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Forvaltningsresultatet samt periodens resultat 6kar markant under kvartalet till foljd
av en storre fastighetsportfélj. Periodens resultat ar ocksa positivt paverkat av
orealiserade vardeférandringar avseende fastigheterna i Polen. Overskottsgraden steg
till 94 procent och uthyrningsgraden lag kvar pa 96 procent.

Januari-mars 2025
e Hyresintakterna tkade med 72 procent och uppgick

till 15 607 TEUR (9 064). | jamforbart bestand dkade
intakterna med 4 procent.

o  Driftnettot kade med 75 procent till 14 656 TEUR
(8 359), motsvarande en 6verskottsgrad om 93,9
procent (92,2).

e Forvaltningsresultatet 6kade med 46 procent till
7796 TEUR (5 326), motsvarande 0,08 EUR per aktie
(0,06). Okningen forklaras huvudsakligen av forvarvet
av fastigheterna Nowy Rynek E och Warsaw Unit i juni
respektive november 2024.

e Orealiserade vardeforandringar uppgick till 19 881
TEUR (2 250). Av forandringarna hanfors 19 350 TEUR
(1 534) till fastigheter och 531 TEUR (716) till derivat.
Realiserade vardeforandringar uppgick till -4 TEUR (-).

e Periodens resultat uppgick till 22 297 TEUR (5 032),
motsvarande 0,23 EUR per aktie fore och efter
utspadning (0,06).

¢ Nettouthyrningen uppgick till 219 TEUR (-263). Den
ekonomiska uthyrningsgraden var 96,0 procent (96,1).

«  Fastighetsvardet okade till 956 MEUR (935).

Viktiga handelser under forsta kvartalet

e Styrelsen har foreslagit en 6kning av utdelningen till
1,20 SEK/aktie (1,16) att utbetalas kvartalsvis om
vardera 0,30 SEK/aktie.

e Ny utdelningspolicy fran och med rakenskapsaret
2025: Eastnine har ambitionen att arligen 6ka
utdelning per aktie. Utdelningen ska uppga till minst
en tredjedel av forvaltningsresultatet efter aktuell
skatt.

«  Louise Richnau har foreslagits till ny styrelse-
ordférande i Eastnine AB.

2025 2024  Foréndring,

Nyckeltal i urval jan-mar jan-mar %
Hyresintakter, TEUR 15 607 9064 +72
Forvaltningsresultat, TEUR 7796 5326 +46
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,08 0,06 +33
Periodens resultat, TEUR 22297 5032 +343
Resultat per aktie fore och efter utspadning, EUR 0,23 0,06 +303
Avkastning pa eget kapital, % 19,6 a7 et.
Réntetackningsgrad, ggr 2,4 2,7 et
2025 2024

Nyckeltal i urval 31 mar 31dec
Belaningsgrad, % 48 50
Langsiktigt substansvérde per aktie, SEK 54,03 54,10
Aktiekurs, SEK 40,58 46,80

1 EUR = 10,85 SEK den 31 mars 2025. | denna rapport avser jamforelsetalen inom parentes for resultatposter perioden januari-mars 2024 och fér balansposter
samt 6vriga nyckeltal tidpunkten 2024-12-31. Med Bolaget avses Eastnine-koncernen. Historiska aktiedata har omraknats efter genomford aktiesplit 4:1, i

enlighet med IAS 33.




Motesplatser for kreativa idéer
och framgangsrika affarer

For oss ska kontoret vara en métesplats dér idéer kan fléda, manniskor 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 i premiumkontor i
forstklassiga lagen i Polen och Baltikum. Eastnines utvalda marknader har hégre
langsiktig tillvaxt an genomsnittet inom EU.

Finansiella mal och limiter

Status
31 mars 2025

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

aktieagarnas investering.

-6,4 % (1 ar)
+13,6 % (snitt 5 &r)

Eastnines langsiktiga ambition &r att véxa fastighetsportfoljen i syfte att 6ka lonsamheten.

+66 % (1 ar)
+232 % (5 ar)

Avkastning pa eget kapital bor vara minst 10 procent dver tid.

+5,1 % (1 &r)
+11,5 % (snitt 5 ar)

Forvaltningsresultat per aktie bor cka.

+33 % (jan-mar 2025 jmf.
med jan-mar 2024)

Utdelning ska, éver tid, motsvara minst 50 procent av forvaltningsresultatet efter avdrag
for aktuell skatt (avser 2024. Utdelningspolicy andrad i februari 2025, se's. 1.).

50 %!

Eastnine efterstravar en belaningsgrad kring 50 procent 6ver en konjunkturcykel.
Belaningsgraden ska inte dverstiga 60 procent.

48 %

Rantet&ckningsgraden ska uppga till minst 2,0 ggr.

2,4 ggr (jan-mar 2025)

I Forslag till &rsstamman 2025, EUR/SEK 11.44 (vaxelkurs vid tidpunkten for forslaget).

Totalavkastning
aktien

©

-6,4 %

(1ar)

Tillvaxt
fastighetsportféljen

o

+66 %

(14ar)

Okning av férvaltningsresultatet

per aktie

5

+33 %

(1ar
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Storre fastighetsportfolj samt positiv
vardeutveckling lyfter resultatet

Trots stor turbulens i varlden under forsta kvartalet uppvisar Eastnine en kraftig 6kning
av saval forvaltningsresultat som periodens resultat. Ett storre fastighetsbestand &r en
viktig forklaringsfaktor, men periodens resultat far ocksa skjuts av positiva orealiserade
vardeféréandringar avseende vara fastigheter i Polen.

Starkt resultat

Forvaltningsresultatet for arets forsta kvartal okar med
nara 50 procent. Enskilt viktigaste anledningarna &r de tva
fastighetsforvarv som Eastnine genomférde i juni samt
november 2024, och som darmed inte var inkluderade i
resultatet for forsta kvartalet forra aret. Men &ven 6vriga
fastigheter bidrar till den positiva utvecklingen.
Hyresintakter i jamforbart bestand tkade med 4 procent till
foljd av hyresindexering, en hogre uthyrningsgrad &n under
samma period 2024 samt engangsersattning till foljd av att
hyresgaster avflyttat i fortid. Uthyrningsgraden lag pa hoga
96 procent vid kvartalsskiftet, vilket var samma niva som
vid arsskiftet, och nettouthyrningen var aterigen positiv,
trots att det ar svart att uppvisa positiv nettouthyrning da
uthyrningsgraden ar s& hg. Overskottsgraden, dvs. den
andel av hyresintakterna som kvarstar i bolaget efter att
fastighetskostnaderna &r betalda, kade for femte kvartalet
i rad och &r nu uppe pa 93,9 procent. Under kvartalet
noterar vi ocksé en dkning av vardet pa vara fastigheter i
Polen relaterat till lagre direktavkastningskrav, och
avseende fastigheten Warsaw Unit ocksa antagande om
hogre marknadshyror. Orealiserade vardeforandringar
avseende fastigheter uppgar till
nara 20 MEUR vilket, tillsammans
med forvaltningsresultatet,
innebar att periodens resultat for
kvartalet &r pa den hogsta nivan
sedan tredje kvartalet 2022.

Turbulens i varlden

Borjan av 2025 har praglats av stor
turbulens i varldspolitiken, vilket kvartalet 2022.
okat osakerheten om framtida ekonomisk tillvaxt och haft
en tydlig inverkan pa valutakurser och réantor. | dagslaget
ser vi dock ingen tydlig inverkan pa Eastnines verksamhet.
En stor del av finansieringen har fast réanta, i stort sett
samtliga intakter samt kostnader &r i euro och
nedrevideringar i prognoser over landers ekonomiska
tillvaxt har inte synbart paverkat vara hyresgaster. Men
skulle osakerheten forts&tta och mer markant paverka den
ekonomiska utvecklingen for olika lander &r det sjalvklart
inte positivt for vare sig hyresgéaster eller fastighetsagare.
Polen fortsatter dock att utvecklas battre an euro-landerna,
med en av OECD prognostiserad tillvaxt pa 3,4 procent for
2025, i jamforelse med euro-snittet pa 1,0 procent.

‘ Orealiserade vardeforandringar
avseende fastigheter uppgar till
nara 20 MEUR, vilket tillsammans
med forvaltningsresultatet innebar
att periodens resultat for kvartalet
ar pa den hogsta nivan sedan tredje

Stabil finansiering

Eastnines finansiella situation &r stabil. Rantetacknings-
graden ligger med god marginal 6ver
den nedre limiten, likviditeten ar god,
kapital- och rantebindningen uppgar till
cirka tre ar, den genomsnittliga
rantenivan ar oférandrad och
belaningsgraden sjonk till 48 procent
efter amorteringar och hogre
fastighetsvarden. Nettoskuldkvoten
faller och kommer gladjande nog att
fortsatta sjunka, vilket ar naturligt i takt
med att vi successivt far med oss
driftnettot for foregdende ars forvary
under en 12-manadersperiod. Vi har bara en refinansiering,
om cirka 8 procent av total rantebarande skuld, under 2025
och tillgdngen pa kapital i banksektorn upplever vi som
god.

Framtidsplaner

Eastnines ambitioner om att fortsatta véxa med fokus pa
aktieagarnas avkastning ligger fast. Vi bygger en effektiv
organisation, digitaliserar fastigheterna och fintrimmar vart
satt att arbeta for att vara redo att addera fler fastigheter.

Kestutis Sasnauskas, vd
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Marknad

Eastnines marknader kannetecknas av hogre ekonomisk tillvaxt, lagre kontorshyror och
hogre direktavkastning jamfoért med andra marknader i Europa. Samtidigt &r
finansieringsvillkoren jamforbara, vilket sammantaget ger ett starkt kassafléde och

langsiktig vardestegringspotential.

