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Védsentliga redovisningsférédndringar: Frén och med 1 juli 2018 tillimpar Eastnine konsoliderad finansiell rapportering (enl.
IFRS). Tidigare tillimpade Eastnine undantaget frén konsolidering for investmentbolag och dotterbolag redovisades till verkligt
vdrde via resultatet. Historiska siffror har inte omrédknats i de finansiella redovisningarna pa sid. 15-16. Denna rapport inkluderar
ddremot historiska proforma-siffror (sid. 20) enligt samma nya konsolideringsmetod som i de finansiella rapporterna, i
jdmfdrande syfte. Alla referenser till proforma-siffror ér mérkta med “proforma’. All évrig finansiell information ér baserad pd
faktiska icke-omrdknade rapporterade siffror.

Starkt underliggande resultat och halvvags mot malet 2020

1januari - 31 december 2018 Viktiga handelser under fjarde kvartalet

e Hyresintikter' 6kade med 60,1 % till 9 130 TEUR (12m e Styrelsen kommer att foresla stamman en ordinarie
2017:5703) huvudsakligen tack vare forvarv och utdelning om 2,30 SEK/aktie med halvarsvisa
fardigstéllandet av det tredje tornet i 3Burés. Jamforbara utbetalningar. Utdelningen, som motsvarar 2,0 % av
hyresintékter' dkade med 1,2 % NAV/aktie och en arlig utdelningstillvéxt pa 10 %, uppgar

o Uthyrningsgraden uppgick till 88,8 % (97,0 %) i EURtill 0,22/aktie

o Driftnetto’ dkade med 90,6 % till 7 690 TEUR (4 035) e Detvaursprungliga torneni3BurésiVilnius erholl LEED

e Forvaltningsresultatet’ dkade till 3 108 TEUR (-1 344) Platinum-certifiering for gréna byggnader

« Orealiserade vérdeférandringar i fastigheter uppgick till ®  Erhallna utdelningari Q4 uppgick till 2 928 TEUR (2 368)
5483 TEUR (4 546), varav 3 675 under Q3 efter e 294037 aktier dterkoptes till en snittkurs om 90,22 SEK
omvardering av det fardigstallda tredje tornet i 3Burés for totalt 2 576 TEUR, och dterkdpsprogrammet

o Ovriga orealiserade vardeférandringar uppgick till 2 903 férlangdes till 31 mars 2019

TEUR (10 354) varav 299 TEUR (5 729) hanfors till Melon

Fashion Group, 3471 TEUR (4 140) till fastighetsfonderna \/iktiga handelser efter fja rde kvartalet

och 782 TEUR <78O‘) hahfors till derivat e  Britt-Marie Nyman har utsetts till ny CFO och vice VD och
o Nettoresultat uppgick till 15641 TEUR (17 085), tilltrder tjansten senast 1 augusti
! Pro_:r(;tjv(izzd;)o’n FUR (0,70) per aktie e Dettredje torneti3Burés tilldelades LEED Platinum

’ ' certifiering i februari
e  Forvarvav ST kontorspark i Vilnius bestaende av 42 500
kvm for en total kopeskilling om 128 MEUR

Nyckeltal
RAPPORTERAT PROFORMA' PROFORMA' PROFORMA'
Q42018 Q42017 FY 2018 FY 2017
Hyresintakter TEUR 2516 1634 9130 5703
Driftnetto TEUR 2120 888 7690 4035
Forvaltningsresultat TEUR 1085 -408 3180 -1344
Orealiserade vardeforandringar, fastigheter TEUR 863 4546 5483 4546
Orealiserade vérdeféréndringar, dvriga TEUR 6323 10487 2903 10354
Realiserade vérdeforéndringar TEUR 2928 2368 5402 4536
Resultat fore skatt TEUR 11199 16992 16 969 18092
Nettoresultat? TEUR 10,925 16253 15641 17085
Resultat per aktie? TEUR 0,50 0,70 0,71 0,70
Overskottsgrad % 84,3 54,4 84,2 70,8
Fastighetsvarde TEUR 158 862 107 505 158 862 107 505
Beldningsgrad ) % | 425 30,3 425 | 30,3
31 DEC 2018 31 DEC 2017
. .3 EUR 11,20 10,57
Substansvérde per aktie SEK 1135 103.9
. g EUR 11,42 10,68
(EPRA) Substansvarde per aktie SEK 1157 1050

! Awviker fran rapporterade siffror pga dndrade redovisningsprinciper (s. 11). 2 Alla perioder éverensstdmmer med rapporterade siffror. ® Justerat for
aterkop. 1 EUR = 10,14 SEK den 31 dec 2018 (kalla: Reuters).



Detta ar Eastnine

Eastnine ar ett baltiskt fastighetsbolag noterat pa Nasdaq
Stockholm sedan 2007. Malet ar att generera forutsagbara
kassafloden som en langsiktig forvaltare av hallbara och
forstklassiga kontorslokaler i de baltiska huvudstaderna dar
valutbildad ung arbetskraft, ett aktivt foretagsklimat och
hog produktivitet har skapat en pulserande foretagsmiljo
for nordiska och internationella spelare. Eastnine
hjalper dessa foretag att utvecklas genom att erbjuda

moderna kontorslokaler i en marknad med brist darav.

Eastnine har genomgatt en omvandling fran ett diversifierat

-

osteuropeiskt investmentbolag, och amnar vara ett renodlat baltiskt fastighetsbolag fore

slutet av 2020.

