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" Viinledde dret med att ta stora steg framat i omvandlingen
av Eastnine, med forvarv av tva fastigheter i Riga och
avvecklingen av inte mindre an tre icke-karninnehav.”

Kestutis Sasnauskas, VD

Viktiga handelser under kvartalet

o Substansvardet (NAV) per aktie' var 109,6 SEK, eller
10,64 EUR, en 6kning motsvarande 0,7 % i kvartalet.

o Direktagda fastigheter 6kade i varde med 0,8 % och
fastighetsfonder med 2,5 %, medan segmentet 6vriga
minskade med 0,3 %.

o Forvarv av kommersiella fastigheterna Alojas Biroji och
Alojas Kvartals i Riga for en sammantagen kontant
kopeskilling om 29,6 MEUR.

o Investeringi EC Baltic Property Fund Ill om 3,5 MEUR.

o Awyttring av icke-karninnehav for totalt 38,7 MEUR,
omfattande samtliga andelar i Komercijalna Banka
Skopje och EC Eastern Europe Small Cap Fund, samt
merparten av innehavet i EC Global Frontier Markets
Fund.

o Det baltiska teamet starktes med utndmningen av
Julius Niedvaras som ansvarig fér Eastnine Lithuania.

o 577944 aktier aterkoptes till ett snittpris pa 86,45 SEK
per aktie, for sammanlagt 5,0 MEUR.

! Justerat for dterkdpta aktier

Viktiga handelser efter kvartalet

Arsstimman beslutade om en ordinarie utdelning pa 2,10
SEK/aktie med halvarsvisa utbetalningar om 1,05 SEK per
tillfalle, samt om ett [angsiktigt aktiebaserat
incitamentsprogram fér anstallda.

Stdmman valde in Johan Ljungberg och Peter Wagstrom
till styrelsen for att ersatta Lars O Gronstedt och Géran
Bronner som avbdjde omval. Liselotte Hjorth valdes till
ny styrelseordférande.

Inlosen av det resterande innehavet i EC Global Frontier
Markets Fund for 3,7 MEUR.

Efter genomford makulering av egna aktier som
forvarvats i tidigare aterkdpsprogram, har bolaget
beslutat att fortsdtta med aktiedterkdp. Ett nytt program
inleds den 17 maj med aterkdp upp till NAV/aktie till ett
maxbelopp om 30 MSEK till och med den 30 juni 2018.

Nyckeltal
31 MAR 2018 31DEC 2017 31 MAR 2017
Substansvérde per aktie EUR 10,64 10,57 9,83
Substansvérde per aktie SEK 109,6 103,9 93,9
Stangningskurs per aktie SEK 87,60 81,75 72,25
Substansvarde MEUR 238,1 2425 2459
Borsvarde MEUR 211 206 193
Q12018 Q12017 FY 2017
Nettoresultat MEUR 0,7 2,7 17,1
Resultat per aktie EUR 0,03 0,11 0,70
Substansvarde per aktie, forandring % 0,7 1,7 9,3
Investeringar MEUR 33,1 3,0 42,4
Avyttringar MEUR 38,7 7,8 249

1 EUR=10,30 SEK den 31 mar 2018. Kalla: Reuters



En omvandling till ett
fastighetsbolag i Baltikum

Eastnine noterades pa Nasdaq Stockholm ar 2007, och hette fram till juni 2017 East
Capital Explorer. Namnbytet markerade det pagdende strategiskiftet fran ett diversifierat
osteuropeiskt investmentbolag, till ett renodlat baltiskt fastighetsbolag med siktet installt
pa att generera forutsagbara kassafloden som en langsiktig forvaltare av hallbara och
forstklassiga kontorslokaler i de baltiska huvudstaderna. Den strategiska planen ar att
transformera Eastnine till ett fastighetsbolag per ar 2020.

Omvandlingsstrategi

Forvarva kassaflodes- Selektiva investeringar i Fortsatta avyttringar av
genererande A-klassfastig- utvecklingsprojekt andra innehav i portféljen
heter

Sedan 2016 omvandlas
Eastnine till ett renodlat
80% fastighetsbolag med
fokus pa Baltikum. Den

60% b forsta fastighetsinvest-
eringen gjordes 2012 och
40% senast vid slutet av 2020
ska portfoljen vara helt
20% I I I transformerad.
o M -

*
2011 2012 2013 2014 2015 2016* 2017 2018Ql 2020 Beslut att omvandla
bolaget

100%

% av substansvardet

M Direktdgda fastigheter ~ M Fastighetsfonder  m Likvida medel Ovrigt

Langsiktiga finansiella mal inom Direktagda fastigheter

13-159% <65% >2.0x

Avkastning pa eget kapital, Beldningsgrad Rantetackningsgrad
over en femarsperiod

Utdelning

Utdelningen ska motsvara minst 50 % av forvaltningsresultatet (fran direktdgda fastigheter). Under
uppbyggnadsfasen ska den arliga utdelningen uppga till minst 2,0 % av substansvardet per aktie vid utgangen av
foregdende ars slut.
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Strategiskt utférande: Nya

"Portfoljen renodlades avsevart och
innefattar nu enbart fastigheter, kassa

och Melon Fashion Group.”

férvarv i Riga och avyttring av
icke-karninnehav

Viinledde aret med att ta stora steg framat i
omvandlingen av Eastnine, med férvarv av tva
fastigheter i Riga och avyttring av inte mindre &n tre
icke-kdrninnehav.

Under mina forsta 10 manader som VD pa Eastnine har jag
inte bara prioriterat var forvarvspipeline, utan ocksa
avyttringar av icke-karninnehav. Dessa anstrangningar har
resulterat i tre separata forsaljningstransaktioner under de
forsta fyra manaderna: var 10 %-iga andel i den
makedonska banken Komercijalna Banka Skopje, vart
resterande innehav i East Capital Eastern Europe Small Cap
Fund, och slutligen vart innehav i East Capital Global
Frontier Markets Fund, som till fullo avyttrades i april.

Dessa transaktioner realiserade totalt 42,4 MEUR, 2,1 %
over rapporterade varden vid arsslutet, och omvandlade
17,2 % av vart substansvérde fran mestadels illikvida
tillgangar till kassa, tillgdngligt for fastighetsforvary. Harmed
renodlades portféljen avsevart och innefattar nu enbart
fastigheter, kassa och Melon Fashion Group.

Aktiviteten var ocksa hog pa forvarvssidan under forsta
kvartalet da vi expanderade portféljen till centrala Riga med
forvarvet av den fullt uthyrda A-klass fastigheten Alojas
Biroji, och den mindre nérliggande detaljhandelsfastigheten
Alojas Kvartals, beldgna néra stadskérnan och det fram-
vaxande affarsdistriktet i Skanske. Det totala fastighets-
vardet om 29,6 MEUR motsvarar en direktavkastning om ca
7 %. Forvarvet har ocksa ett potentiellt utvecklingsprojekt i
Riga, som har brist pa moderna kontorsfastigheter. Likt vart
forvary av Vertas i Vilnius forra aret, finansierar vi fastigheten
helt med eget kapital, givet var nuvarande starka kassa.

Vart tydliga fokus framat &r att hitta och férvérva de ratta
A-klass kontorsfastigheterna i de baltiska huvudstaderna.
Samtidigt som vi stravar efter att skapa avkastning genom
att investera var kassa och komma narmare var malkapital-
struktur, ar vi fast beslutna att halla oss till principen om att
enbart kdpa strategiskt ratt och finansiellt sunda fastigheter.

Kestutis Sasnauskas, VD

Intjdningsférmaga

PRO- 31 MAR 31DEC 31 DEC Tabellen visar 12 manaders nyckeltal for

MEUR FORMA 2018 2017 2016 fastigheter dgda vid respektive periods slut,
Antal fastigheter’ 5 4 2 1 baserat Pa: i 4 i
Uthyrningsbar yta, tkvm' 622 494 378 284 e  Faktiskt utafaH for fast|ghetersom agts under

— hela 12-manadersperioden
Hyresintakter, MEUR 10,9 g0 65 44 e Annualiserat faktiskt utfall for fastigheter som
Driftnetto, MEUR 9,4 75 50 39 agts kortare tid &n 12-manadersperioden,
Forvaltningsresultat, MEUR 79 6,3 4,2 2,8 réknat frén forvarvstillfallet
Uthyringsgrad, %' 99,8 99,8 97,0 95,1 ) )

N Pro-forma justeringar:

WAULT, ar 3,1 2,2 2,5 2,3 T . .