Eastnine &r verksamt i ndgra av de mest dynamiska
staderna i den snabbast véxande delen av Europa. Polen
och Baltikum har, sett till BNP per capita, kontinuerligt
narmat sig resten av Europa under de senaste trettio aren.
Polen, med n&ra 40 miljoner invanare, &r pa vag att bli en
av varldens tjugo storsta ekonomier under 2025 och BNP
forvantas véxa dubbelt s& snabbt som EU-genomsnittet de
kommande &ren, enligt Internationella valutafonden.

Dessutom finns en strukturell tillvaxt i kontorssyssel-
sattning, som drivit en framvaxt av moderna kontorsstockar
de senaste tjugo aren. Sedan pandemin har efterfragan
starkts for hogkvalitativa kontorslokaler i attraktiva lagen
och forsvagats for det motsatta. Hyresnivaer for premium-
kontor &r darfor i en stigande trend, trots att totala
vakanser har 6kat de senaste aren. Warszawa och Poznan ar
Eastnines starkaste hyresmarknader for tillfallet, drivet av
relativt sett starkare efterfragan och lagre

Hyresniva premiumkontor
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nyutvecklingsaktivitet jamfort med Vilnius och Riga.
Kontorshyror i Eastnines marknader &r betydligt lagre ani
nordiska och vésteuropeiska marknader. Till exempel &r
topphyrorna néra dubbelt s& héga i de storre tyska staderna
jamfort med motsvarande fastigheter i Warszawa, som har
6ver tre miljoner invanare i storstadsomradet och en
kontorsstock pa drygt sex miljoner kvm.

Transaktionsmarknaderna i Eastnines lander
kannetecknas av farre inhemska kopare och nagot lagre
likviditet jamfort med vasteuropeiska motsvarigheter.
Direktavkastningskraven ar darfor hogre, pa nivaerna 6,00
procent i Warszawa, 6,50 procent i Vilnius, 6,75 procent i
Riga och 7,50 procent i Poznan for fullt uthyrda
hogkvalitativa kontorsfastigheter i centrala lagen.
Avkastningskraven har varit stabila under det forsta
kvartalet 2025, efter 6kningar framforallt under 2023 som
en foljd av kraftigt stigande rantenivaer.

Direktavkastningskrav premiumkontor
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Hallbarhet

Eastnine arbetar systematiskt med att bedriva verksamheten resurseffektivt och skapa
positiv utveckling for de fastigheter och de platser dar Bolaget ar etablerat. Fokus
ligger pa att kontinuerligt forbattra fastigheterna, minska klimatavtrycket och
samtidigt tillhandahalla hég serviceniva samt skapa goda relationer med hyresgaster,
anstallda och leverantorer.

Hallbarhetsmal
Eastnine har som ambition att vara en ledande aktdr inom hallbarhet i vara

regioner och arbetar malmedvetet for att uppna féljande mal: 1 O O %

e 100 procent EU-taxonomiftrenlig fastighetsverksamhet (av av fastighetsbestandet ar
nettoomsattningen). hallbarhetscertifierat.

e  Klimatneutral fastighetsdrift senast 2030 och minskade utslépp fran
nybyggnation och hyresgastanpassningar.

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

Nyckeltal
Férandring
2025 2024 Forandring, jamforbart
Nyckeltal! jan-feb jan-feb %  bestand?, % Kommentar
Fastighetsenergi, kWh/kvm 28,5 29,9 -5 -7 Exkluderar elanvandning hos hyresgaster
Total energianvandning, kWh/kvm 34,4 35,8 -4 -6 Inkluderar elanvéandning hos hyresgéster
2025 2024
31 mar 31dec
Andel gron finansiering, % 78 76
Andel gréna avtal, % 45 45
Certifierad yta (kvm), % 100 100
—varav LEED, antal fastigheter 11 11
— varav BREEAM, antal fastigheter 4 4
2024 2023
Taxonomiférenlig verksamhet?, % 82 79
GRESB-ranking, antal stjarnor® 5 4

! Samtliga energirelaterade nyckeltal & normalérskorrigerade och avser direkt-
forvaltade fastigheter dvs. exklusive de tre S7-fastigheterna.

2 Jamforbart bestand exkluderar Warsaw Unit och Nowy Rynek E, som forvarvades i
november respektive juni 2024.

3 Mats arligen.
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Januari—-mars 2025

Forvaltningsresultatet 6kade med 46 procent under forsta kvartalet 2025 till 7,8
MEUR, huvudsakligen efter forvarv av tva fastigheter i Polen under 2024. Orealiserade
vardeforandringar avseende fastigheter om nara 20 MEUR, framst hanforliga till Polen,
ar en foljd av lagre direktavkastningskrav och for Warszawa dven ett antagande om

hogre marknadshyror.

Hyresintakter

Hyresintékterna dkade med 72 procent och uppgick till

15 607 TEUR (9 064). Anledningen till 6kningen ar
forvarven av fastigheterna Warsaw Unit och Nowy Rynek E
under 2024. Hyresintakter i jamforbart bestand 6kade med
4,5 procent till foljd av hyresindexering, hdgre uthyrnings-
grad samt engangsersattning till foljd av fortida avflyttning.
Genomsnittlig hyresnivé okade till 221 EUR per kvm och ar
(218), huvudsakligen pa grund av indexering.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna ckade med 35 procent till -951
TEUR (-705), till foljd av storre fastighetsbestand samt
hogre personalkostnader. Fastighetskostnader inkluderar
bland annat kostnader for egen personal som inte debiteras
hyresgasterna, kostnader hanforliga till vakanta ytor och en
del underhallskostnader. Endast fastighetskostnader som ej
vidarefaktureras till hyresgasterna ingar i Bolagets
fastighetskostnader.

Driftnetto och férvaltningsresultat

Driftnettot 6kade med 75 procent och uppgick till 14 656
TEUR (8 359) och dverskottsgraden uppgick till 93,9
procent (92,2 avseende jan-mar 2024). Centrala
administrationskostnader uppgick till -1 205 TEUR (-1 198).
Rénteintakter minskade till 79 TEUR (1 140) pa grund av
mindre likvida medel efter fastighetsforvary. Rante-
kostnaderna okade till -5 476 TEUR (-3 083) pa grund av
lan i samband med forvarv. Forvaltningsresultatet okade
med 46 procent till 7 796 TEUR (5 326), vilket motsvarar en
6kning om 33 procent per aktie till 0,08 EUR (0,06).
Procentuell 6kning per aktie ar lagre an total 6kning pa
grund av 6kning av antalet utestaende aktier i samband
med fastighetsforvarv i november 2024.

Vardeforandringar

Orealiserade vardeforandringar uppgick till 19 881 TEUR
(2 250). Av férandringarna avser 19 350 TEUR (1 534)
fastigheter, hanforligt till Polen, och 531 TEUR (716)
derivat. Realiserade vardeforandringar samt utdelningar
uppagick till -4 TEUR (-).

Skatt

Periodens skatt uppgick till -5 377 TEUR (-2 545), varav
aktuell skatt var -446 TEUR (-365) och uppskjuten skatt var
-4 931 TEUR (-2 180). Av den aktuella skatten hanfors 3
procent till verksamheten i moderbolaget i Sverige, medan
97 procent avser fastighetsverksamheten i Polen.

Av den uppskjutna skatten hanfors 89 procent till
fastighetsverksamheten i Polen och 11 procent till Litauen.
| Lettland och Estland uppkommer aktuell skatt primart
endast vid utdelning av eget kapital och i Polen samt
Litauen kan skattemassiga avskrivningar nyttjas mot
skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt (endast relaterat
till Litauen, Polen och Sverige) uppkommer framst pa
temporara skillnader hanforliga till fastigheternas
skattemassiga varden och skattemassiga underskott.

Resultat

Periodens resultat uppgick till 22 297 TEUR (5 032) och
periodens totalresultat till 21 910 TEUR (4 705).

Segmentsrapportering

Fastigheter i Warszawa genererade ett forvaltningsresultat
om 2 447 TEUR (-) och periodens resultat blev 14 312 TEUR
(-) efter orealiserade vardeforandringar for fastigheter om
14 309 EUR (-). Fastigheter i Poznan genererade ett
forvaltningsresultat om 2 530 TEUR (1 642) och periodens
resultat blev 6 453 TEUR (3 362), inkluderande orealiserade
vardeforandringar for fastigheter om 5 690 TEUR (1 959).
For fastigheter i Vilnius uppgick forvaltningsresultatet till
3844 TEUR (3 557) och periodens resultat till 2 737 TEUR
(2 659). Fastigheter i Riga genererade ett forvaltnings-
resultat om 389 TEUR (259) och periodens resultat uppgick
till 219 TEUR (467). Periodens resultat, ej hanforligt till
segment, uppgick till -1 424 TEUR (-1 456).

