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"God utveckling i var fastighetsportfolj och imponerande
underliggande tillvaxt i MFG”

Kestutis Sasnauskas

Viktiga handelser under kvartalet Viktiga handelser efter kvartalet

o Substansvardet (NAV) per aktie' var 109,5 SEK, eller o

10,48 EUR, en minskning motsvarande 1,5 % i kvartalet'.

o Karnsegmentet direktédgda fastigheter 6kade i varde
med 2,2 % och fastighetsfonder med 2,1 %, medan
segmentet 6vriga minskade med 3,0 % pa grund av
valutaomrékning av MFG till féljd av en férsvagad rubel.

o Awyttring av det resterande innehavet i EC Global
Frontier Markets Fund om 3,7 MEUR.

o Arsstamman godkinde en ordinarie utdelning om 2,10

Bygget av det tredje tornet i 3Burés "3Bureés
Development”, med 12 900 kvm fullt uthyrd kontorsyta,
fardigstalldes och godkandes i augusti. Inflyttning sker
successivt under september-december.

Fornyat dterkdpsmandat till och med 30 september 2018,
varvid 237 660 aktier dterkdptes under perioden 1 juli - 27
augusti till en snittkurs om 95,77 SEK per aktie.

Eftersom Eastnine idag till dvervdgande del &r ett rorelse-
drivande fastighetsbolag, kommer bolaget att fr.o.m. Q3

2018 dverga till konsoliderad rapportering dar de
direktdgda fastighetsbolagen ingar i koncernredovis-

SEK per aktie med halvarsvisa utbetalningar om 1,05
SEK, och ett langsiktigt aktierelaterat

incitamentsprogram fér bolagets anstéllda. ningen.
o Johan Ljungberg och Peter Wagstrém valdes in som nya
styrelseledamoter och ersatte Lars O Gronstedt och
Goran Bronner. Liselotte Hjorth valdes till ny
styrelseordférande.
o Efter makuleringen av 2 445 772 aktier i maj aterkoptes
206 300 aktier till ett snittpris pa 93,84/aktie, for
sammanlagt 1,9 MEUR.
' Justerat for dterkdpta aktier
Nyckeltal
30 JUN 2018 31 MAR 2018 31 DEC 2017 30 JUN 2017
Substansvarde per aktie EUR 10,48 10,64 10,57 9,59
Substansvérde per aktie SEK 109,5 109,6 103,9 92,2
Stangningskurs per aktie SEK 93,6 87,60 81,75 70,5
Substansvarde MEUR 2323 238,1 242,5 232,9
Bérsvirde MEUR 200 211 206 182
Q22018 Q22017 H12018 H12017 FY 2017
Nettoresultat MEUR 0,6 -54 1,3 2,7 17,1
Resultat per aktie EUR 0,02 -0,22 0,06 -0,11 0,70
Substansvarde per aktie, fordndring % -1,5 -2,5 -0,8 -0,9 9,3
Investeringar MEUR 0,0 29,1 33,1 32,4 42,4
Avyttringar MEUR 37 2,1 42,4 9,9 24,9

1 EUR=10,44 SEK den 30 juni 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
fastighetsbolag med
fokus pa Baltikum. Den

60% b forsta fastighetsinvest-
eringen gjordes 2012
40% och senast vid slutet av
2020 ska portfoljen vara
20% I I helt transformerad.
. . *Beslut att omvandla
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Langsiktiga finansiella mal inom Direktdgda 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 substansvérdet per aktie vid utgangen av
foregdende ars slut.
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Stabil utveckling i
fastighetssegmentet och siktet

installt pa nya férvarv

"Var vaxande fastighetsportfolj fortsatte att
utvecklas val med nastan full belaggning i samtliga

fastigheter”

Det andra kvartalet karaktariserades av en stabil utveckling i
fastighetsportféljen och imponerande tillvéxt i vart ryska
modehus Melon Fashion Group.

Efter en intensiv borjan pd aret, med en transaktionsvolym
om totalt 72 MEUR i det forsta kvartalet, dgnade vi det andra
kvartalet at att jobba med forvarvspipelinen och att ta 6ver
forvaltningen av de nyférvarvade fastigheterna i Riga. Var
véxande fastighetsportfolj fortsatte att utvecklas val, och har
med nastan full beldggning gett en avkastning pa eget
kapital om 11,5 % i segmentet de senaste tolv manaderna,
med en lag beldningsgrad pa i snitt 35 %. Nasta ar far vi
tillfalligt hogre vakanser i 3Bureés, vilket forvantas leda till
hyresdkningar efter det att nédvandiga hyresgastanpass-
ningar har gjorts.

Den generella utvecklingen i de baltiska ekonomierna ar
fortsatt gynnsam for fastighetsmarknaden. BNP-
utvecklingen i Baltikum férblev stark i kvartalet: 3,7 %
Litauen drivet av konsumtion och investeringar, och 5,1 %/
Lettland mycket tack vare nybyggnation. Lonenivaerna steg
i alla tre landerna. Aven om en positiv BNP-utveckling ar

fortsatt viktig for kontorssegmentet, ar produktivitet och
6kade [6nenivéaer annu viktigare for den demografiska
utvecklingen och langsiktiga kontorsefter-fragan.
Loneklyftan gentemot vastldnderna minskar. Detta kommer
att vara avgdrande for att sakta ner och eventuellt vanda
utflodet av unga fran regionen.

| Ryssland har MFG:s lansering av nya butiksformat, arbete
med att optimera butiksnatet och utveckling av online-
forséljning resulterat i generellt starka siffror. EBITDA 6kade
med 35 % i det andra kvartalet och forsaljningstillvaxten
nadde 25 % med stod av en jamforbar forsaljningstillvaxt
om 10 %, 6kad butiksyta om 12 % och en mer an
fordubblad onlineférséljning. Rubeln forsvarades déaremot
ytterligare pa grund av nya sanktioner fran USA som, dven
med en oférandrad MFG-vardering i RUB, minskade vardet i
EUR. Detta paverkade ocksa vart substansvarde per aktie
som, trots vérdedkningar i fastighetsegmentet, var néra
oférandrati bade EUR och SEK under kvartalet.

Kestutis Sasnauskas, VD

Intjdningsférmaga

Tabellen visar 12 manaders nyckeltal for

PRO- 30 JUN ‘ ar12n , ,
MEUR FORMA* 2018 2017 2016 fastigheter dgda vid respektive periods slut,
Antal fastigheter’ 5 4 2 1 baserat pa
ntal fastigheter
'e e Faktiskt utfall for fastigheter som &gts under
Uthyrningsbar yta, tkvm' 62,2 49,4 37,8 28,4 hela 12-manadersperioden
Hyresintékter, MEUR? 11,0 9,0 6,5 44 e Annualiserat faktiskt utfall for fastigheter som
Driftnetto, MEUR? 9,5 7,6 50 39 agts kortare tid an 12-manadersperioden,
Forvaltningsresultat, MEUR? 8,0 63 42 28 raknat fran forvarvstillfallet
) o
Uthyrningsgrad, % 9.7 P 91,0 9.1 Tabellen ger en éversikt men dr inte en prognos.
WAULT, ar’ 2,7 19 2,5 2,3
Belaningsgrad, %'* 432 37,2 30,3 56,4
Genomsnittlig rantekostnad, %' 2,3 2,3 2,6 3,0
Direktavkastning, %" 2 6,2 6,2 54 6,4
Fastighetsvarde, MEUR"? 153,5 149,6 107,5 60,9
Fastighetsvérde, EUR per kvm ' 2468 2486 2443 2143