- o e Fardigstallande av utvecklingsprojektet
Belaningsgrad, % 43,8 353 30,3 56,4 3Burés Development, férvantat i Q32018
Genomsnittlig rantekostnad, %' 2,3 2,3 2,6 3,0
Direktavkastning, %" 2 6,2 6,1 54 6,4 Tabellen ger en éversikt men dr inte en prognos.
Fastighetsvérde, MEUR' 152,7 1418 107,5 60,9
Fastighetsvérde, EUR per kvm ' 2455 2468 2443 2143

! Per balansdagen, ? 12 manaders rullande
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Var portfol]

. " VARDE-
VARDE SUBSTANS- VARDE -
" " 9 -
SUBSTANSVARDE 31 MAR 2018 VARDE /AKTIE % OF SUBSJ;RN:E 31DEC 2017 J::R::::I;:;:g
MEUR EUR MEUR %
Direktagda fastigheter
3Burés 31,4 1.40 13.2 30,7 2,3
Vertas’ 16,0 0,72 6,7 29,9 0,5
3Burés development 13,6 0,61 57 13,6 -0,3
Alojas Biroji 25,8 1,15 10,8 0,0 0,4
Alojas Kvartals 4,0 0,18 1,7 0,0 -0,9
Summa direktagda fastigheter 90,8 4,06 38,1 74,2 0,8
Fastighetsfonder
East Capital Baltic Property Fund II 21,6 0,97 9,1 20,8 3,6
East Capital Baltic Property Fund Il 19,9 0,89 8,4 16,2 14
Summa fastighetsfonder 41,5 1,86 17,4 37,1 2,5
Summa fastigheter 1323 591 55,6 111,2 13
Ovriga
Melon Fashion Group 475 2,12 20,0 48,6 -2,2
East Capital Global Frontier Markets Fund 3,7 0,17 1,6 12,1 1,7
Investeringar som helt avyttrats 2018 0,0 0,00 0,0 29,5 2,2
Summa évriga 51,2 2,29 21,5 90,2 -0,3
Summa portféljen 183,5 8,20 77,1 201,4 0,7
Likvida medel 53,0 2,37 22,3 41,1
Ovriga tillgdngar och skulder, netto 1,6 0,07 0,7 0,1
Substansvérde 238,1 10,64 100,0 242,5 0,7*

1. Berdkningen &rjusterad for investeringar, avyttringar och distributioner under perioden, d.v.s. det ar den procentuella férandringen av; utgdende varde
plus under perioden erhallna belopp (forsaljningslikvider och distributioner) genom ingédende vérde plus investeringar under perioden

2.Under Q1 2018 refinansierades Vertas med banklan pa 14,0 MEUR. Eget kapital minskade med motsvarande belopp

3. East Capital Eastern Europe Small Cap Fund och Komercijalna Banka Skopje avyttrades i Q1 2018 for 16,2 MEUR repektive 13,9 MEUR

4. Utveckling av substansvérdet per aktie

Antalet aktier anvant i Substansvarde/aktie 31 mar 2018 ar 22 370 261 och &r justerat for aterkopta aktier som innehas av bolaget (Not 6).

1 EUR =10,30 SEK 31 mar 2018. Kalla: Reuters
Notera att summeringar kan avvika till féljd av avrundning

Investeringar och avyttringar

MEUR Q12018 Q12017 FY 2017
Alojas Biroji 25,6 - -
Alojas Kvartals 4,0 - -
East Capital Baltic Property Fund Il 3,5 - 6,0
Vertas - - 29,1
3Burés development - 3,0 7,2
Summa investeringar 33,1 3,0 42,4
East Capital Eastern Europe Small Cap Fund 16,2 2,1 8,1
Komercijalna Banka Skopje 13,9 - -
East Capital Global Frontier Markets Fund 8,6 - -
East Capital Baltic Property Fund Il - - 9,8
Trev-2 Group - 57 5,7
East Capital Bering Ukraine Fund Class R - - 1,3
Summa avyttringar 38,7 78 249
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Koncernens utveckling

Geografisk fordelning,

Alla segment
% av substansvéardet

=~ 4

Estland 22 %
m [ettland 17 %
m [ jtauen 33 %
m Ryssland 26 %
= Ovrigt 2 %
m Likvida medel 22%

Geografisk fordelning,

Fastigheter
% av fastigheter totalt

= 4

Estland 30%
m Lettland 24%
m Litauen 46%

EASTNINE AB

Marknad

Baltikum

Den ekonomiska tillvaxten i Baltikum praglades under kvartalet av en gynnsam
global makromiljo, 0kad efterfrégan i de viktigaste exportmarknaderna, samt
tillvaxt i byggindustrin och detaljhandeln. BNP-tillvaxten i det forsta kvartalet var
4,3% i Lettland och 3,6 % i Litauen. Estland har annu inte publicerat BNP-siffror for
det forsta kvartalet, men vaxte med 5,0 % i det fjarde kvartalet 2017. Enligt Eurostat
var inflationen (HICP, arsbasis) ldgre i mars 2018 jamfort med i december 2017 i
Estland (2,9 % mot 3,8 %) och i Litauen (2,5 % mot 3,8 %), medan inflationen i
Lettland var endast marginellt hogre (2,3 % mot 2,2 %). Inflationen i euroomradet
var 1,3% i mars 2018, och 1,4 % i december 2017.

Enligt IMF:s senaste prognoser vantas de baltiska ekonomierna vaxa med en
takt pa 3-4 % for helaret 2018 och en inflation pa 2,2-3,0 %. Arbetslésheten
forvantas minska i Litauen och Lettland och ¢ka nagot i Estland. Under det forsta
kvartalet drabbades den lettiska banksektorn av skandaler géllande missténkt
korruption och terrorismfinansiering, vilket ledde till omedelbara
myndighetsatgarder for att starka kontrollen av de finansiella systemen. Vilka
effekter detta kan ha pa ekonomin ar svart att forutsaga.

Direktavkastningen pa kontorsfastigheter i A-klass i de baltiska huvudstaderna
har sjunkit till omkring 6,25-6,50 %, men rabatten mot de nordiska huvudstaderna
ar fortfarande stor. Att bankerna ar mer restriktiva jamfért med for ett ar sedan
gynnar kdpare med starka balansrakningar samtidigt som det ddmpar de totala
transaktionsvolymerna. Efterfragan pa kontor i A-klass ar fortsatt stark och vakans-
graderna laga, vilket pressar upp snitthyrorna. Byggaktiviteten &rhog och flera
utvecklingsprojekt forvantas slutféras inom en snar framtid, vilket pa kort sikt kan
paverka hyresnivaerna dven om denna effekt &nnu inte ar synlig.

Ryssland

Trots tillfalligt tilltagande geopolitiska spanningar kring den pagéaende krisen i
Syrien och den senaste omgangen av amerikanska sanktioner, ser vi fortsatt
konsolidering i den inhemska ekonomiska aterhdamtningen i Ryssland. Sberbanks
konsumentundersokning fran Q1 pekar pa att konsumentfortroendet atervant till
nivaerna fran fore krisen, foljt av aterhamtning i personlig formogenhet,
sysselsattningsgrad och sparande.

I mars dkade detaljhandeln med 2 %, realloner med 6,5 % efter rekordhdga
10,5 % i februari, och disponibla inkomster 6kade med 4,1 % pa arsbasis.
Analytiker forvantar sig att president Putin kommer att underteckna en férordning
som faststaller statliga mal fér de kommande sex aren, med syftet att na en dkning
i levnadsstandard och éronmarkning upp till 160 MDUSD for utbildning, sjukvard
och infrastruktur. Den 6kade spenderingen kommer oavsett att gynna den ryska
konsumenten vilket ger fortsatt stod for MFG:s forsaljning.

Koncernen

Bortsett fran innehavet i Melon Fashion Group (MFG) hanteras samtliga
investeringsaktiviteter i Eastnine AB:s (publ) (moderbolaget) operativa
dotterféretag Eastnine Baltics OU. Aktierna i MFG innehas av moderbolaget. Nar
referens sker till investeringsverksamheten i denna rapport avser detta
transaktioner som gors i dessa operativa dotterféretag samt MFG.
Rapporteringsvaluta ar euro (EUR).
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Resultat for forsta kvartalet 2018

Resultatet for det forsta kvartalet uppgick till 0,7 MEUR (2,7 MEUR) inklusive 0,9
MEUR (3,1 MEUR) i vardeférandringar pa aktier i dotterféretag och intresseféretag,
vilket motsvarar ett resultat per aktie om 0,03 EUR (0,11 EUR).

Melon Fashion Group vérderades ned med -1,1 MEUR pa grund av omrékning
fran rubel till euro medan den underliggande varderingen i rubel var oférandrad.

Utover nedskrivningen av MFG, utgjordes den storre delen av vardeforandringen
pa aktier i dotterforetag och intresseféretag i periodens resultatréakning av
vardeférandringar hanforliga till innehaven i 3Burés om 0,7 MEUR, Vertas om 0,1
MEUR, Alojas Biroji om 0,1 MEUR, East Capital Baltic Property Fund Il om 0,8
MEUR, East Capital Baltic Property Fund Ill om 0,3 MEUR, Komercijalna Banka
Skopje (avyttrat under kvartalet) om 3,6 MEUR, East Capital Global Frontier Markets
Fund om 0,2 MEUR och East Capital Eastern Europe Small Cap Fund (avyttrat
under kvartalet) om -3,0 MEUR.

l investeringsverksamheten utdkade Eastnine sin portfol; till Riga genom
forvarvet av A-klass kontorsfastigheten Alojas Biroji och den angransande
detaljhandelsfastigheten Alojas Kvartals for en sammanlagd kopeskilling om 29,6
MEUR. Eastnine investerade ytterligare 3,5 MEUR i East Capital Baltic Property
Fund Ill, som en neddragning av Eastnines investeringsatagande i samband med
fondens forvary av P5 Industrial Park i Riga.