Hyresintakter och forvaltningsresultat
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2025 2024
Resultat i ssmmandrag, TEUR jan-mar jan-mar
Hyresintakter 15607 9064
Fastighetskostnader -951 -705
Driftnetto 14 656 8359
Centrala administrationskostnader -1205 -1198
Réntenetto -5397 -1942
Andra finansiella int&kter och kostnader -258 108
Forvaltningsresultat 7796 5326
Orealiserade vardeforandringar 19881 2250
Realiserade vérdeférandringar och utdelningar frén investeringar -4 -
Aktuell/uppskjuten skatt -5 377 2545
Periodens resultat 22297 5032
Omrakningsdifferenser for utlandsverksamhet -386 -327
Periodens totalresultat 21910 4705
2025 2024
Finansiell stéllning i sammandrag, TEUR 31 mar 31dec
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 955543 935374
Derivatinstrument 1337 1728
Ovriga tillgangar 14108 14 350
Likvida medel 34013 31185
SUMMA TILLGANGAR 1005001 982 637
EGET KAPITAL & SKULDER
Eget kapital 459 168 437 257
Réntebarande skulder 493 447 495 388
Derivatinstrument 3014 3907
Uppskjuten skatteskuld 25942 20935
Ovriga skulder 23430 25150
SUMMA EGET KAPITAL & SKULDER 1005001 982 637
2025 2024
Segment i sammandrag, TEUR jan-mar jan-mar
Warszawa
Forvaltningsresultat 2447 -
Orealiserade vardeférandringar 14898 -
Aktuell skatt -94 -
Uppskjuten skatt -2 940 -
Resultat Warszawa 14 312 -
Poznan
Forvaltningsresultat 2530 1642
Orealiserade vérdeférandringar 5722 2594
Aktuell skatt -340 -207
Uppskjuten skatt -1 460 -667
Resultat Poznan 6453 3362
Vilnius
Forvaltningsresultat 3844 3557
Orealiserade vardeférandringar -570 -553
Uppskjuten skatt -537 -345
Resultat Vilnius 2737 2659
Riga
Forvaltningsresultat 389 259
Orealiserade vardeférandringar -169 209
Aktuell skatt -1 -1
Resultat Riga 219 467
Ofordelat
Centrala administrationskostnader -1190 -1198
Ej allokerat finansnetto -224 1067
Realiserade vardeforandringar och utdelningar fran investeringar -4 -
Aktuell skatt -12 -157
Uppskjuten skatt 6 -1168
Resultat Oférdelat -1424 -1456
Periodens resultat 22297 5032
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Finansiering

Eastnines verksamhet finansieras i huvudsak av eget kapital
och rantebarande skuld. Eget kapital uppgick till 459 168
TEUR (437 257) och rantebarande skulder till 493 447
TEUR (495 388) vid periodens slut. Belaningsgraden var 48
procent (50) och soliditeten 46 procent (44). Under
perioden har inga nya lan upptagits eller refinansieringar
genomfaorts.

Samtliga rantebarande skulder l6per med rorlig rénta
kopplad mot Euribor 3M alternativt 6M. Rantesakrad andel
av skulderna utgjorde 84 procent (84), varav 98 procent
med ranteswappar och 2 procent genom fastrantelan. Gron
finansiering utgjorde 78 procent (76) av total rantebarande
skuld. Genomsnittlig ranteniva uppgick vid periodens slut
till 4,5 procent (4,5), genomsnittlig rantebindningstid till
2,9 &r (3,1) och genomsnittlig kapitalbindningstid till 3,2 ar
(3,4). Rantet&ckningsgraden under perioden uppgick till 2,4
ggr (2,7).

Under perioden har skulderna, exklusive refinansierade
laneforfall, amorterats med 2 067 TEUR (1 582). Den arliga
amorteringstakten enligt avtal uppgick vid periodens slut
till 8 267 TEUR (8 267), motsvarande 1,7 procent (1,7) av
rantebarande skuld. Eastnine har ranteswappar om
nominellt 406 769 TEUR (408 494). Rénteswapparna

Belaningsgrad och soliditet
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varderas till verkligt varde och vardeférandringar redovisas i
resultatet, utan paverkan pa kassaflodet. Det verkliga
nettovardet pa ranteswapparna uppgick till -1 677 TEUR
(-2 208). | balansrakningen bruttoredovisas ranteswapparna
tillsammans med valutaterminer (relaterade till beslutad
utdelning) under derivat. Vid l6ptidens slut &r vardet pa
rénteswapparna alltid noll.

Substansvéarde och eget kapital per aktie

Vid periodens slut var det ldngsiktiga substansvardet per
aktie 4,98 EUR (4,71), motsvarande 54,03 SEK per aktie
(54,10). Eget kapital per aktie var 4,70 EUR (4,47),
motsvarande 50,97 SEK per aktie (51,39).

Kassaflode

Kassaflode fran l6pande verksamhet fore forandringar i
rorelsekapitalet uppgick till 7 081 TEUR (4 652) under
perioden. Forandringar i rorelsekapitalet var 1 148 TEUR

(-1 149). Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick
till -906 TEUR (-664) och fran finansieringsverksamheten
till -4 491 TEUR (-3 203). Periodens kassaflode uppgick till
2831 TEUR (-364). Likvida medel vid periodens slut var

34 013 TEUR (128 258 per 31 mars 2024).

Fordelning rantebarande skuld
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Fastighetsbestand
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Fastighetsvardet 6kade med 2 procent under kvartalet till 956 MEUR (935),
huvudsakligen pa grund av positiva orealiserade vardeférandringar. De orealiserade
vardeforandringarna ar huvudsakligen relaterade till lagre direktavkastningskrav for
fastigheter i Polen samt hdgre antagen marknadshyra i Warszawa.

Fastighetsportfolj

Vid periodens slut bestod Eastnines fastighetsportfolj av 16
fastigheter, varav 15 kontorsfastigheter och en projekt-
fastighet. Totalt antal kvm uppgick till 271 600 (271 600)
och vérdet per kvm till 3 483 EUR (3 409). Marknadsvardet
for samtliga fastigheter summerades till 955,5 MEUR
(935,4), varav utvecklingsprojekt uppgick till 9,6 MEUR
(9,6). Projektfastigheten utgdr merparten av utvecklings-
projektens marknadsvarde.

Fastigheterna ar beldgna centralt i Warszawa, Poznan,
Vilnius och Riga med bra kommunikationer och
tillganglighet. Kontorslokaler utgdr 96 procent av den
uthyrningsbara ytan och resterande 4 procent avser till
storsta delen lokaler fér service och handel.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 96,0
procent (96,1) vid periodens slut och hyresvardet dkade till
64,3 MEUR (63,6). Overskottsgraden uppgick till 93,9
procent (92,2 avser jan-mar 2024). Fastighetsbestandets
genomsnittliga alder baserat pa kvm uppgick till 7,5 ar
(7,3).

Warszawa

Eastnine &ger en fastighet i Polens huvudstad Warszawa.
Fastigheten Warsaw Unit &r belégen vid rondellen
Daszynskiego i hjartat av stadens vaxande stadskarna. Vid
periodens slut uppgick Eastnines uthyrningsbara yta i
Warszawa till 60 100 kvm, vilket beddms motsvara en
procent av kontorsmarknaden. Hyresvardet uppgick till 18,2
MEUR (18,0) och det totala fastighetsvardet uppgick till
296,1 MEUR (281,8).

Poznan

| Poznan, som &r en av Polens storre regionstader, ar
Eastnines fastigheter Nowy Rynek D och Nowy Rynek E
centralt belagna, pa gangavstand fran bade
centralstationen och Gamla stan. Vid periodens slut

Fastighetsbestand per segment

Uthyrningsbar yta, kvm

uppgick Eastnines uthyrningsbara yta i Poznan till 68 100
kvm, vilket beddms motsvara 10 procent av kontors-
marknaden. Hyresvardet ckade till 14,9 MEUR (14,6) och
det totala fastighetsvardet uppgick till 204,0 MEUR (198,3).

Vilnius

| Litauens huvudstad Vilnius dger Eastnine nio fastigheter
koncentrerade till tre omraden. | det centrala affars-
distriktet, som L&per langs med gatan Konstitucijos
prospektas, belaget norr om floden Neris, &terfinns 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 ar
belagen i ett omrade med flera nybyggnationer, néra
centralstationen. Vid periodens slut uppgick Eastnines
sammanlagda uthyrningsbara yta i Vilnius till 120 900 kvm,
motsvarande en marknadsandel om cirka 11 procent av
kontorsmarknaden i staden. Hyresvardet har under
perioden okat till 26,4 MEUR (26,2). Vid periodens slut
uppgick fastighetsvardet till 386,7 MEUR (386,6), varav
vardet pa utvecklingsprojekt var 0,4 MEUR (0,4).

Riga

| Lettlands huvudstad Riga sker utvecklingen av moderna
kontor centralt i staden samt runt omradet Skanste i
avsaknad av ett tydligt affarsdistrikt. Eastnines samtliga
fastigheter ar belagna centralt, langs en av stadens
viktigaste gator Krisjana Valdemara iela, samt den
intilliggande gatan Zala iela. Fastighetsportféljens totala
uthyrningsbara yta uppgick till drygt 22 500 kvm, vilket
beddms motsvara cirka 3 procent av kontorsmarknaden i
staden. Hyresvérdet har under perioden okat till 4,8 MEUR
(4,7). Vid periodens slut uppgick fastighetsvardet till 68,8
MEUR (68,8), varav vardet pa utvecklingsprojekt var 9,2
MEUR (9,2).

Varav  Ekonomisk Fastighets-

Handel och B vakant yta, uthyrings- Hyresvarde, vérde, Andel av
Segment Kontor service Ovrigt Total yta kvm grad, % MEUR MEUR varde, %
Warszawa 57229 1347 1494 60070 - 100,0 18,2 296,1 31
Poznan 66 169 1457 457 68 083 - 100,0 14,9 204,0 21
Vilnius 117 380 3246 308 120934 7041 94,1 26,4 386,7 41
Riga 19758 2744 14 22516 5171 78,0 4,8 68,8 7
Totalt 260536 8794 2273 271603 12212 96,0 64,3 955,5 100
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Utvecklingsprojekt

Eastnine har tre framtida utvecklingsprojekt. Projekten,
som ar pa planeringsstadiet, har pausats pa grund av bland
annat stor osékerhet avseende kostnaden for nyproduktion.
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 en del
historiska byggnader i centrala Riga, beddms uppga till
cirka 36 000 kvm uthyrningsbar yta. Pa befintlig mark invid
3Bures-fastigheterna i Vilnius centrala affarsdistrikt
planerar Eastnine att uppftra en ny kontorsbyggnad,
3Bures-4. Byggnaden beraknas omfatta cirka 13 200 kvm
uthyrningsbar yta.