! Per balansdagen, 2 12 ménaders rullande, * Inkluderar ut\)ecktingsprojekfet 3Bures Deve{opment
(6vriga nyckeltal avser bara forvaltningsfastigheter), * Som om 3Burés Development vore fardigstallt
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Resultat

castnine




Var portfol]

.. 30Jun _ SUBSTANS- WAV VARDE VARDE LolulntillCociinning

SUBSTANSVARDE VARDE /AKTIE SUBSTANS- 31MAR2018 31DEC2017
2018 EUR VARDE MEUR MEUR JAN-JUN 2018‘ APR-JUI:
MEUR % 2018 %

Direktdgda fastigheter
3Burés 32,0 144 138 31,4 30,7 43 2,0
Vertas’ 17,1 0,77 7,3 16,0 29,9 4,1 6,7
3Burés development 13,4 0,60 58 13,6 13,6 -1,8 -14
Alojas Biroji 26,3 1,19 11,3 25,8 0,0 2,3 19
Alojas Kvartals 4,0 0,18 1,7 4,0 0,0 -0,4 0,5
Summa direktdgda fastigheter 92,8 4,19 39,9 90,8 74,2 2,8 2,2
Fastighetsfonder
East Capital Baltic Property Fund Il 21,4 0,96 9,2 21,6 20,8 5,6 19
East Capital Baltic Property Fund Il 20,4 0,92 8,8 19,9 16,2 3,7 2,3
Summa fastighetsfonder 41,8 1,88 18,0 41,5 37,1 4,7 2,1
Summa fastigheter 1345 6,07 57,9 132,3 11,2 33 2,2
Ovriga
Melon Fashion Group 45,2 2,04 19,4 47,5 48,6 -572 -3,0
Investeringar som helt avyttrats 2018° 0,0 0,00 0,0 3,7 41,6 1,9 -1,2
Summa vriga 45,2 2,04 19,4 51,2 90,2 -1,9 -2,9
Summa portfoljen 179,7 8,11 77,4 183,5 201,4 13 0,8
Likvida medel 55,2 2,49 23,8 53,0 41,1
Ovriga tillgdngar och skulder, netto -2,6 -0,12 -1,1 1,6 -0,1
Substansvérde 2323 10,48 100,0 238,1 2425 0,8* -1,54

1. Berdkningen &rjusterad for investeringar, avyttringar och distributioner under perioden, d.v.s. det &r den procentuella férandringen av; utgdende varde
plus under perioden erhallna belopp (férséljningslikvider och distributioner) genom ingdende varde 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 respektive 13,9 MEUR. East Capital Global
Frontier Markets Fund avyttrades i Q1 och Q2 for totalt 12,3 MEUR.

4. Utveckling av substansvérdet per aktie

Antalet aktier anvant i Substansvarde/aktie 30 jun 2018 &r 22 163 961 och 4r justerat for dterkdpta aktier som innehas av bolaget (Not 6).

1 EUR=10,44 SEK 30jun 2018. Kélla: Reuters

Notera att summeringar kan avvika till féljd av avrundning

Investeringar och avyttringar

MEUR Q2 2018 Q22017 H1 2018 H1 2017 FY 2017
Alojas Biroji - - 25,6 - -
Alojas Kvartals - - 4,0 - -
East Capital Baltic Property Fund Il - - 3,5 - 6,0
Vertas - 29,1 - 29,1 29,1
3Burés development - - - 3,0 7,2
Summa investeringar - 29,1 33,1 32,1 42,4
East Capital Eastern Europe Small Cap Fund - 2,1 16,2 4,2 8,1
Komercijalna Banka Skopje - - 13,9 - -
East Capital Global Frontier Markets Fund 3,7 - 12,3 - -
East Capital Baltic Property Fund II - - - - 9,8
Trev-2 Group - - - 57 57
East Capital Bering Ukraine Fund Class R - - - - 1,3
Summa avyttringar 3,7 2,1 42,4 9,9 24,9
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Koncernens utveckling

Geografisk fordelning,

Alla segment
% av substansvardet, exkl. kassa

Estland 19 %
m [ ettland 21 %
m [itauen 35%

m Ryssland 25 %

Geografisk fordelning,

Fastigheter
% av fastigheter totalt

Estland 25 %
m [ ettland 28 %

m |itauen 46 %

EASTNINE AB

Konsoliderad finansiell rapportering i Q3 2018
Eastnine har gjort bedémningen att bolaget inte langre faller under IFRS-
klassificeringen investment entity, da en majoritet av tillgdngarna (exkl. kassa) nu
bestar av direktdgda fastigheter. Fran och med den 1 juli 2018, kommer Eastnine-
koncernen saledes att redovisa en konsoliderad finansiell rapport bestdende av
moderbolaget och dess operativa dotterbolag, inklusive direktédgda fastighetsbolag.
Till och med Q2 2018 omfattar Eastnines resultat- och balansrakningar enbart
moderbolaget, dar dotterbolagen redovisas som vardeférandringar i resultatrak-
ningen. Denna statusférandring kommer att redovisas prospektivt vilket innebar att
omraknade historiska siffror kommer att tillhandahallas proforma. Nettoresultat och
eget kapital kommer att vara oférandrade jamfort med tidigare rapporterade siffror.

Marknad

Baltikum

Den ekonomiska tillvaxten i Baltikum forblev stark under det andra kvartalet, driven
till stor del avinhemsk efterfragan som ett resultat av [6netillvaxt och lagre
arbetsldshet, och reflekterades i 6kad privat konsumtion, byggnation och
servicesektorer. Externa sektorer saktade ner nadgot pa grund av pagdende turbulens
kring den globala handeln. Enligt preliminéra siffror var andra kvartalets BNP-tillvaxt
5,1 % i Lettland och 3,7 % i Litauen, pa arsbasis. Estland har &nnu inte publicerat
BNP-tillvaxt for Q2 2018 men dkade med 3,6 % i Q1 2018. Enligt Eurostat var
inflationen (HICP, drsbasis) i Estland 3,9 % (jamfort med 2,9 % i mars), i Lettland

2,8 % (2,3 %) och i Litauen 2,6 % (2,5 %). Inflationen i euroomradet var 2,0 % i juni,
upp fran 1,3 % i mars.

Enligt IMF:s senaste prognoser vantas de baltiska ekonomierna vaxa med en takt
pa 3,2-4,0 % for heldret 2018 med en inflation pa 2,2-3,0 %.

Direktavkastningen pa kontorsfastigheter i A-klass i de baltiska huvudstédderna ar
omkring 6,25-6,50 %, nagot lagre jamfort med ett ar sedan, men fortfarande
noterbart hogre &n de nordiska huvudstaderna. Efterfragan pa kontor i A-klass ar
fortsatt stark med laga vakansgrader vilket pressar upp snitthyrorna. Vilnius
kontorsmarknad har fér ndrvarande den lagsta vakansgraden bland Europas storre
stader.

Ryssland
Det ekonomiska och politiska landskapet dominerades under det andra kvartalet av
sanktioner frdn USA och president Putins férordning som innefattar en stimulans-
plan om 25 miljarder RUB Over 2019-24, varav en tredjedel dverstiger tidigare
budgeterad spendering och férvantas finansieras av lan, skatter och pensionsreform.
Handelsstatistiken f6r maj manad indikerar en 6kning i detaljhandeln i reella
termer om +3,0 % fran +2,4 % i april, med icke-livsmedelsrelaterad handel i stort sett
oférandrad. Realldner 6kade med 7,2 % medan disponibla inkomster pavisade en
viss Okning om 0,2 % pa arsbasis. Inflationen forblev stabil pa +2,3 %. Konsumentfor-
troendeindex forblev oférandrat pa kvartalsbasis, vilket indikerar en stabilisering
fran nedgangen 2016. Vi beddmer att indikatorerna i stor utstréackning talar till MFG:s
fordel, men beaktar dven de risker relaterade till den geopolitiska utvecklingen som
synts i forsvagningen av rubeln efter Trump-administrationens nya sanktioner.