Eastnine salde sitt resterande fondinnehav i East Capital Eastern Europe Small
Cap Fund for totalt 16,2 MEUR samt hela innehavet i den makedonska banken
Komercijalna Banka Skopje for totalt 13,9 MEUR. Vidare séldes fondandelar i East
Capital Global Frontier Markets Fund for totalt 8,6 MEUR.

Periodens resultat inkluderar dvriga intakter om 0,1 MEUR (0,2 MEUR) avseende
aterbetalning av forvaltningsavgifter fran fonder, samt kostnader om 0,6 MEUR (0,8
MEUR), vilka i sin helhet &r hanforliga till moderbolaget. Finansiella intdkter och
kostnader uppgick till totalt +0,3 MEUR (+0,2 MEUR).

Jdmférelsesiffrorna inom parentes avser motsvarande period 2017.

Forandringar i substansvarde per aktie for forsta kvartalet 2018, EUR
Substansvardet per aktie 6kade med 0,07 EUR/aktie, eller 0,7 % under Q1 2018.
Aktiedterkdp bidrog positivt med 0,05 EUR/aktie da aktier aterkoptes till en rabatt
mot substansvardet. Vardeférandringar i direktdgda fastigheter och
fastighetsfonder bidrog med totalt 0,09 EUR/aktie, medan segmentet Ovriga samt
rorelsekostnader bidrog negativt med sammanlagt 0,05 EUR/aktie.
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Finansiell stallning och kassafloden jan-mar 2018
Vid periodens slut uppgick moderbolagets soliditet till 99,7 procent (99,6 procent).
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EASTNINE AB

Av kassaflodet nedan framgar endast de floden som sker i moderbolaget. Under
perioden jan-mar 2018 aterkopte Eastnine totalt 577 944 aktier till ett varde
motsvarande 5,0 MEUR.

Moderbolagets kassa och bank uppgick vid slutet av perioden till 7,3 MEUR (13,2
MEUR).

I investeringsverksamheten, inklusive moderbolaget, uppgick sammanlagda
likvida medel till 53,0 MEUR (41,1 MEUR) vid periodens slut. For mer information
om periodens transaktioner i investeringsverksamheten, se information avseende
fordelningen av vardet i dotterforetag och intresseforetag pd sid 19-21idenna
rapport.

Jdmférelsesiffrorna inom parentes avser 31 december 2017.

Ataganden

Sedan 2015 har Eastnine ett atagande att investera 20 MEUR i East Capital Baltic
Property Fund Ill. Per 31 mars 2018 hade 17,6 MEUR av dtagandet dragits ned av
fonden, varav 3,5 MEUR under 2018, och aterstaende dtagande uppgick till 2,4
MEUR.
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Direktdgda fastigheter

Segmentets utveckling

o Vardeférandringen i segmentets substansvérde var +0,8 % i perioden januari - mars. Eastnines genomsnittliga arliga
avkastning pd investeringarna i segmentet ar 12,2 %, paverkat av den laga beldningsgraden.
o Totalt fastighetsvarde dkade till 141,7 MEUR fran 107,5 MEUR vid arsslutet 2017, efter férvarven av Alojas Biroji och Alojas

Kvartals i Riga under kvartalet.

o Konsoliderad vakansgrad sjonk till 0,4 % i slutet av mars 2018 fran 3,0 % vid slutet av 2017. Snittshyran steg till 14,1 EUR
per kvm och manad under Q1 2018, fran 13,81 Q4 2017.

e Konsoliderat driftnetto steg till 1,4 MEUR i kvartalet, frén 0,9 MEUR féregdende kvartal. Okningen beror p& lagre vakans,
hogre snitthyra samt att de nyférvarvade Alojas-fastigheterna tillkom i mars manad.

e Segmentets belaningsgrad uppgick till 35,3 % den 31 mars. Vertas refinansierades i januari med ett banklan om
14 MEUR, motsvarande en beldningsgrad pa 49 %. De nya forvérven ar obeldnade.

e Sesida 25 for mer detaljerad konsoliderad fastighetsinformation.

MEUR Q12018 Q12017 FY 2017
Vardeforandring?, % 0,8 1,2 11,2
Substansvarde segmentet 90,8 33,8 74,2
% av Eastnines NAV 38,1 13,7 30,6
Investeringar 29,6 3,0 36,3

Avyttringar

+ Berakningen av vardeférandring ar justerad for investeringar, avyttr'mrgar och utdelningar under relevant period.

Direktagda fastigheter

% av Eastnines NAV

m \ertas
m 3Burés
3Burés development

m Alojas Biroji

m Alojas Kvartals

EASTNINE AB

3Burés

Eastnines andel av fastigheten, % 100
Fastighetsvarde, MEUR 63,8
Substansvarde, MEUR 31,4
% av Eastnines NAV 13,2
Vardeférandring jan-mar, % ) 2,3

Vakansgraden i kontorskomplexet 3Burés, med en uthyrningsbar yta om 28 400
kvm i Vilnius nya affarsdistrikt, sjonk fran 4,0 % till noll medan snitthyran steg till
folid av arliga hyresindexeringar. Hyresintakterna dkade foljaktligen med 9 %
jamfort med samma kvartal forra aret.

Det verkliga vardet av Eastnines investering i fastigheten dkade med 2,3 %
under det forsta kvartalet, huvudsakligen som ett resultat av ett starkt
rorelseresultat och kassaflode. Fastighetsvardet dr 63,8 MEUR, oférandrat fran
arsskiftet, och belaningsgraden uppgick till 50 %.

Las mer om 3Burés pd www.3bures.|t

3Burés development

Eastnines andel av fastigheten, % 100
Fastighetsvarde, MEUR 19,8
Substansvarde, MEUR 13,6
% av Eastnines NAV 57
Vérdeférandring jan-mar, % -0,3

Utvecklingen av det tredje tornet i 3Burés framskred enligt plan. Den nya
byggnaden kommer att tillfora 12 800 kvm uthyrningsbar kontorsyta per slutet av
2018. Av den totala ytan ar 98 % sedan tidigare uthyrd till Swedbank och Visma,
och under kvartalet tecknades hyresavtal med en restaurangverksamhet om den
resterande ytan, vilket innebar full uthyrning.

Det verkliga vardet av Eastnines investering (eget kapital) i det tredje tornet i
3Burés sjonk med 0,3 % under kvartalet till f6ljd av rorelse- och finansiella
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EASTNINE AB

kostnader. Byggkostnaderna ar fullt bankfinansierade fran och med detta kvartal
och uppgick till 4,7 MEUR under det forsta kvartalet, vilket 6kade fastighetsvérdet
till 19,8 MEUR. Belaningsgraden for den fardigstallda byggnaden férvantas uppga
till 65 %.

Vertas

Eastnines andel av fastigheten, % 100
Fastighetsvarde, MEUR 28,5
Substansvarde, MEUR 16,0
% av Eastnines NAV 6,7
Vardeforandring jan-mar, % 0,5

Vertas, med en uthyrningsbar yta om 9 400 kvm i centrala Vilnius, var
fortsattningsvis fullt uthyrd under kvartalet, med en snitthyra som 6kade 3,6 % till
foljd av arliga hyresindexeringar. | slutet av januari refinansierades fastigheten,
som hittills varit obeldnad, med ett banklan pa 14 MEUR vilket motsvarar en
beldningsgrad pa 49 %. Eget kapital minskade foljaktligen med samma belopp.

Det verkliga vardet av Eastnines investering i kontorsfastigheten 6kade med
0,5 % under det forsta kvartalet. Vardet paverkades negativt av omvarderingen av
en ranteswap, men positivt av det starka operativa kassaflddet. Fastighetsvardet
holls oférandrat pa 28,5 MEUR. Vertas kommer att externvarderas under det andra
kvartalet.

Las mer om Vertas pa www.vertas.lt

Alojas Biroji

Eastnines andel av fastigheten, % 100
Fastighetsvarde, MEUR 25,6
Substansvarde, MEUR 25,8
% av Eastnines NAV 10,8
Vardeférandring jan-mar, % ] 0,4

I slutet av februari forvarvade Eastnine kontorsfastigheten Alojas Biroji for 25,6
MEUR. Fastigheten utgdrs av Alojas Biznesa Centrs samt en intilliggande mindre
kontorsbyggnad med en sammanlagd uthyrningsbar yta pa 9 850 kvm i centrala
Riga. Alojas Biroji ar fullt uthyrd till bland andra Luminor, den baltiska
sammanslagningen av Nordea och DnB, och den lokala advokatbyran Ellex
Klavins.

Trots att fastigheten genererade ett starkt kassaflode i mars, reflekteras
transaktionskostnader i vardeférandringen pa investerat kapital, som landade pa
0,4 %. Fastigheten ar tillsvidare obeldnade.

