Forvaltningsresultatet steg med 21 procent under perioden och 26 procent under
kvartalet, jamfort med féregaende ar. Nettouthyrningen ar positiv och saval
uthyrningsgrad som dverskottsgrad stiger jamfort med senast rapporterade kvartal.
Den nyligen forvarvade fastigheten Nowy Rynek E bidrar till resultatet under knappt en

manad.
Januari—juni 2024 .
e Hyresintdkterna ckade med en procent och uppgick till

18 409 TEUR (18 143). .

o  Driftnettot okade med en procent till 17 037 TEUR
(16 930), vilket motsvarar en 6verskottsgrad om 93
procent (93).

o Forvaltningsresultatet 6kade med 21 procent till
10 493 TEUR (8 651), motsvarande 0,12 EUR per aktie
(0,10). Okningen forklaras framst av ranteintékter.

e Orealiserade vardeforandringar uppgick till -2 387
TEUR (-57 171). Av forandringarna hanférs -3 452
TEUR (-24 702) till fastigheter och 1 065 TEUR
(-1 173) till derivat.

e Periodens resultat uppgick till 5 347 TEUR (-46 576),
motsvarande 0,06 EUR per aktie efter utspadning
(-0,52).

Nettouthyrningen uppgick till 263 TEUR (-173). Den
ekonomiska uthyrningsgraden var 93,6 procent (93,1).

Fastighetsvardet var 652 MEUR (574) vid periodens
slut.

Viktiga handelser under andra kvartalet

Eastnine forvarvade den nybyggda kontorsfastigheten
Nowy Rynek E i Poznan, Polen, for 79,3 MEUR.

Nettouthyrningen var positiv under kvartalet och
uppgick till 525 TEUR.

Arsstamman 2024 beslutade att 6ka antalet aktier i
Bolaget genom att dela upp varje aktie i fyra aktier
(aktiesplit). Efter aktiespliten uppgar totalt antal aktier
och roster till 89 481 044.

2024 2023 2024 2023

Nyckeltal i urval jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun
Hyresintakter, TEUR 18 409 18143 9345 9092
Forvaltningsresultat, TEUR 10493 8651 5167 4102
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,12 0,10 0,06 0,05
Periodens resultat, TEUR 5347 -46 576 315 -34867
Resultat per aktie efter utspadning, EUR 0,06 -0,52 0,00 -0,39
Avkastning pa eget kapital, % 25, -20,5 0,3 -31,1
Réntetackningsgrad, ggr 2,6 2,4 2,5 2,2
2024 2023

Nyckeltal i urval 30jun 31dec
Beléningsgrad, % 38 27
Langsiktigt substansvérde per aktie, SEK 52,4 51,7
Aktiekurs, SEK 44,16 43,00

1 EUR = 11,35 SEK den 30 juni 2024 (kélla: Reuters). | denna rapport avser jamforelsetalen inom parentes for resultatposter perioden januari—juni 2023 och for
balansposter 31 december 2023. Med Bolaget avses Eastnine-koncernen. Historiska aktiedata har i denna rapport omraknats efter genomford aktiesplit 4:1, i

enlighet med IAS 33.



Mé&tesplatser for kreativa idéer
och framgangsrika affarer

For oss ska kontoret vara en métesplats dér idéer kan fléda, méanniskor moétas

och framgangsrik affarsverksamhet utvecklas. Vara byggnader ska vara
intelligenta och hallbara, med moderna och flexibla kontorsytor. De ska ocksa
vara lattillgangliga for vara hyresgasters medarbetare samt besokare.

Omgivningen ska praglas av liv och positiv atmosfar. Vara kunder ska kunna

forvanta sig hogkvalitativ service.
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Detta ar Eastnine

Eastnine ar ett svenskt fastighetsbolag noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap med
huvudkontor i Stockholm. Bolagets dvergripande mal ar att skapa en hallbar, attraktiv
totalavkastning pa aktiedgarnas investering. Eastnine investerar pad marknader med
langsiktigt hogre tillvaxt an EU och i kontorsfastigheter i Baltikum och Polen med

hogre direktavkastningsnivaer an i Sverige.

Finansiella mal och limiter

Status 30 juni 2024

Eastnines dvergripande mal ar att skapa en hallbar, attraktiv totalavkastning pa
aktieagarnas investering.

62,3 % (EUR, 1 &r)
14,2 % (EUR, snitt 3 &r)

e A . . T o 652 MEUR
Eastnines langsiktiga ambition &r att véxa fastighetsportfoljen i syfte att 6ka lonsamheten. (574 MEUR, 2023-12-31)
Avkastning péa eget kapital bor vara minst 10 procent dver tid. 9.4 0;05 &(s):f[’t(é zg

Forvaltningsresultat per aktie bor cka.

+ 21 % (jamfort med

jan-jun 2023)
Utdelning ska, dver tid, motsvara minst 50 procent av forvaltningsresultatet efter avdrag
R 53 %!
for aktuell skatt.
Eastnine efterstravar en belaningsgrad kring 50 procent 6ver en konjunkturcykel.
o s ] 38 %
Bel&ningsgraden ska inte dverstiga 60 procent.
Rantet&ckningsgraden ska uppga till minst 2,0 ggr. 2,6 ggr (jan-jun 2024)

! Baserat pa utdelning beslutad av arsstamman 2024.

Fastighetsportfoljens varde
Lonsam tillvaxt

Overgripande mal
Totalavkastning i aktien

©

62,3 652

procent MEUR | +14 %

Forvaltningsresultat
Bor oka

3

10,5

MEUR | +21 %
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Hallbarhet

Vi arbetar systematiskt med att bedriva verksamheten resurseffektivt och skapa
positiva avtryck i de samhallen dar vi verkar. Fokus ligger pa att kontinuerligt forbattra
vara fastigheter, minska vart klimatavtryck, tillhandahalla hég serviceniva och skapa
goda relationer med hyresgaster, anstallda och leverantérer.

Hallbarhetsmal och senaste aktiviteter

Eastnine har som ambition att vara en ledare inom hallbarhet i vara regioner 1 O O %
och har antagit mal som ska stodja denna ambition.
av fastighetsbestandet ar

e 100 procent EU taxonomiférenlig fastighetsverksamhet. hallbarhetscertifierat.

¢  Klimatneutral fastighetsdrift &r 2030 och reducerade utslapp fran
nybyggnation och hyresgastanpassningar.

e 100 procent hallbarhetscertifierad fastighetsportfol;.
e  Femstjarnig rating fran GRESB.

Nedan presenterar vi utvalda nyckeltal samt handelser som skett under kvartalet.
Las mer om vart kontinuerliga hallbarhetsarbete i arsredovisning 2023.

e 100 procent av fastighetsbestandet ar hallbarhetscertifierat.
e 73 procent av rantebarande skulder kategoriseras som gron finansiering.
e 59 procent av hyresavtalen &r gréna.

e  Som ett resultat av ett kontinuerligt arbete med att forbattra energieffektiviteten minskade normaliserad
energianvandningen per kvm under en méatperiod pa fem manader i &r med cirka 11 procent jamfort med samma
period forra aret. Nedan anges exempel pa investeringar som gjorts for att forbattra energieffektiviteten.

e | Litauen har vi under andra kvartalet bytt ut och adderat ytterligare solpaneler om totalt 186 kW pa taken pa S7-1 och
S7-2. Sol ger inte bara dagsljus och energi, den kan aven hoja inomhustemperaturen for mycket en molnfri dag. | vara
fastigheter dér solskyddsfilm installerats tidigare har vi registrerat en sénkning av inomhustemperaturen pa mellan 2
och 3 grader, en tydlig positiv effekt pa inomhusklimatet. En liknande lsning med solskyddsfilm har under andra
kvartalet installerats pa mest solljusutsatta delar av glasfasaden i 3Bures-1,2. | Uniq har vi borjat koppla upp
inomhusklimatsensorer till BMS-systemet for att automatisera och effektivisera styrning av inomhusklimatet i syfte att
forbattra komfort och energieffektivitet.

e | Lettland har vi uppdaterat kylsystem i Valdemara Centrs samt fortsatt arbetet med att byta ut uppvarmningen fran
gas till fjarrvarme. | Zala 1 har fjarrvarmematare installerats for effektivare styrning av energiforbrukning. Pa alla vara
marknader har vi fortsatt att samarbeta med vér leverantor fér energistyrningssystem for att forbattra och optimera
fastighetsdriften.

e  Fastigheten Nowy Rynek E i Polen som forvarvats under det andra kvartalet ar hallbarhetscertifierad med LEED
Platinum och forvantas erhalla WELL-certifiering, bada certifieringarna avser nybyggnation. En dryg fjardedel av
materialet som anvants vid uppforandet av byggnaden &r aterbrukat. Fastighetens konstruktion samt teknik majliggor
att regn- och grévatten ateranvands for exempelvis spolning av toaletter samt att dricksvatten har snalspolande kranar
som minskar férbrukningen. Byggnaden &r konstruerad for att arbetsplatser ska nds av maximalt dagsljus och for att
manniskor som arbetar i byggnaden ska trivas. Skuldfinansieringen utgors av ett gront lan fran den tyska banken Berlin
Hyp.

e Under andra kvartalet har det anordnats olika hyresgastevents. | Litauen bjods det in till fika pa fastigheten Vertas
takterrass. | Polen arrangerades den populéra cykelservicedagen da arbetande i Nowy Rynek kunde ldmna in sin cykel
for att efter arbetsdagens slut cykla hem pa en nyservad cykel. Tillsammans med en av véra hyresgéster anordnades
aven "Global Accessibility Awareness Day” dar deltagare fick mojlighet att testa p& de utmaningar som finns i vardagen
for manniskor med funktionshinder. | Lettland har det anordnats traditionell ”Ligo” eller midsommarfestival i vara
fastigheter Valdemara Centrs och Alojas Biroji.
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Fullt fokus pa nasta forvarv

Eastnine uppvisar en kraftig resultatférbattring under perioden och en positiv
utveckling for flera viktiga nyckeltal under kvartalet sdsom uthyrningsgrad,
nettouthyrning och éverskottsgrad. Med nyfoérvarvet av Nowy Rynek E i juni far
Eastnine en ledande position i Poznan, Polen, och fokus framd&ver ligger pa
huvudstaden Warszawa.

[ -

Starkt resultat trots hoga rantenivaer

Eastnines forvaltningsresultat for
perioden stiger med 21 procent till
rekordhdga 10 493 TEUR, trots att
genomsnittsrantan stigit under senaste
aret. Ranteintakter fran var stora kassa
ar den enskilt viktigaste anledningen till
den positiva resultatutvecklingen.
Forvarvet av Nowy Rynek E i Poznan i
mitten av juni kommer att fa full effekt
pa resultatet fran och med det tredje
kvartalet. Flera viktiga nyckeltal uppvisar en gladjande
utveckling jamfort med narmast foregaende kvartal:
nettouthyrningen ar positiv, uthyrningsgraden stiger och
overskottsgraden likasa.

blickar framat.

Eastnine storsta dgare av kontor i Poznan

Vid varje forvarv ar fastighetens lage viktigt. Inte bara i ett
stort perspektiv som val av land eller stad, utan &ven
mikroléget i respektive stad. Polen har hog tillvaxt, lag
arbetsloshet och ar en av de storsta ekonomierna i EU.
Universitetsstaden Poznan, vars invanarantal uppgar till
cirka en miljon i storstadsomradet och &r belaget mellan
Warszawa och Berlin, ligger strategiskt ratt for manga
internationella foretag. Forvarvet av Nowy Rynek E,
grannfastigheten till D som forvarvades for tva ar sedan,
adderar 28 800 kvm kontorsyta och arshyror om nérmare 6
MEUR till portféljen. Eastnine blev dérmed den storsta
aktoren i Poznan med totalt 68 000 kvm uthyrningsbar yta.

