellan
Warzawa och Berlin, har cirka en miljon invanare i stor-
stadsregionen, flera stora universitet samt ett diversifierat
néringsliv. Med forvirvet diversifierar vi ossifraga om
geografisk marknad, hyresgister och finansiering, vilket
minskar savil affars- som finansieringsrisk. Forvarvet dr
namligen delvis finansierat med l&n i den f6r oss nya tyska
banken BerlinHyp. Det kinns tryggt att Eastnines
finansieringsbas ar stabil i den férhallandevis stokiga
marknad vi sett under véren. Forsta lanerefinansiering samt
ranteomférhandling infaller forst hosten 2023, andelen
kapitalmarknadsfinansiering ar 1ag, genomsnittlig
rantebindning samt kapitalbindning har f6rléangts och
likviditeten ar god.

Positiva virdeforandringar

Under kvartalet noteras stora positiva orealiserade virde-
forandringar for saval fastigheter som innehavet i den ryska
modekedjan Melon Fashion Group (MFG). Fastighets-
vérdena stiger som ett resultat av nyuthyrning och hogre
marknadshyror. An si linge syns inga tecken p4 stigande
yieldnivaer for fastigheter pa vara
marknader och det &r mojligt att de
stigande marknadshyror som noteras
kan uppviga eventuella framtida sdidana
tendenser i virderingarna. Aven virdet
painnehavet i MFG, som Eastnine har
for avsikt att avyttra, stiger under
kvartalet. Vid virderingen anvinds
samma modell som tidigare och den
orealiserade virdeforandringen under
kvartalet 4r huvudsakligen ett resultat
av en stirkt rubelkurs. Som bekant ar
rubelkursen fortsatt mycket volatil.

Glad sommar f6ljs av spinnande host

Eastnines medarbetare kan ga pa vilfortjant semester efter
ett mycket positivt och arbetsintensivt andra kvartal, for att
komma tillbaka med nya krafter infér hostens mojligheter
och utmaningar. Glad sommar tillénskas alla!

Kestutis Sasnauskas, vd
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Eastnine ska vara den ledande, langsiktiga leverantoren av moderna
och hallbara kontors- och logistiklokaler i forstklassiga lagen i

Baltikum och Polen.

Eastnine har under kvartalet hyrt ut 5800 kvm i
Uniq och fastigheten ar darmed fullt uthyrd igen

efter att Danske Bank l[dmnade i maj. De nya
hyresgasterna flyttar in successivt fram till fjarde
kvartalet 2022.
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Marknad

Rysslands krig i Ukraina har haft begransad effekt pa tillvaxten i de lander dar Eastnine
verkar, men stor inverkan pa inflationsutvecklingen. Hyresmarknaden ar stabil, med
stigande hyresnivaer pa premiumkontor i framfor allt Vilnius. Transaktionsvolymerna har

an sa lange inte paverkats negativt.

Marknadsutveckling

Ekonomiskt har Rysslands krigi Ukraina 4n sé ldnge haft en
begrinsad effekti Baltikum och Polen. BNP forvéintas under
2022 stiga med 1,8 procent i Litauen, 3,5 procenti Lettland
och hela 4,4 procenti Polen, som sannolikt blir den av de
storre ekonomiernai EU som vixer mest under éret.
Samtidigt har inflationen i den hér delen av Europa
accelererat till rekordhéga nivaer, bland annat pé grund av
landernas relativt sett stora exponering mot energi- och
matpriser. | maj hade konsumentpriserna stigit med hela
18,5 procent, 16,8 procent och 12,8 procent i arstakt i
Litauen, Lettland respektive Polen. Inflationen minskar
hushallens kopkraft och tvingar fram ranteh6jningar som
har varit kraftigare i Polen én i eurozonen som helhet. De
ekonomiska utsikterna och magnituden av en eventuell
lagkonjunktur &r, som i ménga andra ldnder, osikra.

Hyresmarknad

Kontorsefterfragan har varit stabil i Vilnius och Polen sedan
krigsutbrottet. I Vilnius dr utbudet mer begrénsat 4n
tidigare, vilket aterspeglas i snabbare uthyrningsprocesser
och stigande hyresnivéer. Till exempel kunde Eastnines hela
fastighet Uniq hyras ut pa hogre hyresnivéer till totalt sju
hyresgister, ddribland Accenture och Wolt, inom loppet av
en ménad efter att Danske Bank limnat fastigheten. Aven i
Riga och Poznan har nyuthyrningen varit god sedan ars-
skiftet, drivet av de tva storre kontorsprojekt som fardig-
stills i respektive stad. I Riga har storre hyresavtal tecknats
av bland annat KPMG och Swisscom i fastigheten Verde och
iPoznan har ett multinationellt foretag tecknat ett avtal om
cirka 10 000 kvm i Nowy Rynek E, grannfastighet till
Eastnines senaste forvirv. Vakanserna stegi Riga, var
oférandrade i Poznan och néstan halverades i Vilnius till
16,4 procent (14,4), 12,9 procent (12,0) respektive 4,8
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procent (9,1) under kvartalet. I bade Riga och Poznan &r det
enskilda fastigheter som har stor paverkan pa statistiken.
Topphyresnivéerna f6r kontor per kvadratmeter och méanad
ligger p4 18,00 EUR Vilnius, 17,00 EUR i Riga och 15,25 EUR
iPoznan, och forvintas stiga pa grund av kraftigt hojda
byggkostnader som ddmpat utvecklingsaktiviteten.

Transaktionsmarknad

I spéren av den hoga inflationen och férvintade rénte-
hojningar har den for fastighetsmarknaden viktiga femars-
ranteswapen stigit snabbt fran omkring noll vid arsskiftet
till nara 1,8 procent vid halvarsskiftet for lan i EUR. Av
samma anledning avkastar stats- och foretagsobligationer
betydligt mer idag 4n f6re kriget. Hogre finansierings- och
alternativkostnad, i kombination med pagaende krigi
Europa, har gjort fastighetsinvesterare mer avvaktande,
sarskilt de fran Asien och USA.

Pagdende affarer har dnda slutférts och ett simre
sentiment syns dnnu inte i transaktionsvolymer. I Polen
slutfordes kontorstransaktioner for 6ver 1,3 miljarder euro
under arets férsta sex manader, vilket dr 6ver 50 procent
mer dn under motsvarande period foregdende ar. I arets
statistik ingar bland annat Googles férvéarv av The Hub i
Warsawa fran Ghelamco for 583 MEUR i mars och
Eastnines férviarv av Nowy Rynek D i Poznan frén Skanska
for 121 MEUR i maj. I den mindre baltiska fastighets-
marknaden var antalet kontorstransaktioner fa, men den
totala fastighetsvolymen uppgick till 667 MEUR (643),
vilket &r hogre 4n motsvarande period féregdende ar som
var ett rekordar i Baltikum.

Direktavkastningskraven f6r hogkvalitativa kontors-
fastigheter i centrala ldgen ér oforandrade och bedémdes
vid halvarsskiftet vara 5,25 procent i Vilnius, 5,50 procent i
Riga och 6,25 procent i Poznan.

DIREKTAVKASTNING PREMIUMKONTOR
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Januari-juni 2022

Hyresintakter, driftnetto och forvaltningsresultat steg under perioden, huvudsakligen till
foljd av ett storre fastighetsbestand efter forvarvet av Nowy Rynek i bérjan av maj. Varde-
ringen av innehavet i den ryska modekedjan MFG har stigit, huvudsakligen pa grund av
starkt rubelkurs, men aven pa grund av positiv resultatutveckling.

Hyresintakter

Hyresintikterna 6kade med 29 procent under perioden till
13 576 TEUR (10 522), huvudsakligen p& grund av ett storre
fastighetsbestand. Hyresintikter i en jamférbar portfolj var
oférandrade. Den genomsnittliga hyresnivéan har, huvud-
sakligen till 6]jd av arets hyresindexering och férvirv, 6kat
till 183 EUR per kvm och ar (178). Nettouthyrningen har
varit positiv under perioden, framfor allt under andra
kvartalet, och uppgick till 10 590 kvm, motsvarande érs-
hyror om 2121 TEUR. Hyresgaster till cirka 7 700 kvm
kvarstar att flytta in, varav merparten under juli-augusti.

Fastighetskostnader

En stor andel av kostnaderna for fastighetsdriften debiteras
hyresgisterna i enlighet med hyresavtalen. Endast
fastighetskostnader som ej faktureras hyresgésterna ingér i
Bolagets fastighetskostnader. Det innebér att redovisade
fastighetskostnader paverkas av férandrad vakansgrad.
Fastighetskostnaderna har 6kat som en {6ljd av en storre
fastighetsportf6lj, men ocksa pa grund av hégre prisnivaer
pa framfor allt elektricitet och uppvirmning. Totala
fastighetskostnaderna har 6kat med 55 procent till -1 527
TEUR (-984) och fastighetskostnaderna i en jaimférbar
portfolj med 35 procent, men fortfarande pa en 1ag niva pa
grund av hog andel triple-net-avtal.

Resultat

Driftnettot 6kade med 26 procent till 12 049 TEUR (9 538)
och éverskottsgraden uppgick till 89 procent (91). Okningen
idriftnettot ir fraimst hanférligt till forvirv. Overskotts-
graden har sjunkit pa grund av, framfor allt, hogre genom-
snittliga vakanser under perioden, men nivan ér trots det
fortsatt hog. Centrala administrationskostnader, som
uppgick till -2 094 TEUR (-2 059), har paverkats av
engéngsposter till f6ljd av etableringen i Polen.
Finansieringskostnaderna har 6kat till {6ljd av férvarvet i
Polen. Forvaltningsresultatet 6kade med 10 procent till
5810 TEUR (5289). Aven 6kningen av férvaltnings-
resultatet forklaras framst av fastighetsforvarv under 2021
och 2022.

Orealiserade vardeférandringar i fastigheter uppgick till
10 002 TEUR (2 916). Orealiserade virdefériandringar for
ovriga investeringar uppgick till 18 412 TEUR (948), varav
18 393 TEUR (861) 4r hinférligt till MFG och 19 TEUR (87)
till ECBPF2. Orealiserade virdeférandringar pa derivat
uppgick till 5 043 TEUR (361). Erhéllen utdelning uppgick
till 6 552 TEUR (3 906), varav utdelning fran MFG var 6 552
TEUR (3 266). Resultat fore skatt uppgick till 45 819 TEUR
(13 421) och periodens totalresultat till 43 311 TEUR (11 793).