Alojas Kvartals

Eastnines andel av fastigheten, % 100
Fastighetsvarde, MEUR 4.0
Substansvarde, MEUR 4.0
% av Eastnines NAV 1,7
Vardeforandring jan-mar, % -0,9

I samband med forvarvet av Alojas Biroji kopte Eastnine daven den intilliggande
detaljhandelsfastigheten Alojas Kvartals, med en total uthyrningsbar yta om 1 800
kvm, for 4,0 MEUR. Fastigheten hade ingen vakans vid slutet av kvartalet. Verkligt
varde pd Eastnines investering minskade med 0,9 % pa grund av transaktions-
kostnader som tyngde resultet i mars. Alojas Kvartals dr obeldnad.
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Fastighetsfonder

Segmentets utveckling

o Vardeférandringen i segmentets substansvérde var +2,5 % under perioden januari - mars 2018, till 41,5 MEUR den sista
mars. Total arlig genomsnittlig avkastning pa Eastnines investeringar i segmentet uppgar till 10,5 %.

e Isamband med East Capital Baltic Property Fund Ill:s férvary av logistikkomplexet P5 Industrial Park i Riga, drog fonden
ned 3,5 MEUR av Eastnines investeringsatagande under kvartalet. Forvarvet slutfordes i april.

o Vid kvartalets slut fanns det totalt atta kommersiella fastigheter i de tva fonderna, varav sju var beldgnai Tallinn och eni
Riga (P5 och Galleria Riga e] inkluderade).

MEUR Q12018 Q12017 FY 2017
Vérdeforandring', % 2,5 2,4 12,2
Substansvarde segmentet 41,5 37,5 37,1
% av Eastnines NAV 174 15,3 15,3
Investeringar 3,5 - 6,0
Avyttringar 9,8

! Berakningen av vérdeférandring ér justerad for investeringar, avyttr'mrgar och utdelningar under relevant period.

Fastighetsfonder
% av Eastnines NAV

a

m East Capital Baltic Property
Fund Il

m Fast Capital Baltic Property
Fund Ill

EASTNINE AB

East Capital Baltic Property Fund Il

Eastnines andel i fonden, % 45
Substansvarde, MEUR 21,6
% av Eastnines NAV 9,1
Vardeforandring jan-mar, % ) 3,6

Verkligt varde av Eastnines innehav i East Capital Baltic Property Fund Il 6kade
med 3,6 % under det fjarde kvartalet.

Den Tallinn-baserade fastighetsportfoljen utvecklades enligt plan. Okningen av
antalet besdkare i kdpcentret Mustamée Keskus var sarskilt stark under kvartalet.
Fastigheten Deglava i Riga forblev stangd.

Livslangden av East Capital Baltic Property Fund Il &r till 2019 med mojlighet till
forlangning upp till tre ar.

East Capital Baltic Property Fund IlI

Eastnines andel i fonden, % 22
Substansvarde, MEUR 19,9
% av Eastnines NAV 8,4
Vardeférandring jan-mar, % ) 1,4

Substansvardet av Eastnines innehav i East Capital Baltic Property Fund Ill 6kade
med 1,4 % under det forsta kvartalet. | mars drog fonden ned 3,5 MEUR av
Eastnines investeringsatagande i samband med fondens férvérv av P5 Industrial
Park i Riga som sedan slutfordes i april. | april férvérvade fonden &ven Galleria
Riga, ett kdpcentrum i Rigas centrala stadskérna. Eastnines aterstaende
investeringsatagande ar 2,4 MEUR.

Livslangden av East Capital Baltic Property Fund I1l &r till 2023 med en majlig
forlangning pa tva ar.
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Ovriga

Segmentets utveckling

o Forandringeniverkligt varde for segmentet var -0,3 % for perioden januari - mars 2018. Segmentets substansvarde
uppgick till 51,2 MEUR vid slutet av kvartalet.

o Segmentet krympte betydligt under kvartalet efter att Eastnine avyttrat hela sina innehav i Komercijalna Banka Skopje
och EC Eastern Europe Small Cap Fund samt huvuddelen av innehavet i EC Global Frontier Markets Fund, medan resten

av detta innehav saldes i april.

e Detenda kvarvarande innehavet i segmentet, Melon Fashion Group, uppvisade en fortsatt férbattring av verksamheten
med starkt bruttomarginal och positivt EBITDA-resultat trots att det forsta kvartalet ar normalt sett svagt. Verkligt varde
avinnehavet var ofdréndrat i RUB, vilket innebar -2.2 % i EUR.

MEUR Q12018 Q12017 FY 2017
Vardeforandring?, % -0,3 2,3 8,1
Substansvérde segmentet 51,2 94,1 90,2
% av Eastnines NAV 21,5 38,3 37,2
Investeringar

Avyttringar 38,7 78 151

+Berakningen av vardeférandring ar justerad for investeringar, avyttringar och utdelningar under relevant period.

Ovriga
% av Eastnines NAV

I

m Melon Fashion Group

m Fast Capital Global Frontier
Markets Fund

EASTNINE AB

Melon Fashion Group

Eastnines andel av bolaget, % 36
Substansvéarde, MEUR 47,5
% av Eastnines NAV 20,0
Vardeforandring jan-mar, % ] 2,2

Verkligt varde av Eastnines innehav i Melon Fashion Group (MFG) var oférandrat
fran arsskiftet i RUB, men sjonk med 2,2 % i EUR till foljd av rubelns férsvagning.

MFG:s forsaljningstillvaxt under kvartalet var 22,1 % pa arsbasis, tack vare 12,6 %
okning i butiksyta, 4,5 % jamforbar forsaljningstillvaxt samt stark tillvaxt i online-
och franschisesegmenten.

Den sammanlagda online-férsaljningen i egna kanaler och genom tredje part
nastan fordubblades pa drsbasis och utgjorde 10,8 % av MFG:s totala forsaljning i
Q1 2018, jamfért med 6,4 % i Q1 2017.

Bruttomarginalen ¢kade till 46,2 % i Q1 2018 fran 44,8 % i Q1 2017, tack vare en
storre andel produkter som saldes till fullpris och en ndgot starkare valuta jamfort
med forsta kvartalet 2017,

MFG hade ett positivt EBITDA-resultat pa 1,8 MRUB i Q1 2018, vilket avviker fran
en lang historik av negativ l[6nsamhet i det forsta kvartalet som traditionellt
paverkas av en sdsongsmassigt hog andel realiserade produkter. Den stdrsta
bidragaren till EBITDA-resultatet var varumarket Love Republic. Jamférbarheten
paverkas inte ndmnvart av valuta.

Det totala antalet butiker minskade till 544 i slutet av mars fran 551 i borjan av
aret. Den totala butiksytan var ddremot of¢randrad, som ett resultat av att de
butiker som 6ppnats och flyttats har en storre butiksyta. Under arets forsta tre
manader 6ppnade MFG 4 nya butiker, flyttade 11, och stdngde 9 butiker, medan
franchisendtverket minskade med 2 butiker.

Hogst pa ledningens agenda ar fortsatt konvertering av butiker till de nya
formaten, och pagaende IT-satsningar inom onlineférsaljning och -analys.

Las mer om Melon Fashion Group pa www.melonfashion.ru/en
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EASTNINE AB

East Capital Global Frontier Markets Fund

Eastnines andel av fonden, % 6
Substansvarde, MEUR 3,7
% av Eastnines NAV 16
Vardeforandring jan-mar, % 1,7

Vardet pa Eastnines innehav i EC Global Frontier Markets Fund steg med 1,7 %
under det forsta kvartalet. Overlag hade gransmarknader dnnu ett kvartal av
positiv utveckling trots tilltagande volatilitet pa de globala finansmarknaderna.
Jamférelseindexet MSCI Frontier Markets steg med 1,6 % i EUR.

Under kvartalet salde Eastnine fondandelar for totalt 8,6 MEUR genom ordinarie
fondinlésen. Resterande andelar, motsvarande 3,7 MEUR, [6stes in i april.
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Ovrig information

Risker och osdkerhetsfaktorer
Den huvudsakliga risken i Eastnines verksamhet ar exponering mot sektorer, geografiska omraden och individuella
investeringar och finansiell risk i form av marknadsrisk, aktieprisrisk, valutarisk och ranterisk. En mer detaljerad redogérelse
for Eastnines viktigaste risker finns i Eastnines arsredovisning for 2017 pa sidorna 55-56. En analys for de kommande
manaderna tillhandahalls i Marknadskommentaren pa sida 6.

Dessutom dr investeringarna ocksa genom sin verksamhet, d.v.s. genom sin férsaljning av varor och tjanster inom
respektive sektor exponerade mot legala, regulatoriska samt politiska risker i sektorer som pdverkas av till exempel beslut
om offentliga utgifter samt branschregleringar.