Efter det senaste
forvarvet har vi fortfarande
stark forvarvskapacitet.
Polen med huvudstaden
Warszawa star i fokus nér vi

Forvarvspriset for Nowy Rynek E uppgick till 79,3 MEUR och
bland tiotalet nya hyresgéaster & McKinsey storst. Forvarvet
bidrar ocksa till att bredda hyresgastportfoljen, vilket
minskar beroendet av enskilda hyresgaster, samt ckar den
genomsnittliga aterstdende uthyrningstiden (WAULT) som
nu uppgar till 4,2 ar.

Hog direktavkastning

Det vagda direktavkastningskravet i vérderingarna uppgar
till 6,7 procent, en 6kning med 0,2 procentenheter under
det andra kvartalet. Denna 6kning har bidragit till
orealiserade vardefoérandringar om -5,0 MEUR under
kvartalet. Tillsammans med forvarvet uppgar nu portfoljens
totala vérde till 652 MEUR, motsvarande 7,3 miljarder SEK.

Finansiering

Forvarvet av Nowy Rynek E finansierades kontant och
genom ett gront banklan om 39,6 MEUR i den tyska banken
Berlin Hyp. Var belaningsgrad ¢kar darfor fran 27 till 38
procent. Kommande forvarv berdknas cka belaningsgraden
och langsiktigt bor den ligga kring 50 procent.
ECB:s sankning av styrrantan pa motet den 6
juni var ett valkommet besked for oss och
andra fastighetsbolag. Forhoppningen &r att
den ska foljas av fler sankningar, d&ven om det
finns en osakerhet kring framtiden. Eastnines
rantetackningsgrad ligger pa en
forhallandevis hdg niva och kapital- samt
rantebindning & medellang.

Fortsatta forvarvsmojligheter

Eastnine har siktet installt pa ytterligare forvarv. Strategin
inrymmer kontorsfastigheter av toppkvalitet i vélplacerade
lagen dér liv och rorelse ar framtradande. Det ska vara
attraktivt for de som arbetar i vara fastigheter att vara pa
plats. Vi har ett langsiktigt perspektiv pa de investeringar vi
gor. Efter det senaste forvarvet har vi fortfarande stark
forvarvskapacitet. Polen, med huvudstaden Warszawa, star i
fokus nér vi blickar framét.

Trevlig sommar dnskar jag er allal

Kestutis Sasnauskas, vd



Nowy Rynek E till hdger i bild, belagen i Poznans centrala
affarsdistrikt, forvarvad och tilltradd den 11 juni 2024.
Fastigheten bestar av 28 800 kvm uthyrningsbar yta med
hyresgaster som McKinsey EMEA Shared Services, en av
Polens storsta banker Bank Pekao samt Business Link som
! erbjuder flexibla kontor och coworking.
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Nowy Rynek dar Eastnine ager byggnaderna D och E &r
optimalt placerad i Poznan, mellan bostadsomraden,
Gamla stan och tagstationen. Utanfor dorren finns dven
bra kollektivforbindelser med saval sparvagn som buss,
samt cykelvagar for de mer aktiva.
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Marknad

Det andra kvartalet bjod pa tva valkomna trendbrott. Den europeiska centralbanken
bérjade sdnka sin styrranta och fastighetsmarknaden i Polen sag de férsta
transaktionerna av storre och hégkvalitativa kontorsfastigheter pa tva ar. Det ar ett
styrkebesked for transaktionsmarknaden och aterspeglar polariseringen pa

kontorsmarknaden sedan pandemin.

Marknadsutveckling

Efter stagnation under 2023 har den ekonomiska tillvaxten
tagit fart i bade Polen och Baltikum, med undantag for
Estland som fortsatter att krympa. | Lettland och Litauen
forvantas daremot BNP-tillvaxt pa mellan en och tva
procent i & och ndrmare tre procent nésta ar, enligt
Swedbank. | Polen ar tillvéxten hogre, runt tre procent bade
i &r och pa medellang sikt, enligt samma prognosmakare,
vilket baddar for ett fortsatt narmande mot vasteuropeiska
valstandsnivaer.

Inflationsnivaerna har sjunkit pa bred front och fatt
centralbanker i bland annat Frankfurt, Ottawa och
Stockholm att borja sénka styrrantorna fran rekordhtga
nivaer under det andra kvartalet. | Frankfurt sénkte den
europeiska centralbanken styrrantan med 25 punkter, men
langa rantor som tyska statsobligationsrantor och den for
fastighetsmarknaden viktiga femarsswapen i EUR var
stabila under kvartalet. De flesta &r Gverens om att
réantetoppen ar nadd, men osakerheten i hur snabbt rantor
kan sankas &r betydande eftersom inflationsprognoser
ibland forvanat nagot negativt.

Hyresmarknad

Aktiviteten pa kontorshyresmarknaderna i vara stader ar
fortsatt dampad, atminstone totalt sett. En allmént svagare
konjunktur och osakerhet i framtida kontorsbehov ar
huvudfaktorer som haller tillbaka existerande hyresgasters
beslut att expandera, krympa eller flytta. Avtals-
forlangningar stiger darfor som andel av totalt tecknade
avtal. Samma osakerhet haller tillbaka nyetableringsbeslut
hos internationella bolag, som historiskt varit stora tagare
av ny kontorsyta i framférallt Polen och Litauen.

Hyresniva premiumkontor

EUR/kvm/man
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P& utbudssidan har antalet planerade projekt kommit
ned ordentligt, samtidigt som flera projekt annu &r under
byggnation i Vilnius. Vakansgraderna ar i en stigande trend
samtidigt som hdgkvalitativa hus i tillgangliga och
inspirerande lagen har goda uthyrningsgrader och
fortsatter att fyllas med hyresgaster, vilket Nowy Rynek E &r
ett av flera exempel pa. | fastigheten, som Eastnine
forvarvade i juni, har ett tiotal hyresgaster de senaste drygt
tva &ren tecknat nya avtal om 24 000 kvm kontorsyta.

Topphyresnivaerna ar stabila till stigande pa Eastnines
marknader.

Transaktionsmarknad

| det andra kvartalet kom ett trendbrott for transaktions-
marknaden. | maj respektive juni skedde de forsta
transaktionerna av storre och hogkvalitativa kontorsobjekt
pa vara marknader under narmare tva ar. Bada
transaktionerna slutfordes i Polen, med Skanska som
séljare och svenska kopare.

| Warszawa forvarvade Stena Fastigheter Studio-B om
17 600 kvm for 86 MEUR och i Poznan forvarvade Eastnine
Nowy Rynek E om 28 800 kvm for 79 MEUR. Direkt-
avkastningsnivan i den forstndmnda beddms vara i linje
med de rapporterade marknadsnivaerna pa knappt 6
procent, medan den i Poznan om 7,50 procent ligger ca 25
punkter 6ver rapporterade marknadsnivaer.
Transaktionerna &r ett styrkebesked for transaktions-
marknaderna och inte minst fastighetsvarden i regionen.

| Baltikum beddms direktavkastningskraven for
hogkvalitativa kontorsfastigheter i centrala lagen vara runt
6,50 procent i bade Vilnius och Riga.

Direktavkastningskrav premiumkontor
%
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Kalla: Colliers, JLL, Newsec, Swedbank | Data fér andra kvartalet finns inte tillganglig vid tidpunkten fér avgivande av denna rapport.
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Januari—juni 2024

Forvaltningsresultatet 6kade med 21 procent, trots hogre ranteniva som ger hdgre
rantekostnader jamfort med samma period forra aret. Ranteintakter ar den storsta
forklaringen till den positiva utvecklingen av resultatet. Férvarvet av Nowy Rynek E i
mitten av juni paverkade resultatet endast i begransad omfattning.

Hyresintakter

Hyresintakterna under perioden 6kade med en procent och
uppgick till 18 409 TEUR (18 143). Forvarvet av Nowy Rynek
E skedde i juni och fastigheten bidrog dérmed i begrénsad
omfattning till hyresintakterna och resultatet.
Hyresintakterna i jamforbart bestand sjonk med 0,4
procent, beroende pa lagre genomsnittlig uthyrmingsgrad
under perioden. Genomsnittlig hyresniva har kat med 3,1
procent sedan arsskiftet till 199 EUR per kvm och &r (193).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna ckade med 13 procent till -1 372
TEUR (-1 213), till foljd av bland annat hogre genomsnittlig
vakans samt hogre personalkostnader. Fastighetskostnader
inkluderar bland annat kostnader fér egen personal, vilka
inte debiteras hyresgasterna, och kostnader hanforliga till
vakanta ytor samt aven vissa kostnader for underhall.
Endast fastighetskostnader som ej vidarefaktureras
hyresgasterna ingar i Bolagets fastighetskostnader.

Driftnetto och forvaltningsresultat

Driftnettot 6kade med en procent och uppgick till 17 037
TEUR (16 930) och 6verskottsgraden uppgick till 93 procent
(93).

Centrala administrationskostnader ckade till -2 176
TEUR (-1 924), inkluderande engangskostnader om cirka
300 TEUR. Hélften av engangsposterna avser kostnader i
samband med personalforandringar och resten avser extra
bonus till vd kopplad till forséljningen av MFG 2023.
Ranteintakterna, till storsta del hanforligt till avkastning pa
likvida medel i moderbolaget, uppgick till 2 079 TEUR (-).
Rantekostnaderna okade till -6 547 TEUR (-6 185), pa grund
av nyupptagna l&n, huvudsakligen i samband med forvérv,
samt hogre ranteniva vid refinansiering. Lésen av obligation
hosten 2023 motverkar 6kningen. Forvaltningsresultatet
dkade med 21 procent till 10 493 TEUR (8 651),
motsvarande 0,12 EUR (0,10) per aktie.

Vardeforandringar

Orealiserade vardeférandringar uppgick till -2 387 TEUR
(-57 171). Av férandringarna hanfors -3 452 TEUR (-24 702)
till fastigheter, 1 065 TEUR (-1 173) till derivat och noll
TEUR (-31 296) till 6vriga investeringar. Realiserade
vardeférandringar samt utdelningar uppgick till noll TEUR
(338).

Skatt

Periodens skatt uppgick till -2 760 TEUR (1 606), varav
aktuell skatt var -717 TEUR (-183) och uppskjuten skatt var
-2 043 TEUR (1 789). Av aktuell skatt &r 47 procent
hanforligt till ranteintakter pa likvida medel for
moderbolaget i Sverige, och 53 procent till fastighets-
verksamheten i Polen. | Lettland och Estland uppkommer
aktuell skatt primart endast vid utdelning av eget kapital
och i Litauen kan skattemassiga avskrivningar nyttjas mot
skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt uppkommer pa
temporara skillnader framst hanforlig till fastigheternas
skattemassiga varden och skattemassiga underskott.

Resultat

Periodens resultat uppgick till 5 347 TEUR (-46 576) och
periodens totalresultat till 4 982 TEUR (-46 244).