Segmentsrapportering

Fastigheter i Litauen genererade ett férvaltningsresultat om
7558 TEUR (6 887) ochresultat for perioden om 20 164
TEUR (9 128). For Fastigheter i Lettland uppgick
férvaltningsresultat till 865 TEUR (520) och resultat for
perioden till 629 TEUR (-71). Fastigheter i Polen genererade
ett forvaltningsresultat om 710 TEUR (-) och ett resultat f6r
perioden om 876 TEUR (-). Segmentet Ovriga investeringar
genererade ett resultat for perioden om 24 964 TEUR

(4 854), varav erhéllna utdelningar uppgick till 6 552 TEUR
(3906) och orealiserade virdeforidndringar till 18 412 TEUR
(948). Ej allokerade centrala administrationskostnader och
andra finansiella intékter och kostnader uppgick till -3 323
TEUR (-2 118).
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Resultat och finansiell stéllning i ss mmandrag
2022 2021
Sammandrag, TEUR jan-jun jan-jun
Hyresintakter 13576 10522
Fastighetskostnader -1527 -984
Driftnetto 12049 9538
Centrala administrationskostnader -2094 -2059
Finansiella intakter/kostnader -4 145 -2190
Forvaltningsresultat 5810 5289
Orealiserade vardeférandringar 33457 4225
Realiserade vérdeférandringar och utdelningar fran investeringar 6552 3906
Skatt -2508 -1627
Periodens resultat 43311 11793
2022 2021
Sammandrag, TEUR 30jun 31dec
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 604 640 469 817
Vérdepappersinnehav 143207 140 858
Derivatinstrument 3648 -
Ovriga tillgdngar 7708 12642
Likvida medel 18521 29201
SUMMA TILLGANGAR 7771724 652518
EGET KAPITAL & SKULDER
Eget kapital 412 965 375994
Réntebérande skulder 330780 241084
Derivatinstrument - 1395
Uppskjuten skatteskuld 16 925 14464
Ovriga skulder 17054 19581
SUMMA EGET KAPITAL & SKULDER 777724 652518
Resultat fordelat per segment i sammandrag
2022 2021
TEUR jan-jun jan-jun
Fastigheter i Litauen
Forvaltningsresultat 7558 6687
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 10681 3340
Orealiserade vardeforandringar i derivat 4335 528
Uppskjuten skatt -2410 -1627
Resultat Fastigheter i Litauen 20164 9128
Fastigheter i Lettland
Forvaltningsresultat 865 520
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter -680 -424
Orealiserade vardeforandringar i derivat 444 -167
Resultat Fastigheter i Lettland 629 -71
Fastigheter i Polen
Forvaltningsresultat 710 -
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter - -
Orealiserade vardeforandringar i derivat 264 -
Aktuell/uppskjuten skatt -98 -
Resultat Fastigheter i Polen 876 -
Ovriga investeringar
Orealiserade vardeférandringar 18412 948
Utdelningar 6552 3906
Resultat Ovriga investeringar 24964 4854
Oférdelat
Central administration och évriga rérelsekostnader -2094 -2059
Ej allokerat finansnetto -1229 -58
Resultat Oférdelat -3323 -2118
Periodens resultat 43311 11793
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Finansiering

Eastnines verksamhet finansieras i huvudsak av eget
kapital, banklan samt obligationslan. Eastnine har faststallt
riskbegransande matt for finansieringen som innebir att
nettobelaningsgraden for fastigheter inte ska 6verstiga 60
procent och att soliditeten ska uppga till minst 35 procent.
Nettobelaningsgraden for fastigheter uppgick till 52 procent
(45) och for samtliga tillgdngar var den 42 procent (35).
Okningen beror pa ny bankfinansiering. Soliditeten uppgick
till 53 procent (58).

Eget kapital uppgick till 412 965 TEUR (375 994) och
rantebarande skulder till 330 780 TEUR (241 084), varav
obligationen utgjorde 45 000 TEUR (45 000). Grén
finansiering utgjorde 48 procent (26) av total rintebirande
skuld. Under perioden har tva nya bankkrediter om totalt
93 340 TEUR upptagits. Motparter dr Luminor samt
BerlinHyp, vilket innebir att finansieringsbasen breddats.
Outnyttjad checkrikningskredit uppgick till 3 000 TEUR
(3000).

Genomsnittlig rénteniva uppgick till 3,0 procent (2,8),
genomsnittlig rintebindningstid till 2,2 r (1,5) och den
genomsnittliga kapitalbindningstiden till 2,8 ar (2,5).
Samtliga riantebéarande skulder, fé6rutom den outnyttjade
checkrikningskrediten, 16per med rorlig ranta kopplad mot
Euribor 3M alternativt 6M, varav 71 procent (60) av total
rantebarande skuld har rantesékrats genom derivat.

Under perioden har skulderna amorterats med 3 644
TEUR. Den arliga amorteringstakten enligt avtal uppgick till
8 301 TEUR (6 510), motsvarande 2,5 procent (2,7) av rinte-
barande skuld. Eastnines derivat bestod av 234 138 TEUR
(143 751) i ranteswappar, varav 24 procent forfaller 2023, 24
procent 2024, 9 procent 2025, 3 procent 2026 och 40
procent 2027. Derivaten virderas till verkligt varde och
vérdeforandringar redovisas i resultatet, utan paverkan pa
kassaflddet. Det verkliga vardet pa derivaten uppgick till
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3 648 TEUR (-1395). Vid 16ptidens slut ar vardet pa
derivaten alltid noll.

NYCKELTAL FOR OBLIGATION 2022

30jun

Nettobeldningsgrad fastigheter, % 52

Réntetdckningsgrad proforma, ggr 2,5
Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till -2 508 TEUR (-1 627),
varav skatti Litauen var -2 410 TEUR och skatt i Polen var
-98 TEUR. Aktuell skatt uppgick till -48 TEUR och 4risin
helhet hanforligt till Polen. Den uppskjutna skatten ar
framst hanforlig till skillnaden mellan fastigheternas
bokférda och skattemissiga virden samt skattemassiga
underskott. Ingen skatt har redovisats i Estland eller
Lettland, dar skatt endast utgar vid utdelning av
vinstmedel.

Substansvarde och eget kapital per aktie

Langsiktigt substansvirde per aktie var 19,2 EUR (17,6) vid
periodens slut, motsvarande 206 SEK per aktie (182). Eget
kapital per aktie var 18,6 EUR (16,9), motsvarande 199 SEK
per akde (174).

Kassaflode

Kassaflode fran l16pande verksamhet fore forandringar i
rorelsekapitalet uppgick till 15202 TEUR (9 416) under
perioden. Forandringar i rorelsekapitalet var 11 649 TEUR
(8 610). Kassaflode frén investeringsverksamheten uppgick
till -108 781 TEUR (-37 171) och {ér finansierings-
verksamheten till 86 418 TEUR (24 506). Periodens kassa-
fléde uppgick till -10 714 TEUR (-4 055). Likvida medel vid
periodens slut uppgick till 18 521 TEUR (20 218).
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Fastighetsbestand

Under andra kvartalet har Eastnine forvarvat en fastighet i Polen for 120,6 MEUR
omfattande drygt 39 200 kvm uthyrningsbar yta och 261 parkeringsplatser. Vid periodens
slut bestod fastighetsbestandet av 14 fastigheter om 183 000 kvm, varav en utvecklings-
fastighet. Darutover finns ytterligare tva utvecklingsprojekt i anslutning till befintliga
byggnader. Fastighetsvardet har 6kat till 605 MEUR.

Fastighetsportfolj
Per den sista juni 2022 bestod Eastnines fastighetsportfolj
av 13 moderna kontorsfastigheter och en utvecklings-
fastighet, med en uthyrningsbar yta uppgéende till 183 000
kvm och ett marknadsvirde om 604,6 MEUR. Fastigheterna
ar beldgnaiRiga, Vilnius och Poznan. Hela 95 procent av
den uthyrningsbara ytan bestar av kontor, och resterande 5
procent avser till storsta del lokaler for service och handel.
Den ekonomiska uthyrningsgraden férbattrades till 91,5
procent (90,0) och den areamissiga uthyrningsgraden till
91,2 procent (89,9). Overskottsgraden var 89 procent (91)
under perioden. Hyresvirdet har okat till 35,7 MEUR (27,9)
framfor allt till f6]jd av forvarv. Fastighetsbestandets
genomsnittliga dlder, exklusive byggnader pa utvecklings-
projektet Kimmel, uppgick till 8,3 &r (8,6) vid periodens slut
till f6ljd av férvirvet av Nowy Rynek.

Vilnius

Eastnines moderna och hallbara kontorsfastigheter i Vilnius
ar koncentrerade till tre omraden: det centrala afférs-
distriktet, vid parlamentskvarteret och i det spannande
utvecklingsomradet néra centralstationen. I det centrala
affarsdistriktet, som 16per langs med gatan Konstitucijos
prospektas, beldget norr om floden Neris, aterfinns en stor
del av Vilnius bestand av A-klassade kontor. Har aterfinns
Eastnines tre S7-fastigheter samt 3Bures-1,2 och 3Bures-3.
Vid parlamentskvarteret, 4r Eastnines fastigheter Vertas-1,
Vertas-2 samt Uniq beldgna. Fastigheten Uptown Park ar
belaget i ett omrade med flera nybyggnationer, nira
centralstationen och, strax utanfor Vilnius gamla stads-
kérna. Vid periodens slut uppgick Eastnines sammanlagda
uthyrningsbara yta i Vilnius till 121 202 kvm, motsvarande
en marknadsandel om cirka 13 procent av kontors-
marknaden i staden. Hyresvirdet 6kade till 23,6 MEUR
(23,3) och fastighetsvardet uppgick till 403,0 MEUR (389,1)
vid periodens slut.

FASTIGHETSBESTAND

Uthyrningsbar yta, kvm

Riga

1 Riga saknas ett tydligt centralt affarsdistrikt och utveckling
avmoderna kontor sker i ett antal mikroldgen. Eastnines
samtliga kontorsfastigheter dterfinns centralti staden,
beldgna langs en av stadens viktigaste gator Krisjana
Valdemara iela, samt den intilliggande gatan Zala iela.
Fastighetsportfoljens totala uthyrningsbara yta uppgick till
22 580 kvm, och bedoms motsvara fyra procents marknads-
andel av kontorsmarknaden i staden. Hyresvirdet uppgick
till 4,6 MEUR (4,6). Fastighetsvardet inklusive projekt-
fastigheter uppgick, vid periodens slut, till 80,7 MEUR
(80,7), varav virdet pa projektfastigheter var 12,1 MEUR
(12,0).

Poznan

Den 6 maj 2022 férviarvade Eastnine kontorsfastigheten
Nowy Rynek D, belagen i Poznan, som 4r den femte storsta
staden i Polen. Poznan ligger mitt emellan Warszawa och
Berlin, har nira en miljon invanare i storstadsomradet och
ett vitalt néringsliv samt flera storre universitet. Eastnines
fastighet ligger centralti Poznans affarsomréde, nara bade
centralstationen och Gamla stan. Vid tilltrddet uppgick den
ytmaissiga uthyrningsgraden till 96,5 procent. Vid periodens
slut uppgick bade den ytmaissiga och ekonomiska
uthyrningsgraden till 100 procent da siljaren garanterar
hyror for vakanta ytor.

Nowy Rynek D inrymmer huvudkontoret for ankar-
hyresgasten Allegro, ett av Europas ledande e-handelsbolag.
Allegro hyr drygt 26 000 kvm. Bland 6vriga hyresgéster
finns danska Rockwool International och tyska Arvato.
Fastigheten vintas erhalla hallbarhetscertifieringarna LEED
Platinum samt WELL Silver under 2022.