Koncernen

Bortsett frdn innehavet i Melon Fashion Group (MFG) hanteras samtliga
investeringsaktiviteter i Eastnine AB:s (publ) (moderbolaget) operativa dotterforetag
Eastnine Baltics OU. Aktierna i MFG innehas av moderbolaget. Nar referens sker till
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EASTNINE AB

investeringsverksamheten i denna rapport avser detta transaktioner som gors i
dessa operativa dotterforetag samt MFG. Rapporteringsvaluta dr euro (EUR).

Resultat for andra kvartalet 2018
Jamférelsesiffrorna inom parentes avser motsvarande period 2017.

Resultatet for det andra kvartalet uppgick till 0,6 MEUR (-5,4 MEUR) inklusive 0,1
MEUR (-5,4 MEUR) i vardeférandringar pa aktier i dotterforetag och intresseforetag,
vilket motsvarar ett resultat per aktie om 0,02 EUR (-0,22 EUR).

Melon Fashion Group (MFG) skrevs ned med -2,4 MEUR pa grund av utbetald
utdelning under kvartalet samt omrakning fran rubel till euro. Den underliggande
varderingen i rubel var oférandrad.

Utover nedskrivningen av MFG, utgjordes den storre delen av vardeférandringen
pa aktier i dotterféretag och intresseféretag i periodens resultatrakning av
vardeférandringar hanforliga till innehaven i 3Burés om 0,6 MEUR, Vertas om 1,1
MEUR (varav omvardering av fastigheten uppgick till 0,9 MEUR), 3Burés development
om -0,2 MEUR, Alojas Biroji om 0,5 MEUR, East Capital Baltic Property Fund Il om -0,2
MEUR (efter justering for utdelning om 0,6 MEUR) och East Capital Baltic Property
Fund Il om 0,5 MEUR.

Vidare erhélls utdelningar fran East Capital Baltic Property Fund Il om 0,6 MEUR
samt fran MFG om 0,9 MEUR. I investeringsverksamheten saldes resterande
fondinnehav i East Capital Global Frontier Markets Fund for totalt 3,7 MEUR.

Periodens resultat inkluderar ¢vriga intakter om 0,0 MEUR (0,2 MEUR) samt
kostnader om 0,9 MEUR (0,9 MEUR), vilka i sin helhet ar hanférliga till moderbolaget.
Finansiella intdkter och kostnader uppgick till totalt +0,3 MEUR (+0,1 MEUR).

Forandringar i substansvarde per aktie for andra kvartalet 2018, EUR
Substansvardet per aktie minskade med 0,16 EUR/aktie, eller -1,5 % under Q2 2018.
Aktiedterkdp bidrog positivt med 0,02 EUR/aktie da aktier aterkoptes till en rabatt
mot substansvardet, och erhallen utdelning bidrog med 0,07 EUR/aktie. De tva
fastighetssegmenten bidrog med totalt 0,10 EUR/aktie, medan utdelning till bolagets
aktiedgare, Ovriga investeringar samt rorelsekostnader bidrog negativt med
sammanlagt 0,35 EUR/aktie.
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Resultat for perioden jan-jun 2018
Jamférelsesiffrorna inom parentes avser motsvarande period 2017.

Resultatet for perioden uppgick till 1,3 MEUR (-2,7 MEUR) inklusive 1,0 MEUR (-2,3
MEUR) i vardeférandringar pa aktier i dotterféretag och intresseforetag, vilket
motsvarar ett resultat per aktie om 0,06 EUR (-0,11 EUR).

MFG skrevs ned med -3,4 MEUR pd grund av utbetalt utdelning under andra
kvartalet samt omrakning fran rube till euro. Den underliggande vérderingen i rubel
var oférandrad. Utover nedskrivningen av MFG, utgjordes den storre delen av
vardeférandringen pa aktier i dotterféretag och intresseféretag i periodens
resultatrakning av vardeférandringar hanforliga till innehaven i 3Burés om 1,3 MEUR,
3Burés development om -0,2 MEUR, Vertas om 1,2 MEUR (varav omvardering av
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EASTNINE AB

fastigheten uppgick till 0,9 MEUR), Alojas Biroji om 0,6 MEUR, East Capital Baltic
Property Fund I om 0,5 MEUR, East Capital Baltic Property Fund Ill om 0,7 MEUR,
Komercijalna Banka Skopje (avyttrat under aret) om 3,6 MEUR, East Capital Global
Frontier Markets Fund om 0,2 MEUR (avyttrat under aret) och East Capital Eastern
Europe Small Cap Fund (avyttrat under aret) om -3,0 MEUR.

Vidare erhélls utdelningar fran East Capital Baltic Property Fund Il om 0,6 MEUR
samt fran MFG om 0,9 MEUR. | investeringsverksamheten utdkade Eastnine sin
portfolj till Riga genom forvarvet av kontorsfastigheten Alojas Biroji och den
angransande detaljhandelsfastigheten Alojas Kvartals fér 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 forvarv av P5 Industrial Park och Galleria Riga i Riga.

Eastnine sdlde sitt resterande fondinnehav i East Capital Eastern Europe Small
Cap Fund och East Capital Global Frontier Markets Fund for totalt 16,2 MEUR
respektive 12,3 MEUR. Eastnine sdlde dven hela innehavet i den makedonska banken
Komercijalna Banka Skopje for totalt 13,9 MEUR.

Periodens resultat inkluderar ¢vriga intékter om 0,1 MEUR (0,5 MEUR) avseende
aterbetalning av forvaltningsavgifter fran fonder, samt kostnader om 1,5 MEUR (1,7
MEUR), vilka i sin helhet &r hanforliga till moderbolaget. Finansiella intdkter och
kostnader uppgick till totalt +0,6 MEUR (+0,3 MEUR).

Finansiell stallning och kassafléden jan-jun 2018
Jamférelsesiffrorna inom parentes avser 31 december 2017.

Vid periodens slut uppgick moderbolagets soliditet till 98,8 procent (99,6 procent).

Av kassaflodet nedan framgar endast de floden som sker i moderbolaget.
Arsstimman beslutade att betala en ordinarie utdelning fér 2017 om 2,10 SEK per
aktie, motsvarande 0,21 EUR per aktie och 2,0 % av substansvérdet. Arstamman
beslutade aven att utdelningen fordelas pa tva utbetalningstillfallen om 1,05 kronor
per aktie och utbetalningstillfalle. Forsta utbetalning till aktiedgarna genomférdes 2
maj 2018. Andra avstamningsdag for utdelning &r den 29 oktober 2018 med
utbetalning den 1 november 2018. Den totala utdelningen uppgar till 4,5 MEUR (2,3
MEUR). | juni erholl bolaget utdelning fran Melon Fashion Group om 0,9 MEUR.
Bolaget erhéll dven aterbetalning av aktiedgartillskott fran dotterforetag om EUR
11,5 MEUR (0,0 MEUR). Under perioden jan-jun 2018 aterkdpte Eastnine totalt 784
224 aktier till ett varde motsvarande 6,9 MEUR.

Moderbolagets kassa och bank uppgick vid slutet av perioden till 14,7 MEUR (13,2
MEUR).

| investeringsverksamheten, inklusive moderbolaget, uppgick sammanlagda
likvida medel till 55,2 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 pa sid 18-20.