Segmentsrapportering

Fastigheter i Litauen genererade ett forvaltningsresultat
om 6 866 TEUR (8 606) och ett resultat for perioden om

4 863 TEUR (-8 679). For Fastigheter i Lettland uppgick
forvaltningsresultatet till 488 TEUR (901) och periodens
resultat till -775 TEUR (-3 375). Fastigheter i Polen
genererade ett forvaltningsresultat om 3 327 TEUR (2 767)
och periodens resultat var 2 704 TEUR (60). Ej allokerade
centrala administrationskostnader, ranteintakter, rante-
kostnader, andra finansiella intakter och kostnader samt
skatt uppgick till -1 446 TEUR (-3 624).

Hyresintakter och forvaltningsresultat
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Resultat och finansiell stallning i sammandrag
2024 2023
TEUR jan-jun jan-jun
Hyresintakter 18 409 18143
Fastighetskostnader -1372 -1213
Driftnetto 17 037 16 930
Centrala administrationskostnader -2176 -1924
Réntenetto -4468 -6 185
Andra finansiella intakter och kostnader 101 -171
Forvaltningsresultat 10493 8651
Orealiserade vardeforandringar -2387 57171
Realiserade vardeforandringar och utdelningar fran investeringar - 338
Aktuell/uppskjuten skatt -2760 1606
Periodens resultat 5347 -46 576
Omrakningsdifferenser for utlandsverksamhet -365 332
Periodens totalresultat 4982 -46 244
2024 2023
TEUR 30jun 31dec
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 651628 573771
Derivatinstrument 4320 3254
Ovriga tillgangar 28075 7476
Likvida medel 71590 128 620
SUMMA TILLGANGAR 755613 713121
EGET KAPITAL & SKULDER
Eget kapital 396 444 400176
Réntebarande skulder 321032 284323
Uppskjuten skatteskuld 17 813 15768
Ovriga skulder 20324 12 855
SUMMA EGET KAPITAL & SKULDER 755613 713121
Resultat férdelat per segment i sammandrag
2024 2023
TEUR jan-jun jan-jun
Fastigheter i Litauen
Forvaltningsresultat 6 866 8 606
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter -2209 -17736
Orealiserade vardeférandringar i derivat 790 -1164
Uppskjuten skatt -583 1614
Resultat Fastigheter i Litauen 4863 -8679
Fastigheter i Lettland
Forvaltningsresultat 488 901
Orealiserade vérdeférandringar i fastigheter -1275 -4235
Orealiserade vardeférandringar i derivat 13 -40
Aktuell skatt -1 -1
Resultat Fastigheter i Lettland -175 -3375
Fastigheter i Polen
Forvaltningsresultat 3327 2767
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 33 -2731
Orealiserade vardeférandringar i derivat 17 31
Aktuell skatt -379 -182
Uppskjuten skatt -293 174
Resultat Fastigheter i Polen 2704 60
Ovriga investeringar
Orealiserade vardeforandringar i Gvriga investeringar - -31296
Realiserade vardeforandringar och utdelningar - 338
Resultat Ovriga investeringar - -30958
Oférdelat
Centrala administrationskostnader -2134 -1924
Ej allokerat finansnetto 1946 -1701
Orealiserade vardeférandringar i derivat 245 -
Aktuell skatt -337 -
Uppskjuten skatt -1167 -
Resultat Oférdelat -1446 -3624
Periodens resultat 5347 -46 576
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Finansiering

Eastnines verksamhet finansieras i huvudsak av eget kapital
och banklan. Belaningsgraden uppgick till 38 procent (27)
vid periodens slut. Soliditeten uppgick till 52 procent (56).

Eget kapital uppgick till 396 444 TEUR (400 176) och
rantebarande skulder till 321 032 TEUR (284 323). Under
perioden har lan om 62 249 TEUR lopt ut och refinansierats
samt 39 727 TEUR i nya lan upptagits. Merparten av ny
finansiering ar relaterad till forvarvet av fastigheten Nowy
Rynek E.

Aterstaende skuldférfall under 2024 infaller i december
och utgdrs av 23 044 TEUR efter kommande amortering
under 2024. Rantesskrad andel av skulderna utgjorde 69
procent (72), all réantesakring bestar av ranteswappar. Gron
finansiering utgjorde 73 procent (60) av total rantebarande
skuld.

Genomsnittlig ranteniva uppgick till 4,7 procent (4,0),
genomsnittlig rantebindningstid till 2,2 ar (1,7) och den
genomsnittliga kapitalbindningstiden till 2,9 &r (2,1).
Rantetackningsgraden for perioden uppgick till 2,6 ggr
(2,4). Samtliga ranteb&rande skulder l6per med rorlig ranta
kopplad mot Euribor 3M alternativt 6M.

Under perioden har skulderna amorterats med 3 018
TEUR (4 336). Den arliga amorteringstakten enligt avtal
uppgick till 5 747 TEUR (7 486) vid periodens slut,

Belaningsgrad och soliditet
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motsvarande 1,8 procent (2,6) av rantebarande skuld.
Eastnine har ranteswappar om nominellt 219 991 TEUR
(204 836). Ranteswapparna varderas till verkligt varde och
vardeforandringar redovisas i resultatet, utan paverkan pa
kassaflodet. Det verkliga vardet pa ranteswapparna uppgick
till 4 075 TEUR (3 254). Vid loptidens slut &r véardet pa
derivaten alltid noll.

Substansvéarde och eget kapital per aktie

Langsiktigt substansvarde per aktie var 4,6 EUR (4,6) vid
periodens slut, motsvarande 52,4 SEK per aktie (51,7). Eget
kapital per aktie var 4,5 EUR (4,5), motsvarande 50,6 SEK
per aktie (50,1).

Kassaflode

Kassaflode fran l6pande verksamhet fore forandringar i
rorelsekapitalet uppgick till 9 668 TEUR (9 009) under
perioden. Forandringar i rorelsekapitalet var -18 143 TEUR
(-1 747), pa grund av kortfristig fordran av moms, till foljd
av fastighetsforvarvet. Kassaflode fran investerings-
verksamheten uppgick till -81 318 TEUR (-675) och fran
finansieringsverksamheten till 32 757 TEUR (2 866).
Periodens kassaflode uppgick till -57 036 TEUR (9 452).
Likvida medel vid periodens slut var 71 590 TEUR

(128 620).

Fordelning rantebarande skuld

OP Bank Luminor
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Fastighetsbestand
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Fastighetsvardet okade till 652 MEUR (574) under perioden. Orealiserade vérde-
férandringar var svagt negativa under bade perioden och kvartalet, framfor allt
beroende pa stigande avkastningskrav i varderingarna. En fastighet har férvarvats for

drygt 79 MEUR.

Fastighetsportfolj

Per den sista juni 2024 bestod Eastnines fastighetsportfolj
av 14 moderna kontorsfastigheter och en projektfastighet
med ett sammanlagt marknadsvarde om 651,6 MEUR
(573,8. Utvecklingsprojektens andel av fastighetsportfoljens
marknadsvarde uppgick till 12,7 MEUR (12,7), motsvarande
1,9 procent (2,2). Projektfastigheten utgér merparten av
utvecklingsprojektens marknadsvérde.

Fastigheterna &r beldgna i citylagen i Vilnius, Poznan
och Riga med bra kommunikationer och tillganglighet.
Kontorslokaler utgér 96 procent av den uthyrningsbara
ytan och resterande 4 procent avser till storsta delen
lokaler for service och handel.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 93,6
procent (93,1). Hyresvardet okade till 45,3 MEUR (37,8).
Overskottsgraden var oférandrad pa 93 procent, jamfort
med samma period 2023. Fastighetsbestandets
genomsnittliga alder, exklusive byggnader pa projekt-
fastigheten Kimmel, var 9,6 ar (9,8) vid periodens slut.

Litauen

| Litauens huvudstad Vilnius &r Eastnines fastigheter
koncentrerade till tre omréden. | det centrala affars-
distriktet, som l&per langs med gatan Konstitucijos
prospektas, beldget norr om floden Neris, aterfinns en stor
del av Vilnius bestand av A-klassade kontor. Har finns
Eastnines tre S7-fastigheter samt tva 3Bures-fastigheter.
Vid parlamentskvarteret ar Eastnines fastigheter Vertas-1,
Vertas-2 samt Uniq bel&gna. Fastigheten Uptown Park &r
belagen i ett omrade med flera nybyggnationer, néra
centralstationen och strax utanfor Vilnius gamla stads-
karna. Vid periodens slut uppgick Eastnines sammanlagda
uthyrningsbara yta i Vilnius till 120 900 kvm, motsvarande

Fastighetsbestand per segment

Uthyrningsbar yta, kvm

en marknadsandel om cirka 11 procent av kontors-
marknaden i staden. Hyresvardet har under perioden tkat
till 25,9 MEUR (24,8). Fastighetsvardet var 381,3 MEUR
(382,6) vid periodens slut, varav investeringar i utvecklings-
projekt uppgick till 0,4 MEUR (0,4).

Polen

| Poznan, en av Polens storre regionstader, aterfinns
Eastnines fastighet Nowy Rynek D samt den nyforvarvade
fastigheten Nowy Rynek E. Fastigheterna ligger centralt i
Poznans affarsomrade, nara bade centralstationen och
Gamla stan. Vid periodens slut uppgick Eastnines
uthyrningsbara yta i Poznan till cirka 68 100 kvm, vilket
beddéms motsvara 10 procent av kontorsmarknaden i
staden. Hyresvardet uppgick till 14,6 MEUR (8,3) och
fastighetsvardet uppgick till 196,7 MEUR (117,1) vid
periodens slut.

Lettland

| Lettlands huvudstad Riga saknas ett tydligt centralt
affarsdistrikt och utveckling av moderna kontor sker i ett
antal mikrolagen. Eastnines samtliga fastigheter ar belagna
centralt, langs en av stadens viktigaste gator Krisjana
Valdemara iela, samt den intilliggande gatan Zala iela.
Fastighetsportféljens totala uthyringsbara yta uppgick till
drygt 22 600 kvm, vilket bedéms motsvara cirka 3 procent
av kontorsmarknaden i staden. Hyresvardet uppgick till 4,8
MEUR (4,7). Fastighetsvardet inklusive utvecklingsprojekten
uppgick, vid periodens slut, till 73,6 MEUR (74,1), varav
vardet pa investeringar i utvecklingsprojekten var 12,3
MEUR (12,3).

Varav Ekonomisk
Handel och ) vakant  uthyrningsgrad, Fastighets-  Andelav
Segment Kontor service Ovrigt Total yta yta, kvm % vdrde, MEUR  varde, %
Litauen 117 502 3121 268 120891 8305 93,4 381,3 59
Polen 66 168 1457 457 68 082 - 100,0 196,7 30
Lettland 20104 2476 39 22619 6155 74,8 73,6 11
Totalt 203774 7054 764 211592 14 460 93,6 651,6 100
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Utvecklingsprojekt

Eastnine hade vid periodens slut tre framtida utvecklings-
projekt. Projektet The Pine i Riga som planeras att uppforas
i direkt anslutning till befintlig byggnad pa fastigheten
Alojas Biroji, beraknas omfatta cirka 15 600 kvm uthyrbar
yta. Projektfastigheten Kimmel, bestaende av mark och
historiska byggnader i centrala Riga, beddms uppga till
cirka 35 000 kvm uthyrningsbar yta. Pa befintlig mark invid
3Bures-fastigheterna i Vilnius centrala affarsdistrikt
planerar Eastnine att uppftra en ny kontorsbyggnad,
3Bures-4. Byggnaden bergknas omfatta cirka 13 200 kvm
uthyrningsbar yta.

Samtliga utvecklingsprojekt har pausats pa grund av
stor osdkerhet avseende framfor allt kostnader for
nyproduktion.