Nowy Rynek D:s uthyrningsbara yta uppgick till 39 258
kvm, och bedéms motsvara sex procents marknadsandel av
kontorsmarknaden i staden. Hyresvirdet uppgick till 7,5
MEUR och fastighetsvirdet uppgick till 120,9 MEUR vid
periodens slut.

Handel och Vakant yta, Ekonomisk Fastighets- Andel av
Stad Kontor service Ovrigt Total yta kvm uthyrningsgrad,%  varde, MEUR varde, %
Vilnius 117143 3548 511 121202 10964 91,1 403,0 67
Riga 19673 2472 435 22580 5056 79,4 80,7 13
Poznan 38417 576 265 39258 - 100,0 120,9 20
Totalt 175233 6596 1211 183 040 16 020 91,5 604,6 100
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Fastighetsutveckling

Eastnine hade vid periodens slut tre framtida utvecklings-
projekt, varav tva dr belagna 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 mal att uppféra en kontorsbyggnad i tr,
med hogsta klass bade vad géller hallbarhet och hyresgast-
upplevelse. Byggnaden berdknas omfatta cirka 15 600 kvm
uthyrbar yta.

Projektfastigheten Kimmel, bestadende av mark i centrala
Riga, ska bli ett gront, urbant kvarter, ddr méanniskor intill
sin arbetsplats dven kan uppticka konst, gallerier,
restauranger och butiker samt delta i olika evenemang.
Marken utgdr néstan ett helt kvarter 1dngs huvudgatan
Krisjana Valdemara iela. Total uthyrningsbar yta bedéms
uppga till cirka 35 000 kvm, varav 4 000 kvm avser
befintliga kulturmérkta tegelbyggnader som ska bevaras
och anpassas till de nya byggnaderna. Kvarteret ska vara en
gang- och cykelvanlig motesplats med inbjudande gron-
omréden och fa miljobelastande transporter.

P4 befintlig mark invid 3Bures-fastigheterna i Vilnius
centrala affarsdistrikt planerar Eastnine att uppfora en ny
kontorsbyggnad, 3Bures-4. Byggnaden beraknas omfatta
cirka 13 200 kvm uthyrningsbar yta samt 6ver 1 000
parkeringsplatser. Bygglov bedéms kunna erhallas under
véren 2023.

Las mer om utvecklingsprojekten pé s. 38—411
Arsredovisning 2021. Stigande byggnationskostnader
kommer dock att fordroja projektens tidplaner som finns
angivna i arsredovisningen.

FASTIGHETSVARDE PER STAD

20%
m Vilnius

m Riga

Poznan
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Vardeforandringar fastigheter

Fastigheternas virde 6kade under perioden till 604,6 MEUR
(469,8), varav forvarv 6kat vardet med 120,9 MEUR och
investeringar i befintliga fastigheter med 3,9 MEUR.
Orealiserade vardeférandringar uppgick till 10,0 MEUR.
Hyreshojning till f6ljd av arets indexering samt hogre
marknadshyror har haft en positiv inverkan pa fastighets-
vérdet, samtidigt som okade fastighetskostnader och hogre
kostnadsinflation har haft motsatt effekt. Det genom-
snittliga avkastningskravet var oférandrat och uppgick till
5,6 procent.

Forvarv och investeringar i fastighetsbestandet

Under det andra kvartalet har Eastnine forvéarvat och
tilltratt en nybyggd kontorsfastighet i Poznan i Polen.
Fastigheten adderar drygt 39 200 kvm uthyrningsbar yta
samt 261 parkeringsplatser i underjordiskt garage till
portféljen. Fastigheten vid namn Nowy Rynek D ligger i
Polens femte storsta stad, vilken liknar de baltiska huvud-
stiderna bade i storlek och legal struktur. Fastigheten var
vid forvarvstillfallet uthyrd till 96,5 procent och hyra f6r
aterstdende ytor har garanterats av Skanska.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 3,9
MEUR, varav 0,3 MEUR avser investeringar i
projektfastigheter.

FASTIGHETSVARDETS FORANDRING, TEUR

2022 2021

jan-jun jan-dec

Fastighetsvérde vid arets bérjan 469 817 372 400
Fastighetsforvarv 120 905 76 479
Investeringar i befintliga fastigheter 3916 4632
Orealiserade vardeférandringar 10 002 16 306
Fastighetsvarde vid periodens slut 604 640 469 817

LOKALYTA PER KATEGORI

4% 1%

‘ = Kontor

m Handel och
service

Ovrigt

Ett nytt hyresavtal har tecknats i Eastnines fastighet
Alojas Biroji i Riga. Avtalet omfattar narmare 800 kvm.

Den nya hyresgasten, Mea Wallet, som ar specialiserad
pa digitala betalningar, flyttar in hosten 2022.




EASTNINE DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2022

Hyresgaster i fokus

Eastnine erbjuder flexibla och hégkvalitativa kontorslokaler
icentrala affirsldgen till hyresgaster dar inomhusmiljo,
arbetsklimat, bemétande och serviceutbud ar viktigt.
Eastnine har stort fokus pa att lokalernas lage och hallbar-
het stimmer 6verens med hyresgésternas férvantningar. I
flera fastigheter finns businesscenters inriattade med
reception och sikerhetsvakt. Aven tillgéng till caféer,
restauranger, gym, kladvard samt parkering ingar ofta i
utbudet.

Eastnine efterstrivar langsiktiga och vardeskapande
relationer genom samarbete, engagemang och hog service-
grad. Med lokal nérvaro har Eastnine den nérhet till hyres-
gasterna som mojliggor en naturlig dialog. For att méta
efterfrdgan pd moderna, hallbara och effektiva kontors-
16sningar arbetar Eastnine aktivt med milj6certifiering av
kontorsbyggnader samt grona hyresavtal.

Att vara hyresgast hos Eastnine

1 Baltikum och Polen dr merparten av hyresavtalen
tidsbegrinsade, vilket innebir att de upphér vid hyres-
periodens slut. En f6rlangning av hyresavtal kraver darmed
en aktiv férhandling fran bada parterna. Hyresavtalen kan
dock innehalla klausuler som innebir att hyresgésten, vid
avtalsforfall, har en f6rsta ratt till omférhandling av den f6r-
hyrda ytan, och ocksa en prioriterad ritt att utoka forhyrd
yta. I avtal kan det &ven fdrekomma en ensidig rétt f6r
hyresgasten att avbryta avtalet i fortid (break-option). Med
denna klausul tillgodoser Eastnine hyresgasters krav pa
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flexibilitet. Eastnine som hyresvird strivar efter att vara
lyhord mot hyresgisterna och inbjuder till kontinuerlig
dialog for att diskutera det framtida lokalbehovet.

Eastnines hyresgaster

Kontrakterade arshyror for Eastnines tio storsta hyresgiaster
stér for 68 procent av total arshyra, med en genomsnittlig
aterstdende 16ptid for hyresavtalen om 4,8 ér.

Vid periodens slut uppgick den genomsnittliga drshyran
for lokaler till 183 EUR per kvm i hela bestandet. I Litauen
var den 184 EUR per kvm och i Lettland samt Polen uppgick
arshyran till 181 EUR per kvm. Totala hyresintakter, for
samtliga hyresavtal 6ver hela avtalstiden, uppgick till 151,6
MEUR, varav 47,2 MEUR forfaller ar 2026 eller senare.
Eastnine tilldimpar manadshyra for samtliga kontorslokaler.
Som sékerhet kriver Eastnine, fran hyresgésten, normalt 2—
3 ménadshyror i deposition i samband med tecknande av
hyresavtal.

Uthyrningar, omférhandlingar och avslut

Nettouthyrningen under perioden, dvs. tecknade avtal
minus uppsagda avtal, uppgick till 10 590 kvm,
motsvarande drshyror om 2 121 TEUR, varav 8 125 kvm
respektive 1763 TEUR avser nettouthyrning under andra
kvartalet. Den genomsnittliga drshyran f6r nytecknade
avtal under andra kvartalet uppgick till 200 EUR per kvm.
Storsta uthyrningarna under andra kvartalet var cirka 2 600
kvm till Wargaming samt 1100 kvm vardera till ITAG LT och
Accenture, samtliga i fastigheten Uniq i Vilnius.

STORSTA HYRESGASTER
Arshyra, Andel av kontrakterad
Hyresgast TEUR! arshyra, % Kvm
Allegro 5091 17 26283
Danske Bank 4834 16 26588
Telia 2959 10 15952
Swedbank 1994 7 11266
Vinted 1837 6 9605
Rockwool 1110 4 5957
Visma 1072 4 5571
Citco 732 2 3009
Webhelp 419 1 2105
Bentley Systems 446 1 2802
Totalt 20494 68 109138
*Arshyra avser avtalade intakter for lokaler, parkering och évriga hyresintakter.
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD OCH OVERSKOTTSGRAD FASTIGHETSVARDE OCH NETTOBELANINGSGRAD
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Marknadsvarde fastighetsbestandet

Marknadsvirdet 6kade till 604,6 MEUR (469,8) vid
periodens slut, huvudsakligen till f6ljd av investeringar. De
orealiserade virdeforandringarna uppgick till 10,0 MEUR,
motsvarande 2,1 procent av ingéende fastighetsvirde vid
arets borjan.

Fastigheterna virderas kvartalsvis, varav extern
vérdering sker minst en gang under en rullande tolv-
manaders period av certifierat virderingsinstitut. Extern-
och internvirderingarna utférs med samma varderings-
metodik och programvara. Fér mer information om vérde-
ringsmodell, antaganden och fastighetsvirden se &ven
Arsredovisning 2021, not 10 (Férvaltningsfastigheter).

Varderingsmetod och utférande

Virderingsmodellen baseras pa nuvirdesberidknade
kassafléden under en fem- eller tiodrig kalkylperiod med
tillagg for nuvirdesberiknat restvirde vid kalkylperiodens
slut. Kassafldesberikningar med langre kalkylperiod &n
fem ar tillimpas normalt pé fastigheter med endast en eller
ett fatal hyresgister med langa avtalstider dér kassaflodet ar
mer férutsigbart. For utvecklingsfastigheter dar osikerhet
over totalkostnaden foreligger och dar framtida hyresavtal
saknas, bedoms verkligt virde motsvaras av nedlagda
kostnader om ingen 6vrig information foreligger vid vérde-
ringstidpunkten. Externvirderingarna ir utfordai enlighet
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Varderingsantaganden

Fastighetsvirderingarna grundar sig vid varderings-
tidpunkten pa bedémningar och antaganden avbéade
observerbara, och icke observerbara, indata. Observerbara
data som har stor paverkan pa virdet ar aktuella hyres-
intékter, historiska och budgeterade fastighetskostnader,
beslutade och kinda framtida investeringar och aktuell
inflation. Icke observerbara data ar avkastningskrav samt
framtida férvantade marknadshyror, vakanser och
inflation.