Eastnines kursutveckling vs Nasdaq Stockholm Real Estate Index

100

Eastnines aktie ar
sedan oktober 2018

20% inkluderad i Nasdagq
95 15% Stockholms fastighets-
N 10% index, och .
kursutvecklingen har
0, . .
85 % sedan inkludering legat
0% i linje med index.
80
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e [ astnine e OMX Stockholm Real Estate Pl
Storsta aktiedgare %, 31 dec 2018 Malinom direktégda fastigheter 2020 Status 31 dec 2018
East Capital Holding AB 22,1
RBC Investor Services Bank S.A. g Beléningsgraden ska understiga 65 % 42,5%
SIXSIS AG 5o Rantetdckningsgrad minst 2,0x 41x
F(’jrsa:kringsaktiebolaget, Avanza 42 Portfolj omvandlad till enbart fastigheter per 52 % (av investerat eget kapital)
pension slutet av 2020
Nordnet Pensionsforsakring AB 39 Forvaltningsresultatet inom direktégda
Rytu Invest AB 39 fastighetssegmentet ska ha en drskapacitet pa 15 8,5 MEUR (pa arsbasis Q4 2018)
" ’Z MEUR per slutet av 2020
CBNY Norges Ban 31 Utdelning minst 50 % av férvaltningsresultatet
. ) .
UBS Switzerland AG 3,0 Tilloch med 2020, minst2 % av NAV 2,0% av NAY per 31 dec 2018 (foreslagen)
Skandinaviska Enskilda Banken S.A. g Avkastningpa eget kapital om 13-15 % Over en
TE——" e femarsperiod, inom segmentet direktagda 13,2 % (senaste 12 manaderna)

fastigheter
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Halvvags mot malet 2020

“Efter det fjarde kvartalet ar vi halvvags pa var

transformationsresa”

Det fjidrde kvartalet 2018 avslutades starkt med ett bra
underliggande resultat och framsteg av var omvandling
mot ett baltiskt fastighetsbolag. Den 14 februari tog vi dven
det storsta steget hittills genom att meddela forvarvet av
landmaérket S7 i Vilnius.

6,0% 6kning NAV

Viktiga hojdpunkter under kvartalet var att det tredje tornet
i 3Bures blev fullt operationellt och MFG:s hogsta EBITDA
bade for kvartalet (+11 % jamfort med Q4 2017) och for
heldret (+38 % jamfort med heldret 2017). Vid drets slut
uppvarderades MFG med 15 % i RUB, vilket tillsammans
med generering av stabila kassafloden i vara fastigheter
resulterat i en stark 6kning i NAV per aktie (utdelnings-
justerat) om 6,0 % i EUR.

Under kvartalet fortsatte vi intensivt arbeta med var
forvarvspipeline och med ny uthyrning i de ursprungliga tva
tornen i 3Burés. Har blir nu ytor vakanta, delvis pa grund av
omlokaliseringen av Swedbank och Visma till det tredje
tornet, vilket utvecklades for att tillgodose deras expansion
och mojliggéra for dem att vaxa inom var portfol].
Hyresmarknaden forblir gynnsam i Vilnius med stark
efterfragan och minskat utbud av kontor i A-klass och vi tror
darfor att vakanserna under 2019 kommer att vara
temporara.

Halvwédgs mot 2020 malet
Portfoljen fortsatte att transformeras under 2018. Vi
realiserade en betydande andel kassa uppbundet i icke-
karninnehav genom forsaljning av East Capital Eastern
European Small Cap Fund, Frontier Markets Fund och
Komercijalna Banka Skopje, vilket frigjorde 43 MEUR for
fastighetsinvesteringar. Parallellt férvarvade vi Alojas Biroji i
Riga for 29 MEUR och fortsatte investera i byggnationen av
det tredje tornet som lamnades over till vara hyresgaster i
tid och under budget, och genererade goda intakter.
Eastnine gjorde framsteg under 2018, mot vart mal att
omvandlas till ett baltiskt fastighetsbolag vid slutet av 2020,
samtidigt som vi bygger ett forvaltningsresultat om 15
MEUR och en avkastning pa eget kapital om minst 13% i
segmentet Direktdgda fastigheter.

Forvaltningsresultatet nadde 8,5 MEUR pa arsbasis i Q4
2018 (+270 % jamfort med Q4 2017). Vi ar alltsa efter det
fidrde kvartalet halvvégs pa var transformationsresa.

Stark bérjan pa 2019 med forvérv av S7 i Vilnius

Den 14 februari kunde vi meddela &nnu ett steg (och vart
storsta hittills) i var omvandling. Vi har ingdtt ett avtal om
att forvarva S7, en nybyggd kontorspark i A-klass i Vilnius
centrala affarsdistrikt, for en total kdpeskilling om 128
MEUR. Forvarvet innefattar 52 500 kvm och kommer att
slutforas Over tre steg under de kommande 12 manaderna,
av vilket det forsta steget ar slutfort. Finansiering for
samtliga delar av transaktionen har sakrats.

Vi ér glada 6ver detta forvédrv som ar helt i linje med var
strategi, och som kommer férdubbla var intjaningsformaga
vid slutférandet. Det starker var position i Vilnius och
accelererar omvandlingen av Eastnine och uppbyggnaden
av var fastighetsportfélj, som med S7 kommer att dverstiga
100 000 kvm.

Kestutis Sasnauskas, VD

EASTNINE
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Marknad

Geografisk fordelning,

Alla segment?*
% av alla segment

W Estland 19%
Lettland 20%
B Litauen 34%

B Ryssland 27%

! Direktagda fastigheter: fastighetsvarde
minus skulder till kreditinstitut.
Fastighetsfond och Ovriga: substansvirde

Geografisk fordelning,

Fastigheter!
% av fastigheter totalt ink. fonder

M Estland 25 %
Lettland 27 %

B Litauen 48 %

! Direktagda fastigheter: fastighetsvarde
minus skulder till kreditinstitut.
Fastighetsfond: substansvérde