Vardeférandringar fastigheter

Fastigheternas varde ckade under perioden till 651,6 MEUR
(573,8). Forvérv bidrog med 79,6 MEUR. Investeringar i
befintliga fastigheter 6kade vardet med 1,7 MEUR och
orealiserade vardeforandringar har minskat vardet med 3,5
MEUR. Forbattrat kassaflode, bl.a. genom hyresindexering
har haft en positiv inverkan pa fastighetsvardet, samtidigt
som fortsatt hoga avkastningskrav, till foljd av hoga réntor

Fastighetsvarde per segment

® Litauen
u | ettland

Polen
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och en osaker marknad, har haft motsatt effekt. Det vagda
avkastningskravet steg under det andra kvartalet till 6,7
procent, fran 6,5 procent per sista mars 2024 och 6,4
procent 31 december 2023.

Forvarv och investeringar i fastighetsbestandet

Under det andra kvartalet har Eastnine forvarvat och
tilltratt den nybyggda kontorsfastigheten Nowy Rynek E i
Poznan for 79,3 MEUR, exklusive forvarvsomkostnader.
Fastigheten omfattar 28 800 kvm uthyrningsbar yta och
234 garageplatser.

Investeringar i befintliga fastigheter har avsett
fastighetsforbattrande atgarder samt investeringar for
befintliga och nya hyresgaster.

Fastighetsvardets forandring

2024 2023
TEUR jan-jun jan-dec
Fastighetsvérde vid arets borjan 573771 606 222
Fastighetsforvary 79573 -
Investeringar i befintliga fastigheter 1736 2234
Orealiserade vardeforandringar -3452 -34 685
Fastighetsvarde vid periodens/arets slut 651628 573771
Lokalyta per kategori
3% <1%
‘ m Kontor
= Handel och
service
Ovrigt

Vid Nowy Rynek D och E finns
ett torg med mycket gronska,
parkbankar och en lekplats.
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Hyresavtal och arshyror

| Baltikum och Polen &r merparten av hyresavtalen
tidsbegransade, vilket innebar att de upphdr om ingen ny
overenskommelse sker. En forléangning av hyresavtal kraver
darmed en aktiv férhandling fran bada parterna. | avtal kan
det dven forekomma en ensidig ratt for hyresgasten att
avbryta avtalet i fortid, s.k. break-option.

Kontrakterade &rshyror uppgick till 42,4 MEUR (35,2) vid
periodens slut, varav kontrakterad arshyra for de tio storsta
hyresgasterna utgjorde 55 procent. Den genomsnittliga
aterstdende loptiden for samtliga hyresavtal uppgick till 4,2
ar. Genomsnittlig aterstdende L6ptid till break-option
uppgar till 3,6 ar.

Vid periodens slut uppgick Eastnines genomsnittliga
arshyra for lokaler till 199 EUR per kvm (193). | Litauen
uppgick den till 200 EUR (193), i Lettland till 184 EUR (181)
och i Polen till 201 EUR (201). Eastnine tillampar manads-

Storsta hyresgaster
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hyra for samtliga kontorslokaler. Som s&kerhet erhaller
Eastnine, fran hyresgasten, normalt 2-3 manadshyror i
deposition i samband med tecknande av hyresavtal.

Uthyrningar, omférhandlingar och avslut

Nettouthyrningen under perioden, dvs. tecknade avtal
minus uppsagda avtal, uppgick till 1 502 kvm, motsvarande
arshyror om 263 TEUR, varav i andra kvartalet 2 665 kvm
respektive 525 TEUR. Den genomsnittliga arshyran for
nytecknade avtal under perioden uppgick till 200 EUR per
kvm. Totalt 19 206 kvm, motsvarande arshyror om 3 637
TEUR, har férléngts under perioden. Merparten, cirka

14 500 kvm, avser hyresgasten Danske Bank i fastigheten
S7-3 i Vilnius. Omférhandling av hyresavtal har skett till
genomsnittsnivan 189 EUR i rshyra per kvm. Av
nettouthyrningen kvarstod vid perioden slut, 2 673 kvm for
inflyttning och 259 kvm for avflyttning.

Arshyra, Andel av kontrakterad
Hyresgést TEUR* arshyra, % Kvm
Allegro 5879 14 26283
Danske Bank 5116 12 26 588
Telia 3132 7 15952
Vinted 1928 5 9 605
McKinsey 1914 5 9745
Swedbank 1691 4 9030
Rockwool 1465 3 6870
Citco 851 2 3378
Twoday 751 2 3136
Invalda Technology Group 650 1 3102
Totalt 23377 55 113 689
1 Arshyra avser avtalade intékter for bade lokaler, parkering och &vrigt.
Ekonomisk uthyrningsgrad och 6verskottsgrad Fastighetsvarde och belaningsgrad
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Marknadsvarde fastighetsbestandet

Fastigheterna varderas kvartalsvis, varav extern vérdering
sker minst en gadng under en rullande tolvméanadersperiod
av certifierat varderingsinstitut. Under forsta halvaret 2024
har sex av 14 kontorsfastigheter externvarderats.
Marknadsvardet har okat till 651,6 MEUR (573,8) vid
periodens slut, huvudsakligen efter forvarv.

For mer information om varderingsmodell, antaganden
och fastighetsvérden se dven Arsredovisning 2023, not 10
(Forvaltningsfastigheter).

Varderingsmetod och utférande

De externa varderingarna &r utforda i enlighet med
internationell varderingsstandard (IVS 2020). Vid
externvarderingar utfors alltid besiktning av fastigheterna
pa plats. Externvarderingarna har under perioden utforts av
Avison Young, Colliers International Advisor och Newsec.
For utvecklingsprojekt dar osakerhet dver total-
kostnaden foreligger och dar framtida hyresavtal saknas,
bedoms verkligt varde motsvaras av nedlagda kostnader
om ingen 6vrig information foreligger vid varderings-
tidpunkten, som indikerar ett lagre varde.
Marknadsvarderingen sker utifran en individuell
beddmning av respektive fastighets framtida kassafloden.
| Baltikum anvands en varderingsmodell baserad pa
nuvardesberaknade kassafldden under en fem- eller tiodrig
kalkylperiod med tillagg for nuvardesberaknat restvarde vid
kalkylperiodens slut. Beraknade kassafloden justeras for
inflation och beréknad vakans. Kassaflédesberakningar med
langre kalkylperiod an fem ar tillampas normalt pa
fastigheter med endast en eller ett fatal hyresgaster med
langa avtalstider dar kassaflodet &r mer forutsagbart.
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| Polen anvands en varderingsmodell baserad pa ett
evighetskapitaliserat, fullt uthyrt driftnetto, justerat for
skillnaden mellan faktisk och marknadsmaéssig hyra.

Varderingsantaganden

Fastighetsvarderingarna grundar sig, vid varderings-

tidpunkten, pa bedémningar och antaganden av bade

observerbara, och icke observerbara, indata.

o Observerbara data: Inkluderar bl.a. aktuella
hyresintakter, historiska fastighetskostnader och
investeringar samt aktuell inflation.

o Icke observerbara data: Inkluderar bl.a. direkt-
avkastningskrav, kalkylranta, framtida inflation,
beddmd marknadshyra samt langsiktig vakansgrad.

Icke observerbara data i varderingsmodellen

Det vagda direktavkastningskravet for samtliga fastighets-
varderingar var 6,7 procent (6,4) och antagen marknads-
hyra uppgick till i genomsnitt 16,7 EUR per kvm och méanad
(16,5).

| vérderingsmodellen for Baltikum har den langsiktiga
inflationen for marknadshyror upptagits till mellan 2,0-2,2
procent (2,0) och langsiktig vakansgrad till i genomsnitt 4,2
procent (4,7). Den vagda kalkylrantan var 8,1 procent (8,1).

Varderingsantaganden
Genomsnitt/  Genomsnitt/
intervall intervall
Antaganden Lettland Litauen Polen 30jun 2024 31dec 2023
Genomsnittlig marknadshyra, EUR/kvm/ménad* 14,9 17,1 16,6 16,7 16,5
Investering vid nyuthyrning, EUR/kvm 200-250 180-250 250 180-250 180-250
Vé&gt direktavkastningskrav, % 6,6 6,4 74 6,7 6,4
Vi&gd kalkylrénta, %? 8,3 8,1 - 8,1 8,1
1 Antagen marknadshyra, vilken ersatter aktuell hyra vid hyresavtalens slut.
2 Avser varderingsantaganden i Baltikum.
Information per lokalkategori
Hyresvarde, Hyresviarde, Ekonomisk
Lokalkategori Kvm MEUR EUR/kvm/ar uthyrningsgrad, %
Kontor 203774 40,8 200 93,7
Handel och service 7054 1,3 191 94,8
Parkering - 29 - 95,7
Ovrigt! 764 0,3 125 98,5
Summa 211592 45,3 200 93,6

Inkluderar hyresvérde for lagerlokaler och 6vriga avtalade hyresintakter utver hyra for kontor, handel och service samt parkering.
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Aktuell intjaningsférmaga

For att underlatta bedomningen av Bolagets aktuella stallning presenterar Eastnine
aktuell intjaningsférmaga. Intjaningsformagan ar en teoretisk bedémning for att
beskriva Bolagets aktuella intjaning per 30 juni 2024.

Intjaningsférmaga visar dgonblicksbild

Intjaningsformagan ska ej forvaxlas med en prognos for
kommande tolv ménader, utan &ar en 6gonblicksbild som
visar vilket resultat Eastnine kan generera under givna
forutsattningar. Den grundar sig pa det fastighetsbestand
som féreligger pa balansdagen. Intjaningsférmagan
omfattar aktuella hyresavtal, men innehaller ingen
beddmning vad galler framtida utveckling av hyror och
vakansgrad eller andra framtida férandringar av
fastighetskostnader, rantor, vardeforandringar och andra
resultatpaverkande faktorer.

Eastnines berdknade intjaningsformaga baseras pa
foljande antaganden om intakter och kostnader:

o Hyresvardet baseras pa kontrakterade intakter,
omréaknat till arsintakt, och bedémd marknadshyra for
vakanser.

o Vakansvardet beraknas som bedomd marknadshyra for
vakanta lokaler och parkeringar.

o  Fastighetskostnader och centrala administrations-
kostnader utgors av aktuellt utfall for de senaste tolv
manaderna pa rapportdagen.

o Réantekostnader har bergknats utifran rantebarande
skulder pa balansdagen och den genomsnittliga
rantenivan med tillagg for periodiserade
upplaggningskostnader.

o  Ranteintakter har beraknats utifran likvider pa
balansdagen och aktuell ranteniva.

e Andrafinansiella intakter och kostnader har bedomts
motsvaras av budget, justerat for aktuellt utfall under
perioden samt med tillégg for framtida arliga intakter
och kostnader som tillkommit under perioden.

Kommentarer intjaningsformaga

e  Hyresvarde, hyresintakter och driftnetto har 6kat
huvudsakligen till foljd av fastighetsforvarv.

o  Ranteintakterna har minskat pa grund av forvarvet av
Nowy Rynek E samt l&gre inl&ningsrantor. Aven
kortfristig momsfordran, till foljd av fastighets-
forvarvet, utan avkastning har inneburit lagre
ranteintakter pa likvida medel.

e Réntekostnaderna har framforallt kat pa grund av ny
finansiering i samband med fastighetsforvarvet.

e  Forvaltningsresultatet har forbattrats, huvudsakligen
pa grund av forvarvet. Lagre ranteintakter paverkar i
motsatt riktning.