Ataganden

Eastnine har ett dtagande att investera 20 MEUR i East Capital Baltic Property Fund
Il Per 30 juni 2018 hade 17,6 MEUR av dtagandet dragits ned av fonden, varav 3,5
MEUR under 2018. Aterstéende atagande uppgick till 2,4 MEUR.

Hallbarhet

Eastnine har fordjupat sitt hallbarhetsinitiativ med fokus pa att implementera
bolagets ESG-agenda (Environmental, Social and Governance). ESG-agendan
kompletterar vart redan pagdende langsiktiga arbete med att LEED-certifiera
fastighetsbestandet. Andra atgérder innefattar upprattandet av en ny
uppforandekod for leverantdrer och en visselbldsarfunktion, implementering av ESG
due diligence, och forberedande aktiviteter for GRI- (Global Reporting Initiative) och
GRESB-rapportering (Global Real Estate Sustainability Benchmark). Vi férvdntas ha
ESG-mal och KPl:er for ar 2030 pa plats vid arets slut.
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Direktdgda fastigheter

Segmentets utveckling

o Vardeférandringen i segmentets substansvérde var +2,2 % i perioden april - juni och +2,8 % i perioden januari — juni
2018. Eastnines genomsnittliga arliga avkastning pa investeringarna i segmentet ar 11,8 %, negativt paverkad av den laga
beldningsgraden.

o Totalt fastighetsvarde dkade till 149,6 MEUR fran 107,5 MEUR vid arsslutet 2017, efter forvarven av Alojas Biroji och Alojas
Kvartals i Riga under Q1, och omvarderingen av Vertas i Q2.

e Konsoliderad vakansgrad var 0,4 % och snittshyran var 14,5 EUR per kvm och manad i Q2 2018, bada oférandrade fran
Q12018.

o Konsoliderat driftnetto var 1,94 MEUR i kvartalet, och 3,33 MEUR for H1 2018, en 6kning om 83 % fran H1 2017 tack vare
nya forvary, samt lagre vakans och hogre snitthyra i befintliga fastigheter.

e Segmentets beldningsgrad uppgick till 37,2 % den 30 juni 2018.

o Sesida 24 for mer detaljerad konsoliderad fastighetsinformation.

MEUR Q22018 Q22017 H12018 H12017 FY 2017
Vardeforandring?, % 2,2 2,2 2,8 2,8 112
Substansvarde segmentet 92,8 64,2 92,8 64,2 74,2
% av Eastnines NAV 39,9 27,6 39,9 27,6 30,6
Investeringar = 29,1 29,6 32,1 36,3
Avyttringar

 Berakningen av vardeférandring ar justerad for inveéter'mgar, avyttringar och utdelningar under relevant peﬂ’od:

3Burés
Direktdgda fastigheter Eastnines andel av fastigheten, % 100
% av Eastnines NAV Fastighetsvarde, MEUR 63,9
Substansvarde, MEUR 32
% av Eastnines NAV 13,8

Vakansgraden i kontorskomplexet 3Burées, med en uthyrningsbar yta om 28 400 kvm
i Vilnius nya affarsdistrikt, var i stort sett noll under kvartalet med en 6kad snitthyra

’ per kvm. Vi arbetar aktivt med uthyrning av storre kontorsytor som kommer att bli

. Vardeforandring apr-jun, % ) 2,0

tillfalligt vakanta under det kommande aret. Eastnine rdknar med att nyuthyrningen
av dessa lokaler kommer att hoja snitthyran markbart efter det att n6dvéandiga
hyresgastanpassningar har gjorts.
Verkligt varde av Eastnines investering i fastigheten 6kade med 2,0 % under det
andra kvartalet tack vare positivt rérelseresultat, men det inkluderar dven en negativ
m 3Bureés omvardering av en ranteswap. Fastighetsvérdet ar 63,9 MEUR, oforéndrat fran
arsskiftet, och belaningsgraden uppgick till 49,5 % vid kvartalets slut.
m 3Burés development

3Burés development

Vertas
Eastnines andel av fastigheten, % 100
m Alojas Biroji Fastighetsvéarde, MEUR 26,7
Substansvarde, MEUR 13,4
m Alojas Kvartals % av Eastnines NAV 5,8
Vérdefordndring apr-jun, % ] 1,4

Utvecklingen av det tredje tornet i 3Burés, som kommer att tillféra 12 900 kvm
uthyrningsbar kontorsyta, framskred utan forseningar under kvartalet och slutférdes
i augusti. Inflyttning kommer att ske under september-december. Fastigheten &r fullt
uthyrd till Swedbank och Visma.

Verkliga varde av Eastnines investering (eget kapital) i det tredje tornet i 3Bureés
sjonk med 1,4 % under kvartalet till foljd av en negativ forandring i en ranteswap.
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Fastighetvardet 0kade med 7,0 MEUR under kvartalet till 26,7 MEUR i och med
byggkostnader som var fullt bankfinansierade.

Vertas

Eastnines andel av fastigheten, % 100
Fastighetsvarde, MEUR 29,5
Substansvarde, MEUR 17,1
% av Eastnines NAV 7,3
Vardeforandring apr-jun, % 6,7

Vertas, med en uthyrningsbar yta om 9 400 kvm i centrala Vilnius, var fortsattningsvis
fullt uthyrd under kvartalet, med en ofdrandrad snitthyra. | juni slutférdes
renoveringen av en ny lobby i fastigheten.

Verkligt varde av Eastnines investering i kontorsfastigheten ¢kade med 6,7 %
under det andra kvartalet, vilket inkluderar en omvéardering om +3,3 % av det
underliggande fastighetsvardet, som nu uppgar till 29,5 MEUR, och en mindre
negativ omvarderinge av en ranteswap. Beldningsgraden vid kvartalets slut uppgick
till 47 %.

Alojas Biroji

Eastnines andel av fastigheten, % 100
Fastighetsvarde, MEUR 25,5
Substansvarde, MEUR 26,3
% av Eastnines NAV 11,3
Vardeforandring apr-jun, % ) 1,9

Alojas Biroji, A-klassfastigheten om 9 000 kvm kontorsyta inklusive en mindre
intilliggande kontorsbyggnad om 860 kvm, forvarvades i slutet av februari. Sedan
forvarvet harvi under kvartalet fokuserat pa att ta 6ver fastighetsforvaltningen och
valkomna nya hyresgaster som flyttarin i merparten av tidigare ankarhyresgasten
Luminors lokaler, eftersom Luminor omlokaliserar. Den kvarvarande kontorsytan
kompenseras till fullo av Luminor till och med juli 2019. Fastigheten var fullt uthyrd
vid slutet av juni, men under det tredje kvartalet kommer en mindre vakans att
uppsta.

Verkligt vérde av Eastnines investering 0kade med 1,9 % under det andra kvartalet
tack vare starkt operativt kassaflode. Fastigheten ar tillsvidare obeldnad med ett
fastighetsvarde om 25,5 MEUR.

Alojas Kvartals

Eastnines andel av fastigheten, % 100
Fastighetsvarde, MEUR 4,0
Substansvarde, MEUR 4,0
% av Eastnines NAV 1,7
Vérdeforandring apr-jun, % 0,5

Under kvartalet tog vi aven over forvalttningen av Alojas Kvartals, detaljhandels-
fastigheten med en total uthyrningsbar yta om 1 800 kvm som férvarvades med
Alojas Biroji. Fastighetsvardet av Alojas Kvartals, vars ankarhyresgast ar
dagligvaruhandeln Rimi, uppgick till 4,0 MEUR och fastigheten ar obeldnad. Verkligt

varde av Eastnines investering kade med 0,5 % under kvartalet.
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Fastighetsfonder

Segmentets utveckling

o Verkligt varde i segmentet 6kade med +2,1 % under perioden april - juni, och +4,7 % under perioden januari - juni till 41,8
MEUR. Total arlig genomsnittlig avkastning pa Eastnines investeringar i segmentet uppgar till 10,4 %.
o Islutet avjunifanns det totalt tio kommersiella fastigheter i de tva fonderna, varav sju var beldgna i Tallinn och tre i Riga.