Vardeforandringar fastigheter

Under kvartalet varderades tre fastigheter externt, varav en
i Polen. Fastigheternas varde okade med 20,1 MEUR till
955,5 MEUR (935,4) under perioden. Investeringar i
befintliga fastigheter bidrog med 0,8 MEUR och
orealiserade vardeforandringar med 19,4 MEUR.
Bedomning av framtida kassafléde och avkastningskrav har

Fastighetsvarde per segment

w m Warszawa

® Poznan
41% Vilnius

H Riga

vasentlig paverkan pa fastigheternas varde. Lagre
avkastningskrav i Polen, samt ett antagande om hogre
marknadshyror i Warszawa har haft en positiv paverkan pa
fastigheternas varde. Det vagda avkastningskravet har
minskat till 6,5 procent frén 6,6 procent vid slutet av
foregaende ar.

Forvarv och investeringar i fastighetsbestandet

Eastnine har under kvartalet varken forvarvat eller avyttrat
nagon fastighet. Investeringar i befintliga fastigheter har
avsett fastighetsforbattrande atgarder samt investeringar
for befintliga och nya hyresgaster.

Fastighetsvardets forandring

2025 2024
TEUR jan-mar jan-dec
Fastighetsvarde vid arets borjan 935374 573771
Fastighetsforvary - 361499
Investeringar i befintliga fastigheter 819 4364
Orealiserade vardeforandringar 19 350 -4 260
Fastighetsvarde vid periodens slut 955543 935374

Lokalkategori

v

® Kontor

m Handel, service
& ovrigt

- = bl

IBM flyttade i bdrjan av april in i fastigheten
3Bures-3 i Vilnius. Ett femarigt hyresavtal om
cirka 1 500 kvm &r tecknat.
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Hyresavtal och arshyror

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

Kontrakterade &rshyror uppgick till 61,7 MEUR (61,1) vid
periodens slut, varav kontrakterad arshyra for de tio storsta
hyresgasterna utgjorde 50 procent. De tre storsta
hyresgasterna var Warta, Allegro och Danske Bank, vilka
svarade for 29 procent av kontrakterade arshyror. Den
genomsnittliga aterstaende loptiden for samtliga
hyresavtal uppgick till 4,0 ar, och for de tio storsta
hyresgasterna 3,8 ar. Genomsnittlig aterstaende Loptid till
break-option uppgick till 3,5 ar respektive 3,3 ar for de tio
storsta hyresgasterna.

Vid periodens slut uppgick Eastnines genomsnittliga
arshyra for lokaler till 221 EUR per kvm (218). | Warszawa

Storsta hyresgaster

Andel av kontrakterad
Hyresgést arshyra?, %
Warta 11
Allegro 10
Danske Bank 9
Telia 5
Vinted 3
McKinsey 3
Swedbank 3
CBRE 2
Rockwool 2
Moderna 2
Totalt 50

*Arshyra avser avtalade intakter for lokaler, parkering och 6vrigt.

Ekonomisk uthyrningsgrad och 6verskottsgrad
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uppgick den till 285 EUR (282), i Poznan till 205 EUR (201),
i Vilnius till 203 EUR (201) och i Riga till 185 EUR (183).
Eastnine tillampar méanadshyra for samtliga kontorslokaler.
Som sakerhet erhaller Eastnine, fran hyresgasten, normalt
2-3 manadshyror i deposition alternativt en bankgaranti i
samband med tecknande av hyresavtal.

Uthyrningar, omférhandlingar och avslut

Nettouthyrningen under perioden, dvs. tecknade avtal
minus uppsagda avtal, uppgick till 850 kvm, motsvarande
arshyror om 219 TEUR. Den genomsnittliga arshyran for
nytecknade avtal under perioden uppgick till 220 EUR per
kvm. Totalt 788 kvm, motsvarande arshyror om 170 TEUR,
har forlangts under perioden. Omfarhandling av hyresavtal
har skett till genomsnittlig arshyra om 216 EUR per kvm. Av
kontrakterade och uppsagda hyresavtal kvarstod vid
periodens slut, 2 530 kvm for inflyttning och 397 kvm for
avflyttning.

Hyresgaster per bransch
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Varderingsmodell och utférande

Fastigheterna varderas kvartalsvis, varav extern vérdering
av certifierat varderingsinstitut sker minst en gang under en
rullande tolvmanadersperiod. De externa varderingarna ar
utforda i enlighet med internationell varderingsstandard
(IVS 2022). Vid externvarderingar utfors alltid besiktning av
fastigheterna pa plats. Externvérderingarna under perioden
har utforts av Avison Young, Colliers International Advisor
och Newsec.

Fastigheter som inte externvarderas internvarderas
enligt en kassaflodesmodell. Den interna varderings-
modellen for respektive fastighet kalibreras mot de externa
varderingarna, séval i Polen som Baltikum. Omvant
kvalitetssakras ocksa de externa varderingarna mot den
interna varderingsmodellen. Under forsta kvartalet 2025
varderades tre fastigheter externt till ett marknadsvarde
om 203,9 MEUR. Totalt marknadsvardet ckade till 955,5
MEUR (935,4) vid periodens slut, huvudsakligen hanférligt
till vardeforandring av fastigheterna i Polen.

Den externa marknadsvarderingen sker utifran en
individuell beddmning av respektive fastighets framtida
kassafloden. | Baltikum anvands en varderingsmodell
baserad pa nuvardesberaknade kassafléden under en fem-
till tiodrig kalkylperiod med tilléagg for nuvardesbersknat
restvarde vid kalkylperiodens slut. Beraknade kassafloden
justeras for inflation och hansyn tas till beraknad vakans. |
Polen anvander de externa varderarna véarderingsmodeller
uttryckta i reala termer, dvs. med kassafloden som inte ar
uppraknade med inflation och med reala diskonterings-
réntor. Dessa modeller utgors antingen (i) av
nuvardesberaknade kassafléden, likt for Baltikum, men i
reala termer, eller (i) av evighetskapitalisering av
nuvarande hyra med justering for skillnaden mellan
nuvarande hyra och marknadsméssig hyra. For mer
information om varderingsmodell, antaganden och
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fastighetsvarden se &ven arsredovisningen for 2024, not 10
Forvaltningsfastigheter. For utvecklingsprojekt, dar
osakerhet over totalkostnaden foreligger och dér framtida
hyresavtal saknas, bedoms verkligt varde motsvaras av
nedlagda kostnader om ingen 6vrig information foreligger
vid vérderingstidpunkten som indikerar ett lagre varde.
Projektet Kimmels fastighetsvarde ar oférandrat under
perioden och motsvarar externvarderingen utford per 31
december 2024.

Varderingsantaganden

Fastighetsvarderingarna grundar sig, vid varderings-

tidpunkten, p& 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 6,5 procent (6,6) och antagen marknads-
hyra uppgick till i genomsnitt 18,7 EUR per kvm och manad
(18,7). I varderingsmodellen har den langsiktiga inflationen
for marknadshyror upptagits till mellan 2,0-2,5 procent
(2,0-2,5) och den vagda kalkylrantan var i genomsnitt 8,0
procent (8,0).

Underhallsinvesteringar (capex) bedéms utifran
fastighetens skick samt alder och upptas normalt i
varderingarna med en procentuell arlig avsattning
beraknad pa arliga hyresintakter med tillagg for det
nastkommande arets budgeterade underhallsinvesteringar.
Normaliserad arlig avsattning uppgick i varderingarna till
2,7 procent (2,6).

Varderingsantaganden
Genomsnitt Genomsnitt

Antaganden Warszawa Poznan Vilnius Riga 31mar2025  31dec2024
Genomsnittlig marknadshyra,
EUR/kvm/manad* 25,6 17,0 17,0 15,3 18,7 18,7
Capex ar 1/Capex normaliserad arlig
avsattning, % av hyresintakter 2,0/2,0 2,3/2,6 3,4/1,9 30,9/2,5 13,8/2,7 18,0/2,6
V&gt direktavkastningskrav, % 6,2 7,2 6,4 6,6 6,5 6,6
V&gd kalkylranta, % 75 79 8,3 8,4 8,0 8,0
! Antagen marknadshyra, vilken ersétter aktuell hyra vid hyresavtalens slut.

Avtalade arliga Hyresvérde, Hyresvérde, Ekonomisk
Lokalkategori Kvm  hyresintakter, MEUR MEUR EUR/kvm/ar uthyrmingsgrad, %
Kontor 260536 55,7 58,2 223 96,1
Handel och service 8794 1,4 1,7 189 86,4
Parkering - 3,7 3,8 - 96,9
Ovrigt! 2273 0,9 0,6 138 99,6
Summa 271603 61,7 64,3 222 96,0

Inkluderar hyresvérde for lagerlokaler och 6vriga avtalade hyresintékter utéver 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 31 mars 2025.

Intjaningsférmaga visar dgonblicksbild

Intjaningsformagan ar en gonblicksbild som visar vilket
resultat Eastnine kan generera under givna forutsattningar
under en tolvmanadersperiod och ska ej forvaxlas med en
prognos. Den grundar sig pa det fastighetsbestand som
foreligger pa balansdagen. Intjaningsformagan omfattar
aktuella hyresavtal, men innehaller ingen bedémning vad
galler framtida utveckling av hyror och vakansgrad eller
andra framtida forandringar av fastighetskostnader, rantor,
valutakurser, vardeforandringar eller andra resultat-
paverkande faktorer.

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

o Hyresintakter baseras pa kontrakterade intakter,
omraknat till &rsintakt.