«  Overskottsgraden stiger, huvudsakligen relaterat till
forvarvet.

o  Réntetackningsgraden samt nettoskuldkvoten ar
negativt paverkade av kortfristig momsfordran
relaterat till forvarvet.

«  Direktavkastningen har stigit som en foljd av forvarvet.

2024 2024
TEUR 30jun 31 mar Forandring, %
Hyresvérde 45275 39342 +15
Avgar vakansvarde -2904 -2877 +1
Summa hyresintakter 42371 36 465 +16
Fastighetskostnader -2 695 -2 565 +5
Driftnetto 39676 33900 +17
Centrala administrationskostnader -3931 -3969 -1
Ranteintakter 2167 4590 -53
Rantekostnader -15039 -13160 +14
Andra finansiella intakter och kostnader 78 76 +3
Forvaltningsresultat 22951 21437 +7

2024 2024 Férandring,
Nyckeltal 30jun 31 mar enhet
Overskottsgrad, % 94 92 +2
Réntetackningsgrad, ggr 25 2,6 -0,1
Nettoskuldkvot, ggr 7,0 5,2 +1,8
Genomsnittlig ranteniva, % 47 47 0,0
Direktavkastning exklusive utvecklingsprojekt, % 6,2 6,0 +0,2
Direktavkastning, % 6,1 5,9 +0,2
Forvaltningsfastigheter, TEUR 651 628 575963 +75 665
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Ovriga upplysningar

Allman information

Eastnine AB (publ), organisationsnummer 556693-7404, &r
ett svenskt aktiebolag, noterat pa Nasdaq Stockholm, med
registrerat sate i Stockholm. Koncernens fastighets-
verksamhet forvaltas av helédgda dotterbolag i Eastnine-
koncernens respektive verksamhetsland. Vid periodens slut
hade Eastnine-koncernen 21 (22) heltidsanstallda, varav
nio (9) var anstallda pa huvudkontoret i Stockholm, sju (8) i
Vilnius och fem (5) i Riga. Bolagets och koncernens
deldrsrapport omfattar perioden januari-juni 2024. Alla
belopp ar i tusental euro om inget annat anges.
Avrundningsdifferenser kan forekomma.

Risker och osakerhetsfaktorer

De huvudsakliga riskerna i Eastnines verksamhet &r
kommersiella risker i form av férdandringar i hyresnivaer,
vakanser, rantor samt forandringar i foretagsklimatet och
valutakurser pa de marknader dér Eastnine bedriver
verksamhet. Aven omvarldsrisker s&som lokal-, politik- och
planrisk, svag ekonomisk konjunktur samt risken for
vardeforandringar pa fastigheter kan paverka Eastnines
verksamhet.

Konjunkturavmattning, inflation och héga rantenivaer
har inneburit stigande finansieringskostnader och allméant
forsvagade ekonomiska utsikter, vilket riskerar paverka

hyresgéasters verksamheter, deras betalningsférmaga samt
efterfrdgan pa kontor. En redogorelse for Eastnines storsta
risker finns i Bolagets arsredovisning for 2023 pa s. 57-64.
Aktuell marknadsanalys tillhandahalls i avsnittet Marknad
pas. 7.

Moderbolaget

Periodens resultat uppgick till 1 833 TEUR (-28 212). For
moderbolagets resultat- och balansrékning, se s. 26.

Aktiesplit och utdelning

Arsstamman den 25 april 2024 beslutade att 6ka antalet
aktier i Bolaget genom att dela upp varje aktie pa fyra
aktier (en s.k. aktiesplit). Avstamningsdagen for
uppdelningen faststalldes till den 14 maj 2024. Efter
aktiesplit uppgar totalt antal aktier och roster till

89 481 044.

Arsstamman 2024 beslutade vidare om en utdelning om
4,64 SEK/aktie (3,40) eller 1,16 SEK/aktie (0,85) efter
aktiesplit att utbetalas kvartalsvis om vardera 1,16
SEK/aktie eller 0,29 SEK/aktie efter aktiesplit. Utdelningen
utgor 53 procent av forvaltningsresultatet efter aktuell
skatt for verksamhetsar 2023. Beslutade, men ej utbetalda,
utdelningar har valutasékrats med valutaterminer.

Lobby i Nowy Rynek E, i Poznan.
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Redovisningsprinciper
Redovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (”IFRS”) som utfardats av
International Accounting Standards Board (”IASB”) i den
lydelse som godkéants av EU-kommissionen for tillampning
inom Europeiska unionen. Vidare har Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (kompletterande
redovisningsregler fér koncerner) tilldmpats. Redovisnings-
principerna har tillampats konsekvent fér alla perioder som
de finansiella rapporterna avser, om inget annat anges.
Delarsrapporten har upprattats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering samt Arsredovisningslagen (ARL).
Tillampade redovisningsprinciper och beraknings-
metoder &r i allt vasentligt oférandrade jamfort med de
som tillampades i arsredovisningen for ar 2023. Delars-
rapporten ska lasas tillsammans med arsredovisningen. Nya
och reviderade IFRS-standarder samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Committee, beddms for
narvarande inte paverka Eastnines resultat eller finansiella
stallning i vasentlig omfattning.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter har initialt varderats till anskaff-
ningsvarde och darefter till verkligt varde i enlighet med
IAS 40. Vardering av koncernens forvaltningsfastigheter har
skett i enlighet med niva 3i IFRS 13.

Réntebérande skulder

Eastnines skulder till kreditinstitut har varderats till
upplupet anskaffningsvarde. Skulder till kreditinstitut [6per
med korta rantebindningstider och upplupet anskaffnings-
varde bedoms dverensstamma med verkligt varde.

Derivat
Derivat har varderats till verkligt varde i enlighet med niva 2
i IFRS 13.

Moderbolagets redovisningsprinciper

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

Eastnine klassificerar sina olika segment utifran geografi
samt karaktéren pa investeringarma. Bolagets ledande
befattningshavare och styrelse féljer upp innehaven pa
foljande segment: Fastigheter i Litauen, Fastigheter i
Lettland och Fastigheter i Polen.

Under 2023 avyttrades det sista innehavet i segmentet
Ovriga investeringar, varefter det inte langre har ndgon
resultatpaverkan och kommer utga ur rapporteringen nar
jamforelseperioden upphor.

Narstaende

Eastnine AB har narstaendeforhallande med sina
dotterforetag, se dven not 29 i Arsredovisningen 2023, samt
med styrelseledaméter och anstallda. Eastnines foretags-
ledning, styrelseledaméter och deras néra familje-
medlemmar samt narstaende foretag kontrollerade, vid
periodens slut, 31 procent (31) av résterna i Bolaget.

Utfall i incitamentsprogrammet LTIP 2021

Eastnines arsstdamma 2021 beslutade om inférande av ett
langsiktigt incitamentsprogram fér anstallda i bolaget (LTIP
2021). Programmets loptid var drygt tre ar. Vid loptidens
slut var den sammanlagda uppfyllnadsgraden for villkoren
50,0 procent. Styrelsen kommer att besluta om slutlig
tilldelning till deltagarna snarast mojligt, dock senast 45
dagar efter offentliggdrandet av Eastnines delarsrapport for
perioden januari-juni 2024. Deltagarna kan maximalt
tilldelas 54 888 aktier.
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Styrelsens och vd:s intygande

Styrelsen och den verkstallande direktoren forsakrar att deldrsrapporten ger en réttvisande 6versikt dver utvecklingen av
moderbolaget och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som moderbolaget och koncernen star infor.

Denna rapport har inte varit foremal for granskning av Bolagets revisor.

Stockholm den 4 juli 2024

Liselotte Hjorth Christian Hermelin Peter Elam Hakansson
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
Hanna Loikkanen Louise Richnau Ylva Sarby Westman
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Kestutis Sasnauskas
Vd
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Aktien

Under kvartalet genomférdes en aktiesplit 4:1, varvid en aktie delades upp i fyra. Det
totala antalet aktier i Eastnine AB (publ) uppgick efter aktiesplit till 89 481 044. Sedan
arsskiftet har Eastnines aktiekurs 6kat med 2,7 procent, medan sektorindex OMX
Stockholm Real Estate Gl har stigit 0,9 procent. Det langsiktiga substansvardet per
aktie har 6kat sedan arsskiftet i SEK, men ar oférandrat i EUR.

Kursutveckling och omséttning Substansvarde
Eastnines aktiekurs stangde pa 44,16 SEK (43,00) vid Det langsiktiga substansvardet per aktie okar nagot i SEK,
periodens slut, efter en uppgang med 2,7 procent under men var ofoérandrat i EUR sedan arsskiftet, och uppgar vid
perioden. Den hogsta stangningskursen pa 45,20 SEK under periodens slut till 52,4 SEK (51,7) respektive 4,6 EUR (4,6).
arets forsta sex manader uppmattes den 5 juni. Den lagsta Eget kapital per aktie har 6kat till 50,6 SEK (50,1) respektive
stangningskursen pa 39,65 SEK noterades den 7 mars. 4,5 EUR (4,5).

Bolagets borsvarde uppgick vid periodens slut till 4,0 Den langsiktiga substansrabatten uppgick till 16 procent

miljarder SEK (3,8). Den genomsnittliga dagsomsattningen (17).
pa Nasdaq uppgick till 38 355 aktier (28 538) under
perioden januari-juni. Free float uppgick vid periodens slut

till 40,6 procent (40,6).
Aktiekurs och substansvarde Nyckeltal
SEK 2024 2023
% Data per aktie 30jun 31dec
70,0 10 Eget kapital, EUR 45 45
60,0 0 Langsiktigt substansvérde, EUR 4,6 4,6
50,0 10 Aktlekurs., EUR 3,9 3,9
Eget kapital, SEK 50,6 50,1
40,0 -20 Langsiktigt substansvarde, SEK 52,4 51,7
30,0 -30 Aktiekurs, SEK 44,16 43,00
20,0 -40
10,0 -50
0,0 -60
2019 2020 2021 2022 2023 Q22024
Rabatt/premium, %
e |_Angsiktigt substansvarde, SEK
e Aktickurs, SEK
Aktiekurs
SEK
48
46
44
42
40
38
36
2023-12-31 2024-01-31 2024-02-29 2024-03-31 2024-04-30 2024-05-31 2024-06-30

e Fastnine (utdelningsjusterad) e OMX Stockholm Real Estate Gl
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Antal aktier

Eastnines aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm Mid Cap,
sektor Real Estate. Det totala antalet aktier i Eastnine AB
(publ) uppgick till 89 481 044 (22 370 261 innan aktiesplit)
vid periodens slut. Justerat for aterkopta aktier i eget forvar,
uppgick antalet aktier till 88 924 032 (88 924 032).
Andelen aktier i svensk ago uppgick per 31 maj till 84,8
procent (84,7).

Antalet kénda aktiedgare per 31 maj var 5 611 (5 603).
Tre agare, Peter Elam Hakansson, Bonnier Fastigheter
Invest och Arbona, hade vardera minst tio procent av totalt
antal aktier i Bolaget.

Storsta aktiedagare per 31 maj 2024

20

Aterkop

Vid periodens slut hade Bolaget 557 012 aterkdpta aktier i
eget forvar, motsvarande cirka 0,6 procent av totalt antal
aktier. Aterkopta aktier kan komma att anvandas till
Eastnines l&ngsiktiga incitamentsprogram (LTIP).
Utspadningseffekten av LTIP redovisas for nyckeltalet
resultat per aktie. Vid rsstamman 2024 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.