MEUR Q22018 Q22017 H1 2018 H1 2017 FY 2017
Vardeférandring?, % 2,1 2,1 47 45 12,2
Substansvarde segmentet 41,8 37,9 41,8 37,9 37,1
% av Eastnines NAV 18,0 16,3 18,0 16,3 153
Investeringar 3,5 - 6,0
Avyttringar 9.8

! Berakningen av vérdeférandring ér justerad for inveéteringar, avyttringar och utdelningar under relevant per\'od:

Fastighetsfonder
% av Eastnines NAV

av

m Fast Capital Baltic Property Fund Il

m Fast Capital Baltic Property Fund Il

East Capital Baltic Property Fund Il

Eastnines andel i fonden, % 45
Substansvarde, MEUR 21,4
% av Eastnines NAV 9,2
Vardeférandring apr-jun, % ) 19

Verkligt varde av Eastnines innehav i East Capital Baltic Property Fund Il 6kade med
1,9 % under det andra kvartalet 2018 och med 5,6 % for halvaret. Fondens
halvarsvisa utdelning uppgick till 0,6 MEUR fér Eastnines innehav.

Den Tallinn-baserade fastighetsportfoljen, 92 % av fonden, fortsatte att utvecklas
val. Antalet besokare i kdpcentret Mustamae Keskus dkade med 18 %, medan
kontorsfastigheten Metro Plaza och logistikcentrat Rimi Logistics forblev fullt
uthyrda. Detaljhandelsfastigheten Deglava i Riga férblev vakant till dess att den
dppnas igen. Fonden har fyra fastigheter - tva logistik, en kontor och en detaljhandel
- i Tallinn, sdval som en detaljhandelsfastighet i Riga.

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

East Capital Baltic Property Fund Il

Eastnines andel i fonden, % 22
Substansvarde, MEUR 20,4
% av Eastnines NAV 8,8
Vardeforandring apr-jun, % 2,3

Verkligt varde av Eastnines innehav i East Capital Baltic Property Fund Ill 6kade med
2,3% under det andra kvartalet, och med 3,7% for halvaret.

Fonden genomférde i april tva forvarv i Riga; det nyligen fardigstéllda och fullt
uthyrda P5 Industrial Park om 13 700 kvm, och det 24 300 kvm stora kdpcentrumet
Galleria Riga i centrala stadskarnan med bland andra H&M, COS och Rimi som
ankarhyresgéster. Med dessa forvarv har fonden tre fastigheter - detaljhandel, hotell
och logistik — i Tallinn och tva fastigheter — detaljhandel och logistik - i Riga.

Livslangden av East Capital Baltic Property Fund I1l &r till 2023 med en mdjlig

forlangning pa tva ar.
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Ovriga

Segmentets utveckling

o Forandringen iverkligt varde for segmentet var-2,9 % for perioden april - juni, och -1,9 % fér perioden januari - juni.
Segmentets substansvarde uppgick till 45,2 MEUR vid slutet av kvartalet.

o Vid kvartalets slut var segmentets enda innehav Melon Fashion Group, efter avyttringen av det resterande innehavet i
East Capital Global Frontier Markets Fund i april.

e Melon Fashion Group fortsatte som forvéntat att forbattra sitt operativa resultat under Q2 2018 med en
forsaljningstillvéxt om 25 % och en EBITDA-marginal om 14,1 %. Verkligt vérde av innehavet var oférandrat i RUB, vilket
innebar-3,0 % i EUR pad gund av rubelférsvagningen.

MEUR Q22018 Q22017 H12018 H12017 FY 2017
Vardeforandring?, % 2,9 -6,8 19 42 8,1
Substansvarde segmentet 45,2 85,1 457 85,1 90,2
% av Eastnines NAV 19,4 36,6 19,4 36,6 37,2
Investeringar
Avyttringar 3,7 2,1 424 9,9 15,1
! Berakningen av vérdeférandring ér justerad for investeringar, avyttringar och utdelningar under relevant period.
Melon Fashion Group
6vriga Eastnines andel av bolaget, % 36
% av Eastnines NAV Substansvarde, MEUR 452
% av Eastnines NAV 19,4
Vardeférandring apr-jun, % ) -3,0

m Melon Fashion Group

EASTNINE AB

Verkligt varde av Eastnines innehav i Melon Fashion Group (MFG) var oférandrat fran
arsskiftet i RUB men sjonk med -3,0 % under perioden april - juni, och med -5,2 %
under januari - juni till féljd av valutaomrakning. Vidare justerades verkligt varde i
MFG fér en utdelning om 0,7 MEUR som Eastnine erholli juni.

Under det andra kvartalet 2018 6kade MFG:s totala forséljning med 25 %, tack
vare en jamforbar forsaljningstillvéxt om 10,4 %, en dkning i butiksyta om 12,3 %
samt stark tillvaxt i online-kanaler. MFG:s sammanlagda online-forsaljning via egna
kanaler och genom tredje part 6kade med 126 % och utgjorde 9 % av MFG:s totala
forséljning i Q2 2018, jamfort med 5 % i Q2 2017.

MFG:s [6nsamhet fortsatte att forbattras i Q2 2018 med en EBITDA-marginal pa
14,1 %, en 100 punkters 6kning jamfort med Q2 2017, och den hdgsta marginalen
sedan 2013. EBITDA-resultatet for Q2 2018 och H1 2018 évertraffade motsvarande
resultat foregdende ar med 35 % respektive 72 %, fortfarande med Love Republic
som det mest [6nsamma varumarket. Jamférbarheten paverkas inte ndmnvart av
valutaeffekter.

Bruttomarginalen for Q2 2018 var 54,4 %, oférandrad jamfért med samma period
foregdende ar, medan bruttomarginalen for H1 2018 ¢kade med 70 punkter jdmfort
med samma period féregaende artill 50,7 %.

Det totala antalet butiker vid kvartalets slut var 550, en butik mindre &n vid arets
borjan. Under forsta halvaret 2018 dppnade MFG 30 butiker med det nya
butiksformatet inklusive 21 omlokaliseringar, medan 12 butiker stangdes och 2
butiker tillkom i franchisenatverket. Detta resulterade i en 6kning av totala
butiksytan med 4 % sedan arsskiftet.

Lansering av nya butiksformat, optimering av butikslagen, utveckling av online-
forséljningen och fortsatta uppgraderingar av operativa system har varit hogst pa
ledningens agenda under den senaste perioden.

Las mer om Melon Fashion Group pa www.melonfashion.com
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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, valutarisk och rénterisk. En mer detaljerad redogérelse for Eastnines
storsta risker finns i Eastnines arsredovisning for 2017 pd 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 uthyrning av lokaler inom fastighetssegmenten
samt forsaljning av varor inom segmentet dvriga, exponerade mot legala, regulatoriska samt politiska risker.