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

o  Ranteintakter beraknas utifran likvida medel pa
balansdagen och aktuell ranteniva.

o  Rantekostnader beraknas utifran rantebarande skulder
pa balansdagen och den genomsnittliga rantenivan,
med tillagg for periodiserade upplaggningskostnader.

e Andrafinansiella intakter och kostnader har bedémts
motsvaras av budget.

Kommentarer intjaningsformaga

Hyresindexering har okat hyresintakterna jamfort med
intjaningsformagan per 31 december 2024. Aven
driftnettot har 6kat som en féljd av hyresindexering,
samtidigt som 6kade fastighetskostnader verkar i
motsatt riktning.

Ranteintdkterna har sjunkit som en foljd av lagre
ranteniva pa inlaning.

Amortering av l&n och nagot lagre genomsnittlig
ranteniva har minskat rantekostnaderna.

Forvaltningsresultat per aktie kar med cirka 0,01
EUR, motsvarande 2 procent.

Overskottsgraden har sjunkit, huvudsakligen p& grund
av hogre fastighetskostnader i relation till hyres-
intakter, vilket ocksa paverkat direktavkastningsnivan.

Rantetackningsgraden har stigit som en foljd av
amorteringar och nagot lagre ranteniva. Nettoskuld-
kvoten har minskat som en foljd av forbattrat
driftnetto och lagre nettoskuld.

2025 2024
TEUR 31 mar 31dec Forandring, %
Hyresintakter 61710 61061 +1
Fastighetskostnader -3216 -2970 +8
Driftnetto 58 494 58 091 +1
Centrala administrationskostnader -4 336 -4 330 0
Ranteintakter 238 394 -40
Rantekostnader -21958 -22 447 -2
Andra finansiella intakter och kostnader -44 -44 0
Forvaltningsresultat 32394 31664 +2

2025 2024 Férandring,
Nyckeltal 31 mar 31dec enhet
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,33 0,32 +0,01
Overskottsgrad, % 94,8 95,1 0,3
Réntetackningsgrad, ggr 2,5 2,4 +0,1
Nettoskuldkvot, ggr 8,5 8,6 0,1
Genomsnittlig ranteniva, % 45 45 0,0
Direktavkastning exklusive utvecklingsprojekt, % 6,2 6,3 0,1
Direktavkastning, % 6,1 6,2 0,1
Forvaltningsfastigheter, TEUR 955543 935374 20 169
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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 23 (22) heltidsanstallda, varav 10
(10) var anstallda pa huvudkontoret i Stockholm, 8 (7) i
Vilnius och 5 (5) i Riga. Bolagets och koncernens
deldrsrapport omfattar perioden januari-mars 2025. 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 pa de
marknader dar Eastnine bedriver verksamhet. Aven
omvarldsrisker sdsom lokal-, politik- och planrisk, svag
ekonomisk konjunktur samt negativa vardeforandringar pa
fastigheter kan paverka Eastnines verksamhet. Utdver svag
konjunktur och svaga ekonomiska utsikter riskerar faktorer
sasom handelskonflikter och tullar pa varufloden att direkt
eller indirekt paverka hyresgasters verksamheter, deras
betalningsformaga samt efterfragan pa kontor. Risk for
stigande finansieringskostnader &r bland annat beroende av
inflations- och ranteutveckling. | takt med att fastighets-

branschen, i likhet med de flesta branscher, blir allt mer
digitaliserad 6kar sarbarheten och risken for cyberattacker,
dataintrang och bedragerier.

En redogdrelse for Eastnines storsta risker finns i
Bolagets arsredovisning for 2024 pa s. 59-66. Aktuell
marknadsanalys tillhandahalls i avsnittet Marknad pa s. 5.

Moderbolaget

Periodens resultat uppgick till 51 TEUR (286). For
moderbolagets resultat- och balansrakning, se s. 26.

Foreslagen utdelning, ny policy, arsstamma

Styrelsen har till rsstamman 2025 foreslagit en ckning av
utdelningen till 1,20 SEK/aktie (1,16) att utbetalas
kvartalsvis om vardera 0,30 SEK/aktie. Utdelningen
motsvarar en 6kning om 3 procent och utgér 50 procent av
forvaltningsresultatet efter aktuell skatt. Arsstamma 2025
halls den 29 april, kl. 15.00 pa Citykonferensen
Ingenjorshuset, Malmskillnadsgatan 46 i Stockholm.
Styrelsen har beslutat att andra policyn avseende
utdelning, frdn och med rakenskapsaret 2025. Eastnine ser
en kontinuerlig 6kning av forvaltningsresultat per aktie och
har identifierat manga intressanta investeringsmajligheter.
Eastnine har ambitionen att arligen 6ka utdelning per aktie.
Utdelningen ska uppga till minst en tredjedel av
forvaltningsresultatet efter aktuell skatt.

Vilnius kommun flyttade under mars in i fastigheten
3Bures-1,2 i Vilnius. Hyresavtalet stracker sig i tio ar
och omfattar cirka 1 900 kvm.

COBALT

WORKLAND
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Redovisningsprinciper

Redovisningen har uppréttats i enlighet med IFRS®
Redovisningsstandarder som utférdats av International
Accounting Standards Board (IASB) i den lydelse som
godkéants av EU-kommissionen for tillampning inom
Europeiska unionen. Vidare har R&det for hallbarhets- och
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
(kompletterande redovisningsregler for koncerner)
tillampats. Redovisningsprinciperna har tillampats
konsekvent for alla perioder som de finansiella rapporterna
avser, om inget annat anges. Del&rsrapporten har
upprattats i enlighet med IAS 34 Del&rsrapportering samt
Arsredovisningslagen (ARL).

Tillampade redovisningsprinciper och beraknings-
metoder &r i allt vasentligt oférandrade jamfort med de
som tillampades i arsredovisningen for ar 2024. Deldrs-
rapporten ska lasas tillsammans med arsredovisningen. Nya
och reviderade IFRS Redovisningsstandarder samt IFRIC®
Tolkningar, 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 ledning och
styrelse foljer upp innehaven pa foljande segment:
Fastigheter i Warszawa, Poznan, Vilnius och Riga.

Narstaende

Eastnine AB har narstaendeforhallande med sina
dotterforetag, se dven not 28 i Arsredovisningen 2024, samt
med styrelseledaméter och anstallda. Eastnines foretags-
ledning, styrelseledaméter och deras néra familje-
medlemmar samt nérstdende foretag kontrollerade, vid
periodens slut, 31 procent (31) av résterna i Bolaget.
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Vd:s intygande

Den verkstéllande direktoren foérsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av moderbolaget
och koncernens verksamhet, stallning 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 28 april 2025

Kestutis Sasnauskas
Vd
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Aktien

19

Eastnines aktiekurs sjonk 13 procent i det forsta kvartalet och OMX Stockholm Real
Estate Gl index minskade med 10 procent. Eastnines totalavkastning var -6 procent

under den senaste tolvmanadersperioden, jamfort med totalavkastningen fér OMX

Real Estate som uppgick till -15 procent. Det langsiktiga substansvardet per aktie i SEK
var pa samma niva som vid arsskiftet, men 6kade med 6 procent i EUR.

Kursutveckling och totalavkastning

Eastnines aktiekurs sténgde pa 40,58 SEK (46,80) vid
periodens slut, efter en nedgang med 13 procent under
arets forsta tre manader. Arets hogsta stangningskurs pa
49,67 SEK uppmattes den 5 februari. Den lagsta
stangningskursen pa 40,35 SEK noterades den 27 mars.
Bolagets borsvarde uppgick vid periodens slut till 4,0
miljarder SEK (4,6).

Eastnines totalavkastning for den senaste tolv-
manadersperioden uppgick till -6,4 procent. Under samma
period minskade fastighetsindex OMX Stockholm Real
Estate GI med -14,7 procent. Eastnines totalavkastning
under den senaste femarsperioden uppgick till 13,6 procent
i snitt per ar, jamfort med 2,2 procent for fastighetsindexet.

Substansvarde

Det langsiktiga substansvardet per aktie har 6kat i euro,
men minskat nagot i kronor, och uppgick vid periodens
slut till 4,98 EUR (4,71) respektive 54,03 SEK (54,10).
Minskningen i SEK beror pa eurons férsvagning mot
kronan under perioden. Eget kapital per aktie uppgick till
50,97 SEK (51,39) respektive 4,70 EUR (4,47).

Den langsiktiga substansrabatten okade till 25
procent (13).

Omsattning och free float

Den genomsnittliga dagsomséattningen p& Nasdaq har
okat till 75 204 aktier (32 766) under perioden januari-
mars och pa samtliga marknadsplatser till 89 617 aktier
(43 933). Free float? uppgick vid periodens slut till 43,2
procent (41,8).

Aktiekurs
SEK

52

50

48

46

44

42

40

38

2024-12-31 2025-01-31

@ F astnine (utdelningsjusterad)

Totalavkastning

Snitt per
ar under
Procent 1lar 5ar femar
Totalavkastning Eastnine -6,4 68,1 13,6
Totalavkastning OMX
Stockholm Real Estate Gl -14,7 11,0 2,2
Nyckeltal per aktie
2025 2024
Data per aktie 31 mar 31dec
Eget kapital, EUR 4,70 4,47
Langsiktigt substansvérde, EUR 4,98 471
Aktiekurs, EUR 3,74 4,07
Eget kapital, SEK 50,97 51,39
Langsiktigt substansvérde, SEK 54,03 54,10
Aktiekurs, SEK 40,58 46,80
Substansvarde och aktiekurs
SEK %
70 10
60 0
50 -10
40 -20
30 -30
20 -40
10 -50
0 -60
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Q1
Rabatt/premium, %
e |_3ngsiktigt substansvarde, SEK
e Aktiekurs, SEK
2025-02-28 2025-03-31

OMX Stockholm Real Estate Gl

! Inkluderar Nasdaq Stockholm, Cboe, Aquis Stock Exchange, ITG Posit, London Stock Exchange, Instinet Blockmatch europg, Bérse Stuttgart,

Borse Muinchen och Frankfurt Stock Exchange.
2 Free float baserat pa definition och metodologi enligt Holdings Free Float.
Kalla: Modular Finance.
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Antal aktier och agare

Eastnines aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm Mid Cap,
sektor Real Estate. Antal aktier uppgick vid periodens slut
till 98 241 728 (98 241 728). Justerat for aterkdpta aktier i
eget forvar, uppgick antalet aktier till 97 739 604

(97 739 604). Andelen aktier i svensk &go uppgick per 31
mars till 80,4 procent (83,7).