Forandring 2024
Aktiedgare Antal aktier % %-enheter
Peter Elam Hakansson! 23437732 26,2 0,0
Bonnier Fastigheter Invest AB 15553048 17,4 0,0
Arbona AB (publ) 9137380 10,2 0,0
Kestutis Sasnauskas! 4000748 45 0,0
Patrik Brummer! 3331720 3,7 0,0
Avanza Pension 2175302 2,4 0,1
Nordnet Pensionsforsékring 1796 193 2,0 0,0
Karine Hirn 1645152 1,8 0,0
Dimensional Fund Advisors 1336 236 1,5 0,1
Staffan Malmer 1112296 1,2 -0,1
Albin Rosengren® 821892 0,9 0,0
Gustaf Hermelin! 745000 0,8 0,1
Jacob Grapengiesser 671444 0,8 0,0
Handelsbanken Fonder 560 882 0,6 0,0
Susanna Wiman 532996 0,6 0,0
15 storsta 66 858 021 74,7 0,1
Eastnine AB (dterkopta aktier) 557012 0,6 0,0
Ovriga 22066011 24,7 0,1
Totalt 89481044 100,0 0,0

! Privat och via bolag. Kélla: Modular Finance.
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Koncernens rapport dver totalresultat

22

2024 2023 2024 2023 2023  2023/2024
TEUR jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec jul-jun
Hyresintakter 18 409 18 143 9345 9092 36 166 36432
Fastighetskostnader -1372 -1213 -667 -537 -2 535 -2 695
Driftnetto 17 037 16 930 8678 8 555 33631 33737
Centrala administrationskostnader -2176 -1924 -978 -1015 -3679 -3931
Ranteintakter 2079 - 938 - 2 040 4119
Réntekostnader -6 547 -6 185 -3464 -3290 -13 586 -13 947
Andra finansiella intdkter och kostnader 101 -171 -8 -148 -709 -437
Forvaltningsresultat 10 493 8651 5167 4102 17 698 19 540
Orealiserade vardeforandringar i fastigheter -3 452 -24 702 -4 986 -7 891 -34 685 -13435
Orealiserade vardeforandringar i investeringar - -31296 - -31296 - 31296
Orealiserade vardeforandringar i derivat 1065 -1173 349 131 -7767 -5529
Realiserade vardeforandringar och utdelningar fran investeringar - 338 - -106 -49 870 -50 209
Resultat fore skatt 8107 -48 182 530 -35 060 -74 625 -18 336
Aktuell skatt -717 -183 -352 -93 -449 -983
Uppskjuten skatt -2 043 1789 137 285 3025 -806
Periodens/arets resultat’ 5347 -46 576 315 -34 867 -72 048 -20 126
Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att aterforas till resultatet:
Omréakningsdifferenser for utlandsverksamhet -365 332 -38 110 391 -307
Periodens/arets totalresultat" 4 982 -46 244 276 -34 757 -71 658 -20 432
Antal utgivna aktier, justerat for &terkopta aktier, tusental® 88 924 88 831 88 924 88 831 88924 88924
Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspadning, tusental’ 88924 88 831 88924 88 831 88 868 88914
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning, tusental® 89 012 88 944 89 012 88943 88 868 89 003
Resultat per aktie fore utspadning, EUR? 0,06 -0,52 0,00 -0,39 -0,81 -0,23
Resultat per aktie efter utspadning, EUR? 0,06 -0,52 0,00 -0,39 -0,81 -0,23
! Periodens/4rets totalresultat ar i sin helhet hanforligt till moderforetagets aktiedgare.
2 Omréakning har skett for genomford aktiesplit 4:1 i maj 2024.
Koncernens rapport 6ver finansiell stalining i sammandrag

2024 2023 2023

TEUR 30 jun 31 dec 30 jun
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 651 628 573771 582 482
Nyttjanderattstillgang, leasingavtal 2 360 2131 2178
Derivatinstrument 4075 3004 9243
Ovriga anliggningstillgdngar 160 260 155

Summa anliggningstillgdngar

658 223 579 166 594 058

Ovriga omsattningstillgdngar 25 556 5 086 6 485
Derivatinstrument 245 250 -
Likvida medel 71590 128 620 29287
Vardepappersinnehav som innehas for forséljning - - 162 059
Summa omsittningstillgdngar 97 390 133 955 197 832

SUMMA TILLGANGAR 755 613 713121 791 890
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 396 444 400176 425 649

Réantebédrande skulder

292 866 193138 325580

Uppskjuten skatteskuld 17 813 15768 17 034
Leasingskuld 2338 2112 2160
Ovriga langfristiga skulder 3475 2833 3036

Summa langfristiga skulder

316 492 213 850 347 810

Rantebarande skulder 28 166 91185 7 486
Ovriga kortfristiga skulder 14 512 7910 10 946
Summa kortfristiga skulder 42 677 99 095 18 432

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

755 613 713121 791 890
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Koncernens rapport dver férandringar i eget kapital

Ovrigt Reserv  Balanserad
Aktie- tillskjutet omraknings- vinst eller Summa eget
TEUR kapital kapital differenser forlust kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2023 3 660 245 375 147 229 326 478 508
Resultat 1 januari-30 juni - - - -46 576 -46 576
Ovrigt totalresultat 1 januari-30 juni - - 332 - 332
Utdelning till aktiedgarna - -6 668 - - -6 668
Langsiktiga incitamentsprogram - 53 - - 53
Utgdende eget kapital 30 juni 2023 3660 238 759 479 182 751 425 649
Resultat 1 juli-31 december - - - -25473 -25473
Ovrigt totalresultat 1 juli-31 december - - 59 - 59
Utdelning till aktiedgarna - -5 - - -5
Langsiktiga incitamentsprogram - -54 - - -54
Utgdende eget kapital 31 december 2023 3 660 238 700 538 157 278 400 176
Resultat 1 januari-30 juni - - - 5347 5347
Ovrigt totalresultat 1 januari-30 juni - - -365 - -365
Utdelning till aktiedgarna - -8 878 - - -8 878
Langsiktiga incitamentsprogram - 165 - - 165
Utgdende eget kapital 30 juni 2024 3660 229 987 172 162 625 396 444
Koncernens rapport éver kassafléden
2024 2023 2024 2023 2023  2023/2024
TEUR jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec jul-jun
Den l6pande verk het
Resultat fore skatt 8107 -48 182 530 -35 060 -74 625 -18 336
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 2278 57373 4839 39 256 92 788 37693
Betald inkomstskatt -717 -183 -352 -93 -449 -983
Kassaflode fran I6pande verksamhet fore férandringar i rorelsekapitalet 9 668 9 009 5016 4104 17 715 18374
Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar -20 397 -1848 -19 658 -1101 -573 -19122
Okning (+)/minskning(-) rérelseskulder 2254 101 2 664 1159 -411 1742
Kassaflode fran den l6pande verl heten -8 475 7 262 -11 978 4162 16 731 994
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -1736 -962 -1078 -451 -2234 -3008
Forvarv av fastigheter -79 573 - -79 573 - - -79 573
Forvarv av inventarier -9 -11 -3 - -30 -28
Forsaljning av 6vriga finansiella tillgangar - 298 - - 143 592 143 294
Kassafléde fran investeringsverksamheten -81318 -675 -80 654 -451 141 328 60 685
Finansieringsverksamheten
Inlésen obligation - - - - -45 000 -45 000
Upptagna lan 75 230 10519 39 644 10519 10519 75 230
Amortering av lan -38 521 -4 336 -1437 -2 008 -8 079 -42 264
Amortering av leasingskuld -64 -56 -27 -28 -115 -123
Utdelning till aktiedgarna -3 888 -3261 -2220 -1667 -6 599 -7 226
Kassaflode fran fi iering; ksamheten 32757 2 866 35960 6 816 -49 274 -19 383
Periodens/arets kassafléde -57 036 9452 -56 672 10527 108 785 42 296
Likvida medel, ingdende balans 128 620 19 820 128 258 18 739 19 820 29287
Valutakursdifferenser i likvida medel 6 15 3 21 15 6
Likvida medel, utgdende balans 71590 29 287 71590 29 287 128 620 71590
Nyckeltal
2024 2023 2024 2023 2023 2023/2024
jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec jul-jun
Overskottsgrad, % 93 93 93 94 93 93
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 2,4 2,5 2,2 2,3 2,4
Avkastning pa eget kapital, % 2,5 -20,5 0,3 -31,1 -16,3 -5,0
Kassaflode per aktie fran den I6pande verksamheten, EUR* -0,10 0,08 -0,13 0,05 0,19 0,01
Kassaflode per aktie, EUR' -0,64 0,11 -0,64 0,12 1,22 0,48
Forvaltningsresultat per aktie, EUR! 0,12 0,10 0,06 0,05 0,20 0,22
Resultat per aktie fore utspadning, EUR' 0,06 -0,52 0,00 -0,39 -0,81 -0,23
Resultat per aktie efter utspadning, EUR* 0,06 -0,52 0,00 -0,39 -0,81 -0,23

! Omrékning har skett fér genomférd aktiesplit 4:1 i maj 2024.
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Segmentsrapportering

Eastnine klassificerar sina olika segment utifran geografi samt karaktdren pa investeringarna. Segmenten presenteras utifran foretagsledningens perspektiv och ar
indelade enligt foljande: Fastigheter i Litauen, Fastigheter i Lettland och Fastigheter i Polen. Under 2023 avyttrades det sista innehavet i segmentet Ovriga

investeringar.

TEUR Fastigheter
1jan-30 jun 2024 Litauen Lettland Polen Ofdrdelat Summa
Hyresintakter 11 940 1778 4691 - 18 409
Fastighetskostnader -807 -495 -71 - -1372
Driftnetto 11132 1284 4620 - 17 037
Centrala administrationskostnader - - -42 -2134 -2176
Rénteintdkter 122 13 - 1944 2079
Réantekostnader -4 375 -808 -1363 0 -6 547
Andra finansiella intakter och kostnader -13 - 112 2 101
Forvaltningsresultat 6 866 488 3327 -187 10 493
Orealiserade vardeforandringar i fastigheter -2 209 -1275 33 - -3 452
Orealiserade vardeforandringar i derivat 790 13 17 245 1065
Resultat fore skatt 5447 -774 3377 57 8107
Aktuell skatt - -1 -379 -337 -717
Uppskjuten skatt -583 - -293 -1167 -2043
Periodens resultat 4863 -775 2704 -1446 5347
Forvaltningsfastigheter 381 269 73 640 196 719 - 651 628

varav periodens investeringar/férvérv 932 800 79576 - 81309
Rantebarande skulder 181 526 30292 109 214 - 321032
TEUR Fastigheter .