EASTNINE

Marknad

Baltikum

Efter ett relativt stabilt tredje kvartal med fortsatt tillvaxt visar indikatorer for det fjarde
kvartalet att den ekonomiska aktiviteten i Baltikum svalnade av ndgot da ekonomierna
narmar sig slutet av den nuvarande konjunkturen. Trots att begréansade
arbetsmarknader och laga lanekostnader indikerar en fortsatt tillvaxt sa har externa
faktorer sdsom geopolitisk instabilitet, eurozonens inbromsning och globala
handelskoncentrationen en negativ paverkan. Enligt preliminéra siffror var BNP-
tillvéxten 3,9 % i Lettland och 5,0 % i Litauen pa drsbasis. Estland har &nnu inte
publicerat BNP-tillvaxt for Q4 2018 men padvisade en tillvaxt om 4,2 % i Q3 2018. Enligt
Eurostat varinflationen (HICP; arsbasis) i Estland 3,3 % (jamfort med 3,5% i
september), i Lettland 2,5 % (3,3 %), och i Litauen 1,8 % (2,4 %). Inflationen i
euroomradet var 1,6 % i december, ner fran 2,1 % i september.

IMF:s prognos for heldret 2019 forutspar att de baltiska ekonomierna kommer véxa
stabilt. Inflationen berdknas nd 2,2-2,5 %.

Direktavkastningen pa kontorsfastigheter i A-klass i de baltiska huvudstéderna ar
strax Over 6 %, vilket demonstrerar en stabil kontorsmarknad med fortsatt hogre
avkastning an i Norden. Laga vakanser méjliggor bibehallna hyresnivaer. Vilnius har for
tillfallet laga vakansnivaer jamfort med évriga storstader i Europa.

Ryssland
Indikatorer pekar pa att BNP for det fjarde kvartalet kommer att uppga till stabila
1,7 %, en 6kning fran 1,5 % i Q3. Aven detta kvartal hade oljepriset en signifikant
paverkan pa den ryska ekonomin. Positiva effekter fran en 6kad produktion védgdes ner
av det sjunkande oljepriset under fjdrde kvartalet. Pa den politiska sidan har ddremot
framgangar noterats da flertalet sanktioner mot ryska féretag lyftes av USA i december.
Handelsstatistiken har indikerat en svag 6kning i detaljhandeln, 3 % i november fran
2,8 % i augusti. Reallénedkningen sjonk fran 7 % till 4,6 % vilket delvis forklarar det
minskade konsumentfortroendet fran -14 till -17 punkter, dock fortfarande pa battre
nivaer an under nedgangen 2016. Den disponibla inkomsten dkade med 1,4 %, en
markant okning fran 0,9 % under Q3 2018.
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Resultat jan — dec 2018

Det fjarde kvartalet karaktariserades av 6kade hyresintakter och forvaltningsresultat i
Eastnines karnsegment direktagda fastigheter. Fastighetsfonderna bidrog positivt och
den RUB-baserade varderingen i Melon Fashion Group 6kade.

Hyresintakter

EUR’000 Q42018 Q42017
Jamforbara

fastigheter 1ot 1634
Fardigstallda

utvecklingsprojekt 404

Forvarv 595
Hyresintakter, 2516 1634
totalt

EUR 000 Fy2018'  Fy2017'
Jamforbara

fastigheter 4608 4552
Utvecklingsprojekt 449

Foérvarv 4073 1151
Hyresintakter, 9130 5703
totalt

! Proforma

EASTNINE

Ny finansiell rapportering

Eastnine har gjort bedémningen att bolaget inte langre faller under IFRS-
klassificeringen for investmentbolag, da en majoritet av tillgdngarna (exkl. kassa) nu
bestar 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 operative dotterbolag, inklusive direktagda
fastighetsbolag.

Till och med Q2 2018 omfattar Eastnines resultat- och balansrékningar enbart
moderbolaget, dér dotterbolagen redovisas som vardeférandringari
resultatrakningen. Denna statusforandring kommer att redovisas framatriktat, vilket
innebér att historiska siffror inte har omréknats i de finansiella redovisningarna pa
sid. 15-16. Denna rapport inkluderar daremot konsoliderade proforma-siffror for de
senaste sex kvartalen i jamférande syfte (se sid. 20). Alla referenser till proforma-
siffror ar markta med “proforma” All 6vrig finansiell information ar baserad pa
faktiska icke-omréknade rapporterade siffror.

Intakter

042018

Hyresintakter under det fjarde kvartalet 6kade med 54,0 % till 2 516 TEUR (proforma
Q4 2017:1634). Forvarvet av Alojas-fastigheterna i Riga i februari 2018 tillférde 595
TEUR i hyresintakter under kvartalet, och 404 TEUR tillkom efter att det tredje tornet
i 3Burés fardigstélldes i september 2018 och hyresgéaster borjade flytta in.
Jamfoérbara hyresintdkter i en identisk portfolj minskade med 7,2 % jamfért med
foregaende ar. Detta ar ett resultat av en minskad uthyrningsgrad fran 97,5 % till
88,8 %, vilket mojliggor for Eastnine att hyra ut pa nytt till hogre hyresnivaer under
2019.

12m 2018 (proforma)

Proforma hyresintakter for 2018 dkade med 60,1 % till 9 130 TEUR (5 703). Tillvaxten
under perioden hanférdes till forvarvet av Alojas-fastigheterna i Riga i februari 2018
och Vertas i Vilnius i juni 2017, och en mindre bidragande faktor tillkom efter
fardigstéllandet av det tredje tornet i 3Burés i september 2018. Jamforbara
hyresintakter i en identisk portfolj 6kade med 1,2 %.

Resultat
042018
Driftnettot uppgick till 2 120 TEUR (proforma Q4 2017: 888 TEUR), motsvarande en
overskottsgrad om 84,3 % (54,4 %). Den relativt hoga dverskottsgraden beror pa att
en majoritet av hyresavtalen ar s.k. "triple net”-avtal vilket innebar att hyresgasterna
star for de kostnader som &r hanférliga till lokalerna. Okningen i driftnetto om
138,7 % pa arsbasis ar framst hanforlig till forvarvet av Alojas i Riga. | Q4 2017 togs
extra kostnader relaterade till storre hyresgdstanpassningar.