Antalet kdnda aktiedgare har kat under perioden och
uppgick den 31 mars till 6 044 (5 942). Tva &gare, Peter
Elam Hakansson och Bonnier Fastigheter Invest hade
vardera minst 10 procent av totalt antal aktier i Bolaget.

Storsta aktiedagare per 31 mars 2025

20

Aterkop

Vid periodens slut hade Bolaget 502 124 aterkdpta aktier i
eget forvar, motsvarande cirka 0,5 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

andel 2025,
Aktiedgare Antal aktier % %-enheter
Peter Elam Hakansson* 25511 064 26,0 +0,1
Bonnier Fastigheter Invest AB 15553048 15,8 0,0
Arbona AB (publ) 9035000 9,2 0,0
Kestutis Sasnauskas! 4461394 45 +0,1
Patrik Brummer! 3331720 3,4 0,0
Karine Hirn 1645152 1,7 0,0
Goran Gustafssons Stiftelser 1555555 1,6 0,0
Dimensional Fund Advisors 1304944 1,3 0,0
Martin Olof Brage Larsén 955 000 1,0 0,0
Staffan Malmer 954 664 1,0 -0,1
Gustaf Hermelin® 900 000 0,9 0,0
Albin Rosengren! 822392 0,8 0,0
Andersson Invest & Fastighets AB 700000 0.7 0,0
Jacob Grapengiesser 671444 0.7 0,0
Handelsbanken Fonder 600 000 0,6 0,0
15 stérsta aktiedgarna 68001 377 69,2 +0,1
Eastnine AB (dterkopta aktier) 502 124 0,5 0,0
Ovriga 29738227 30.3 0,1
Totalt 98241728 100,0 0,0

! Privat och via bolag. Kalla: Modular Finance.
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Koncernens rapport éver totalresultat

2025 2024 2024 2024/2025
TEUR jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Hyresintdkter 15 607 9064 41523 48 066
Fastighetskostnader -951 -705 -2970 -3216
Driftnetto 14 656 8359 38 553 44 850
Centrala administrationskostnader -1205 -1198 -4 330 -4 336
Rénteintakter 79 1140 3084 2022
Réantekostnader -5476 -3083 -14 795 -17 188
Andra finansiella intakter och kostnader -258 108 -318 -684
Forvaltningsresultat 7796 5326 22193 24 663
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 19 350 1534 -4 260 13556
Orealiserade vardeférandringar i derivat 531 716 -5433 -5 618
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar -4 - 93 89
Resultat fore skatt 27674 7577 12593 32690
Aktuell skatt -446 -365 -1520 -1 602
Uppskjuten skatt -4 931 -2 180 -5 165 -7916
Arets/periodens resultat 22297 5032 5908 23172
Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att terféras till resultatet:
Omréakningsdifferenser for utlandsverksamhet -386 -327 -950 -1010
Arets/periodens totalresultat® 21910 4705 4957 22162
Antal utgivna aktier, justerat for aterkdpta aktier, tusental® 97 740 88924 97 740 97 740
Vagt genomsnittligt antal aktier fore utspadning, tusental® 97 740 88924 89 807 91983
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning, tusental® 97774 89019 89 841 92 017
Resultat per aktie fore utspadning, EUR? 0,23 0,06 0,07 0,25
Resultat per aktie efter utspadning, EUR? 0,23 0,06 0,07 0,25
! Arets/periodens totalresultat ar i sin helhet hanférligt till moderforetagets aktieagare.
2 Omréakning har skett fér genomford aktiesplit 4:1 i maj 2024.
Koncernens rapport éver finansiell stalining i sammandrag

2025 2024 2024

TEUR 31 mar 31dec 31 mar
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 955 543 935374 575963
Nyttjanderattstillgang, leasingavtal 6 008 5610 2099
Derivatinstrument 1131 1377 3971
Ovriga anlaggningstillgangar 269 213 170
Summa anliggningstillgd 962 952 942 574 582 204
Ovriga omsittningstillgangar 7 831 8527 5895
Derivatinstrument 205 351 -
Likvida medel 34013 31185 128 258
Summa omsittningstillgd 42 049 40 063 134 153
SUMMA TILLGANGAR 1005 001 982 637 716 356
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 459 168 437 257 404 840
Rantebarande skulder 453111 454 854 247 525
Derivatinstrument 3014 3907 -
Uppskjuten skatteskuld 25942 20935 17 952
Leasingskuld 6 008 5610 2075
Ovriga langfristiga skulder 4718 4556 2673
Summa langfristiga skulder 492 793 489 863 270 225
Rantebarande skulder 40 336 40534 35299
Ovriga kortfristiga skulder 12 704 14 984 5991
Summa kortfristiga skulder 53 040 55518 41291
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1005 001 982 637 716 356
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Koncernens rapport éver forandringar i eget kapital

Ovrigt Reserv Balanserad
Aktie- tillskjutet omrédknings-  vinst eller Summa eget
TEUR kapital kapital differenser forlust kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2024 3 660 238 700 538 157 278 400 176
Resultat 1 januari-31 mars - - - 5032 5032
Ovrigt totalresultat 1 januari-31 mars - - -327 - -327
Langsiktiga incitamentsprogram - -41 - - -41
Utgdende eget kapital 31 mars 2024 3 660 238 660 211 162 310 404 840
Resultat 1 april-31 december - - - 875 875
Ovrigt totalresultat 1 april-31 december - - -623 - -623
Kvittningsemission 358 40 642 - - 41 000
Utdelning till aktiedgarna - -9 044 - - -9 044
Langsiktiga incitamentsprogram - 108 - - 108
Inbetald premie vid utfardande av teckningsoptioner - 100 - - 100
Utgaende eget kapital 31 december 2024 4018 270 465 -413 163 186 437 257
Resultat 1 januari-31 mars - - - 22 297 22 297
Ovrigt totalresultat 1 januari-31 mars - - -386 - -386
Langsiktiga incitamentsprogram - 1 - - 1
Utgdende eget kapital 31 mars 2025 4018 270 467 -799 185 483 459 168
Koncernens rapport éver kassafléden
2025 2024 2024  2024/2025
TEUR jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 27674 7577 12593 32 690
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -20 147 -2 560 9058 -8 529
Betald inkomstskatt -446 -365 -1520 -1602
Kassafléde fran I6pande verksamhet fore fériandringar i rérelsekapitalet 7081 4652 20131 22 559
Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar 717 -739 -3437 -1981
Okning (+)/minskning(-) rérelseskulder 431 -410 8041 8882
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 8229 3503 24735 29 460
Investeringsverksamheten
Forvarv avimmateriella tillgdngar -87 - - -87
Investeringar i befintliga fastigheter -819 -658 -4364 -4 525
Forvirv av fastigheter’ - - -320 499 -320 499
Forvarv av inventarier - -6 -21 -15
Kassafléde fran investeringsverksamheten -906 -664 -324 884 -325126
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - 35586 253230 217 644
Amortering av lan -2 067 -37 084 -42 164 -7 147
Amortering av leasingskuld - -37 -190 -154
Inbetald premie vid utfardande av teckningsoptioner - - 100 100
Utdelning till aktiedgarna -2424 -1 669 -8 290 -9 046
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -4491 -3 203 202 686 201 398
Periodens/arets k flode 2831 -364 -97 463 -94 268
Likvida medel, ingadende balans 31185 128 620 128 620 128 258
Valutakursdifferenser i likvida medel -3 3 28 23
Likvida medel, utgdende balans 34013 128 258 31185 34013
! Férvirvet av Warsaw Unit finansierades delvis via en kvittningsemission motsvarande 41 000 TEUR.
Nyckeltal
2025 2024 2024  2024/2025
jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Overskottsgrad, % 93,9 92,2 92,8 93,3
Réantetdckningsgrad, ggr 2,4 2,7 2,5 2,4
Avkastning pa eget kapital, % 19,6 4,7 1,2 51
Kassafldde per aktie fran den I6pande verksamheten, EUR* 0,08 0,04 0,28 0,32
Kassaflode per aktie, EUR* 0,03 0,00 -1,09 -1,02
Forvaltningsresultat per aktie, EUR* 0,08 0,06 0,25 0,27
Resultat per aktie fore utspadning, EUR* 0,23 0,06 0,07 0,25
Resultat per aktie efter utspadning, EUR* 0,23 0,06 0,07 0,25

* Omrékning har skett fér genomford 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 féretagsledningens perspektiv och &r
indelade enligt foljande: Fastigheter i Warszawa, Poznan, Vilnius och Riga.