Organisation och investeringsstruktur
Eastnine AB (publ) &r ett svenskt investeringsbolag noterat pa Nasdaqg Stockholm. Bolagets affarsidé ar att skapa hogsta
mojliga riskjusterade avkastning till aktiedgarna, genom att erbjuda exponering mot en unik portfolj av framférallt
fastighetsinvesteringar i de baltiska [&nderna, framst genom direktdgande. Eastnine dger dven onoterade bolag och
fondinvesteringar i Osteuropa, som férvantas avyttras inom de narmsta aren.
Bolaget 6vergar fér narvarande mot att bli ett renodlat baltiskt fastighetsbolag med malet att generera forutsagbara
kassafloden genom att vara en langsiktig forvaltare av hallbara och forstklassiga kontorslokaler i de baltiska huvudstaderna.
Eastnine har sju heltidsanstéllda pa sitt huvudkontor i Stockholm. For ytterligare information om organisationen och
investeringsstrukturen i bolaget, vénligen se bolagets senaste Arsredovisning, under avsnittet “Bolagsstyrning”.

Verkstallande direktoren forsakrar att deldrsrapporten ger en rattvisande dversikt ver utvecklingen av Bolagets och
koncernens verksambhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som Bolaget och
koncernen star infor.

Stockholm, 16 maj 2018

Kestutis Sasnauskas
Verkstallande direktor

Denna rapport har inte varit foremal for granskning av Bolagets revisorer.
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Finansiella Rapporter |
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Resultatrakning

TEUR
2018 2017
Not jan-mar jan-mar
Vardeforandringar aktier i dotterforetag och intresseféretag 2 914 3103
Ovriga intakter 88 240
Personalkostnader 292 -462
Ovriga rorelsekostnader -318 -331
Rorelseresultat 392 2550
Finansiella intakter 339 180
Finansiella kostnader 21 -17
Resultat fore skatt 711 2713
Skatt - -
PERIODENS RESULTAT! 711 2713

Resultat per aktie, EUR
- hanférligt till moderbolagets aktiedgare 0,03 0,11
Inga utspadningseffekter under perioderna

For moderbolaget Sverensstammer periodens resultat med periodens totalresultat

Balansrakning
TEUR
2018 2017 2017

Not 31 mar 31dec 31 mar
Tillgangar
Aktier i dotterforetag 3,4 154 838 153963 199 096
Aktier i intresseforetag 4 47523 48613 0
Lan till koncernforetag 4 27527 25100 20900
Summa anlaggningstillgangar 229 889 227676 219996
Ovriga kortfristiga fordringar 1 0 2
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 1128 - -
Upplupna ranteintakter fran koncernforetag 4 339 2430 1861
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 179 218 420
Kassa och bank 7271 13168 25663
Summa omséttningstillgangar 8918 15816 27946
Summa tillgéngar 238 808 243 492 247942
Eget kapital
Aktiekapital* 3658 3658 3657
Ovrigt tillskjutet kapital/Overkursfond” 272380 277425 295198
Balanserad vinst’ -38626 55711 55711
Periodens resultat’ 711 17085 2713
Summa eget kapital 238122 242 457 245858
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder 397 180 245
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 288 855 1840
Summa kortfristiga skulder 685 1035 2084
Summa eget kapital och skulder 238808 243492 247942

! Bundet eget kapital
? Fritt eget kapital
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Rapport over forandringar i eget kapital

TEUR Totalt eget
kapital
Balanserade  hanforligt till
Aktie- Overkurs- vinstmedelinkl. moderbolagets
kapital fond  arets resultat aktiedgare
Ingdende eget kapital 1 januari 2018 3658 277425 -38 626 242 457
Periodens resultat - - 711 711
Totalresultat - - 711 711
Aktiedterkop - -5045 - -5045
Utgéende eget kapital 31 mars 2018 3658 272380 -37915 238122
TEUR Totalt eget
kapital
Balanserade  hanforligt till
Aktie- Overkurs- vinstmedelinkl. moderbolagets
kapital fond  arets resultat aktiedgare
Ingdende eget kapital 1 januari 2017 3655 299613 -55711 247558
Periodens resultat - - 2713 2713
Totalresultat - - 2713 2713
Fondemission 1 -1 - -
Aktiedterkop -4413 - -4413
Utgéende eget kapital 31 mars 2017 3657 295199 -52 998 245 858
Rapport over kassafloden
TEUR
2018 2017
jan-mar jan-mar
Den |6pande verksamheten
Rorelseresultat 392 2550
Vardeforandringar aktier i dotterforetag och intresseféretag 914 -3103
Kassaflode fran den |6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital -522 -553
Kassaflode fran férandring i rorelsekapital
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar 38 6
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder -349 302
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -833 -245
Finansieringsverksamheten
Aktiedterkop -5045 -4413
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -5045 -4 413
Periodens kassaflode -5878 -4 658
Kassa och bank vid periodens borjan 13168 30338
Valutakursdifferens i likvida medel 21 -17
Kassa och bank vid periodens slut 7270 25 663
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Not 1 Redovisningsprinciper

Informationen i denna deldrsrapport har uppréttats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) och International Accounting Standards (IAS) 34 Deldrsrapportering
samt tillampliga bestdmmelser i Arsredovisningslagen (ARL). Informationen avseende moderbolaget har upprattats enligt Redovisning fér juridiska personer (RFR 2) och ARL 9 kap,
delarsrapporter. Eftersom kraven enligt de bada regelverken fér narvarande inte skiljer sig at gallande uppstallning av de finansiella rapporterna, redovisas dessa samlat enligt bade
IFRS och ARL.

Samma redovisningsprinciper tilldmpas som i den senaste arsredovisningen. De nya standarderna for finansiella instrument (IFRS 9) och intaktsredovisning (IFRS 15) har inte
paverkat hur Eastnine redovisar sddana poster

Fran 1 januari 2014 tillampas undantaget fran konsolidering for investmentbolag (investment entities) enligt IFRS 10, varvid samtliga innehav vérderas till verkligt varde éver arets
resultat. Vid bedémningen av Eastnine AB, har slutsatsen dragits att bolaget faller under klassificeringen av investment entity.

Not 2 Segmentrapportering

Eastnine AB klassificerar Bolagets olika segment utifran karaktaren pa dess investeringar. Ledningen foljer upp innehaven pa grundval av verkligt vérde och samtliga innehav véarderas
till verkligt varde via drets resultat. Véardeforandringar pa innehav som innehas av dotterforetagen har fordelats pa vardeférandringar, erhdllna utdelningar och 6vriga
rorelsekostnader som é&r direkt hanforliga till underliggande investeringar i direktagda fastigheter, fastighetsfonder och évriga. Ovriga intakter och kostnader klassificeras som
oférdelade i tabellen nedan. Fran och med det andra kvartalet 2017 har Eastnine andrat segmentrapporteringen for att battre aterspegla det pagdende strategiska skiftet. Tidigare
klassificerades segmentrapporteringen som private equity, fastigheter, noterade innehav och kortfristiga placeringar. Jamférbara siffror for Q1 2017 har omklassificerats enligt den
nya segmentrapporteringen.

TEUR Direktdgda Fastighets-

1jan - 31 mar 2018 fastigheter fonder Ovriga Ofédrdelat Summa
Vardeforandringari portféljen 528 1019 -233 - 1313
Ovriga kostnader - - - -399 -399
Vérdeforandringar aktier i dotterforetag och intresseféretag 528 1019 -233 -399 914
Ovriga intakter - 19 69 - 88
Personalkostnader - - - -292 -292
Ovriga rérelsekostnader - - - -318 -318
Roérelseresultat 528 1038 -165 -1009 392
Finansiella intakter 339 - - - 339
Finansiella kostnader - - - 21 21
Periodens resultat fore skatt 867 1038 -165 -1029 711
Tillgéngar 90 756 41535 51234 55283 238808
TEUR Direktiagda Fastighets-

1jan - 31 mar 2017 fastigheter fonder Ovriga Ofédrdelat Summa
Vardeforandringari portféljen 189 865 2294 - 3348
Ovriga kostnader - - - -245 -245
Vérdeforandringar aktier i dotterforetag och intresseféretag 189 865 2294 -245 3103
Ovriga intakter - 11 184 45 240
Personalkostnader - - - -462 -462
Ovriga rorelsekostnader - - - -331 -331
Roérelseresultat 189 876 2478 -993 2550
Finansiella intakter 180 - - - 180
Finansiella kostnader - - - -17 -17
Periodens resultat fore skatt 370 876 2478 -17 2713
Tillgéngar 33789 37521 94132 82501 247942
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Not 3 Enheter med dgarandel 6ver 50 procent

Féljande enheter, dér dgarandelen &r dver 50 %, konsolideras inte till foljd av konsolideringsundantaget for investmentbolag.

Antal aktier/ Redovisat Agarandel,

Ej konsoliderade enheter per 31 mars 2018 Sate andelar varde, TEUR kapital
Eastnine Baltics OU (tidigare Baltic Cable Holding OU) Tallinn, Estland 2502 140 881 100%
UAB Eastnine Lithuania (tidigare UAB Portarera) Vilnius, Litauen 9500 60 964 100%
UAB 3Burés Vilnius, Litauen 100 31373 100%
UAB Vertas Vilnius, Litauen 100 13594 100%
UAB Solverta (3Burés development) Vilnius, Litauen 100 15998 100%
Eastnine Latvia SIA Riga, Lettland 100 29791 100%
Losmerta SIA (Alojas Biroji) Riga, Lettland 100 25803 100%
Barolita SIA (Alojas Kvartals) Riga, Lettland 100 3988 100%
Eastnine Investments AB (tidigare East Capital Explorer Investments AB) Stockholm, Sverige 11000 13958 100%

Not 4 Finansiella instrument

For en battre forstaelse for verksamheten presenteras samtliga uppgifter avseende finansiella instrument nedan genom en genomlysning ned till innehaven i dotterféretagen. Aktier
och andelar i investeringsverksamheten samt moderbolagets innehav i dotterbolag &r alla véarderade till verkligt varde.