Forvaltningsresultatet uppgick till 1 089 TEUR (-408). Centrala
administrationskostnader uppgick till 1 051 TEUR (991) i Q4 2018.

Orealiserade vardeforandringar i fastigheter uppgick till 863 TEUR (4 546).

5 Bokslutskommuniké 2018



Bidrag till resultat,

Segment

EUR’000 FY 2018
Forvaltningsresultat 3960
Orealiserade vardeférandringar 7140
Bidrag Direktagda fastigheter 11100
Orealiserade vérdeférandringar 4111
Realiserade vardeforandringar 728
Bidrag Fastighetsfonder 4839
Orealiserade vérdeférandringar 1109
Realiserade vardeforandringar 3275
Bidrag Ovriga 4384
(}eotral ?dm|n|strat|on och 3554
6vriga rorelsekostnader

Orealiserade vardeférandringar -86
Centralt finansnetto -22
Resultat fére skatt, koncern 16 662
Resultat efter skatt, koncern 15641

EASTNINE

Orealiserade vardeférandringar i dvriga investeringar uppgick till 6 941 TEUR
(10 181), varav 5 443 TEUR (9 025) ar hanforligt till Melon Fashion Group och 1497
TEUR (710) till East Capital Baltic Property Funds Il och Ill. Orealiserade
vardeférandringar i derivat uppgick till -618 TEUR (306).

Realiserade varden och utdelningar uppgick till 2 928 TEUR (2,368), varav 2 266
TEUR (997) ar hanforlig till utdelning fran Melon Fashion Group och 662 TEUR (640)
ar hanforlig till utdelning fran East Capital Baltic Property Funds Il.

Resultat fore skatt uppgick till 11 199 TEUR (16 992). Nettoresultatet uppgick till
10925 TEUR (16 253) under kvartalet.

12M 2018 (proforma)

Driftnetto proforma for 12m 2018 uppgick till 7 690 TEUR (proforma 12m 2017: 4 035),
motsvarande en éverskottsgrad om 84,2 % (70,8 %). Okningen i driftnetto pa
arsbasis ar huvudsakligen hanforlig till forvarvet av Alojas i Riga i februari 2018 och
Vertas i Vilnius i juni 2017.

Forvaltningsresultatet uppgick till 3180 TEUR (-1,344). Centrala
administrationskostnader uppgick till 3387 TEUR (4 154).

Orealiserade vardeforandringar i fastigheter uppgick till 5483 TEUR (4 546).
Orealiserade vardeforandringar i dvriga investeringar uppgick till 3685 TEUR (9 574),
varav 299 TEUR (5 729) ar hanforligt till Melon Fashion Group och 3471 TEUR (4 140)
till East Capital Baltic Property Funds Il och llI. Orealiserade vardeférandringar i
derivat uppgick till -782 TEUR (780). Realiserade varden och utdelningar uppgick till 5
402 TEUR (4 536) och avser avyttringarna av Komercijalna Banka Skopje, East Capital
Eastern Europe Small Cap Fund och East Capital Global Frontier Markets Fund, och
utdelningar fran Melon Fashion Group och Baltic Property Fund Il under perioden.

Resultat fore skatt uppgick till 16 969 TEUR (18 092). Nettoresultatet uppgick till
15641 TEUR (17 085).

Segmentsrapportering

Proforma-siffror arinte tillgangliga pa segmentsniva pa kvartalsbasis.

Segmentet direktdgda Fastigheter, som innefattar de direktdgda
fastighetsdotterbolagen, genererade ett resultat fore skatt om 11 100 TEUR f6r 12m
2018.

Segmentet fastighetsfonder som bestar av East Capital Baltic Property Fund Il och
I, genererade resultat fore skatt om 4 839 TEUR, av vilket 4 111 TEUR &r orealiserade
vardeférandringar som dock inkluderar en realiserad utdelning om 640 TEUR under
Q2 2018, 0ch 728 TEUR é&r redovisat som realiserat varde, varav 640 TEUR avser
erhallen utdelning under Q4 2018.

Segmentet 6vriga, som idag enbart innefattar Melon Fashion Group och tidigare
dvriga men nu avyttrade innehav, genererade resultat fore skatt om 4 384 TEUR, av
vilket 299 TEUR héanfors till orealiserad vardeféréandring av MFG-innehavet i EUR
(verkligt varde i RUB 6kade med 15,4 %, medan RUB forsvagades med 12,8 %).
Realiserad utdelning fran MFG uppgick till 3 196 TEUR jamfort med realiserad
utdelning om 997 TEUR foregdende ar.

Kombinerade oallokerade centrala administrationskostnader och dvriga
rorelsekostnader for 12m 2018 uppgick till -3 554 TEUR och andra oallokerade poster
uppgick till -108 TEUR netto. Resultat fore skatt pa koncernniva uppgick till 16 662
TEUR, och nettoresultatet uppgick till 15641 TEUR.

Finansiering

Rantebarande skulder vid periodens slut uppgick till 67 550 TEUR (proforma 31 dec
2017: 32 545), motsvarande en beldningsgrad om 42,5 % (30,3 %). Outnyttjade
kreditfaciliteter uppgick till 102 TEUR. Genomsnittlig rénteniva pa banklan var 2,3 %
(2,7 %) 1 Q4 2018, inklusive avgifter for outnyttjade krediter. Andra finansiella intakter
och kostnader i Q4 2018 inkluderar en engangspost om 362 TEUR relaterat till
kapitaliserade réantekostnader i det nyligen fardigstallda tredje tornet i 3Burés.
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Genomsnittlig kapitalbindningstid den 31 december 2018 pa rantebarande [an var
4.7 ar (5,8). Genomsnittlig rantebindningstid var 4,7 ar (5,8), da fér narvarande 100 %
avrantan &r bunden genom réntederivat. Derivaten varderas till verkligt varde och
vardeférandringar redovisas i resultatrékningen, utan nagon effekt pa kassaflodet.
Per den 31 december 2018 uppgick verkligt varde pa derivat till -957 TEUR (-176).