Bed6md marknadshyra i virderingarna har under éret
okat till i genomsnitt 15,4 EUR per kvm (15,2). Merparten av
hyresavtalen ér sa kallade triple-net-avtal, varfor fastighets-
kostnaderna framf6r allt har en paverkan vid vakanser.

Hyresgistspecifika investeringar vid nyuthyrning
kalkylerasi intervallet 200-250 EUR per kv beroende pa
fastighetens lige och skick. Ovriga planerade fastighets-
investeringar har i genomsnitt beréknats till 2,7 procent
(2,7) av totala hyresintékter.

Langsiktig vakansgrad ar upptagen till 4,5 procent (4,5) i
vérderingsmodellen. Inflationen f6r marknadshyror har
bedoémts vara 2,0 procent (1,5) arligen. Vagt direkt-
avkastningskrav var 5,6 procent (5,6) i varderingsmodellen
och genomsnittlig kalkylrianta 6kade till 7,4 procent (6,9).

VARDERINGSMODELL

med internationell virderingsstandard (IVS 2020). Vid 2022 2021
. . . . s . 30jun 31dec
externvérderingar utfors alltid besiktning av fastigheterna — -
° . . o ° . Vagt direktavkastningskrav, % 5,6 5,6
paplats. Ilikhet med foéregaende ar har externvirde- - ) - -
. .. . . . c1 o Genomsnittliga fastighetsinvesteringar, % 2,7 2,7
ringarna utforts av Colliers International Advisorsibéade — -
. Genomsnittlig hyra, EUR/kvm/manad 154 15,2
Lettland och Litauen, Genomsnittlig kalkylranta, % 74 6,9
. . . t] 0 ) £l
Fastigheternas framtida kassafloden under kalkyl- e Ky
ioden berdknas enligt foljande modell: Investering vid nyuthyrning, EUR/kvm 200-250 180-230
pero ) : Langsiktig inflation marknadshyror, % 2,0 1,5
+Hyresintékter inklusive hyrestillagg Langsiktig vakansgrad, % 45 45
- Driftkostnader
- Underhallskostnader
Summa driftnetto
- Avdrag for investeringar
Summa kassaflode
HYRESVARDE OCH EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Hyresvarde, Ekonomisk
Lokalyta per kategori Kvm Hyresvarde, MEUR EUR/kvm/ar uthyrningsgrad, %
Kontor 175233 32,3 184,2 92,1
Handel och service 6596 1,1 1739 87,6
Parkering - 2,0 - 85,0
Ovrigt! 1211 0,3 100,0 82,3
Summa 183 040 35,7 182,8 91,5

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



EASTNINE DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2022

13

Aktuell intjaningsformaga fastigheter

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

Bolagets aktuella intjaning per 30 juni 2022.

Intjaningsformaga visar 6gonblicksbild

Intjdningsférmagan ska ej férvixlas med en prognos fér
kommande tolv ménader, utan ér en 6gonblicksbild som
visar vilket resultat Eastnine kan generera under givna
forutsittningar. Den grundar sig pé det fastighetsbestand
som foreligger pa balansdagen.

Intjaningsférmagan innehaller ingen bedomning vad
giller utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader,
rantor, viardeférandringar eller andra resultatpaverkande
faktorer.

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

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

e  Fastighetskostnader (avrundade) utgérs aven
bedémning av ett normalérs driftkostnader, under-
hallsatgarder, fastighetsskatt, tomtrattsavgild samt
kostnader for fastighetsadministration.

e  Kostnader f6r central administration (avrundade) har
beriknats utifran befintlig organisation och aktuellt
fastighetsbestand pé balansdagen.

e  Finansiellaintikter och kostnader har beréknats
utifrdn balansdagens rantebarande skulder och den
genomsnittliga rdntenivin samt andra finansiella
intékter och kostnader aktuella vid periodens utgang.

Kommentarer intjaningsformaga

Hyresvirdet och hyresintikterna har 6kat som en f6ljd
av forvérvet av fastigheten Nowy Rynek D i Poznan.

Hogre vakans i befintliga fastigheter har 6kat
vakansviérdet.

Fastighetskostnaderna 6kar endast marginellt, trots
forvarvet av Nowy Rynek. Anledningen ér fastighetens
hoga overskottsgrad.

Finansieringskostnaderna 6kar till foljd av forvérvet.
Central administration 6kar endast marginellt.

Forvaltningsresultatet 6kar mer 4n hyresintéikter och
driftnetto i procent, vilket ar en {6ljd av stordrifts-
fordelar.

Overskottsgraden, rintetickningsgraden och den
framatriktade direktavkastningsnivan stiger, som en
effekt av det forbattrade driftnettot.

2022 2022
Aktuell intjaningsformaga, TEUR 30jun 31 mar Forandring, %
Hyresvarde 35734 27922 +28
Avgdr vakansvérde -3038 -2475 +23
Summa hyresintakter 32696 25447 +28
Fastighetskostnader -3000 -2900 +3
Driftnetto 29696 22548 +32
Centrala administrationskostnader -3900 -3800 +3
Réantekostnader -9824 -7492 +31
Andra finansiella intakter och kostnader -372 -204 +82
Forvaltningsresultat 15 600 11052 +41

2022 2022 Forandring,
Nyckeltal, aktuell intjaningsformaga 30jun 31 mar enhet
Overskottsgrad, % 91 89 +2
Réantetackningsgrad, ggr 2,6 2,5 +0,1
Skuldkvot, ggr 12,8 13,9 -1,1
Genomsnittlig rénteniva, % 3,0 2,9 +0,1
Framétriktad direktavkastning, % 49 48 +0,1
Framatriktad direktavkastning, exklusive utvecklingsfastigheter, % 5,0 49 +0,1
Forvaltningsfastigheter, TEUR 604 640 471196 +133444
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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 6kat med 18 393
TEUR, pa grund av starkt rubelkurs samt forbattrat resultat. Innehavet i fastighetsfonden

aridet ndrmaste avvecklat.

Melon Fashion Group

MFG ér en av de ledande aktorernaiden ryska mode-
industrin med en affirsmodell som baseras pa inhouse-
design med produktion i Asien. Butiksnitverket bestod vid
periodens slut av totalt 862 butiker (845), varav 237 (247)
utgjordes av franchise. MFG salufor varumirkena Sela,
Befree, Zarina och Love Republic, riktade till olika
malgrupper.

Perioden januari-juni 2022

Melon Fashion Group uppvisade en positiv férséljnings-
utveckling och en férbattrad 16nsamhet under arets sex
forsta manader dar forséljningen 6kade med 13 procent till
19,7 miljarder RUB (17,5) baserat p& preliminira siffror.
EBITDA 6kade med 36 procent till 5,7 miljarder RUB (4,2).
EBITDA-marginalen var 29 procent (24). MFGs nettovinst
uppgick till 2,5 miljarder RUB (1,7). Forséljningen via
e-handel uppgick till 32 procent (32) av total férsaljning.
MFG har fortsatt god likviditet och tidigare leverans-
problem ér i stort sett 16sta.

Eastnines dgande i MFG

Eastnine dger 36 procent av MFG, innehavet dr obelanat.
Virdet pa innehavet i MFG 6kade med 18 393 TEUR under
perioden, huvudsakligen beroende pa stirkt rubel, men
ocksa pa grund av forbattrad resultatutveckling for MFG.
Rubelkursen dr mycket volatil, vilket inneburit stora virde-
férandringar mellan olika kvartal. Véirdet sjonk under f6rsta
kvartalet 2022, for att stiga under andra kvartalet. Total-
avkastning fér innehavet uppgick till 20,5 procent (5,2)
under perioden.

Forberedelserna med en bérsnotering av bolaget avbrots
efter Rysslands invasion av Ukraina, men alternativa
avyttringsscenarios forblir aktuella och utvarderas
kontinuerligt. Ryssland har sedan krigsutbrottet inf6rt
valuta- och handelsrestriktioner som innebér att 6verféring
av tillgdngar dgda av utlindska aktorer (med sateilander
som infort sanktioner mot Ryssland) kraver godkdnnande
avryska myndigheter. Godkiannande krévs ocksa f6r
konvertering av rubel till andra valutor. Eastnine har under
andra kvartalet 2022 erhallit en utdelning om 92 TEUR,
vilket tillsammans med den utdelning som erhoélls i borjan
avjanuari 2022, innebér att utdelningen under perioden
uppgar till 6 552 TEUR.

East Capital Baltic Property Fund Il

Fonden ér under avveckling efter att samtliga tillgangar
avyttrats. Under perioden har 1188 TEUR aterbetalats och
vid periodens slut aterstér 2 984 TEUR, vilket berdknas
aterbetalas under tredje kvartalet 2022.

MFG
2022 2021
Nyckeltal Eastnines innehav jan-jun jan-jun
Orealiserad vérdeforandring, TEUR 18393 861
Erhallna utdelningar, TEUR 6552 3266
Totalavkastning, % 20,5 52
MFG
2022 2021
Nyckeltal Eastnines innehav 30jun 31dec
Eastnines andel, % 36 36
Verkligt vérde, Eastnines andel, TEUR 140222 121830
Andel av Eastnines tillgdngar, % 18,0 18,7
ANDEL AV EASTNINES TILLGANGAR
18,0% -
= MFG
VOLATIL RUBELKURS
RUB/EUR
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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
séte 1 Stockholm. Koncernens fastighetsverksamhet
foérvaltas av heldgda dotterbolag i Eastnine-koncernens
respektive verksamhetsland. Vid periodens slut hade
Eastnine-koncernen 24 heltidsanstillda, varav nio var
anstallda pa huvudkontoret i Stockholm, nio i Vilnius och
sex i Riga. Bolagets och koncernens deldrsrapport omfattar
perioden januari-juni 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 férandringar i hyresnivaer,
vakanser och rantor samt féréandringar i foretagsklimatet
och valutakurser pa de marknader dér Eastnine bedriver
verksamhet. Aven omvirldsrisker s3som férindringar i
konjunkturléaget, lokal, politisk risk och planrisk samt risken
for vardeforandringar pa icke fastighetsrelaterade innehav
har en viss paverkan pa Eastnines verksamhet.

Innehavet i MFG innebér exponering mot Ryssland.
Planen pa att bérsnotera MFG under andra kvartalet &r
uppskjuten som en konsekvens av Rysslands invasion av
Ukraina.

Eastnines virdering avinnehavet har paverkats negativt
under forsta kvartalet och positivt under andra kvartalet, i
huvudsak pé grund av fordndringar i rubelkursen som ar
mycket volatil. Fér mer information se s. 14.

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

Moderbolaget

Periodens resultat uppgick till 24 677 TEUR (3 778).
Resultatet dr huvudsakligen hanforligt till erhéallen
utdelning frén, och orealiserad virdeférandring i, MFG om
totalt 24 945 TEUR (4 128). For moderbolagets resultat- och
balansrakning, ses. 25.