Organisation och investeringsstruktur
Eastnine AB (publ) &r ett svenskt investeringsbolag noterat pa Nasdaqg Stockholm. Bolagets affarsidé ar att skapa hogsta
méjliga riskjusterade avkastning till aktiedgarna, genom att erbjuda exponering mot en unik portfolj av framférallt
fastighetsinvesteringar i de baltiska l[dnderna, framst genom direktdgande. Eastnine dger dven onoterade bolag och innehav
i fastighetsfonder, som forvantas avyttras inom de ndrmsta aren.
Bolaget 6vergar for ndrvarande mot att bli ett renodlat baltiskt fastighetsbolag med malet att generera férutsagbara
kassafloden genom att vara en langsiktig forvaltare av hallbara och forstklassiga kontorslokaler i de baltiska huvudstaderna.
Eastnine har sju heltidsanstéllda pa sitt huvudkontori Stockholm, samt sju anstallda i dotterféretag och den heldgda
fastighetsrorelsen. For ytterligare information om organisationen och investeringsstrukturen i bolaget, vanligen se bolagets
senaste Arsredovisning, under avsnittet “Bolagsstyrning”.

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att deldrsrapporten ger en réttvisande dversikt dver utvecklingen av
Bolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
Bolaget och koncernen star infor.

Stockholm, 29 augusti 2018

Liselotte Hjorth Kestutis Sasnauskas Peter Elam Hakansson
Ordforande Verkstallande direktor Ledamot

Johan Ljungberg Nadya Wells Peter Wagstrom
Ledamot Ledamot Ledamot

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

TEUR
2018 2017 2018 2017
Not jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun
Vérdeforandringar aktier i dotterforetag och intresseféretag 2 1035 -2258 121 -5361
Erhallna utdelningar 930 500 930 500
Ovriga intakter 119 477 32 236
Personalkostnader -880 -940 -588 -478
Ovriga rérelsekostnader -582 -736 -264 -405
Rérelseresultat 622 -2958 230 -5508
Finansiella intakter 683 363 343 182
Finansiella kostnader -40 =74 -19 -57
Resultat fore skatt 1264 -2670 553 -5383
Skatt - - - -
PERIODENS RESULTAT! 1264 -2670 553 -5383

Resultat per aktie, EUR
- hanforligt till moderbolagets aktiedgare 0,06 -0,11 0,02 -0,22
Inga utspadningseffekter under perioderna

! Periodens resultat dverensstammer med periodens totalresultat

Balansrakning
TEUR
2018 2017 2017

Not 30 jun 31dec 30 jun
Tillgéngar
Aktier i dotterforetag 3,4 146 927 153963 193735
Aktier i intresseféretag 4 45170 48613 0
Lan till koncernforetag 4 27527 25100 20900
Summa anlaggningstillgéngar 219 625 227676 214635
Ovriga kortfristiga fordringar 50 0 2
Upplupna ranteintakter fran koncernforetag 4 683 2430 2043
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 76 218 436
Kassa och bank 14689 13168 17398
Summa omséttningstillgangar 15498 15816 19879
Summa tillgéngar 235123 243 492 234513
Eget kapital
Aktiekapital* 3660 3658 3658
Ovrigt tillskjutet kapital/Overkursfond” 266 007 277425 287 649
Balanserad vinst’ -38626 55711 55711
Periodens resultat’ 1264 17085 -2670
Summa eget kapital 232305 242 457 232927
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder 2381 180 193
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 437 855 1393
Summa kortfristiga skulder 2817 1035 1587
Summa eget kapital och skulder 235123 243492 234513

! Bundet eget kapital
? Fritt eget kapital

EASTNINE AB 15 Delarsrapport JAN-JUN 2018



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 - - 1264 1264
Totalresultat - - 1264 1264
Fondemission 2 -2 - -
Utdelning till aktiedgarna - -4 480 - -4 480
Aktiedterkop - -6 936 - -6 936
Utgéende eget kapital 30 juni 2018 3660 266 007 -37 362 232 305
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 - - -2670 -2670
Totalresultat - - -2670 -2670
Fondemission 3 -3 - -
Utdelning till aktiedgarna - -2267 - -2267
Aktiedterkop - -9 694 - -9 694
Utgdende eget kapital 30 juni 2017 3658 287 649 -58 381 232927
Rapport 6ver kassafloden
TEUR
2018 2017 2018 2017
jan-jun jan-jun apr-jun apr-jun
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 622 -2958 230 -5508
Vardeférandringar aktier i dotterforetag och intresseféretag -1035 2258 -121 5361
Kassaflode fran den [6pande verksamheten fére forandringar i rorelsekapital -413 -700 109 -147
Kassaflode fran férandring i rérelsekapital
Okning (-)/minskning (+) av rérelsefordringar 92 -9 53 -15
Okning (+)/minskning (-) av rérelseskulder -456 -196 -108 -498
Kassafléde fran den [6pande verksamheten -778 -905 55 -660
Investeringsverksamheten
Aterbetalning av aktieagartillskott 11513 - 11513 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 11513 - 11513 -
Finansieringsverksamheten
Utdelning till aktiedgarna -2240 -2267 -2240 -2267
Aktiedterkop -6 936 -9 694 -1891 -5281
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -9176 -11961 -4131 -7548
Periodens kassaflode 1559 -12 866 7438 -8208
Kassa och bank vid periodens borjan 13168 30338 7270 25663
Valutakursdifferens i likvida medel -40 -4 -19 -57
Kassa och bank vid periodens slut 14 689 17398 14 689 17398
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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 tillampas 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 beddmningen av Eastnine AB, har slutsatsen dragits att bolaget inte langre faller under klassificeringen av investment entity, d& en majoritet av portfoljen (exkl. kassa) nu
bestar av direktdgda fastighetstillgdngar. Fran och med juli 2018, kommer Eastnine-koncernen sdledes att redogdra en konsoliderad finansiell rapport bestdende av moderbolaget
och dess operativa dotterbolag, inklusive direktdgda fastighetsdotterbolag. Denna statusféréandring kommer att redovisas prospektivt.

Not 2 Segmentrapportering

Eastnine AB klassificerar Bolagets olika segment utifran karaktaren pa dess investeringar. Ledningen foljer upp innehaven pa grundval av verkligt varde och samtliga innehav vérderas
till verkligt varde via drets resultat. Véardeforandringar pa innehav som innehas av dotterforetagen har férdelats pa vardeférandringar, erhéllna utdelningar och évriga
rérelsekostnader som &r direkt hanforliga till underliggande investeringar i direktdgda fastigheter, fastighetsfonder och évriga. Ovriga intékter och kostnader klassificeras som
oférdelade i tabellen nedan.

TEUR Direktdgda Fastighets-

1jan -30jun 2018 fastigheter fonder Ovriga Ofdrdelat Summa
Vardeforandringari portféljen 2196 1246 -2632 - 810
Erhallna utdelningar - 640 - - 640
Ovriga kostnader - - - -415 -415
Vérdefdrandringar aktier i dotterféretag och intresseféretag 2196 1886 -2632 -415 1034
Erhéllna utdelningar - - 930 - 930
Ovriga intakter - 41 79 - 119
Personalkostnader - - - -880 -880
Ovriga rérelsekostnader - - - -582 -582
Roérelseresultat 2196 1927 -1624 -1878 621
Finansiella intakter 683 - - - 683
Finansiella kostnader - - - -40 -40
Periodens resultat fore skatt 2878 1927 -1624 -1918 1264
Tillgéngar 92767 41762 45170 55424 235123
TEUR Direktiagda Fastighets-

1jan-30jun 2017 fastigheter fonder Ovriga Ofordelat Summa
Vardeforandringari portféljen 1359 1217 -4 637 - -2061
Erhallna utdelningar - 427 - - 427
Ovriga kostnader - - - -624 624
Vérdefdérandringar aktier i dotterforetag och intresseféretag 1359 1644 -4 637 -624 -2258
Erhéllna utdelningar - - 500 - 500
Ovriga intakter - 20 346 110 476
Personalkostnader - - - -940 -940
Ovriga rorelsekostnader - - - -736 -736
Roérelseresultat 1359 1664 -3791 -2190 -2958
Finansiella intakter 363 - - - 363
Finansiella kostnader - - - 74 74
Periodens resultat fore skatt 1722 1664 -3791 -2265 -2670
Tillgéngar 64 241 37873 85136 47 264 234513

EASTNINE AB 17 Delarsrapport JAN-JUN 2018



Not 3 Enheter med dgarandel 6ver 50 procent

Féljande enheter, dér dgarandelen &r 6ver 50 %, konsolideras inte till foljd av konsolideringsundantaget for investmentbolag.