Resultatet for perioden Q4 2018 inkluderar finansiella intdkter om 683 TEUR (749)
hanforligt till internladn som fore rapporteringsforéandringen den 1 juli 2018 inte
eliminerades pa koncernniva.

Skatt

Skattekostnaden i det fjdrde kvartalet uppgick till 273 TEUR (proforma Q4 2017: 739),
allt hanforligt till uppskjuten skatt i Eastnine Lithuania dar bolagsskatt om 15 % har
applicerats. Den bokfoérda uppskjutna skatten ar hanforlig till omvérderingar till
verkligt varde pa fastigheterna, rantederivat samt outnyttjade skattemadssiga
underskott. Ingen bolagsskatt redovisas i Estland eller Lettland, dar skatt om 20 % i
huvudsak enbart utgar pa utdelade vinstmedel.

Finansiell stallning och substansviarde

Eget kapital uppgick till 240 819 TEUR (242 457) den 31 december 2018. Soliditeten
var 75,8 %. Substansvarde per aktie var 11,20 EUR (10,57). EPRA substansvarde per
aktievar 11,42 EUR (10,68).

Kassaflode

042018

Kassaflode fran verksamheten fore forandringar i rérelsekapital uppgick till

4021 TEUR. Férandringar i rorelsekapital var 206 TEUR. Investeringsverksamheten
hade en pdverkan om 1 910 TEUR, av vilket majoriteten avsag det nyligen
fardigstéllda tredje tornet i 3Burés. Finansieringsaktiviteter hade en paverkan om
4262 TEUR, av vilket -2 576 TEUR avsag dterkdp av egna aktier och 9 641 TEUR avsag
finansiering av det tredje tornet. Totalt kassaflode for kvartalet var 6 578 TEUR. Kassa
och likvida medel vid periodens slut uppgick till 65 119 TEUR.

Investeringar och avyttringar

Inga forvarv eller avyttringar gjordes under det fjarde kvartalet. Under 2018 uppgick
Eastnines totala investeringar, inklusive investeringar i den befintliga
fastighetsportfoljen, till 33,1 MEUR (42,4) och avyttringar uppgick till 42,4 MEUR
(24.9).

MEUR Q4 2018 Q4 2017 FY 2018 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 2,2 - 772
Totala investeringar 2,2 33,1 42,4
East Capital Eastern Europe Small Cap Fund 2,0 16,2 8,1
Komercijalna Banka Skopje - 13,9 -
East Capital Global Frontier Markets Fund - 12,3 -
East Capital Baltic Property Fund II 9,8 - 9,8
Trev-2 Group - 57
East Capital Bering Ukraine Fund Class R 1,3 - 1,3
Totala avyttringar 13,1 42,4 24,9

EASTNINE
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Direktagda fastigheter

Den direktagda fastighetsportfoljen ar under uppbyggnad och bestér idag av totalt
62 840 kvm A-klass kontorsyta i Riga och Vilnius. Marknaden ar gynnsam med laga
vakansgrader och stigande hyresnivaer.

Direktagda fastigheter!

% av portféljen

N
|
g

m 3Bures

3Bures, third tower

m Vertas

m Alojas Biroji
m Alojas Kvartals

1 Fastighetsvarde minus skulder till

kreditinstitut

Portfolj 31 dec 2018 (TEUR)

GLA  VARDE

(KVM) (TEUR)

Vilnius totalt 51070 129266
Riga totalt 11660 29596
Direktdgda fastigheter 62730 158862

EASTNINE

Fastighetsportfolj

Eastnines direktagda fastighetsportfolj ar koncentrerad pa A-klass
kontorsfastigheter i de baltiska huvudstaderna. Den 31 december 2018 bestod
portfoljen av fem forvaltningsfastigheter, varav tre i Vilnius och tvd i Riga, med en
total uthyrningsbar yta om 62 840 kvm och ett verkligt varde om 158 862 TEUR. Vid
periodens slut var 88,4 % (97,0 %) av den totala uthyrningsbara ytan uthyrd, en
minskning pa grund av den 6kade vakansen i 3Burés. Direktavkastningen uppgar till
6,0 % (4,1 %) pa annualiserat driftnetto for Q4 2018.

Sedan borjan av aret har forvaltningsfastigheterna Alojas Biroji och Alojas Kvartals i
Riga tillkommit och ett utvecklingsprojekt, det tredje tornet i 3Burés, har
fardigstéllts. Eastnine har for ndrvarande inga pagaende utvecklingsprojekt i
portfoljen.

Eastnines vision ar att vara en langsiktig forvaltare av hallbara och forstklassiga
kontorslokaler i Baltikum. Under de kommande dren kommer Eastnine successivt
att anvanda sin nuvarande kassa for att bygga en langsiktig fastighetsportfolj i de
baltiska huvudstédderna, med malet att omvandlas till ett renodlat fastighetsbolag
fore slutet av 2020. Forvary kommer frémst att ske inom A-klass kontorssegmentet
och iviss man kan dven utvecklingsprojekt inga.

Vilnius

Eastnines fastighetsportfolj i Vilnius bestar av fastigheter med en total uthyrningsbar
ytaom 51 230 kvm i centrala Vilnius, vilket uppskattningsvis motsvarar
marknadsandelar om 20 % av A-klass kontorsmarknaden. Det sammanladga
fastighetsvardet per 31 december 2018 var 129 266 TEUR.