Utdelning

Arsstamman, som hélls den 26 april 2022, faststillde en
utdelning om 3,00 SEK per aktie f6r rakenskapsaret 2021.
Utdelningen fordelas jamnt pé fyra kvartal, vilket innebar
0,75 SEK per tillfalle. I maj utbetalades 0,75 SEK per aktie.
For nastkommande utbetalningstillfallen, se kalendarium.

Under andra kvartalet har tre nya hyresgaster tecknat
avtal om att flytta in i Eastnines fastighet 3Bures-1,2.

Totala uthyrningen omfattar drygt 1 500 kvm med
inflyttning i augusti.
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Hallbarhet

Eastnine driver ett aktivt hallbarhetsarbete. Vid periodens
slut var 63 procent av fastighetsytan (exklusive fastigheten
Kimmel som véntas bli f6remal f6r omfattande projekt-
utveckling) miljocertifierad med antingen LEED Platinum
eller BREEAM Excellent och Outstanding. Pagéende
certifieringar uppgick till 31 procent av fastighetsytan.
Eastnines malsittning ar att 100 procent av certifieringsbar
yta ska vara certifierad med minst LEED Gold eller BREEAM
Excellent. Héllbarhetsredovisningen i drsredovisningen
2021, som uppférdes i enlighet med GRI:s (Global Reporting
Initiatives) riktlinjer, innehaller information om Bolagets
huvudsakliga fragor, hallbarhetsmal och indikatorer.

Ovriga hallbarhetsupplysningar under perioden:

e  Kontorsfastigheten Nowy Rynek D, som Eastnine
férvarvade under andra kvartalet, har designats for att
mota hoga hallbarhetsstandarder och framja val-
befinnandet hos de som arbetar i byggnaden. Ljud-
dampande atgérder, mojlighet till mycket dagsljus,
sittplatser utomhus och ren luft 4r ndgra omraden som
har prioriterats vid uppférandet av fastigheten.
Fastigheten vintas erhélla hallbarhetscertifieringarna
LEED Platinum samt WELL Silver under 2022.

e  LEED-certifiering pagar avseende fastigheten
Valdemara CentrsiRiga, som vintas erhélla
hallbarhetscertifieringen LEED Gold senast forsta
kvartalet 2023.

e  Eastnines fastighet S7-31 Vilnius erholl certifieringen
BREEAM In-Use Outstanding vid inledningen av éret. I
samband med certifieringen tilldelades byggnaden 90
poing, vilket dr den hogsta podngen bland alla
BREEAM In-Use-projekti Litauen.

e  Andelen grona hyresavtal uppgar till 62 procent (66).

e  Gronfinansiering utgér 48 procent (26) av
rantebarande skulder.

e  Eastnine har under perioden 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 utfardats av
International Accounting Standards Board ("IASB”) i den
lydelse som godkints av EU kommissionen for tillimpning
inom Europeiska unionen. Vidare har Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (kompletterande
redovisningsregler for koncerner) tillaimpats. Redovisnings-
principerna har tillaimpats konsekvent f6r alla perioder som
de finansiella rapporterna avser, om inget annat anges.
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Delarsrapporten har upprittats i enlighet med IAS 34
Delérsrapportering samt Arsredovisningslagen (ARL).
Redovisningsprinciper och beriakningsmetoder for
koncernen och moderbolaget ér i allt visentligt oférdndrade
jamfért med de som tilldimpadesi drsredovisningen f6r ar
2021 med tillagg av foljande redovisningsprincip:

Eastnine redovisar, i enlighet med IAS 21 Effekterna av
andrade valutakurser. For verksamheten i Polen betraktas
den polska zlotyn som funktionell valuta. Vid upprittande
av koncernredovisning omréknas den polska utlands-
verksamhetens balansrakningar fran dess funktionella
valuta till euro baserat pa balansdagens valutakurser.
Intékts- och kostnadsposter omréknas till genomsnitts-
kurserna under éret. Eventuella omrikningsdifferenser som
uppstar redovisas i ovrigt totalresultat och som en reservi
koncernens eget kapital.

Delarsrapporten ska lisas tillsammans med
arsredovisningen. Nya och reviderade IFRS-standarder eller
6vriga IFRIC-tolkningar, godkinda av EU och som tritti
kraft efter 1januari 2022, har inte haft ndgon vasentlig
paverkan péa koncernens finansiella rapporter.

Moderbolaget upprittar sin redovisning enligt RFR 2,
Redovisning for juridiska personer samt Arsredovisnings-
lagen och tillimpar samma redovisningsprinciper,
berikningsmetoder och virderingsmetoder som i den
senaste arsredovisningen. For en utforligare beskrivning av
de redovisningsprinciper som tillimpas fér Eastnine-
koncernen och moderforetaget i denna delarsrapport, se
arsredovisningen for rakenskapséret 2021.

Segmentsrapportering

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

Néarstaende

Eastnine AB har nérstdendeférhallande med sina
dotterforetag, se dven not 311 Arsredovisningen 2021, samt
med styrelseledaméter och anstillda. Eastnines foretags-
ledning, styrelseledaméter och deras nira familje-
medlemmar samt nérstaende féretag kontrollerade, vid
periodens slut, 31 procent (31) av rosterna i Bolaget.

Viktiga handelser efter periodens slut

Fastigheten Vertas-2 i Vilnius erh6ll miljocertifieringen
LEED Platinum i borjan av juli 2022. Efter certifieringen ar
67 procent av fastighetsportf6ljen miljocertifierad och
certifieringsarbete pagar for ytterligare 27 procent.
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Styrelsens och vd:s intygande

Styrelsen och den verkstéllande direktoren forsikrar att delarsrapporten ger en réttvisande 6versikt 6ver utvecklingen av
moderbolaget och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer
som moderbolaget och koncernen star infor.

Denna delarsrapport har inte varit foremal f6r granskning av Bolagets revisor.

Stockholm den 14 juli 2022

Liselotte Hjorth Christian Hermelin Peter Elam Hakansson
Styrelseordférande Ledamot Ledamot
Ylva Sarby Westman Peter Wagstrom Kestutis Sasnauskas

Ledamot Ledamot vd
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Aktien
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Nedgdngar har praglat borserna och i synnerhet fastighetssektorn under det forsta halv-
aret 2022. OMX Stockholm Real Estate Pl sjonk med 48 procent och Eastnines borskurs
med 46 procent sedan drsskiftet till 86 SEK den sista juni. Det ldngsiktiga substansvardet
per aktie 6kade med 13 procent under perioden till 206 SEK, huvudsakligen pa grund av
orealiserad vardeforandring avseende fastigheter samt innehavet i MFG.

Kursutveckling och omséttning
Sedan arsskiftet har Eastnines borskurs sjunkit med 72,4
SEK och uppgick per den 30 juni 2022 till 86,0 SEK (158,4).
Under perioden uppmattes den hogst stangningskursen
den 3 januari med 159,0 SEK och savil den 28 som 29 juni
noterades den lagsta staingningskursen pa 83,2 SEK.
Eastnines borsvirde uppgick vid periodens slut till 1,9
miljarder SEK (3,5). Den genomsnittliga dagsomsattningen
pa Nasdaq uppgick till 13 352 aktier (16 662) under perioden
januari-juni. Den fria floaten uppgick till 49,3 procent (49,4)
vid periodens slut.

AKTIEKURS JAN-JUN 2022
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Substansvarde

Detlangsiktiga substansvirdet per aktie 6kade med 24 SEK
sedan arsskiftet, motsvarande 13 procent, for att vid
periodens slut uppga till 206 SEK (182). Vardet i euro dkade
med 1,6 EUR, motsvarande 9 procent, till 19,2 EUR (17,6).
Eget kapital per aktie 6kade med 25 SEK, motsvarande 14
procent, till 199 SEK (174). Virdet i euro 6kade med 1,7 EUR,
motsvarande 10 procent, till 18,6 EUR (16,9).

Orealiserad vardeforandring avseende fastigheter samt
innehaveti MFG var de viktigaste faktorerna bakom
6kningen av substansvirdet per aktie. Den langsiktiga
substansrabatten har 6kat under perioden och uppgick per
den sista juni 2022 till 58 procent (13 procent).

AKTIEKURS OCH SUBSTANSVARDE
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e LANgsiktigt substansvarde, SEK
e Aktiekurs, SEK

NYCKELTAL

2022 2021
Data per aktie 30jun 31dec
Eget kapital, EUR 18,6 16,9
Langsiktigt substansvarde, EUR 19,2 17,6
Aktiekurs, EUR 8,0 154
Eget kapital, SEK 199 174
Langsiktigt substansvarde, SEK 206 182
Aktiekurs, SEK 86,0 158,4




EASTNINE DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2022

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 aktiedigare var vid periodens slut 5 721
(6 769). Tre agare, Peter Elam Hakansson, Bonnier
Fastigheter Invest och Arbona, hade vardera minst tio
procent av totalt antal aktier i Bolaget. Andelen aktier i
svensk ago uppgick till 79,5 procent (76,6).

Aterkop

Per 30 juni 2022 hade Bolaget 162 515 aterkopta aktier i eget
forvar, motsvarande cirka 0,7 procent av totalt antal aktier.
Aterkopta aktier kan komma att anvindas till Eastnines

STORSTA AKTIEAGARE PER 28 JUNI 2022
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langsiktiga incitamentsprogram (LTIP). Utspadnings-
effekten, av aterkopta aktier som vid periodens slut bedéms
komma att anvindas till gillande LTIP, redovisas for
nyckeltalet resultat per aktie.

Vid arsstdamman 2022 erholl styrelsen nytt mandat att
besluta om aterkop av egna aktier, med begransningen att
bolagets innehav av egna aktier vid var tid inte fér 6verstiga
10 procent av samtliga aktier i Bolaget.

Utdelning

Arsstamman, som hélls 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 férdelas jamnt pa fyra
kvartal, varav f6rsta utdelningen om 0,75 SEK gjordes i maj,
se dven kalendarium f6r kommande datum for utdelning.

Aktiedgare Antal aktier %
Peter Elam Hakansson* 5965965 26,7
Bonnier Fastigheter Invest AB 3060450 13,7
Arbona AB (publ) 2240328 10,0
Lazard Asset Management 1234665 55
Kestutis Sasnauskas! 856 545 38
Patrik Brummer! 832930 3,7
Avanza Pension 478 659 2,1
Nordnet Pensionsférséakring 405 666 1,8
Karine Hirn* 373200 1,7
Dimensional Fund Advisors 333058 1,5
CARN Capital 259 749 1,2
Staffan Malmer 186 368 0,8
Albin Rosengren® 181535 0,8
Gustaf Hermelin 170 100 0,8
Jacob Grapengiesser 167 861 0,8
15 storsta 16 747 079 74,9
Eastnine AB (aterkopta aktier) 162515 0,7
Ovriga 5460667 244
Totalt 22370261 100,0

! Privat och via bolag. Kalla: Monitor
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Finansiella rapporter
i sammandrag

Nowy Rynek D i Poznan, Polen.