Antal aktier/ Redovisat Agarandel,

Ej konsoliderade enheter per 30 juni 2018 Sate andelar varde, TEUR kapital
Eastnine Baltics OU Tallinn, Estland 2502 143359 100%
UAB Eastnine Lithuania Vilnius, Litauen 9500 62 468 100%
UAB 3Burés Vilnius, Litauen 100 32001 100%
UAB Vertas Vilnius, Litauen 100 17068 100%
UAB Solverta (3Burés development) Vilnius, Litauen 100 13400 100%
Eastnine Latvia SIA Riga, Lettland 100 30299 100%
Alojas Biroji SIA Riga, Lettland 100 26290 100%
Alojas Kvartals SIA Riga, Lettland 100 4010 100%
Eastnine Investments AB Stockholm, Sverige 11000 3568 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 andelariinvesteringsverksamheten samt moderbolagets innehav i dotterbolag &r alla varderade 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 pa 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:

« Nivd 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader fér identiska tillgangar eller skulder.

« Niva 2: Andra indata &n de noterade priser som ingér i nivd 1 som ar observerbara fér tillgdngen 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 fraga 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 varde 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 tillgangen eller skulden.

Aktier i dotterforetag och intresseféretag/finansiella instrument
Finansiella instrument i moderbolaget bestar av aktier i dotterféretag om 146,9 MEUR, aktier i intressefretag om 45,2 MEUR, lan till koncernféretag om 27,5 MEUR samt kassa och
bank om14,7 MEUR. Redovisat vérde pa dessa tillgangar utgér verkligt varde pa balansdagen.

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

till koncernforetag Land 30jun2018  31dec2017 30jun 2018 31dec2017
Eastnine Baltics OU Tallinn, Estland 143359 142 416 100 100
Melon Fashion Group Sankt Petersburg, Ryssland 45170 48613 36 36
Eastnine Investments AB Stockholm, Sverige 3568 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

30 juni 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 - -33176 - 0
Avyttringar/minskningar - - -42410 42 410 - 0
Aterbetalning av l&n fran koncernféretag -14.000 - - 14000 - 0
Ovriga poster - - - 221 -636 -415
Aterbetalda aktieagartillskott - - - -11513 - -11513
Erhallna utdelningar - - - 640 - 640
Férandring i verkligt varde via periodens resultat 2196 1246 -2632 - - 810
Utgdende balans 30 juni 2018 92083 41762 45170 40539 72 219625
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
Forvarv/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 bestér 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 innehavet i Melon Fashion Group (MFG) och verkligt vérde pa MFG bedéms pa kvartalsbasis. MFG omvérderas enligt de vérderingsprinciper som framgar av
varderingsprinciperna pa féregdende 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 DCF WACC 7,9 %, direktavkastningskrav 6,50 %
Alojas Biroji Direktdgda fastigheter Anskaffningsvarde
Alojas Kvartals Direktagda fastigheter Anskaffningsvérde
East Capital Baltic Property Fund II 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 direktagda fastigheter (3Burés, Vertas och 3Burés development), fastighetsfonder och 6vriga som halls till verkligt vérde via resultatrakningen, skulle
forandringar pa balansdagen avseende ett av de betydande icke observerbara indata, medan andra indata halls konstanta, fa foljande effekter:

Effekter i TEUR Direktéagda fastigheter Fastighetsfonder

30 juni 2018 Resultatrakningen Resultatrakningen
Kinslighetsanalys Okning Minskning Okning Minskning
Genomsnittlig vagd kapitalkostnad (WACC) (0,5 % forandring) -2523 2619 -560 569
Direktavkastningskrav (0,5 % forandring) -3703 4287 -1315 1395
Effekter i TEUR Ovriga

30 juni 2018 Resultatrakningen
Kénslighetsanalys Okning Minskning
Langsiktig tillvéaxttakt (0,5 % forandring) 1615 -1480
Genomsnittlig vagd kapitalkostnad (WACC) (0,5 % forandring) -2257 2471
Langsiktig rérelsemarginal (0,5 % férandring) 1507 -1506

P& sidan 5idenna rapport presenteras Eastnines portfolj med information om arets véardeférandringar. Pa sidorna 9 till 12 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

30 juni 2018

Aktier och andelar i investeringsverksamheten som redovisas till verkligt virde via resultatet® Niva 1 Niva 3 Summa
Direktdgda fastigheter - 92767 92 767
Fastighetsfonder - 41762 41762
Ovriga - 45170 45170
Total - 179699 179 699
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 3 - East Capital Baltic Property Fund II, East Capital Baltic Property Fund IlI, 3Burés, 3Burés development, Vertas, Alojas Biroji, Alojas Kvartals och MFG

TEUR

30 juni 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 2878 1246 -3442 682
Utgdende balans 30 juni 2018 92767 41762 45170 179 699
TEUR

31 december 2017 Direktédgda Fastighets-

Forandringar i finansiella tillgangar och skulder, niva 3 fastigheter fonder Ovriga Summa
Ingéende balans 2017 30419 36 656 50 039 117114
Forvarv/okningar 36 300 6033 - 42333
Avyttringar/minskningar - -9 765 -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 682 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 13. En sammanfattning av metoder och
antaganden som anvands for 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)

30 juni 2018 Paverkan pa
Riskfaktor Forandring periodens resultat
Vaxelkurs EUR/RUB +/-10% 4517
Verkligt varde pa innehaven +/-10% 17902
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Not 5 Narstaende parter

Den 30 juni 2018 hade Eastnine AB narstaendeforhéllanden med sina dotterforetag, styrelseledaméter och anstéllda.
Eastnine AB:s foretagsledning, styrelseledaméter och deras nara familjemedlemmar samt narstaende foretag kontrollerar 29,1 procent av résterna i Bolaget.

Till folid 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-jun 2018 erhéllit aterbetalning om
0,1 MEUR (0,4 MEUR) avseende forvaltningsavgifter som har betalats via de dvriga East Capital-fonderna. Forvaltningsavgifter som har betalats via fastighetsfonderna, under perioden
jan-jun 2018, uppgar till 0,2 MEUR (0,2 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.

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

Inga andra materiella transaktioner har skett under dret.

Not 6 Aktieaterkop och utdelning

Den 20 maj 2016 initierades ett aterkdpsprogram av bolagets egna aktier. Sdsom 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 Gversteg 80 % av substansvardet per aktie. Arsstamman 2018 bemyndigade styrelsen att besluta om férvérv av egna aktier.

Under perioden 1 januari - 30 juni 2018 aterképte Bolaget 784 224 aktier motsvarande 3,5 procent av Bolagets utestaende aktier, till en snittskurs pa 88,39 kr per aktie. Den 7 maj 2018
makulerades totalt 2 445 772 tidigare aterképta aktier. Per 30 juni 2018 hade Bolaget 206 300 aterkopta aktier i eget férvar, motsvarande 0,9 procent av utestaende aktier.