Utvecklingen av det tredje tornet i 3Bureés fardigstalldes i september och tillforde
13400 kvm till Eastnines uthyrningsbara yta i centrala Vilnius. Hyresgaster pabojade
inflytt vid slutet av september och fastigheten kommer att vara fullt uthyrd till
Swedbank, Visma och en restaurang vid arsslutet. Pa arsbasis forvantas
hyresintakterna for det tredje tornet 3Burés uppga till ca 2 100 TEUR.

Under 2019 kommer storre kontorsytor i 3Burés att bli vakanta, delvis beroende pa
hyresgdster som flyttar till det tredje tornet, vilket mojliggor for Eastnine att 6ka
fastighetsvardet genom hogre hyror efter investeringar och hyresgdstanpassningar,
samt kvalitetsforbattringar. Vakansgraden, som lag pa 21,3 % den 31 december
2018, kan 6ka ndgot under forsta halvan av 2019, men givet den starka efterfragan pa
moderna kontorslokaler och den éverlag ldga vakansen i Vilnius forvantas denna bli
temporar.

Vertas utveckling fortlépte enligt plan. Fastigheten, som har varit fullt uthyrd sedan
forvarvet ijuni 2017, dr aterigen, efter ett par temporara vakanser pa grund av
hyresgdstomsattning, nadra fullt uthyrt.

Riga

Eastnines fastighetsportfolj i centrala Riga bestar av kommersiella fastigheter med
en total uthyrningsbar yta om 11 660 kvm, motsvarande 11 % marknadsandelar av
den uppskattade A-klass kontorsmarknaden. Det sammanlagda fastighetsvardet per
31 december 2018 var 29 596 TEUR.
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EASTNINE

Alojas-fastigheterna i Riga forvarvades fullt uthyrda vid slutet av februari 2018.
Kopeskillingen inneholl redan en reservation for en temporar vakansékning under
mitten av 2019 nar ankarhyresgastens kontrakt, som ursprungligen tackte 50 % av
den uthyrningsbara ytan, [6per ut. Nya hyreskontrakt motsvarande 27 % av ytan har
redan tecknats med nya hyresgéaster, och aterstdende 23 % hyreskompenseras till
fullo till och med juli 2019. Eastnines genomsnittliga hyresniva i Riga forvantas att
minska nagot med de nya uthyrningarna.

Forvarv och pipeline

Under 2018 expanderade Eastnine sin fastighetsportfolj till centrala Riga med
forvarvet av Alojas-fastigheterna sdsom beskrivet ovan. Vidare forvary och
utvecklingsprojekt utvarderas i alla tre baltiska huvudstader, med malet att
omvandlas till ett renodlat fastighetsbolag fore slutet av 2020.

Vardeforandringar
Totalt verkligt varde av Eastnines fastigheter per 31 december 2018 uppgick 158 862
TEUR (proforma 31 dec 2017: 107 505), varav totalen avser forvaltningsfastigheter.
Samtliga fastigheter varderas av extern part minst en gang per ar. En fastighet
(3Bures) varderades externt under det fjarde kvartalet 2018, vilket resulterade i ett
Okat fastighetsvarde om 1,4 %. Verkligt varde pa 6vriga fastigheter ses éver
kvartalsvis genom samma avkastningsbaserade ortsprismodell som vid férvarv av
nya fastigheter, alternativt senast gjorda externa varderingar eller anskaffningsvérde.
Inga andra forandringar i fastighetsvarden gjordes under perioden.
Orealiserade vardeforandringar i fastigheter var 863 TEUR under det fjarde
kvartalet, till foljd av den externa varderingen av 3Burés. For helaret 2018 uppgick
vardeférandringartill 5483 TEUR (proforma 12m 2017: 4 546).

Hallbarhet
Under Q4 2018 genomférde vi var forsta medarbetarundersékning med fokus pa
arbetsnojdhet och personlig utveckling. Undersokningen med ett Net Promotor
Score om 65 % visade pa en generellt h6g medarbetarndjdhet, men belyste dven ett
par omraden i behov av vidare forbattring. Vi genomférde dven en intern
riskworkshop med fokus pa korruption och mutor for att félja upp bolagets nya Code
of Conduct for anstallda. Workshopen holls tillsammans med en expert fran
Institutet mot mutor. Vi diskuterade potentiella riskomraden inom var organisation
men ocksa méjligheter for att hantera dessa.

Det tredje tornet i 3Burés tilldelades LEED Platinum certifiering i februari 2019 med
ett poangresultat om 88 av 110 mojliga. Certifieringsprocessen for de évriga
fastigheterna i portféljen har paborjats.
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Fastighetstfonder

Fastighetsfonder
% av portféljen

®

m EC Baltic Property Fund |l

EC Baltic Property Fund IlI

East Capital Baltic Property Fund Il

Verkligt varde av Eastnines innehav | East Capital Baltic Property Fund Il fortsatte att
utvecklas val med en dkning om 12,0 % for helaret 2018 och 3,9 % for det fjarde
kvartalet. Fondens totala utdelning for 2018 uppgick till 1 280 TEUR foér Eastnines
innehav, varav 640 TEUR utbetaldes i Q4. Fonden har fyra kommersiella fastigheter i
Tallinn, motsvarande 92 % av fonden, samt en detaljhandelsfastighet i Riga, som
forvantas erhalla nyttjandetillstand pa nytt under Q1 2019.

Eastnines andel i fonden, % 45
Verkligt varde av Eastnines innehav, MEUR 22,1
% av Eastnines substansvarde 9.2
Vardeférandring okt - dec, % 39
Vardeforandring jan - dec, % 12,0

East Capital Baltic Property Fund IlI

Verkligt varde av Eastnines innehav i East Capital Baltic Property Fund Ill 6kade med
11,5 % under helaret 2018, och med 6,2 % for det fjdrde kvartalet. Fonden gjorde tva
forvarviRiga i april, P5 Industrial Park och Galleria Riga. Med dessa forvarv har
fonden tre kommersiella fastigheter i Tallinn och tva i Riga.