Finansiella instrument som inte vérderas till verkligt vérde via resultatet
For fordringar och skulder anses det redovisade vérdet aterspegla verkligt vérde eftersom den aterstadende [6ptiden i allmanhet &r kort. Detta géller dven for kassa och bank.

Berakning av verkligt vérde
Féljande sammanfattar de metoder och antaganden som framst anvands for att faststalla verkligt varde pé Bolagets finansiella instrument. Mer detaljerade beskrivningar av anvanda
varderingsprinciper aterfinns i bolagets arsredovisning fér rakenskapsaret 2017.

Lan till koncernforetag, vilket &r en del av 3Burés varderingen, 6vervakas av nyckelpersoner pa verkligt varde basis. Foréandringar i kreditrisk har ej lett till signifikanta forandringar i
verkligt varde pa lanen.

Verkligt véirde hierarki

Bolagets verkligt varde-hierarki har féljande nivéer:

+ Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder.

+ Niva 2: Andra indata an de noterade priser som ingar i nivd 1 som ar observerbara for tillgangen eller skulden antingen direkt (d.v.s. som priser) eller indirekt (d.v.s. harledda fran
priser).

« Niva 3: Indata for tillgangen eller skulden i frdga bygger inte pa observerbara marknadsdata (d.v.s. icke observerbara indata.)

Den niva i hierarkin for verkliga varden dar vérderingen till verkligt vérde kategoriseras i sin helhet skall bestdmmas med grund i den lagsta niva indata som ar signifikant for
varderingen till verkligt varde i sin helhet. | detta syfte gors bedémningen av indatas signifikans med beaktande av varderingen till verkligt varde i sin helhet. Om det i en vérdering till
verkligt vérde anvands observerbara indata som kréver betydande justering som har sin grund i icke observerbara indata ar denna vérdering en vérdering pa niva 3. Bedémningen av
signifikansen for sérskilda indata i vérderingen till verkligt varde kréaver beaktande av de faktorer som sarskilt galler tillgdngen eller skulden.

Aktier i dotterforetag och intresseforetag/finansiella instrument
Finansiella instrument i moderbolaget bestar av aktier i dotterféretag om 154,8 MEUR, aktier i intressef6retag om 47,5 MEUR, lan till koncernféretag om 27,5 MEUR samt kassa och
bank om 7,3 MEUR. Redovisat varde pé dessa tillgdngar utgor verkligt varde pa balansdagen.

Aktier i dotterforetag och intresseféretag inklusive lan Redovisat virde, TEUR Kapitalandel, %

till koncernforetag Land 31mar2018 31dec2017 31 mar 2018 31dec2017
Eastnine Baltics OU (tidigare Baltic Cable Holding OU) Tallinn, Estland 140 881 142416 100 100
Melon Fashion Group Sankt Petersburg, Ryssland 47523 48613 36 36
Eastnine Investments AB (tidigare East Capital Explorer Investments AB)  Stockholm, Sverige 13958 10392 100 100
UAB Eastnine Lithuania (lan) Vilnius, Litauen 27527 25100 100 100
ECEX Holding SA (likviderat i mars 2018) Bertrange, Luxemburg - 1155 - 100
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Dé innehav i dotterféretag presenteras genomlyst, aterspeglar tabellerna nedan verkligt varde i investeringsverksamheten. Vardet pa innehaven i dotterféretag och intresseféretag,
inklusive lan till koncernféretag, bestér direkt och indirekt av féljande delposter:

TEUR

31 mar 2018 ﬁvriga

Specifikation av virdet pa aktier i dotterféretag och Direktigda Fastighets- tillgdngar och

intresseforetag inklusive lan till koncernféretag fastigheter fonder Ovriga Kassa skulder, netto Summa
Ingdende balans 1 januari 2018 71734 37064 90213 27957 708 227676
Upplupen rantekostnad omvandlad till koncernlan 2427 - - - - 2427
Forvarv/Okningar 29725 3451 0 -33176 - 0
Avyttringar/minskningar - - -38 745 36769 1976 0
Aterbetalning av l&n fran koncernféretag -14.000 - - 14000 - 0
Ovriga poster - - - 210 -1737 -1527
Férandring i verkligt varde via periodens resultat 528 1019 -233 - - 1313
Utgdende balans 31 mars 2018 90416 41535 51234 45760 947 229 889
TEUR

31 december 2017 Ovriga

Specifikation av virdet pa aktier i dotterféretag och Direktiagda Fastighets- tillgangar och

intresseforetag inklusive lan till koncernforetag fastigheter fonder Ovriga Kassa  skulder, netto Summa
Ingdende balans 1 januari 2017 28739 36 656 99 631 53201 -1334 216 893
Forvérv/okningar 36300 6033 1324 -39457 - 4200
Avyttringar/minskningar - -9765 -16 441 26206 - 0
Ovriga poster - - - -2410 1402 -1008
Aterbetalda aktieagartillskott - - - -11000 - -11000
Erhallna utdelningar - - - 1917 640 2557
Utdelning till moderbolaget - - - -500 - -500
Forandring i verkligt varde via periodens resultat 6695 4140 5699 - - 16 534
Utgéende balans 31 december 2017 71734 37064 90213 27957 708 227676

Direktdgda fastigheter bestar av innehaven 3Bureés, 3Burés development, Vertas, Alojas Biroji och Alojas Kvartals. Fastighetsfonder bestar av innehaven i East Capital Baltic Property
Fund Il och East Capital Baltic Property Fund IIl. Dessa innehav varderas internt eller externt vanligtvis vid arsskiftet och verkligt vérde pa innehaven beddéms kvartalsbasis.

Ovriga bestdr av innehaven i Melon Fashion Group (MFG), verkligt virde p& MFG beddms kvartalsbasis, och East Capital Global Frontier Markets Fund som handlas [6pande. Dessa
innehav omvérderas [6pande enligt de varderingsprinciper som framgar av vérderingsprinciperna pa foregdende sida.

Innehav Klass Varderingsmetod Vérderingsantaganden
3Bures Direktdgda fastigheter DCF WACC 7,9 %, direktavkastningskrav 6,75 %
3Bureés development Direktdgda fastigheter DCF WACC 7,2 %, direktavkastningskrav 6,75 %
Vertas Direktagda fastigheter Anskaffningsvérde
Alojas Biroji Direktdgda fastigheter Anskaffningsvarde
Alojas Kvartals Direktdgda fastigheter Anskaffningsvérde
East Capital Baltic Property Fund Il Fastighetsfonder DCF WACC 8-12 %, direktavkastningskrav 6-8 %
East Capital Baltic Property Fund Il Fastighetsfonder DCF WACC 8-9 %, direktavkastningskrav 7-8 %
Langsiktig tillvaxttakt 4,6 %, Langsiktig rorelsemarginal 11,5 %, WACC 16,1
Melon Fashion Group Ovriga DCF %. 25 % minoritets- och likviditetsrabatt tillampas

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

For vérdet pa innehaven i direktégda fastigheter (3Burés och 3Burés development), fastighetsfonder och 6vriga som halls till verkligt vérde via resultatrékningen, skulle férandringar
pa balansdagen avseende ett av de betydande icke observerbara indata, medan andra indata halls konstanta, fa féljande effekter:

Effekter i TEUR Direktédgda fastigheter Fastighetsfonder

31 mar 2018 Resultatrakningen Resultatrakningen
Kinslighetsanalys Okning Minskning Okning Minskning
Genomsnittlig vagd kapitalkostnad (WACC) (0,5 % forandring) -1483 1540 -604 615
Direktavkastningskrav (0,5 % forandring) -2526 2928 -1419 1506
Effekter i TEUR Ovriga

31 mar 2018 Resultatrakningen
Kénslighetsanalys Okning Minskning
Langsiktig tillvéaxttakt (0,5 % forandring) 1699 -1557
Genomsnittlig vagd kapitalkostnad (WACC) (0,5 % forandring) -2375 2600
Langsiktig rérelsemarginal (0,5 % férandring) 1585 -1584

P& sidan 5idenna rapport presenteras Eastnines portfolj med information om arets véardeférandringar. Pa sidorna 9 till 13 finns mer detaljerad information om portféljens innehav.
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Foljande tabeller visar hur finansiella tillgdngar som varderats till verkligt vérde férdelas pa de olika nivdernai hierarkin:

TEUR

31 mar 2018

Aktier och andelar i investeringsverksamheten som redovisas till verkligt virde via resultatet® Niva 1 Niva 3 Summa
Direktdgda fastigheter - 90756 90 756
Fastighetsfonder - 41535 41535
Ovriga 3711 47523 51234
Total 3711 179 813 183524
TEUR