Ovriga

1 jan-30 jun 2023 Litauen Lettland Polen investeringar Oférdelat S
Hyresintakter 11914 2013 4216 - - 18 143
Fastighetskostnader -702 -454 -56 - - -1213
Driftnetto 11212 1559 4160 - - 16 930
Centrala administrationskostnader - - - - -1924 -1924
Rantekostnader -2 593 -658 -1229 - -1706 -6 185
Andra finansiella intakter och kostnader -13 - -163 - 5 -171
Forvaltningsresultat 8 606 901 2767 - -3 624 8651
Orealiserade vdrdeforandringar i fastigheter -17 736 -4 235 -2731 - - -24 702
Orealiserade vardeforandringar i investeringar - - - -31 296 - -31296
Orealiserade vdrdeférandringar i derivat -1164 -40 31 - - -1173
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar - - - 338 - 338
Resultat fore skatt -10 293 -3375 68 -30 958 -3624 -48 182
Aktuell skatt - -1 -182 - - -183
Uppskjuten skatt 1614 - 174 - - 1789
Periodens resultat -8 679 -3375 60 -30 958 -3624 -46 576
Forvaltningsfastigheter 386 687 77 615 118 180 - - 582 482

varav periodens investeringar/férvérv 720 236 5 - - 962
Vardepappersinnehav - - - 162 059 - 162 059
Réntebarande skulder 186 138 31278 70 650 - 45 000 333 065
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Varderingsantaganden

25

2024 2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022
Forvaltningsfastigheter 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep
Vagt direktavkastningskrav, % 6,7 6,5 6,4 6,2 6,1 5,9 5,6 5,6
Genomsnittlig marknadshyra, EUR/kvm/manad* 16,7 16,6 16,5 16,3 16,0 15,9 15,5 15,4
Vagd kalkylranta, %> 8,1 8,0 8,1 8,1 8,0 7,9 7,5 7,5
Langsiktig inflation marknadshyror, %’ 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
Langsiktig vakansgrad, % 4,2 4,7 4,7 4,4 4,5 4,5 4,5 4,5
! Antagen marknadshyra, vilken erstter aktuell hyra vid hyresférfall.
2 Avser virderingsantaganden i Baltikum.
Kanslighetsanalys
30 juni 2024
Forvaltningsfastigheter,
TEUR Antaganden Litauen Lettland Polen® Summa
Marknadshyra, % +/-5,0 14 357 -14 188 2 286 -2284 4179 -4 178 20 822 -20 650
Uhyrningsgrad, %-enhet +/-1,0 4262 -4 427 526 -724 - - 4788 -5151
. . +/- 0,25 -10 560 11419 -1781 1922 - - -12 341 13 341
Direktavkastningskrav,
9%-enheter +/- 0,50 -20 360 23807 -3437 4002 - - -23797 27 809
+/- 1,00 -37 963 52 006 -6 424 8719 - = -44 387 60 725
! For virderingar i Polen &r kanslighetsanalys pa uthyrningsgrad och direktavkastningskrav ej tillampligt.
Marknadsrisker, TEUR
Paverkan pa 2024 2023 2024 2023
resultat och kapital Forandring, % 30 jun 31 dec Kassaflode och intjaning 30 jun 31 dec
Vaxelkurs EUR/PLN +/-10 9852 5239 Réntebirande skulder
Marknadsrénta +/- 50 rdntepunkter -512/+512 -403/+403
Marknadsranta +/- 100 rantepunkter -1 024/+1 024  -806/+806
Likvida medel
Marknadsrénta +/- 50 rintepunkter +358/-358  +643/-643
Marknadsranta +/- 100 rantepunkter +716/-716 +1 286/-1 286
Tillgangar och skulder i fraimmande valutor, TEUR
2024 2023
Likvida medel och skulder 30 jun 31dec
Valuta i SEK 189 116
Valuta i PLN 973 888
Leasingskuld i SEK 126 190
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2024 2023 2024 2023 2023  2023/2024
TEUR jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun jan-dec jul-jun
Ovriga intakter 893 987 447 494 1740 1693
Centrala administrationskostnader -1964 -1736 -940 -908 -3427 -3458
Rorelseresultat -1071 -749 -494 -415 -1687 -1765
Erhallna utdelningar fran koncernféretag - 3607 - 3 607 - -3 607
Orealiserade vardeforandringar i investeringar - -31296 - -31296 - 31296
Orealiserade vardeforandringar i derivat 245 - 245 - - 245
Realiserade vardeforandringar och utdelningar fran investeringar - 40 - -106 -50 168 -50 063
Finansiella intdkter och kostnader 4162 185 1974 26 5798 7746
Resultat fore skatt 3336 -28 212 1725 -28 183 -46 057 -16 149
Aktuell skatt -337 - -179 - - -179
Uppskjuten skatt -1167 - 1 - 1163 1164
Periodens/arets resultat 1833 -28 212 1547 -28 183 -44 894 -15 164
Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2024 2023 2023

TEUR 30 jun 31 dec 30 jun
TILLGANGAR
Aktier och andelar i koncernforetag 180 770 126 276 134 902
Lan till koncernforetag 76 877 78 777 78 777
Kortfristigt vardepappersinnehav - - 162 059
Ovriga tillgangar 6787 5398 3620
Likvida medel 56 496 112 258 9228
SUMMA TILLGANGAR 320931 322 709 388 587
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 312953 319834 336 575
Réntebarande skulder - - 45 000
Ovriga skulder 7978 2875 7012

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 320931 322709 388 587
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Kvartalsoversikt

Resultatrakningar

TEUR Q2 2024 Q12024 Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022
Hyresintakter 9345 9 064 8967 9 056 9 092 9051 8495 8228
Fastighetskostnader -667 -705 -747 -576 -537 -676 -650 -636
Driftnetto 8678 8359 8220 8481 8555 8376 7 845 7592
Centrala administrationskostnader -978 -1198 -904 -851 -1015 -908 -1175 -957
Rénteintdkter 938 1140 1208 786 27 19 23 -
Rantekostnader -3464 -3083 -3758 -3 643 -3290 -2 895 -2 893 -2 506
Andra finansiella intakter och kostnader -8 108 -282 -209 -175 -43 -200 -128
Forvaltningsresultat 5167 5326 4483 4564 4102 4549 3600 4001
Orealiserade vdrdeférindringar:

Fastigheter -4 986 1534 21 -10 004 -7 891 -16 811 1848 -2 467

Investeringar - - - - -31 296 - -5730 58 108

Derivat 349 716 -5330 -1264 131 -1304 852 6521
Realiserade vardeférandringar och utdelningar
fran investeringar - - - -18913 -106 444 262 260
Resultat fore skatt 530 7577 -826 -25617 -35 060 -13122 832 66 423
Skatt -215 -2 545 998 -27 192 1414 -1109 -897
Periodens resultat 315 5032 172 -25 644 -34 867 -11 708 -277 65 526
Omrakningsdifferens fér utlandsverksamhet -38 -327 688 -629 110 222 220 -73
Periodens totalresultat 276 4705 860 -26 274 -34 757 -11 486 -57 65 453
Balansposter i sammandrag

2024 2024 2023 2023 2023 2023 2022 2022

TEUR 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep
Forvaltningsfastigheter 651 628 575963 573771 573 082 582 482 589 922 606 222 603 873
Ovriga tillgdngar 32396 12 135 10 730 17 091 18 062 17 482 18 076 18 419
Likvida medel 71590 128 258 128 620 173 209 29287 18739 19 820 20569
Vardepappersinnehav som
innehas for forsaljning - - - - 162 059 193 355 193 355 198 586
SUMMA TILLGANGAR 755 613 716 356 713121 763 382 791 890 819 499 837 474 841 447
Eget kapital 396 444 404 840 400176 399 378 425 649 467 042 478 508 478 564
Langfristiga rantebarande skulder 292 866 247 525 193 138 278 961 325580 261 847 263 552 320403
Kortfristiga rdntebdrande skulder 28 166 35299 91 185 52 486 7 486 62 707 63 330 8301
Ovriga skulder 38 137 28691 28 623 32558 33176 27 904 32084 34179
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 755 613 716 356 713121 763 382 791 890 819 499 837474 841447
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Nyckeltal per kvartal
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Fastighetsrelaterade Q2 2024 Q12024 Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022
Uthyrningsbar yta, tkvm 211,6 182,8 182,8 182,8 183,0 183,0 182,9 182,9
Antal fastigheter 15 14 14 14 14 14 14 14
Forvaltningsfastigheter, TEUR 651 628 575 963 573771 573 082 582 482 589 922 606 222 603 873
Overskottsgrad, % 93 92 92 94 94 93 92 92
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,6 92,7 93,1 95,3 96,3 96,6 96,3 94,3
Genomsnittshyra, EUR/kvm/manad 16,6 16,7 16,1 16,2 16,1 16,1 15,3 15,3
Genomsnittshyra, EUR/kvm/ar 199 200 193 194 193 193 183 183
WAULT, ar 4,2 4,1 3,8 3,9 4,1 4,2 4,4 4,4
Vagt direktavkastningskrav, fastigheter, % 6,7 6,5 6,4 6,2 6,1 5,9 5,6 5,6
Miljocertifierade fastigheter, % av kvm 100 100 94 94 94 94 94 89
Finansiella Q2 2024 Q12024 Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022
Hyresintakter, TEUR 9345 9 064 8967 9 056 9092 9051 8 495 8228
Driftnetto, TEUR 8678 8359 8220 8481 8555 8376 7 845 7592
Forvaltningsresultat, TEUR 5167 5326 4483 4564 4102 4549 3 600 4001
Belaningsgrad, % 38 27 27 28 52 52 51 51
Kapitalbindningstid, ar 2,9 2,9 2,1 2,0 2,4 2,1 2,3 2,6
Réantebindningstid, ar 2,2 2,0 1,7 1,3 1,5 1,7 1,8 2,0
Skuldkvot, ggr 10,6 9,5 9,5 11,7 11,8 12,4 14,1 16,3
Nettoskuldkvot, ggr 8,3 5,2 5,2 5,6 10,7 11,6 13,2 15,3
Soliditet, % 52 57 56 52 54 57 57 57
Réantetdckningsgrad, ggr 2,5 2,7 2,2 2,3 2,2 2,6 2,2 2,6
Genomsnittlig ranteniva, % 4,7 4,7 4,0 4,2 4,0 3,8 3,4 3,1
Avkastning pa eget kapital, % 0,3 4,7 0,9 -25,5 -31,1 -9,7 0,0 58,7
Aktierelaterade Q2 2024 Q12024 Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022
Eget kapital, TEUR 396 444 404 840 400 176 399 378 425 649 467 042 478 508 478 564
Langsiktigt substansvarde, TEUR 410 183 418 821 412 689 407 743 432 834 474 611 486 274 486 055
Borsvarde, TEUR 345 981 342 667 343 475 303 049 209 936 197 122 241250 178 152
Borsvarde, TSEK 3926 885 3957119 3823733 3485 822 2473943 2220775 2 682 696 1936515
Antal utgivna aktier vid

periodens slut, tusental’ 89 481 89481 89481 89481 89 481 89 481 89481 89481
Antal utgivna aktier vid periodens slut, justerat

for aterkdpta aktier, tusental® 88924 88924 88 924 88 924 88 831 88 831 88 831 88 831
Vagt genomsnittligt antal aktier, justerat for

aterkopta aktier, tusental® 88924 88924 88924 88 885 88 831 88 831 88 831 88 831
Kassaflode per aktie fran den |I6pande

verksamheten, EU R* -0,13 0,04 0,06 0,05 0,05 0,03 0,04 0,05
Kassaflode per aktie, EUR' -0,64 0,00 -0,50 1,62 0,12 -0,01 -0,01 0,02
Forvaltningsresultat per aktie, EUR' 0,06 0,06 0,05 0,05 0,05 0,05 0,04 0,05
Resultat per aktie fore utspadning, EUR' 0,00 0,06 0,00 -0,29 -0,39 -0,13 0,00 0,74
Resultat per aktie efter utspadning, EUR* 0,00 0,06 0,00 -0,29 -0,39 -0,13 0,00 0,74
Eget kapital per aktie, EUR' 4,5 4,6 4,5 4,5 4,8 5,3 5,4 5,4
Eget kapital per aktie, SEK! 50,6 52,6 50,1 51,7 56,5 59,2 59,9 58,6
Langsiktigt substansvarde per aktie, EUR' 4,6 4,7 4,6 4,6 4,9 5,3 5,5 5,5
Langsiktigt substansvérde per aktie, SEK 52,4 54,4 51,7 52,7 57,4 60,2 60,9 59,5
Aktiekurs, EUR* 3,9 3,9 3,9 3,4 2,4 2,2 2,7 2,0
Aktiekurs, SEK! 44,16 44,50 43,00 39,20 27,85 25,00 30,20 21,80
Ovrigt Q2 2024 Q12024 Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022
EUR/SEK 11,35 11,55 11,13 11,50 11,78 11,27 11,12 10,87
EUR/PLN 4,31 4,30 4,35 4,64 4,43 4,68 4,69 4,87