Eastnines andel i fonden, % 22
arkligt vérde av Eastnines innehav, MEUR 219
% av Eastnines substansvarde 9,1
Vardeférandring okt - dec, % 6,2
Vardeforandring jan - dec, % 11,5

Ovriga

Ovriga
% av portféljen

m Melon Fashion Group

Omvandlingsmilstolpar

Under dret har avyttringar av icke-
kérninnehav gjorts for totalt 42,4 MEUR,
inklusive hela innehavet i Komercijalna
Banka Skopje, EC Eastern European
Small Cap Fund och EC Global Frontier
Markets Fund.

EASTNINE

Melon Fashion Group

Orealiserad vardeforandring av MFG-innehavet i EUR uppgick till 299 TEUR under
2018 (verkligt varde i RUB dkade med 15,4 %, medan RUB/EUR férsvagades med 12,8
%). Erhallna utdelningar fran MFG uppgick till 3 196 TEUR, varav 2 288 TEUR erhélls i
Q4. Realiserad utdelning under 2017 uppgick till 997 TEUR. Enligt preliminara siffror
6kade MFG:s totala forsaljning med 32 % i Q4 2018, tack vare en jamférbar
forsaljningstillvéxt om 6 %, dkning i butiksyta om 11 %, samt stark tillvaxt i online-
kanaler, +115 % pa arsbasis. Intékter for helaret 6kade med 27 % jamfort med
foregdende ar och onlineforsalining 6kade med 125 % pa arsbasis och utgjorde 12 %
av MFG:s totala forsaljning i Q4 2018, jamfort med 7 % i Q4 2017. EBITDA-marginal for
Q4 2018 justerat for engangsposter och paverkan avimplementering av IFRS 15
uppgick till 16,7 % fran 16,4 % i Q4 2017. EBITDA for helaret 6kade med 38 %
motsvarande en EBITDA-marginal om 11,8 %, och nadde ett nytt rekord om 2,1
MDRUB jéamfort med 1,5 MDRUB och 10,9 % marginal for heldret 2017.
Jamforbarheten paverkas inte namnvart av valutaeffekter. MFG var skuldfritt vid
periodens slut. MFG:s totala butiksnatverk dkade med 25 butiker, varav 18 egna och
7 franchisebutiker. Den totala forséljningsytan Okade i takt med det 6kade
butiksantalet med 12 % (omlokalisering av 39 butiker till nyare och storre lokaler
bidrog till 6kning i forsadljningsyta). Pagdende uppgraderingen av butiks-natverk och
utveckling av onlinekanaler forblir hdgsta prioritet for ledningsgruppen.

Eastnines andel av bolaget, % 36
Verkligt varde av Eastnines innehav, MEUR 48,9
% av Eastnines substansvarde 20,3
Vardeforandring okt - dec, % 17,7
Vardeférandring jan - dec, % 72
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Ovrig information

Risker och osdkerhetsfaktorer
Den huvudsakliga risken i Eastnines verksamhet ar kommersiell risk i form av forandringar i hyresnivaer, vakanser och rantor
samt forandringar i foretagsklimatet och valutakurser pa de marknader dar Eastnine dr ndrvarande. En mer detaljerad
redogorelse for Eastnines storsta risker finns i Eastnines arsredovisning for 2017 pa sidorna 55-56. En analys for de
kommande manaderna tillhandahélls i Marknadskommentaren pa sida 4.

Fastigheter redovisas till verkligt varde och férandringar i verkligt vérde redovisas i resultatet. Den konsoliderade effekten
fran vardeforandringar i fastigheter redovisas i kanslighetsanalysen pa sida 19 i denna rapport.

Organisation och investeringsstruktur
Eastnine AB (publ) (moderbolaget) &r sedan 1 juli 2018 ett svenskt fastighetsbolag noterat pa Nasdaqg Stockholm. Med
undantag forinnehavet i Melon Fashion Group (MFG) som dgs direkt av moderbolaget, forvaltas verksamheten av det
estléndska dotterféretaget Eastnine Baltics OU med lokala dotterbolag i Lettland och Litauen, som tillsammans utgor
Eastnine-koncernen.

Eastnine-koncernen har 13 heltidsanstallda, varav sex pa sitt huvudkontor i Stockholm, sex i Vilnius och en i Tallinn.

Moderbolaget

Moderbolagets nettoresultat for tolv manader uppgick till 6 748 TEUR (17 085 TEUR) och for det fjarde kvartalet till 7 320
TEUR (16 253 TEUR). Resultatet ar huvudsakligen hanférligt till erhallna utdelningar och vardeférandring i det enda innehavet
Melon Fashion Group, samt rérelsekostnader och finansiella intakter/kostnader for moderbolaget. Se sidan 19.

Narstaende parter

Den 31 december 2018 hade Eastnine AB narstdendeférhallanden med sina dotterforetag, styrelseledamoter och anstallda.
Eastnine AB:s foretagsledning, styrelseledamoter och deras nara familjemedlemmar samt narstaende foretag kontrollerar
29,6 procent av rosterna i Bolaget, varav majoriteten kontrolleras av East Capital-koncernen. Inga materiella transaktioner
har skett under aret.

Aktieaterkop och utdelning

Enligt det nuvarande aterkdpsprogrammet kan aterkop goras sa lange Eastnines aktie handlas till en rabatt mot sitt senast
publicerade substansvarde per aktie i EUR. Under perioden 1 januari - 31 december 2018 aterkopte Bolaget 1 447 103 aktier
till en snittskurs pa 90,37 kr per aktie. | maj 2018 makulerades totalt 2 445 772 tidigare aterkdpta aktier. Per 31 december 2018
hade Bolaget 869 159 aterkopta aktier i eget férvar, motsvarande 3,9 procent av utestdende aktier.