31 december 2017

Aktier och andelar i investeringsverksamheten som redovisas till verkligt varde via resultatet Niva 1 Niva 3 Summa
Direktdgda fastigheter - 74 164 74 164
Fastighetsfonder - 37064 37064
Ovriga 41601 48613 90213
Total 41601 159 840 201441
' Foljande investeringar har klassificerats i:

Niva 1 - East Capital Global Frontier Markets Fund

Niva 3 - East Capital Baltic Property Fund II, East Capital Baltic Property Fund Iil, 3Burés, 3Burés development, Vertas, Alojas Biroji, Alojas Kvartals och MFG

TEUR

31 mar 2018 Direktédgda Fastighets-

Foérandringar i finansiella tillgangar och skulder, niva 3 fastigheter fonder Ovriga Summa
Ingéende balans 2018 74 164 37064 48613 159 840
Forvarv/okningar 29725 3451 - 33176
Aterbetalning av l&n till koncernféreag -14 000 - - -14 000
Férandring i verkligt varde via periodens resultat 867 1019 -1089 97
Utgdende balans 31 mars 2018 90 756 41535 47523 179 813
TEUR

31 december 2017 Direktédgda Fastighets-

Forandringar i finansiella tillgangar och skulder, niva 3 fastigheter fonder Ovriga Summa
Ingéende balans 2017 30419 36 656 50039 117114
Forvarv/okningar 36 300 6033 - 42333
Avyttringar/minskningar - -9765 -7026 -16 791
Férandring i verkligt varde via periodens resultat 7444 4140 5600 17184
Utgéende balans 31 december 2017 74164 37064 48613 159 840

Av periodens vardeférandringar fran finansiella tillgadngar hanfor sig 797 TEUR (16 408 TEUR) till innehav som fanns kvar i portféljen vid periodens slut.

Risker och osakerheter

For information om risker och osakerhetsfaktorer samt information om omvarld och marknad déar Eastnine verkar framgar pa sid 6 och 14. En sammanfattning av metoder och
antaganden som anvands fér att faststélla verkligt varde pa portfélj-innehaven framgar av not 4 samt i mer detalj pa sidan 55 i Arsredovisningen fér 2017. Nedan presenteras effekten
av rorelser i de storre parametrar som kan paverka vérdet i portfoljen och hur detta skulle paverka resultatet:

Kénslighetsanalys for marknadsrisker (TEUR)

31 mar 2018 Paverkan pa
Riskfaktor Forandring periodens resultat
Vaxelkurs EUR/RUB +/-10% 4752
Vaxelkurs EUR/USD +/- 5% 186
Aktiepris +/-10% 18319
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Not 5 Narstaende parter

Den 31 mars 2018 hade Eastnine AB narstaendeforhallanden med sina dotterforetag, styrelseledaméter och anstallda.

Eastnine AB:s foretagsledning, styrelseledaméter och deras nara familjemedlemmar samt narstaende féretag kontrollerar 25,6 procent av résterna i Bolaget.

Till foljd av uppsagning av investeringsavtalet mellan Eastnine och East Capital har alla utbetalningar av férvaltningsavgifter till East Capital upphort, med undantag for
fastighetsfonderna East Capital Baltic Property Fund Il och East Capital Baltic Property Fund Ill. Som en konsekvens har Bolaget under perioden jan-mar 2018 erhallit aterbetalning
om 0,1 MEUR (0,2 MEUR) avseende forvaltningsavgifter som har betalats via de 6vriga East Capital-fonderna. Forvaltningsavgifter som har betalats via fastighetsfonderna, under

perioden jan-mar 2018, uppgar till 0,1 MEUR (0,1 MEUR).

Forvaltningsavgiften for East Capital Baltic Property Fund Il &r 1,75 procent och for East Capital Baltic Property Fund Il &r den rabatterade forvaltningsavgiften 1,25 procent.
Resultatbaserade avgifter for dessa fonder uppgar till 20 procent, under forutsattning att en troskelvardedkning om 7 respektive 8 procent per ar har uppnatts.

Likvidering av dotterféretaget ECEX Holding SA slutférdes i Q1 2018.

Inga andra materiella transaktioner har skett under dret.

Not 6 Aktieaterkop och utdelning

Den 20 maj 2016 initierades ett aterkdpsprogram av bolagets egna aktier. Sd&som meddelades den 26 september 2017 far aterkop goras sa lange bolagets aktie handlas till en rabatt
mot sitt senast publicerade substansvérde per aktie i EUR. Detta &r en dndring i det ursprungliga programmet som genomforts sedan maj 2016, varmed aterkop inte fick goras till ett
pris som Oversteg 80 % av substansvardet per aktie.

Under perioden 1 januari - 31 mars 2018 aterkdpte Bolaget 577 944 aktier motsvarande 2,3 procent av Bolagets utestdende aktier, till en snittskurs pa 86,45 kr per aktie. Per 31 mars
2018 hade Bolaget 2 445 772 dterkopta aktier i eget férvar, motsvarande 9,9 procent av utestdende aktier.

Det totala antalet aktier i Eastnine AB per den 31 mars 2018 uppgick till 24 816 033. Justerat for aterkopta aktier i eget forvar, uppgick antalet utestaende aktier till 22 370 261. Vagt
genomsnittligt antal utestdende aktier for rapportperioden var 22 590 768 justerat for aktiedterkop.

Eastnine genomgar en omvandling fran ett diversifierat 6steuropeiskt investmentbolag till ett baltiskt fastighetsbolag. Transformationen férvantas vara slutférd fore slutet av 2020.

Enligt Eastnines utdelningspolicy ska utdelningen motsvara minst 50 % av férvaltningsresultatet (fran direktagda fastigheter). Under uppbyggnadsfasen ska den arliga utdelningen
uppga till minst 2,0 % av substansvardet vid utgédngen av féregaende arsslut.

Not 7 Handelser efter kvartalets slut
Resterande fondandelar i East Capital Global Frontier Markets Fund avyttrades till ett véarde motsvarande 3,7 MEUR.

Arsstdmman 2018 bes|utade omval av Peter Elam Hakansson, Liselotte Hjorth och Nadya Wells samt nyval av Johan Ljungberg och Peter Wagstrém. Géran Bronner och Lars O
Gronstedt avbojde omval. Liselotte Hjorth valdes till styrelsens ordférande.

Arsstamman beslutade att betala en ordinarie utdelning for 2017 om 2,10 SEK per aktie, motsvarande 0,21 EUR per aktie och 2,0 % av substansvardet. Arstamman beslutade &dven att

utdelningen fordelas péa tva utbetalningstillféllen om 1,05 kronor per aktie och utbetalningstillfalle. Forsta utbetalning till aktiedgarna genomférdes 2 maj 2018. Andra
avstamningsdag for utdelning ar den 29 oktober 2018 med utbetalning den 1 november 2018.

Arsstamman godkande styrelsens forslag att minska aktiekapitalet genom indragning av 2 445 772 tidigare aterkdpta aktier samt att 6ka aktiekapitalet genom en fondemission.
Vidare bemyndigade arsstdmman styrelsen att besluta om forvérv av egna aktier.
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Not 8 Nyckeltal

Nyckeltal 3m 12m 9m 6m 3m 12m 9m 6m
2018 2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016
Substansvérde, MEUR 238 242 232 233 246 248 228 236
Soliditet, % 99,7 99,6 99,2 99,3 99,2 99,3 99,4 99,7
Borsvérde, MSEK 2174 2029 1861 1750 1854 1880 1619 1669
Borsvérde, MEUR 211 206 193 182 193 196 168 177
Antal utestdende aktier,m 22,4 229 23,7 243 25,0 25,6 26,1 27,0
Antal utestdende aktier inklusive dterkdpta
aktier,m 248 248 248 248 257 28,2 28,2 28,2
Végt genomsnittligt antal aktier, m 22,6 24,3 24,7 25,0 254 27,0 274 28,0
Antal anstéllda 7 7 7 8 8 9 9 5
Nyckeltal per aktie 12m 9m 6m 3m 12m 9m 6m
2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016
Resultat per aktie, EUR 0,03 0,70 0,03 -0,11 0,11 0,49 -0,35 -0,27
Utdelning per aktie, EUR - 0,21 - - - 0,09 - -
Substansvérde, SEK 110 104 94 92 94 93 84 82
Substansvarde, EUR 10,64 10,57 9,79 9,59 9,83 9,67 8,73 8,74
Aktiekurs, SEK? 87,60 81,75 75,00 70,50 72,25 66,75 57,50 59,25
Aktiekurs, EUR® 8,50 8,32 1,77 7,33 7,57 6,97 597 6,29
SEK/EUR 10,30 9,83 9,65 9,62 9,55 9,58 9,63 9,41

" Ej justerat for aktieinlésen och utdelning
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Nyckeltal direktagda fastigheter
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Fastighetsdata