' Omrikning har skett fér genomférd aktiesplit 4:1 i maj 2024.
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Harledning av nyckeltal
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Q2 2024 Q12024 Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022

Hyresintakter 9345 9 064 8967 9 056 9092 9051 8 495 8228
Driftnetto 8678 8359 8220 8481 8555 8376 7 845 7592
Overskottsgrad, % 93 92 92 94 94 93 92 92
Forvaltningsfastigheter 651 628 575963 573771 573 082 582 482 589 922 606 222 603 873
Réntebarande skulder 321032 282 825 284323 331447 333 065 324 554 326 882 328 705
Likvida medel 71590 128 258 128 620 173 209 29 287 18 739 19 820 20569
13ni ad, % 38 27 27 28 52 52 51 51
Eget kapital 396 444 404 840 400176 399 378 425 649 467 042 478 508 478 564
Aterléiggning derivat -4 075 -3971 -3254 -8 584 -9 849 9718 -11 022 -10 169
Aterlaggning uppskjuten skatt 17 813 17 952 15768 16 949 17 034 17 288 18 788 17 660
Langsiktigt substansvirde, TEUR 410 183 418 821 412 689 407 743 432 834 474 611 486 274 486 055
Driftnetto 33933 33614 33631 32294 32368 30366 27 487 24 253
Centrala administrationskostnader -3748 -3969 -3679 -3891 -4 056 -4 115 -4 226 -4 050
Summa 30185 29 645 29 952 28 402 28312 26 251 23 261 20203
Réntebarande skulder 321032 282 825 284323 331447 333 065 324 554 326 882 328 705
Skuldkvot, ggr 10,6 9,5 9,5 11,7 11,8 12,4 14,1 16,3
Driftnetto 33933 33614 33631 32294 32368 30366 27 487 24 253
Centrala administrationskostnader -3748 -3969 -3679 -3891 -4 056 -4 115 -4 226 -4 050
Summa 30185 29 645 29 952 28 402 28312 26 251 23 261 20 203
Réntebarande skulder 321032 282 825 284323 331447 333 065 324 554 326 882 328 705
Likvida medel 71590 128 258 128 620 173 209 29 287 18 739 19 820 20569
Nettoskuldkvot, ggr 8,3 5,2 52 5,6 10,7 11,6 13,2 15,3
Forvaltningsresultat 5167 5326 4483 4564 4102 4549 3 600 4001
Rantekostnader 3464 3083 3758 3643 3290 2 895 2893 2506
Resultat fore réntekostnader 8631 8409 8241 8207 7 392 7444 6493 6 506
Réntetdckningsgrad, ggr 2,5 2,7 2,2 2,3 2,2 2,6 2,2 2,6
Totalresultat, annualiserat 1106 18 821 3438 -105 094 -139 029 -45 945 -228 261 812
Genomsnittligt eget kapital 400 642 401 730 399 777 412 513 446 345 472775 478 536 445 764
Avkastning pa eget kapital, % 0,3 4,7 0,9 -25,5 -31,1 -9,7 0,0 58,7
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Definitioner
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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 stéllning, finansiella resultat och kassafléden. Dessa finansiella
matt och nyckeltal ska ses som ett komplement fér matt som definieras enligt IFRS. Nedan
nyckeltal ar inte definierade enligt IFRS om inte annat anges.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning, intjaningsférmaga
Driftnetto i forhallande till forvaltningsfastigheternas varde.

Direktavkastningskrav

Direktavkastningskravet som anvands i varderingarna och
avser avkastningskrav vid kalkylperiodens slut.
Avkastningskravet baseras pa forrantningskrav for liknande
objekt med tillagg for fastighetsrelaterad risk sdsom
geografiskt lage, fastighetens skick och framtida vakansrisk.

Genomshittshyra
Kontrakterade hyresintakter for lokaler i forhallande till
uthyrd lokalyta vid periodens slut.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror som l&per vid periodens utgang
med tillagg for rabatter samt bedomd marknadshyra for
vakanser.

Hallbarhetscertifierade fastigheter

Andelen certifierad (minst LEED Gold eller BREEAM
Excellent) fastighetsyta i forhallande till total fastighetsyta
exklusive fastigheter som vantas bli foremal for omfattande
projektutveckling.

Triple-net-avtal

Hyresavtal dar hyresgéasten, utover bashyran, betalar
kostnader som beldper pa forhyrd yta. Dessa inkluderar bl.a.
drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald, forsakring och fastighetsskatsel.

Uthyrningsbar yta
Total yta tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, yta
Uthyrd yta i forhallande till uthyrningsbar yta.

Uthyrningsgrad, ekonomisk

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i forhallande till
hyresvardet.

Nyckeltalet anvénds for att underlétta bedémningen av
hyresintdkter fér vakanta ytor och ¢vriga ekonomiska
vakanser.

Vakansgrad, ekonomisk
Arshyra for vakanta ytor vid periodens utgang i férhallande
till hyresvardet vid periodens utgang.

Vakansgrad, yta
Outhyrd yta i forhallande till uthyrningsbar yta.

WAULT

Genomsnittlig aterstadende avtalslangd for hyresavtalen vid
periodens slut, viktat efter avtalade hyresintakter.
Nyckeltalet visar viktad tidsrisk for framtida vakanser.

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i forhallande till periodens
hyresintakter.

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital
Periodens totalresultat, omraknat till 12 manader, i
forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i
forhallande till forvaltningsfastigheternas varde.

Driftnetto
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Férvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar, erhallna utdelningar och
skatt.

Genomsnittlig ranteniva
Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder vid periodens
slut.

Hyresintakter
Debiterade hyror, hyrestillagg och hyresgarantier minus
hyresrabatter.

Kapitalbindningstid
Aterstaende genomsnittlig loptid for rantebarande skulder
vid periodens slut.

Nettoskuldkvot

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel vid
periodens slut i férhallande till driftnettot rullande tolv
efter avdrag for centrala administrationskostnader rullande
tolv.

Réntebindningstid
Aterstaende genomsnittlig rantebindningstid for
rantebarande skulder vid periodens slut.

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat med aterlaggning av rantekostnader i
forhallande till réntekostnader.

Nyckeltalet visar hur vél kassaflédet réicker for att ticka
réntekostnaderna.
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Skuldkvot

Réntebarande skulder vid periodens slut i férhallande till
driftnettot rullande tolv efter avdrag for centrala
administrationskostnader rullande tolv.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till totala tillgangar.

Aktierelaterade nyckeltal

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

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

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

Kassaflode per aktie fran den lopande verksamheten
Periodens kassaflode fran den l6pande verksamheten
dividerat med vagt genomsnittligt antal aktier under
perioden.

Langsiktigt substansvarde
Eget kapital med aterléaggning av vérdet for derivat och
uppskjuten skatt enligt balansrakningen.

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

Resultat per aktie (definition enligt IFRS)

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

Ordlista

BMS-system

Kort for Building Management System. Centraliserad
styrnings- och dvervakningsplattform som anvands for att
effektivisera och optimera olika system inom en byggnad,
sasom ventilation, belysning, varme, kyla och sakerhet.

Break-option

En option for hyresgasten att avsluta hyresavtalet i fortid.
Klausulen kan omfatta en ensidig ratt att frantrada
hyresavtalet utan tillkommande hyresbetalningar.

Bruttoarea

Bruttoarean &r summan av alla vaningsplans area och
begransas av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.
Begreppet anvands till exempel vid fastighetvarderingar.

ESG
Forkortning for miljo, socialt ansvar och bolagsstyrning.
(Environmental, Social and corporate Governance).

Fastighet
Avser fastighet som innehas med aganderatt eller genom
tomtréattsavtal.
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GRESB
Forkortning for Global Real Estate Sustainability
Benchmark.

Grona hyresavtal

Hyresavtal dar Eastnine och hyresgasten fastslar att aktivt
arbeta for att framja och forbattra fastighetens/lokalens
miljoprestanda.

Hallbarhetcertifieringssystem
BREEAM ar en forkortning for Building Research
Establishment Environmental Assessment Method.

LEED &r en forkortning for Leadership in Energy and
Environmental Design.

WELL och Fitwel &r internationella system for certifiering
av byggnader som framjar manniskors halsa och
valmaende pa jobbet.

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

IFRS

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

Nettouthyrning
Arliga hyresintakter fran nytecknade minus uppsagda
hyresavtal under perioden.

Réntederivat

Avtal om kop och forsaljning av réntor vars pris och villkor
paverkas av faktorer sdsom tid, inflation och marknad.
Derivatavtal ingas normalt for att sékerstélla forutsagbara
rantenivaer for hela eller delar av de rantebarande lanen.
Rénteswap &r ett derivat vars varde pa forfallodagen &r noll
och avtalet upphor att galla utan ytterligare
betalningsfloden.

Substansrabatt/premie

Skillnaden mellan substansvarde och bérsvarde. Om
borsvardet ar lagre an substansvardet handlas aktien med
en substansrabatt, om boérsvardet ar hdgre handlas aktien
med premie.

Verkligt varde

Verkligt varde ar det pris till vilket en dverlatelse kan ske
mellan oberoende och kunniga parter som har ett intresse
av att transaktionen genomfors. Det verkliga vardet anses
vara lika med anskaffningsvérdet vid anskaffningstillfallet
och déarefter kan det verkliga vérdet forandras Gver tiden.

WACC
Forkortning for genomsnittlig vagd kapitalkostnad
(Weighted Average Cost of Capital).

Aterkop av egna aktier

Forvarv av egna aktier pa borsen. Svenska foretag kan dga
upp till tio procent av utgivna aktier, forutsatt arsstammans
godkénnande.
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Prenumerera pa finansiella rapporter och pressmeddelanden till din :
e-post via www.eastnine.com eller genom att skicka ett mail till ) s
info@eastnine.com. =

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 IBE > B

www.eastnine.com g |
Organisationsnummer: 556693-7404 ; ‘

Om Eastnine

Vision

Eastnines vision ar att skapa och tillhandahalla de basta
motesplatserna dar idéer kan floda, manniskor métas och framgangsrik
affarsverksamhet utvecklas.

Afféirsidé

Eastnines affarsidé &r att vara den ledande, langsiktiga leverantoren av
moderna och hallbara kontorslokaler i forstklassiga lagen pa utvalda
marknader i Baltikum och Polen.

Affdrsmodell
Verksamheten bedrivs inom de tre omradena forvaltning,

foradling/utveckling och transaktion.



https://www.eastnine.com/sv/prenumeration
mailto:info@eastnine.com

	SV_Eastnine Del 1 - Q2 2024
	SV_Eastnine Del 2 Finansiella rapporter - Q2 2024
	SV_Eastnine Del 3 - Q2 2024