EASTNINE DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2022

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
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2022 2021 2022 2021 2021 2021/2022
TEUR jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec jul-jun
Hyresintékter 13576 10 522 7 350 5423 21530 24 584
Fastighetskostnader -1527 -984 -797 -497 -2294 -2 837
Driftnetto 12 049 9538 6 553 4925 19 237 21748
Centrala administrationskostnader -2 094 -2 059 -1 075 -936 -3 853 -3888
Réntekostnader -3976 -2122 -2 229 -1108 -5 600 -7 454
Andra finansiella intékter och kostnader -170 -68 -118 -46 -257 -359
Forvaltningsresultat 5810 5289 3131 2 836 9527 10 047
Orealiserade vardeforandringar i fastigheter 10 002 2916 10 031 1450 16 306 23391
Orealiserade vardeférandringar i investeringar 18 412 948 62 756 -994 43 648 61 111
Orealiserade vardeférandringar i derivat 5043 361 2 757 22 1349 6 032
Realiserade vardeforandringar och utdelningar fran investeringar 6 552 3906 92 3906 5113 7 760
Resultat fore skatt 45 819 13 421 78 766 7220 75 943 108 341
Aktuell skatt -48 - -48 - - -
Uppskjuten skatt -2 461 -1 627 -2114 -1076 -3 609 -4 443
Periodens/arets resultat’ 43 311 11793 76 603 6 144 72334 103 851
Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att &terféras till resultatet:
Omrakningsdifferenser for utlandsverksamhet 0 - 0 - - 0
Periodens/arets totalresultat* 43 311 11793 76 603 6 144 72 334 103 851
Antal utgivna aktier, justerat for aterkopta aktier, tusental 22 208 22 149 22 208 22 149 22 208 22208
Vagt genomsnittligt antal aktier fore utspadning, tusental 22208 22 149 22208 22 149 22154 22183
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning, tusental 22208 22 205 22208 22 205 22232 22183
Resultat per aktie fére utspadning, EUR 1,95 0,53 3,45 0,28 3,27 4,68
Resultat per aktie efter utspadning, EUR 1,95 0,53 3,45 0,28 3,25 4,68
* Periodens/arets resultat och totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderforetagets aktieagare.
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2022 2021 2021

TEUR 30 jun 31 dec 30 jun
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 604 640 469 817 414 986
Nyttjanderattstillgdng, leasingavtal 2 285 1353 1341
Derivatinstrument 3648 - -
Langfristiga vardepappersinnehav 140 222 121 830 103 100
Ovriga anlaggningstillgéngar 321 338 285
Summa anlaggningstillgdngar 751 117 593 339 519 712
Kortfristiga vardepappersinnehav 2 984 19 028 -
Ovriga omsattningstillgdngar 5102 10 951 2714
Likvida medel 18 521 29 201 20218
Summa omsaéttningstillgangar 26 607 59 180 22 931
SUMMA TILLGANGAR 777 724 652 518 542 644
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 412 965 375994 315 348
Réntebarande skulder 322 631 234 574 192 829
Derivatinstrument - 1395 2384
Uppskjuten skatteskuld 16 925 14 464 12 482
Leasingskuld 2 266 1334 1321
Ovriga l&ngfristiga skulder 4 675 2420 1729
Summa langfristiga skulder 346 497 254 187 210 745
Réntebarande skulder 8149 6510 6 510
Ovriga kortfristiga skulder 10 114 15 827 10 041
Summa kortfristiga skulder 18 262 22 338 16 551
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 777 724 652 518 542 644
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Ovrigt Reserv  Balanserad
Aktie- tillskjutet ~ omraknings- vinst eller Summa eget
TEUR kapital kapital differenser forlust kapital
Ingéende eget kapital 1 januari 2021 3 660 257 850 - 48 432 309 942
Resultat 1 januari-30 juni - - - 11793 11793
Utdelning till aktiedgarna - -6 520 - - -6 520
Langsiktigt incitamentsprogram - 132 - - 132
Utgdende eget kapital 30 juni 2021 3660 251 462 - 60 226 315 348
Resultat 1 juli-31 december - - - 60 540 60 540
Langsiktigt incitamentsprogram - 105 - - 105
Utgéende eget kapital 31 december 2021 3660 251 567 - 120 766 375993
Resultat 1 januari-30 juni - - - 43 311 43 311
Ovrigt totalresultat 1 januari-30 juni - - 0 - 0
Utdelning till aktiedgarna - -6 377 - - -6 377
Langsiktigt incitamentsprogram - 38 - - 38
Utgéende eget kapital 30 juni 2022 3660 245 228 0 164 077 412 965
KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN
2022 2021 2022 2021 2021 2021/2022
TEUR jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec jul-jun
Den l6pande verksamheten
Resultat fore skatt 45 819 13421 78 766 7 220 75943 108 341
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -30 569 -4 005 -72 703 -386 -61 175 -87 739
Betald inkomstskatt -48 - -48 - - -48
Kassaflode frén I6pande verksamhet fére férandringar i rérelsekapitalet 15 202 9416 6 015 6 834 14 768 20 555
Forandringar i kassaflode fran rorelsekapitalet
Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar 5 850 -829 -1382 -196 -9 059 -2380
Okning (+)/minskning(-) rérelseskulder -9 403 23 232 118 11785 2359
Kassaflode fr&n den lopande verksamheten 11 649 8610 4 865 6 756 17 494 20534
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -3916 -1184 -2 504 -850 -4 632 -7 364
Forvéarv av fastigheter -120 906 -35 986 -120 906 -35 986 -76 007 -160 927
Forvéarv av inventarier -22 -1 - - -99 -120
Forsaljning av 6vriga finansiella tillgdngar 16 063 - 1188 - 5287 21 350
Kassaflode frén investeringsverksamheten -108 781 -37 171 -122 222 -36 836 -75 450 -147 060
Finansieringsverksamheten
Emission obligation - - - - 45 000 45 000
Upptagna 1&n 93 340 29 277 72 000 29 277 29 277 93 340
Amortering av l&n -3 644 -3 089 -2 016 -1561 -6 344 -6 899
Amortering av leasingskuld -54 -52 -27 -26 -105 -107
Utdelning till aktiedgarna -3224 -1630 -1594 -1630 -4 890 -6 484
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 86 418 24 506 68 363 26 060 62 938 124 850
Periodens/arets kassafléde -10 714 -4 055 -48 994 -4 020 4982 -1677
Likvida medel, ingdende balans 29 201 24 278 67 505 24 232 24 278 20218
Valutakursdifferenser i likvida medel 34 -5 10 6 -59 -20
Likvida medel, utg&ende balans 18 521 20218 18 521 20218 29 201 18 521
NYCKELTAL
2022 2021 2022 2021 2021 2021/2022
jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec jul-jun
Overskottsgrad, % 89 91 89 91 89 88
Réntetéckningsgrad, ggr 2,5 3,5 2,4 3,6 2,7 2,3
Avkastning pa eget kapital, % 22,0 7,5 81,1 7,8 21,1 28,5
Kassaflode per aktie fran den I6pande verksamheten, EUR 0,52 0,39 0,22 0,31 0,79 0,93
Kassafléde per aktie, EUR -0,48 -0,18 -2,21 -0,18 0,22 -0,08
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,26 0,24 0,14 0,13 0,43 0,45
Resultat per aktie fére utspadning, EUR 1,95 0,53 3,45 0,28 3,27 4,68
Resultat per aktie efter utspadning, EUR 1,95 0,53 3,45 0,28 3,25 4,68
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SEGMENTSRAPPORTERING

Eastnine klassificerar sina olika segment utifrdn geografi samt karaktaren p& investeringarna. Segmenten presenteras utifrn foretagsledningens perspektiv och &r
indelade enligt foljande: Fastigheter i Litauen, Fastigheter i Lettland, Fastigheter i Polen samt Ovriga investeringar.

TEUR ..
Fastigheter i Fastigheter i Fastigheter i Ovriga

1 jan-30 jun 2022 Litauen Lettland Polen investeringar Oférdelat Summa
Hyresintakter 10 748 1672 1156 - - 13576
Fastighetskostnader -1 054 -443 -29 - - -1527
Driftnetto 9 694 1229 1127 - - 12 049
Centrala administrationskostnader - - - - -2 094 -2 094
Réntekostnader -2120 -364 -400 - -1092 -3976
Andra finansiella intakter och kostnader -15 - -17 - -137 -170
Forvaltningsresultat 7 558 865 710 - -3 323 5810
Orealiserade vardeforandringar i fastigheter 10 681 -680 - - - 10 002
Orealiserade vardeforandringar i investeringar - - - 18 412 - 18 412
Orealiserade vardeférandringar i derivat 4335 444 264 - - 5043
Realiserade vardeforandringar och utdelningar fr&n investeringar - - - 6 552 - 6 552
Resultat fore skatt 22 575 629 974 24 964 -3323 45 819
Aktuell/uppskjuten skatt -2 410 - -98 - - -2 508
Periodens resultat 20 164 629 876 24 964 -3323 43311
Forvaltningsfastigheter 403 000 80 735 120 906 - - 604 640

varav periodens investeringar/forvarv 3184 731 120 906 - - 124 822
Vardepappersinnehav - - - 143 206 - 143 206
Réntebarande skulder 181 786 32 264 71730 - 45 000 330 780
TEUR . . . . . . -

Fastigheter i Fastigheter i Fastigheter i Ovriga

1jan-30 jun 2021 Litauen Lettland Polen investeringar Oférdelat Summa
Hyresintékter 9308 1214 - - - 10 522
Fastighetskostnader -613 -370 - - - -984
Driftnetto 8 695 843 - - - 9538
Centrala administrationskostnader - - - - -2 059 -2 059
Réntekostnader -1793 -324 - - -5 -2122
Andra finansiella intakter och kostnader -15 - - - -53 -68
Forvaltningsresultat 6 887 520 - - -2118 5289
Orealiserade vardeforandringar i fastigheter 3340 -424 - - - 2916
Orealiserade vardeforandringar i investeringar 528 -167 - - - 361
Orealiserade vardeforandringar i derivat - - - 948 - 948
Realiserade vardeforandringar och utdelningar frén investeringar - - - 3906 - 3906
Resultat fore skatt 10 755 -71 - 4 854 -2118 13 421
Uppskjuten skatt -1627 - - - - -1627
Periodens resultat 9128 -71 - 4 854 -2118 11793
Forvaltningsfastigheter 338 966 76 020 - - - 414 986

varav periodens investeringar/forvarv 23 925 15 744 - - - 39 670
Vardepappersinnehav - - - 103 100 - 103 100
Réntebarande skulder 166 089 33 250 - - - 199 339

23
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LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

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

Ovriga investeringar

Forandringar i vardepappersinnehav varderade till verkligt varde i niva 3, TEUR MFG Summa
Ing&ende balans 1 januari 2021 79 320 79 320
Orealiserade vardeforandringar via periodens/arets resultat 42 509 42 509
Utgdende balans 31 december 2021 121 830 121 830
Orealiserade vardeforandringar via periodens/arets resultat 18 393 18 393
Utgdende balans 30 juni 2022 140 222 140 222
VARDERINGSANTAGANDEN
2022 2022 2021 2021

Forvaltningsfastigheter 30 jun 31 mar 31l dec 30 jun
Véagt direktavkastningskrav, % 5,6 5,5 5,6 5,8
Genomsnittlig hyra, EUR/kvm/ménad 15,4 15,1 15,2 15,0
Genomsnittlig kalkylrénta, % 7,4 7,0 6,9 7,2
L&ngsiktig inflation marknadshyror, % 2,0 1,5 15 1,5
Langsiktig vakansgrad, % 4,5 4,5 4,5 45
Langfristiga vardepappersinnehav Segment Varderingsmetod* Varderingsantaganden® EUR/RUB

WACC 22,0 %, langsiktig tillvaxttakt 4,9 %, langsiktig

rérelsemarginal 9,6 %, minoritets- och likviditetsrabatt om 25
JSC Melon Fashion Group Ovriga investeringar DCF % tillampas. 57,24

*Diskonterade kassaflodesmodellen (DCF), genomshnittlig vagd kapitalkostnad (WACC).