2018 2017 2016
SEGMENTSRESULTAT, MEUR Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Hyresintakter 1,99 1,63 1,66 1,33 1,09 1,03
Fastighetskostnader! -0,14 -0,49 -0,24 -0,06 -0,20 -0,20
Forvaltnings- och administrativa kostnader -0,36 -0,25 -0,08 -0,22 -0,11 -0,25
Ovriga intakter och kostnader -0,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,01
Driftséverskott 1,39 0,89 1,33 1,04 0,78 0,59
Overskottsgrad, % 70 54 80 78 72 58
Finansiella kostnader -0,28 -0,22 -0,22 -0,22 -0,25 -0,26
Forvaltningsresultat 1,11 0,67 1,11 0,82 0,53 0,33
Vardeforandringar av fastigheter 445 1,05
Vardeforandringar av derivat -0,13 -0,18
Resultat fore skatt 0,98 4,95 1,11 0,82 0,53 1,38
Inkomstskatt
Uppskjuten skatt -0,13 -1,01 -0,09 -0,10 -0,07 -1,41
Nettoresultat 0,85 3,94 1,02 0,72 0,45 -0,03
SEGMENTSNYCKELTAL Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 5 3 3 3 2 2
Forvaltningsfastigheter 4 2 2 2 1 1
Utvecklingsfastigheter 1 1 1 1 1 1
Uthyrningsbar yta, tkvm 62,3 50,6 50,6 50,6 41,2 41,2
Forvaltningsfastigheter 494 37,8 37,8 37,8 28,4 28,4
Utvecklingsfastigheter 12,9 12,8 12,8 12,8 12,8 12,8
Vakansniva?, % 0,4 3,0 19 2,4 39 49
Genomsnittshyra?, EUR/ kvm/ manad 14,1 13,8 13,8 13,5 12,7 12,6
WAULT?, ar 24 2,5 2,4 2,6 2,3 2,3
Hyresvdrde, kontor!, MEUR 8,4 6,3 6,3 6,1 43 43
Fastighetsvarde, MEUR 141,8 107,5 99,6 98,1 68,3 66,8
Forvaltningsfastigheter 122,0 92,4 89,4 89,4 60,9 60,9
Utvecklingsfastigheter 19,8 15,1 10,2 8,7 7.4 5,9
Tomtfastigheter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Direktavkastningskrav®, % 6,1 5,4 58 6,1 6,1 6,4
Finansiella
Avkastning eget kapital, 12 manader rullande, % 10,9 11,2 8,6 10,8 112 12,0
Soliditet, % 61,0 66,1 64,5 63,5 472 44.4
Réntetackningsgrad, multipel 5,0 4.7 6,1 4.7 3,1 2,3
Belaningsgrad, % 35,3 30,3 33,1 34,1 49,6 51,4
Genomesnittsranta, % 2,5 2,6 2,6 2,6 3,0 29
Genomsnittlig kapitalbindningsperiod, ar 5,0 58 6,1 6,3 6,6 6,8
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 5,0 58 6,1 6,3 6,6 6,8
Bruttoskuld, MEUR 50,0 32,5 33,0 33,5 339 34,4
Langsiktigt eget kapital (EPRA)*, MEUR 93,6 76,8 69,2 66,1 36,1 32,6
Eget kapital, MEUR 90,8 74,2 67,2 64,2 33,8 30,4

1 Inklusive kostnader for hyresgéstanpassningar

2 Forvaltningsfastigheter

3 Driftséverskott inklusive kostnader for hyresgstanpassningar de senaste tolv ménaderna genom fastighetsvérde
4 Exklusive uppskjutna skatter pa éverskott i fastighetsvéarde och verkligt varde pé finansiella derivat

Fastighetsvarde Storsta hyresgasterna Loptider hyreskontrakt
KVM Hyresvarde vid tidigaste uppsagning, MEUR
Telia 9400
Visma 3200 40
Citco 3000 3
Luminor 2600
European Social Fund 2100 20
Swedbank 1800 1,0
Transact Pro 1400 00
Cobalt 1400 ’ 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025-
= 3 Bures = Vertas Under utveckling
= Alojas Biroji 3 Bures development  Swedbank 8900 ® Development properties
Alojas Kvartals Visma 3800 B Income-producing properties
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Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL
Bruttoskuld

Totala réntebdrande skulder vid slutet av
perioden.

Driftsoverskott
Totala hyresintakter minus fastighets-
kostnader.

Forvaltningsresultat
Driftnetto, central administration samt
finansnetto.

Genomsnittlig kapitalbindningsperiod
Genomsnittlig [6ptid for bruttoskuld vid
periodens slut

Genomsnittshyra, EUR per kvm
Hyresintakter i forhallande till
genomsnittlig uthyrd yta.

Genomshittsranta
Rantekostnader dividerad med genom-
snittlig rantebarande skuld for perioden.

Hyresintadkter
Debiterade hyror, hyrestillagg och
hyresgarantier minus hyresrabatter.

Hyresvarde
Hyresintékter samt beddmd marknadshyra
for vakanta ytor.

Intjaningsformaga

Nyckeltal for fastigheter dgda vid periodens
slut, baserat pa resultat for de senaste tolv
manaderna eller estimat for fastigheter som
agts kortare period. Nyckeltalen ger en
6versikt men dr inte en prognos.

Langsiktigt eget kapital (EPRA)

Eget kapital med aterléaggning av uppskjut-
en skatt pa Overskott i fastighetsvdrde och
avdrag for verkligt varde av finansiella
derivat.

Uthyrningsbar yta
Total yta tillganglig for uthyrning.

Vakansniva
Outhyrd yta i forhallande till total yta.

WAULT

Genomsnittlig dterstaende hyrestid till
forfall, for fastighetsportfoljen, viktat efter

EASTNINE AB

avtalade hyresintakter (Weighted average
unexpired lease term).

Overskottsgrad
Driftséverskott i forhallande till totala
intakter.

FINANSIELLA NYCKELTAL
Avkastning pa eget kapital

Arets resultat i procent av genomsnittligt
eget kapital.

Belaningsgrad

Rantebadrande skulder efter avdrag av
likvida medel, i forhallande till
tillgdngarnas verkligt vérde.

EBIT
Resultat efter av- och nedskrivningar
(Earnings before Interest and Tax).

EBITDA

Resultat fore av- och nedskrivningar
(Earnings before Interest, Tax, Depreciation
and Amortisation).

IRR (internal rate of return)
Genomsnittlig arlig avkastning pa inve-
sterat belopp berdknat utifran ursprunglig
investering, slutligt forséljningsbelopp och
6vriga kapitalfléden, med hdnsyn tagen till
naritiden dessa betalningar skett till eller
fran Eastnine.

Marknadsvéarde

Det vdrde som innehavet bedéms kunna
séljas for vid en given tidpunkt. Noterade
innehav varderas till senast stallda
noterade kopkurs pa balansdagen.
Faststallandet av marknadsvérde avseende
onoterade innehav sker genom
anvandning av olika varderingsmetoder
[@ampliga for det enskilda innehavet.

Nettoskuldsattning

Rantebadrande skulder inklusive pensions-
skulder, med avdrag for likvida medel,
kortfristiga placeringar, finansiella
placeringar och réntebdrande kort- och
[angfristiga fordringar.

Réantetackningsgrad

Resultat efter finansiella poster med tillagg
for rantekostnader i forhallande till
rantekostnader.

26

Rorelsekostnader
Kostnader som ar direkt hanforliga till
Eastnines verksamhet.

Skuldsattningsgrad
Rantebadrande skulder i forhallande till eget
kapital.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansom-
slutning.

Substansrabatt

Skillnaden mellan substansvérde och
borsvarde i forhallande till substansvardet.
Om borsvardet &r lagre an substansvardet
handlas aktien med en substansrabatt, om
borsvardet ar hogre handlas den med
premie.

Substansvarde
Vardet av bolagets nettotillgdngar, d.v.s.
totala tillgangar minus totala skulder.

Verkligt varde
Se Marknadsvérde.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL
Eget kapital per aktie

Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i relation till antal utestdende
aktier vid periodens slut.

Genomsnittligt antal utestaende aktier
Registrerat antal aktier minus aktier agda
av bolaget.

Resultat per aktie

Periodens resultat hanforligt till
moderbolagets dgare i relation till
genomsnittligt antal utestdende aktier
under perioden.

Substansvarde per aktie

Substansvarde i forhallande till antal aktier
pa balansdagen (exklusive aterkdpta
aktier).

Aterkop av egna aktier

Forvarv av egna aktier pd borsen. Svenska
foretag kan dga upp till tio procent av egna
utestaende aktier, forutsatt drsstdmmans
godkannande.
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Kontaktinformation
Kestutis Sasnauskas, VD, +46 8 505 977 00
Lena Krauss, CFO, +46 73 988 44 55

Eastnine AB

Kungsgatan 35, Box 1214
SE-103 88 Stockholm, Sweden
Tel: +46 8 505 977 00

www.eastnine.com

Finansiell information och kalender

Deldrsrapport Q2 2018 - 29 augusti 2018

Deldrsrapport Q3 2018 - 15 november 2018

For mer information och'prenumeration‘av finansiella rapporter och
pressmeddelanden: www.eastnine.com eller skicka e-post till
info@eastnine.com

Informationen i denna delarsrapport &r den informationen som Eastnine
AB skall offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen
om vardepappersmarknaden. Information [amnades for offentliggdrande
den 16 maj 2018 klockan 08:00 CET.