TEUR Fastigheter
Warszawa Poznan Vilnius Riga

1 jan—-31 mar 2025 Polen Polen Litauen Lettland Ofordelat Summa
Hyresintakter 4617 3762 6299 929 - 15 607
Fastighetskostnader -129 -77 -474 -271 - -951
Driftnetto 4488 3686 5824 658 - 14 656
Centrala administrationskostnader - - -15 - -1190 -1205
Rénteintakter - 1 22 4 52 79
Réntekostnader -1888 -1120 -1979 -275 -214 -5476
Andra finansiella intakter och kostnader -153 -37 -9 1 -61 -258
Forvaltningsresultat 2447 2530 3844 389 -1414 7796
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 14 309 5690 -486 -163 - 19 350
Orealiserade vardeférandringar i derivat 589 32 -84 -6 - 531
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar - - - - -4 -4
Resultat fore skatt 17 346 8252 3274 220 -1418 27674
Aktuell skatt -94 -340 - -1 -12 -446
Uppskjuten skatt -2 940 -1460 -537 - 6 -4 931
Periodens resultat 14312 6453 2737 219 -1424 22297
Forvaltningsfastigheter 296 098 203953 386 734 68 758 - 955 543

varav periodens investeringar/férvirv - - -667 -152 - -819
Réntebarande skulder 166 320 108 456 178 821 29 851 10 000 493 447
TEUR Fastigheter

Warszawa Poznan Vilnius Riga

1 jan-31 mar 2024 Polen Polen Litauen Lettland Ofordelat Summa
Hyresintakter - 2163 5997 904 - 9 064
Fastighetskostnader - -24 -434 -247 - -705
Driftnetto - 2139 5563 657 - 8359
Centrala administrationskostnader - - - - -1198 -1198
Rénteintdkter - - 59 8 1074 1140
Réantekostnader - -617 -2059 -405 -1 -3083
Andra finansiella intakter och kostnader - 119 -5 - -5 108
Forvaltningsresultat - 1642 3557 259 -131 5326
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter - 1959 -623 198 - 1534
Orealiserade vardeférandringar i derivat - 635 70 11 - 716
Resultat fore skatt - 4236 3004 468 -131 7577
Aktuell skatt - -207 - -1 -157 -365
Uppskjuten skatt - -667 -345 - -1168 -2180
Periodens resultat - 3362 2659 467 -1456 5032
Forvaltningsfastigheter - 119 072 382376 74 515 - 575963

varav periodens investeringar/férvirv - 3 453 202 - 658

Réantebarande skulder - 69 840 182 447 30538 - 282 825
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Varderingsantaganden
2025 2024 2024 2024 2024 2023 2023 2023
Forvaltningsfastigheter 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun
Vagt direktavkastningskrav, % 6,5 6,6 6,7 6,7 6,5 6,4 6,2 6,1
Genomsnittlig marknadshyra, EUR/kvm/mé’mad1 18,7 18,7 16,8 16,7 16,6 16,5 16,3 16,0
Vigd kalkylrinta, %° 8,0 8,0 8,3 8,1 8,0 8,1 8,1 8,0
Langsiktig inflation marknadshyror, %> 2,3 2,3 2,2 2,0 2,0 2,0 2,0 2,0
! Antagen marknadshyra, vilken ersitter aktuell hyra vid hyresférfall.
2 Fram till och med Q2 2024 avser véarderingsantaganden endast Baltikum.
Kanslighetsanalys
31 mars 2025
Férvaltningsfastigheter, Warszawa Poznan Vilnius Riga
TEUR Antaganden Polen* Polen’ Litauen Lettland
Marknadshyra, % +/-5,0 11 085 -11 085 8196 -8195 15 494 -15 443 2442 -2421
Uhyrningsgrad, %-enhet +/-1,0 - -2 028 - -2.083 4141 -4182 822 -825
. . +/-0,25 -7 252 7 862 -4 625 4962 -9 260 10 047 -1538 1658
Direktavkastningskrav,
9%-enheter +/-0,50 -13 963 16413 -8 949 10 298 -17 919 20971 -2 967 3451
+/-1,00 -25 988 35982 -16 799 22275 -33444 45952 -5543 7521
| Polen anses fastigheterna, i virderingarna, vara fullt uthyrda varfér ingen virdefdrandring beraknas pa férbattrad uthyrningsgrad.
31 mars 2025
Forvaltningsfastigheter,
TEUR Antaganden Eastnine
Marknadshyra, % +/- 5,0 37217 -37 144
Uhyrningsgrad, %-enhet +/-1,0 4963 -9118
- 0,25 -22 675 24 529
Direktavkastningskrav, +-0,
9%-enheter +/-0,50 -43 798 51133
+/-1,00 -81774 111730
Marknadsrisker, TEUR
Paverkan pa 2025 2024 2025 2024
resultat och kapital Forandring, % 31 mar 31 dec Kassafléde och intjaning 31 mar 31 dec
Vixelkurs EUR/PLN +/- 10 24915 23239 Réntebérande skulder
Marknadsrénta +/- 50 réntepunkter -388/+388  -390/+390
Marknadsrénta +/- 100 réntepunkter -776/+776  -780/+780
Likvida medel
Marknadsrénta +/- 50 réntepunkter +170/-170  +156/-156
Marknadsrénta +/- 100 réntepunkter +340/-340  +312/-312
Tillgdngar och skulder i fraimmande valutor, TEUR
2025 2024
Likvida medel och skulder 31 mar 31 dec
Valuta i SEK 124 77
Valuta i PLN 3449 4547
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2025 2024 2024 2024/2025
TEUR jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Ovriga intakter 624 447 2172 2 350
Centrala administrationskostnader -1195 -1023 -4121 -4 293
Rorelseresultat -571 -577 -1949 -1944
Orealiserade vardeforandringar i derivat - - 29 29
Realiserade vardeforandringar och utdelningar fran investeringar -4 - 40 36
Finansiella intdkter och kostnader 633 2188 6 840 5285
Resultat fore skatt 58 1611 4961 3407
Aktuell skatt -12 -157 -798 -653
Uppskjuten skatt 6 -1168 -1415 -242
Arets/periodens resultat 51 286 2747 2512
Moderbolagets balansrékning i sammandrag

2025 2024 2024

TEUR 31 mar 31 dec 31 mar
TILLGANGAR
Aktier och andelar i koncernforetag 299 574 300 448 126 258
Lan till koncernféretag 73 877 73877 77077
Ovriga tillgdngar 5208 3256 5389
Likvida medel 7057 10 546 112513
SUMMA TILLGANGAR 385 717 388 127 321237
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 354 757 354 705 320079
Réantebarande skulder 10 000 10 000 -
Lan fran koncernforetag 18 694 18 712 -
Ovriga skulder 2 265 4711 1158
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 385 717 388 127 321237
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Kvartalsoversikt

Resultatrékningar
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TEUR Q12025 Q4 2024 Q3 2024 Q2 2024 Q12024 Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023
Hyresintdkter 15 607 12412 10701 9345 9 064 8967 9056 9092
Fastighetskostnader -951 -842 -755 -667 -705 -747 -576 -537
Driftnetto 14 656 11570 9947 8678 8359 8220 8481 8555
Centrala administrationskostnader -1 205 -1079 -1074 -978 -1198 -904 -851 -1015
Rénteintakter 79 421 584 938 1140 1208 786 27
Réantekostnader -5476 -4 462 -3787 -3 464 -3083 -3758 -3643 -3290
Andra finansiella intakter och kostnader -258 -294 -125 -8 108 -282 -209 -175
Forvaltningsresultat 7796 6155 5545 5167 5326 4483 4564 4102
Orealiserade vérdeféréndringar:

Fastigheter 19 350 -1987 1179 -4 986 1534 21 -10 004 -7 891

Investeringar - - - - - - - -31296

Derivat 531 -1276 -5223 349 716 -5330 -1264 131
Realiserade vardeférandringar och utdelningar
frén investeringar -4 49 43 - - - -18913 -106
Resultat fore skatt 27 674 2941 1545 530 7577 -826 -25 617 -35 060
Skatt -5377 -3182 -743 -215 -2 545 998 -27 192
Periodens resultat 22 297 -240 801 315 5032 172 -25 644 -34 867
Omréakningsdifferens for utlandsverksamhet -386 -255 -330 -38 -327 688 -629 110
Periodens totalr 21910 -496 471 276 4705 860 -26 274 -34757
Balansposter i sammandrag