Det totala antalet aktier i Eastnine AB per den 30 juni 2018 uppgick till 22 370 261. Justerat for aterkdpta aktier i eget forvar, uppgick antalet utestdende aktier till 22 163 961. Vagt
genomsnittligt antal utestdende aktier for rapportperioden var 22 453 671 justerat for aktiedterkop.

Eastnine genomgar en omvandling fran ett diversifierat 6steuropeiskt investmentbolag till ett baltiskt fastighetsbolag. Transformationen forvantas 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.

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.

Not 7 Handelser efter kvartalets slut

Efter en genomlysning av Eastnine AB, har slutsatsen dragits att bolaget inte langre faller under klassifieringen av investment entity, da en majoritet av portfoljen (ej ink. kassa) nu
bestar av direktagda fastighetstillgdngar. Fran och med juli 2018, kommer Eastnine-koncernen sdledes att redogdra en konsoliderad finansiell rapport bestdende av moderbolaget
och dess operativa dotterbolag, inklusive direktdgda fastighetsdotterbolag. Fram till, och inklusive Q2 2018, hénvisar Eastnines finansiella rapport enbart till moderbolaget, dar
dotterbolagen redovisas i resultatrakningen genom forandringar i verkligt varde. Denna statusférandring kommer att redovisas prospektivt vilket innebér att omraknade historiska
siffror kommer att tillhandahallas proforma med ett oférandrat nettoresultat och eget kapital fran tidigare rapporterade siffror.

Under perioden 1 juli - 27 augusti 2018 aterkopte Bolaget 237 660 aktier motsvarande 1,1 procent av Bolagets utestaende aktier, till en snittskurs pa 95,77 kr per aktie.
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Not 8 Nyckeltal

Nyckeltal 6m 3m 12m 9m 6m 3m 12m 9m
2018 2018 2017 2017 2017 2017 2016 2016
Substansvérde, MEUR 232 238 242 232 233 246 248 228
Soliditet, % 98,8 99,7 99,6 99,2 99,3 99,2 99,3 99,4
Borsvérde, MSEK 2094 2174 2029 1861 1750 1854 1880 1619
Borsvérde, MEUR 200 211 206 193 182 193 196 168
Antal utestdende aktier,m 22,2 22,4 229 23,7 243 25,0 25,6 26,1
Antal utestdende aktier inklusive dterkdpta
aktier,m 224 248 248 248 24,8 257 28,2 28,2
Végt genomsnittligt antal aktier, m 22,5 22,6 24,3 24,7 25,0 254 27,0 274
Antal anstéllda 7 7 7 7 8 8 9 9
Nyckeltal per aktie 6m 3m 12m 9m 6m 3m 12m 9m
2018 2018 2017 2017 2017 2017 2016 2016
Resultat per aktie, EUR 0,06 0,03 0,70 0,03 -0,11 0,11 0,49 -0,35
Utdelning per aktie, EUR - - 0,21 - - - 0,09 -
Substansvérde, SEK 109 110 104 94 92 94 93 84
Substansvérde, EUR 10,48 10,64 10,57 9,79 9,59 9,83 9,67 8,73
Aktiekurs, SEK? 93,60 87,60 81,75 75,00 70,50 72,25 66,75 57,50
Aktiekurs, EUR® 8,96 8,50 8,32 1,77 7,33 7,57 6,97 597
SEK/EUR 10,44 10,30 9,83 9,65 9,62 9,55 9,58 9,63

" Ej justerat for aktieinlésen och utdelning
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Nyckeltal direktagda fastigheter
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Fastighetsdata

2018 2017
SEGMENTSRESULTAT, MEUR Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Hyresintéakter 23 1,99 1,63 1,66 1,33 1,09
Fastighetskostnader! -0,7 -0,14 -0,49 -0,24 -0,06 -0,20
Forvaltnings- och administrativa kostnader -0,21 -0,36 -0,25 -0,08 -0,22 -0,11
Ovriga intakter och kostnader 0,01 -0,10 0,00 0,00 0,00 0,00
Driftséverskott 1,94 1,39 0,89 1,33 1,04 0,78
Overskottsgrad, % 84 70 54 80 78 72
Finansiella kostnader -0,32 -0,28 -0,22 -0,22 -0,22 -0,25
Forvaltningsresultat 1,62 1,11 0,67 1,11 0,82 0,53
Vardeforandringar av fastigheter 0,95 4,45
Vardeforandringar av derivat -0,37 -0,13 -0,18
Resultat fore skatt 2,19 0,98 4,95 1,11 0,82 0,53
Inkomstskatt
Uppskjuten skatt -0,18 -0,13 -0,74 -0,09 -0,10 -0,07
Nettoresultat 2,01 0,85 421 1,02 0,72 0,45
SEGMENTSNYCKELTAL Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 5 5 3 3 3 2
Forvaltningsfastigheter 4 4 2 2 2 1
Utvecklingsfastigheter 1 1 1 1 1 1
Uthyrningsbar yta, tkvm 62,3 62,3 50,7 50,6 50,6 412
Forvaltningsfastigheter 494 49,4 37,8 37,8 37,8 28,4
Utvecklingsfastigheter 12,9 12,9 12,9 12,8 12,8 12,8
Vakansniva?, % 0,4 0,4 3,0 19 2,4 3,9
Genomsnittshyra?, EUR/ kvm/ manad 145 145 13,8 13,8 13,5 12,7
WAULT?, ar 1,9 2,2 2,5 2,4 2,6 2,3
Hyresvdrde, kontor!, MEUR 8,6 8,6 6,3 6,3 6,1 43
Fastighetsvarde, MEUR 149,6 141,8 107,5 99,6 98,1 68,3
Forvaltningsfastigheter 122,8 122,0 92,4 89,4 89,4 60,9
Utvecklingsfastigheter 26,7 19,8 15,1 10,2 8,7 7.4
Tomtfastigheter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Direktavkastningskrav®, % 6,2 6,1 5,4 58 6,1 6,1
Finansiella
Avkastning eget kapital, 12 manader rullande, % 115 10,9 11,2 8,6 10,8 11,2
Soliditet, % 58,3 61,0 66,1 64,5 63,5 472
Réntetackningsgrad, multipel 6,1 5,0 4.7 6,1 4.7 3,1
Belaningsgrad, % 37,2 35,3 30,3 33,1 34,1 49,6
Genomesnittsranta, % 2,4 2,5 2,6 2,6 2,6 3,0
Genomsnittlig kapitalbindningsperiod, ar 4,7 5,0 58 6,1 6,3 6,6
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 4.7 5,0 58 6,1 6,3 6,6
Bruttoskuld, MEUR 55,6 50,0 32,5 33,0 335 339
Langsiktigt eget kapital (EPRA)*, MEUR 96,2 93,6 76,8 69,2 66,1 36,1
Eget kapital, MEUR 92,8 90,8 74,2 67,2 64,2 33,8

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 W Income-producing properties

EASTNINE AB 24 Delarsrapport JAN-JUN 2018



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 drlig 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
[@mpliga for det enskilda innehavet.

Rantetackningsgrad

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

Rorelsekostnader

Kostnader som ar direkt hanforliga till
Eastnines verksamhet.
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Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansom-
slutning.

Substansrabatt

Skillnaden mellan substansvérde och
borsvarde i forhallande till substansvardet.
Om borsvardet ar 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 utestadende aktier
under perioden.

Substansvarde per aktie

Substansvéarde 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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pressmeddelanden: www.eastnine.com eller skicka e-post till
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Informationen i denna delarsrapportdrden informationen som Eastnine
AB skall offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen
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den 29 augusti 2018 klockan 08:00 CET.