KANSLIGHETSANALYS
30 juni 2022
Forvaltningsfastigheter, TEUR Antaganden Fastigheter i Litauen Fastigheter i Lettland Fastigheter i Polen
Marknadshyra, % +/- 5,0 17 275 -17 182 3012 -2 999 1379 -1362
Uhyrningsgrad, %-enhet +/-1,0 5161 -5191 860 -868 323 -323
Direktavkastningskrav, %-enheter +/- 0,25 -12 688 13 895 -2134 2326 -4 636 5023
30 juni 2022 Ovriga investeringar
Langfristiga vardepappersinnehav, TEUR Antaganden MFG

+/- 2,0 -15 887 20 275
Genomshnittlig vagd kapitalkostnad (WACC), %-enheter +/- 4,0 -28 650 46 978

+/- 6,0 -39111 83 634
Langsiktig tillvéaxttakt, %-enheter +/- 0,6 3133 -2919
Langsiktig rérelsemarginal, %-enheter +/-1,0 8678 -8 678
Marknadsrisker, TEUR
Paverkan pé& periodens 2022 2021 2022 2021
resultat och kapital 30 jun 31dec Kassaflode och intjaning 30 jun 31dec
Véxelkurs EUR/RUB 14 022 12183 Marknadsranta +/- 50 rantepunkter -211/-85 +76/-76
Véxelkurs EUR/PLN 495 - Marknadsranta +/- 100 réantepunkter -701/-170  -345/-152
Marknadsvarde MFG 14 022 12183
Tillgangar och skulder i frammande valutor, TEUR

2022 2021 2022 2021

Likvida medel och skulder 30 jun 31dec Langfristiga vardepappersinnehav’ 30 jun 31dec
Valuta i SEK 208 83 Valuta i rubel (RUB) 140 222 121 830
Valuta i PLN 1920 - *Innehav i Melon Fashion Group.
Leasingskuld i SEK 345 399
Leasingskuld i PLN 384 -

24
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

25

2022 2021 2022 2021 2021 2021/2022
TEUR jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec jul-jun
Ovriga intakter 931 941 466 470 1933 1923
Centrala administrationskostnader -1736 -1917 -872 -862 -3542 -3362
Rérelseresultat -805 -976 -406 -392 -1 609 -1438
Orealiserade vardeférandringar i investeringar 18 393 861 62 756 -696 42 509 60 041
Erhéllna utdelningar fr&n investeringar 6 552 3 266 92 3 266 3266 6 552
Finansiella intékter 1810 683 933 343 2 477 3605
Finansiella kostnader -1273 -56 -666 -39 -1340 -2 557
Resultat fore skatt 24 677 3778 62 707 2 482 45 304 66 203
Skatt - - - - - -
Periodens/arets resultat 24 677 3778 62 707 2482 45 304 66 203
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2022 2021 2021

TEUR 30 jun 31 dec 30 jun
TILLGANGAR
Nyttjanderéttstillgéng, leasingavtal 363 417 436
Aktier och andelar i koncernféretag 141 628 144 048 146 487
Langfristiga vardepappersinnehav 140 222 121 830 80 182
Lé&n till koncernféretag 78 877 73 027 27 527
Ovriga tillgdngar 2471 2163 2282
Likvida medel 6 097 7147 7516
SUMMA TILLGANGAR 369 658 348 633 264 431
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 318 376 300 038 258 407
Réntebarande skulder 45 000 - 45 000
Leasingskuld 345 399 416
Ovriga skulder 5937 3196 5608
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 369 658 348 633 264 431
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR
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TEUR Q2 2022 Q1 2022 Q4 2021 Q3 2021 Q2 2021 Q1 2021 Q4 2020 Q3 2020
Hyresintakter 7 350 6 226 5451 5558 5423 5099 5251 4993
Fastighetskostnader -797 -729 -839 -471 -497 -486 -267 -510
Driftnetto 6 553 5497 4612 5087 4925 4613 4983 4483
Centrala administrationskostnader -1075 -1019 -1 000 -795 -936 -1123 -834 -992
Rantekostnader -2229 -1746 -1749 -1729 -1108 -1014 -1029 -959
Andra finansiella intakter och kostnader -118 -51 -122 -68 -46 -22 -59 -14
Forvaltningsresultat 3131 2 680 1742 2 496 2836 2454 3061 2519
Orealiserade vardeférandringar:

Fastigheter 10 031 -34 13 957 -567 1450 1466 14 997 -198

Investeringar 62 756 -44 344 31995 11 050 -994 1942 21981 9139

Derivat 2757 2287 689 300 22 339 -109 -12
Realiserade vardeforandringar och utdelningar
fran investeringar 92 6 461 861 - 3906 - 640 -
Resultat fére skatt 78 766 -32 950 49 244 13279 7220 6 201 40 570 11 448
Uppskjuten skatt -2 162 -296 -1995 13 -1076 -551 -3 066 -285
Periodens resultat 76 603 -33 246 47 249 13 292 6 144 5 649 37 504 11163
BALANSPOSTER | SAMMANDRAG

2022 2022 2021 2021 2021 2021 2020 2020

TEUR 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep
Forvaltningsfastigheter 604 640 471 196 469 817 415 531 414 986 374 200 372 400 356 940
Langfristiga vardepappersinnehav 140 222 77 467 121 830 114 150 103 100 104 093 102 152 80170
Kortfristiga vérdepappersinnehav 2984 4172 19 028 - - - - -
Ovriga tillgdngar 11 356 6 876 12 642 5352 4340 4151 3395 8541
Likvida medel 18 521 67 505 29 201 63575 20218 24 232 24278 13 804
SUMMA TILLGANGAR 777724 627 217 652 518 598 608 542 644 506 677 502 225 459 456
Eget kapital 412 965 342 766 375994 328 692 315 348 315 666 309 942 261502
Langfristiga rantebarande skulder 322 631 253 634 234574 236 201 192 829 151 832 153 208 168 568
Kortfristiga rantebérande skulder 8149 7162 6510 6 510 6510 19791 19 943 6111
Ovriga skulder 33979 23 654 35 441 27 205 27 957 19 387 19131 23275
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 777724 627 217 652 518 598 608 542 644 506 677 502 225 459 456
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NYCKELTAL PER KVARTAL

FASTIGHETSRELATERADE Q2 2022 Q1 2022 Q4 2021 Q3 2021 Q2 2021 Q1 2021 Q4 2020 Q32020
Uthyrningsbar yta, tkvm 183,0 143,2 143,2 130,5 130,7 120,2 121,0 121,1
Antal fastigheter 14 13 13 12 12 10 10 11
Forvaltningsfastigheter, TEUR 604 640 471 196 469 817 415 531 414 986 374 200 372 400 356 940
Overskottsgrad, % 89 88 85 92 91 90 95 90
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,5 91,1 90,0 89,6 92,3 90,4 92,1 94,0
Genomsnittshyra, EUR/kvm/ménad 15,2 15,2 14,8 15,0 15,0 15,0 14,9 14,8
Genomsnittshyra, EUR/kvm/ar 183 183 178 180 180 180 179 178
WAULT, &r 4,7 4,1 4,3 3,7 3,8 4.2 44 4,6
Véagt direktavkastningskrav, fastigheter, % 5,6 55 5,6 5,8 5,8 5,8 5,8 6,1
Miljocertifierade fastigheter, % av kvm 63 81 81 88 88 87 87 79
FINANSIELLA Q2 2022 Q1 2022 Q4 2021 Q3 2021 Q2 2021 Q1 2021 Q4 2020 Q3 2020
Hyresintakter, TEUR 7 350 6 226 5451 5558 5423 5099 5251 4993
Driftnetto, TEUR 6 553 5497 4612 5087 4925 4613 4983 4483
Forvaltningsresultat, TEUR 3131 2680 1742 2 496 2836 2454 3061 2519
Bel&ningsgrad, % 44 47 39 46 38 36 36 40
Nettobel&ningsgrad, % 42 35 35 34 35 31 31 37
Belaningsgrad fastigheter, % 55 55 51 58 48 46 46 49
Nettobel&ningsgrad fastigheter, % 52 41 45 43 43 39 40 45
Kapitalbindningstid, &r 2,8 2,5 2,5 2,8 3,0 2,7 3,0 3,2
Rantebindningstid, &r 2,2 1,6 15 1,6 2,1 2,1 2,3 2,5
Skuldkvot, ggr 18,5 15,9 15,7 15,2 13,2 12,0 12,4 14,1
Soliditet, % 53 55 58 55 58 62 62 57
Rantetéckningsgrad, ggr 2,4 2,5 2,0 2,4 3,6 3,4 4,0 3,6
Genomsnittlig réntenivd, % 3,0 2,9 2,8 2,8 2,3 2,3 2,3 2,3
Avkastning pa eget kapital, % 77,7 -37,0 53,6 16,5 7,8 7,2 52,5 17,5
AKTIERELATERADE Q2 2022 Q1 2022 Q4 2021 Q3 2021 Q2 2021 Q1 2021 Q4 2020 Q3 2020
Eget kapital, TEUR 412 965 342 766 375994 328 692 315 348 315 666 309 942 261502
Langsiktigt substansvarde, TEUR 426 241 356 635 391 853 343 245 330213 329 477 323542 271927
Borsvarde, TEUR 178 326 229161 341 658 314 569 291 768 272 424 275 527 225 289
Borsvarde, TSEK 1909 866 2376 229 3517 707 3189 465 2959 115 2790782 2768 633 2 364 465
Antal utgivna aktier vid

periodens slut, tusental 22370 22370 22 370 22370 22 370 22370 22370 22370
Antal utgivna aktier vid periodens slut, justerat

for &terképta aktier, tusental 22 208 22 208 22 208 22 149 22 149 22149 22 149 21149
Véagt genomsnittligt antal aktier, justerat for

aterkopta aktier, tusental 22 208 22 208 22 169 22 149 22 149 22 149 21 627 21149
Kassaflode per aktie frdn den I6pande

verksamheten, EUR 0,22 0,31 0,27 0,13 0,31 0,08 0,20 0,17
Kassafléde per aktie, EUR -2,21 1,72 -1,55 1,96 -0,18 0,00 0,49 -0,37
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,14 0,12 0,08 0,11 0,13 0,11 0,14 0,12
Resultat per aktie fére utspadning, EUR 3,45 -1,50 2,13 0,60 0,28 0,26 1,73 0,53
Resultat per aktie efter utspédning, EUR 3,45 -1,50 2,12 0,60 0,28 0,25 1,73 0,53
Eget kapital per aktie, EUR 18,6 15,4 16,9 14,8 14,2 14,3 14,0 12,4
Eget kapital per aktie, SEK 199 160 174 150 144 146 141 130
Langsiktigt substansvérde per aktie, EUR 19,2 16,1 17,6 15,5 14,9 14,9 14,6 12,9
Langsiktigt substansvarde per aktie, SEK 206 167 182 157 151 152 147 135
Aktiekurs, EUR 8,0 10,3 15,4 14,2 13,2 12,3 12,4 10,7
Aktiekurs, SEK 86,00 107,00 158,40 144,00 133,60 126,00 125,00 111,80
OVRIGT Q2 2022 Q1 2022 Q4 2021 Q3 2021 Q2 2021 Q1 2021 Q4 2020 Q3 2020
EUR/SEK 10,71 10,37 10,30 10,14 10,14 10,24 10,05 10,50
EUR/RUB 57,24 91,63 85,30 84,35 86,63 88,76 90,50 91,00