2025 2024 2024 2024 2024 2023 2023 2023

TEUR 31 mar 31dec 30 sep 30 jun 31 mar 31dec 30 sep 30 jun
Forvaltningsfastigheter 955 543 935374 654 124 651628 575963 573771 573 082 582 482
Ovriga tillgéngar 15 445 16 078 11918 32396 12135 10730 17 091 18 062
Likvida medel 34013 31185 90 454 71590 128 258 128 620 173 209 29287
Vardepappersinnehav som
innehas for forsaljning - - - - - - - 162 059
SUMMA TILLGANGAR 1005 001 982 637 756 496 755 613 716 356 713121 763 382 791 890
Eget kapital 459 168 437 257 396 968 396 444 404 840 400176 399378 425 649
Langfristiga rdntebarande skulder 453111 454 854 291 580 292 866 247 525 193 138 278 961 325580
Kortfristiga rantebarande skulder 40 336 40 534 28 015 28 166 35299 91 185 52 486 7 486
Ovriga skulder 52 386 49 992 39933 38137 28 691 28 623 32558 33176
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1005 001 982 637 756 496 755 613 716 356 713121 763 382 791 890
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Fastighetsrelaterade Q12025 Q4 2024 Q3 2024 Q2 2024 Q12024 Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023
Uthyrningsbar yta, tkvm 271,6 271,6 211,6 211,6 182,8 182,8 182,8 183,0
Antal fastigheter 16 16 15 15 14 14 14 14
Forvaltningsfastigheter, TEUR 955 543 935374 654 124 651628 575963 573771 573 082 582 482
Overskottsgrad, % 93,9 93,2 92,9 92,9 92,2 91,7 93,6 94,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,0 96,1 94,4 93,6 92,7 93,1 95,3 96,3
Genomsnittshyra, EUR/kvm/manad 18,4 18,2 16,6 16,6 16,7 16,1 16,2 16,1
Genomsnittshyra, EUR/kvm/ar 221 218 199 199 200 193 194 193
WAULT, ar 4,0 4,1 3,9 4,2 4,1 3,8 3,9 4,1
Vagt direktavkastningskrav, fastigheter, % 6,5 6,6 6,7 6,7 6,5 6,4 6,2 6,1
Miljécertifierade fastigheter, % av kvm 100 100 100 100 100 94 94 94
Finansiella Q12025 Q4 2024 Q3 2024 Q2 2024 Q12024 Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023
Hyresintdkter, TEUR 15 607 12412 10 701 9345 9 064 8967 9056 9092
Driftnetto, TEUR 14 656 11570 9947 8678 8359 8220 8481 8555
Forvaltningsresultat, TEUR 7796 6155 5545 5167 5326 4483 4564 4102
Nettoskuld, TEUR 459 434 464 203 229 141 249 442 154 567 155703 158 237 303778
Belaningsgrad, % 48 50 35 38 27 27 28 52
Kapitalbindningstid, ar 3,2 3,4 2,7 2,9 2,9 2,1 2,0 2,4
Rantebindningstid, ar 2,9 3,1 2,1 2,2 2,0 1,7 1,3 1,5
Skuldkvot, ggr 12,2 14,5 10,3 10,6 9,5 9,5 11,7 11,8
Nettoskuldkvot, ggr 11,3 13,6 7,4 8,3 5,2 5,2 5,6 10,7
Soliditet, % 46 44 52 52 57 56 52 54
Rantetackningsgrad, ggr 2,4 2,4 2,5 2,5 2,7 2,2 2,3 2,2
Genomsnittlig rénteniva, % 4,5 4,5 4,6 4,7 4,7 4,0 4,2 4,0
Avkastning pa eget kapital, % 19,6 -0,5 0,5 0,3 4,7 0,9 -25,5 -31,1
Aktierelaterade Q12025 Q4 2024 Q3 2024 Q2 2024 Q12024 Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023
Eget kapital, TEUR 459 168 437 257 396 968 396 444 404 840 400176 399378 425 649
Langsiktigt substansvérde, TEUR 486 787 460 370 416 317 410183 418 821 412 689 407 743 432 834
Borsvarde, TEUR 365 589 398 183 349 215 345981 342 667 343 475 303 049 209 936
Borsvarde, TSEK 3966 273 4573725 3950 664 3926 885 3957119 3823733 3485822 2473943
Antal utgivna aktier vid

periodens slut, tusental® 98 242 98 242 89481 89481 89 481 89 481 89481 89481
Antal utgivna aktier vid periodens slut, justerat

for aterkopta aktier, tusental® 97 740 97 740 88979 88924 88924 88924 88924 88 831
Vagt genomsnittligt antal aktier, justerat for

aterkopta aktier, tusental® 97 740 92 407 88953 88924 88924 88924 88 885 88 831
Kassafldde per aktie fran den I6pande

verksamheten, EUR! 0,08 0,10 0,27 -0,13 0,04 0,06 0,05 0,05
Kassaflode per aktie, EUR' 0,03 -0,64 0,21 -0,64 0,00 -0,50 1,62 0,12
Forvaltningsresultat per aktie, EUR! 0,08 0,07 0,06 0,06 0,06 0,05 0,05 0,05
Resultat per aktie fore utspadning, EUR* 0,23 0,00 0,01 0,00 0,06 0,00 -0,29 -0,39
Resultat per aktie efter utspadning, EUR* 0,23 0,00 0,01 0,00 0,06 0,00 -0,29 -0,39
Eget kapital per aktie, EUR! 4,70 4,47 4,46 4,46 4,55 4,50 4,49 4,79
Eget kapital per aktie, SEK® 50,97 51,39 50,47 50,60 52,57 50,10 51,66 56,47
Langsiktigt substansvérde per aktie, EUR* 4,98 4,71 4,68 4,61 4,71 4,64 4,59 4,87
Langsiktigt substansvarde per aktie, SEK* 54,03 54,10 52,93 52,35 54,39 51,67 52,74 57,42
Aktiekurs, EUR! 3,74 4,07 3,92 3,89 3,85 3,86 3,41 2,36
Aktiekurs, SEK” 40,58 46,80 44,40 44,16 44,50 43,00 39,20 27,85
Ovrigt Q12025 Q4 2024 Q3 2024 Q2 2024 Q12024 Q42023 Q3 2023 Q2 2023
EUR/SEK 10,85 11,49 11,31 11,35 11,55 11,13 11,50 11,78
EUR/PLN 4,18 4,27 4,28 4,31 4,30 4,35 4,64 4,43

t Omréakning har skett fér genomford aktiesplit 4:1 i maj 2024.
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Q12025 Q4 2024 Q3 2024 Q2 2024 Q12024 Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023
Hyresintakter 15 607 12412 10701 9345 9064 8967 9056 9 092
Driftnetto 14 656 11570 9947 8678 8359 8220 8481 8555
Overskottsgrad, % 93,9 93,2 92,9 92,9 92,2 91,7 93,6 94,1
Forvaltningsfastigheter 955 543 935374 654 124 651628 575963 573771 573082 582 482
Réantebarande skulder 493 447 495 388 319 595 321032 282 825 284323 331447 333 065
Likvida medel 34013 31185 90 454 71590 128 258 128 620 173 209 29287
Beladningsgrad, % 48 50 35 38 27 27 28 52
Eget kapital 459 168 437 257 396 968 396 444 404 840 400176 399 378 425 649
Aterlaggning derivat 1677 2179 1033 -4 075 -3971 -3254 -8 584 -9 849
Aterlaggning uppskjuten skatt 25942 20935 18315 17 813 17 952 15 768 16 949 17034
Langsiktigt substansvirde, TEUR 486 787 460 370 416 317 410183 418 821 412 689 407 743 432834
Driftnetto 44 850 38553 35203 33737 33614 33631 33256 32368
Centrala administrationskostnader -4 336 -4 330 -4 155 -3931 -3969 -3679 -3949 -4 056
Summa 40514 34223 31048 29 806 29 645 29 952 29307 28312
Réantebarande skulder 493 447 495 388 319 595 321032 282 825 284323 331447 333 065
Skuldkvot, ggr 12,2 14,5 10,3 10,8 9,5 9,5 11,3 11,8
Driftnetto 44 850 38553 35203 33737 33614 33631 33256 32368
Centrala administrationskostnader -4 336 -4 330 -4 155 -3931 -3969 -3679 -3949 -4 056
Summa 40514 34223 31048 30337 29 645 29 952 28402 28312
Réantebarande skulder 493 447 495 388 319 595 321032 282 825 284323 331447 333 065
Likvida medel 34013 31185 90 454 71590 128 258 128 620 173 209 29287
Nettoskuld, TEUR 459434 464 203 229 141 249 442 154 567 155 703 158 237 303778
Nettoskuldkvot, ggr 11,3 13,6 7,4 8,2 5,2 5,2 5,6 10,7
Forvaltningsresultat 7796 6155 5545 5167 5326 4483 4564 4102
Réantekostnader 5476 4462 3787 3464 3083 3758 3643 3290
Resultat fore rantekostnader 13 272 10617 9332 8631 8409 8241 8207 7392
Rantetackningsgrad, ggr 2,4 2,4 2,5 2,5 2,7 2,2 2,3 2,2
Totalresultat, annualiserat 87 642 -1982 1885 1106 18 821 3438 -105 094 -139 029
Genomsnittligt eget kapital 448 213 417113 396 794 400 487 401730 399 777 412513 446 345
Avkastning pa eget kapital, % 19,6 -0,5 0,5 0,3 4,7 0,9 -25,5 -31,1
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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.

Nettoskuld
Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel 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
Aterstdende genomsnittlig rantebindningstid for
réntebarande skulder vid periodens slut.
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Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat med aterlaggning av rantekostnader i
forhallande till rantekostnader.

Nyckeltalet visar hur vél kassaflédet réicker for att tacka
rdntekostnaderna.

Skuldkvot

Rantebarande skulder vid periodens slut i forhallande 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 l6pande verksamheten
Periodens kassaflode fran den l6pande verksamheten
dividerat med vagt genomsnittligt antal aktier under
perioden.

Langsiktigt substansvérde
Eget kapital med aterléggning av vardet 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

Forkortning for Building Management System.
Centraliserad styrnings- och 6vervakningsplattform som
anvands for att effektivisera och optimera olika system
inom en byggnad, sdsom ventilation, belysning, véarme, kyla
och sékerhet.

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).
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Fastighet
Avser fastighet som innehas med aganderatt eller genom
tomtrattsavtal.

GRESB

Ar en globalt branschledd organisation som tillhandahaller
ESG-jamforelser om fastighetsbolag till investerare. GRESB
ar en forkortning av Global Real Estate Sustainability
Benchmark.

Grona hyresavtal

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

Hallbarhetcertifieringssystem

BREEAM &r en férkortning 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 hélsa 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.

Rantederivat

Avtal om k&p och forsaljning av réntor vars pris och villkor
paverkas av faktorer sdsom tid, inflation och marknad.
Derivatavtal ingas normalt for att sakerstalla forutsagbara
rantenivaer for hela eller delar av de réntebarande 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 borsvarde. Om
borsvardet ar lagre an substansvardet handlas aktien med
en substansrabatt, om boérsvardet &r 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 genomférs. Det verkliga vérdet anses
vara lika med anskaffningsvardet vid anskaffningstillfallet
och darefter kan det verkliga vardet 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 aga
upp till tio procent av utgivna aktier, forutsatt &rsstammans
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
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
www.eastnine.com
Organisationsnummer: 556693-7404

Om Eastnine

Vision

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

Affdrsidé

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

Affarsmodell
Verksamheten bedrivs inom de tre omradena forvaltning,
foradling/utveckling och transaktion.
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