EUR/PLN 4,82
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HARLEDNING AV NYCKELTAL
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Q2 2022 Q1 2022 Q4 2021 Q3 2021 Q2 2021 Q1 2021 Q4 2020 Q3 2020
Hyresintakter 7 350 6 226 5451 5558 5423 5099 5251 4993
Driftnetto 6 553 5497 4612 5087 4925 4613 4983 4483
Overskottsgrad, % 89 88 85 92 91 90 95 90
Forvaltningsfastigheter och
vérdepappersinnehav 747 847 552 835 610 675 529 682 518 086 478 293 474 552 437 110
Rantebarande skulder 330 780 260 796 241 084 242711 199 339 171 623 173151 174 679
Belaningsgrad, % 44 47 39 46 38 36 36 40
Forvaltningsfastigheter och
vardepappersinnehav 747 847 552 835 610 675 529 682 518 086 478 293 474 552 437 110
Rantebarande skulder 330 780 260 796 241 084 242711 199 339 171 623 173151 174 679
Likvida medel 18 521 67 505 29 201 63575 20218 24 232 24278 13 804
Nettobelaningsgrad, % 42 35 35 34 35 31 31 37
Forvaltningsfastigheter 604 640 471 196 469 817 415 531 414 986 374 200 372 400 356 940
Rantebarande skulder 330 780 260 796 241 084 242711 199 339 171 623 173151 174 679
Beldningsgrad fastigheter, % 55 55 51 58 48 46 46 49
Forvaltningsfastigheter 604 640 471 196 469 817 415 531 414 986 374 200 372 400 356 940
Rantebarande skulder 330 780 260 796 241 084 242 711 199 339 171 623 173151 174 679
Likvida medel 18 521 67 505 29 201 63575 20218 24 232 24278 13 804
Nettobeldningsgrad fastigheter, % 52 41 45 43 43 39 40 45
Eget kapital 412 965 342 766 375994 328 692 315 348 315 666 309 942 261502
Aterlaggning derivat -3 648 -892 1395 2084 2384 2 405 2745 2636
Aterlaggning uppskjuten skatt 16 925 14 760 14 464 12 469 12 482 11 406 10 855 7789
Lé&ngsiktigt substansvarde, TEUR 426 241 356 635 391 853 343 245 330213 329 477 323542 271927
Driftnetto 21748 20121 19 237 19 609 19 005 18 067 17 497 16 265
Centrala administrationskostnader -3888 -3749 -3 853 -3 688 -3 885 -3815 -3515 -3 865
Summa 17 861 16 372 15 384 15 921 15119 14 252 13 982 12 400
Rantebarande skulder 330 780 260 796 241 084 242 711 199 339 171 623 173151 174 679
Skuldkvot, ggr 18,5 15,9 15,7 15,2 13,2 12,0 12,4 14,1
Forvaltningsresultat 3131 2 680 1742 2 496 2 836 2 454 3061 2519
Rantekostnader 2229 1746 1749 1729 1108 1014 1029 959
Resultat fore rantekostnader 5 360 4426 3490 4 225 3943 3468 4090 3478
Rantetackningsgrad, ggr 2,4 2,5 2,0 2,4 3,6 3,4 4,0 3,6
Periodens resultat, annualiserat 306 413 -132 983 188 996 53 166 24 576 22598 150 016 44 652
Genomsnittligt eget kapital 394 479 359 380 352 343 322 020 315 507 312 804 285 722 255 877
Avkastning pa eget kapital, % 77,7 -37,0 53,6 16,5 7,8 7,2 52,5 17,5
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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 forhallande till férvaltningsfastigheter.

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

Genomshnittshyra
Kontrakterade hyresintéikter for lokaler i forhallande till uthyrd
lokalyta vid periodens slut.

Hyresvérde

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

Miljocertifierade fastigheter

Andelen miljocertifierad fastighetsyta i férhallande till total
fastighetsyta exklusive fastigheter som véntas bli foremal f6r
omfattande projektutveckling.

Triple-net hyra

Hyresavtal dédr hyresgésten, 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 tillgénglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, yta
Uthyrd yta i férhallande till uthyrningsbar yta.

Uthyrningsgrad, ekonomisk

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i forhallande till
hyresvirdet.

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

Vakansgrad, ekonomisk
Arshyra for vakanta ytor vid periodens utgang i forhllande till
hyresvirdet vid periodens utgang.

Vakansgrad, yta
Outhyrd ytaiférhéllande till uthyrningsbar yta.

WAULT
Genomsnittlig aterstiende avtalslangd for hyresavtalen vid
periodens slut, viktat efter avtalade hyresintikter.

Nyckeltalet visar viktad tidsrisk for framtida vakanser.

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i forhallande till periodens hyresintikter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

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

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

Belaningsgrad fastigheter
Riantebirande skulder i forhallande till férvaltningsfastigheter.

Driftnetto
Hyresintéikter minus fastighetskostnader.

EBITDA
Resultat fore réntor, skatt samt avskrivningar pa materiella och
immateriella tillgangar.

Forvaltningsresultat
Resultat fore virdeforandringar, erhéllna utdelningar och skatt.

Genomsnittlig ranteniva
Genomsnittlig ranta pé rdntebarande skulder vid periodens
slut.

Hyresintakter
Debiterade hyror, hyrestillagg och hyresgarantier minus
hyresrabatter.

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

Nettobelaningsgrad

Rintebirande skulder efter avdrag f6r likvida medel i
férhallande till summan av férvaltningsfastigheter och
véardepappersinnehav.

Nettobelaningsgrad fastigheter
Rintebirande skulder efter avdrag f6r likvida medel i
férhallande tll forvaltningsfastigheter.
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Réntebindningstid
Aterstaende genomsnittlig rintebindningstid for rintebirande
skulder vid periodens slut.

Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av rantekostnader i
foérhallande till rintekostnader.

Nyckeltalet visar hur vil kassaflodet réicker for att tdicka
rdntekostnaderna.

Réntetackningsgrad proforma
EBITDA proforma i férhéllande till finansiella kostnader
proforma.

Nyckeltalet rapporteras som covenant till Eastnines
obligationsinnehavare.

Skuldkvot

Réntebarande skulder vid periodens sluti forhallande till
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 akder (exklusive
aterkopta aktier).

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

Kassaflode per aktie
Periodens kassafléde dividerat med vigt 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 balansrakningen.

Langsiktigt substansvarde per aktie
Langsiktigt substansvérde i relation till antal utgivna aktier
(exklusive aterkopta aktier).

Resultat per aktie (definition enligt IFRS)

Periodens resultat hianforligt till moderbolagets dgareirelation
till genomsnittligt antal utgivna aktier (exklusive aterkopta
akdtier).

ORDLISTA

Break-option

En ensidig option f6r hyresgésten att avsluta hyresavtalet i
fortid. Klausulen innebir oftast en ensidig réitt att frantrada
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.
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Fastighet
Avser fastighet som innehas med dganderitt eller genom
tomtrattsavtal.

GRESB
Forkortning fér Global Real Estate Sustainability Benchmark.

Grona hyresavtal

Hyresavtal dir Eastnine och hyresgésten 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 &r en internationell redovisningsstandard {6r upprittande
av koncernredovisningar.

Miljocertifieringssystem
BREEAM ér en forkortning fér Building Research Establishment
Environmental Assessment Method.

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

Nettouthyrning
Arliga hyresintikter frin nytecknade minus uppsagda
hyresavtal under perioden.

Nollréntegolv
Villkor i kreditavtalen som faststiller att negativ Euribor ranta
beriknas som om den ér noll.

Réantederivat

Avtal om kép och forsaljning av rantor vars pris och villkor
paverkas av faktorer sdsom tid, inflation och marknad.
Derivatavtal ingds normalt for att sdkerstilla férutsigbara
rantenivéer for hela eller delar av de rintebarande ldnen.
Rénteswap 4r ett derivat vars véirde pa forfallodagen ér noll och
avtalet upphor att gélla utan ytterligare betalningsfloden.

Substansrabatt/premie

Skillnaden mellan substansvirde och bérsvirde. Om
borsvardet dr ldgre an substansvirdet handlas aktien med en
substansrabatt, om borsvirdet dr hogre handlas aktien med
premie.

WACC
Forkortning f6r genomsnittlig vagd kapitalkostnad
(weighted average cost of capital).

Verkligt varde

Verkligt varde ar det pris till vilket en 6verlatelse kan ske mellan
oberoende och kunniga parter som har ett intresse av att
transaktionen genomfors. Det verkliga virdet anses vara lika
med anskaffningsvirdet vid anskaffningstillfallet och darefter
kan det verkliga vardet férindras 6ver tiden.

Aterkop av egna aktier

Forvarv av egna aktier pa borsen. Svenska féretag kan 4ga upp
till tio procent av utgivna aktier, férutsatt drsstimmans
godkinnande.
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Delarsrapport januari-september 2022: 9 november 2022
Bokslutskommuniké 2022: 8 februari 2023

Utbetalning av utdelning till aktiedgare:

Avstamningsdag for utdelning 16 augusti 2022
Forvintad dag for utbetalning 19 augusti 2022
Avstamningsdag for utdelning 15 november 2022
Forvantad dag f6r utbetalning 18 november 2022
Avstamningsdag f6r utdelning 24 januari 2023
Forvantad dag f6r 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 dr sddan information som
Eastnine AB (publ) ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning och lagen om véirdepappers-
marknaden. Rapporten ldimnades, genom angivna kontaktpersoners
forsorg, for offentliggorande den 14 juli 2022, kl. 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
www.eastnine.com
Organisationsnummer: 556693-7404
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Fastighet 3Bures-1,2 i Vilnius.