Det totala antalet aktier i Eastnine AB per den 31 december 2018, inklusive aterkopta aktier i eget forvar, uppgick till
22 370 261. Justerat for aterkOpta aktier i eget forvar, uppgick antalet utestaende aktier till 21 501 102. Vagt genomsnittligt
antal utestaende aktier for rapportperioden var 22 128 389, justerat for aktieaterkop.

Arsstimman beslutade att betala en ordinarie utdelning fér 2017 om 2,10 SEK per aktie, motsvarande 0,21 EUR per aktie.
Arstamman beslutade &ven att utdelningen férdelas pa tva utbetalningstillfallen om 1,05 kronor per aktie och
utbetalningstillfalle. Forsta utbetalning till aktiedgarna genomfordes 2 maj 2018 och den andra 1 november 2018.

Styrelsen kommer att foresla stdmman en ordinarie utdelning om 2,30 SEK/aktie med halvarsvisa utbetalningar.
Utdelningen, som motsvarar 2,0 % av NAV/aktie och en arlig utdelningstillvaxt pa 10 %, uppgar i EUR till 0,22/aktie

Ataganden
Eastnine har ett atagande att investera 20 MEUR i East Capital Baltic Property Fund Ill. Per 31 december 2018 hade 17,6 MEUR
av dtagandet dragits ned av fonden, varav 3,5 MEUR under 2018. Aterstaende &tagande uppgick till 2,4 MEUR.

Redovisningsprinciper
Informationen i denna deldrsrapport har upprattats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) och
International Accounting Standards (IAS) 34 Delarsrapportering samt tillampliga bestdmmelser i Arsredovisningslagen (ARL).
Informationen avseende moderbolaget har uppréttats enligt Redovisning for juridiska personer (RFR 2) och ARL 9 kap,
deldrsrapporter.

Under perioden 1 januari 2014 - 30 juni 2018 tilldmpades undantaget fran konsolidering for investmentbolag (investment
entities) enligt IFRS 10, varvid samtliga innehav varderades till verkligt vérde 6ver arets resultat. Vid beddmningen av Eastnine
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AB, har slutsatsen dragits att bolaget inte [angre faller under klassificeringen av investmentbolag, da en majoritet av
portféljen (exkl. kassa) nu bestar av direktdgda fastighetstillgangar. Fran och med 1 juli 2018, rapporterar Eastnine-koncernen
en konsoliderad finansiell rapport bestdende av moderbolaget och dess operativa dotterbolag, inklusive direktédgda
fastighetsdotterbolag. Denna statusforandring redovisas framatriktat.

Pd grund av statusandringen tillampas andringar i redovisningsprinciper fran och med 1 juli 2018, jamfért med
arsredovisningen for 2017. Som tidigare namnt, inkluderas moderbolaget och dotterbolagen i den konsoliderade finansiella
rapporteringen. For dotterbolag som tidigare varderades till verkligt varde i enlighet med IFRS 10, har Rérelseforvary (IFRS 3)
tilldmpats. Dagen for statusandringen utgdr antagen forvarvsdag. Dotterbolagens verkliga varde per forvarvsdagen anvands
som antaget anskaffningsvarde. Dotterbolagen konsolideras framatriktat fran det datumet, vilket innebar att historiska siffror
inte har omraknats.

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Innehavet i Melon Fashion Group (MFG) kommer dven fortsattningsvis att matas, kontrolleras och bevakas baserat pa
verkligt varde och redovisas som finansiella instrument till verkligt vérde via resultatet, i enlighet med IFRS 9 och IAS 28 s. 18-
19. Fastigheter varderas till verkligt varde via resultatet. Sakringsredovisning tillampas inte pa ranteswappar, i stéllet
redovisas swapparna till verkligt vérde via resultatet. Lan och andra finansiella skulder varderas till upplupet
anskaffningsvarde.

Uppskjuten skatt redovisas i Eastnine Lithuania, dar bolagsskatt om 15% har applicerats. Ingen bolagsskatt utgari Estland
eller Lettland, dar bolagsskatt om 20 % enbart erldggs pa utdelad vinst.

De separata finansiella rapporterna for moderbolaget Eastnine AB har upprattats i enlighet med RFR 2. Moderbolagets
redovisning dverensstammer med koncernens principer med tillagg for vardering av aktier i dotterbolag. Fran och med dagen
for statusandring redovisas aktier i dotterbolag till historiskt anskaffningsvarde. Vardet provas lopande for
nedskrivningsbehov.

De nya standarderna for finansiella instrument (IFRS 9) och intaktsredovisning (IFRS 15) har inte paverkat hur Eastnine
redovisar sddana poster. Inférande av IFRS 16 Leasingavtal fran 2019 kommer att innebéara att alla leasingkontrakt, inklusive
hyra av lokaler, aktiveras som tillgang och skuld och att redovisade kostnader utgors av avskrivningar och ranta. Eastnine hyr
lokaler i mindre omfattning och inga andra leasingavtal ger heller en vasentlig effekt.

Handelser efter kvartalets slut
Britt-Marie Nyman har utsetts till ny CFO och vice VD och tilltrader tjansten senast 1 augusti.

Det tredje tornet i 3Burés tilldelades LEED Platinum certifiering i februari.
Forvarv av ST kontorspark i Vilnius bestaende av 42 500 kvm for en total kdpeskilling om 128 MEUR.

Under perioden 1 januari - 13 februari 2019 aterkdpte Bolaget 200,666 aktier motsvarande 0,9 procent av Bolagets
utestdende aktier, till en snittskurs pa 98,85 kr per aktie.

Den verkstallande direktoren forsékrar att bokslutskommunikén ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av Bolagets
och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som Bolaget och
koncernen star infor.

Stockholm, 15 februari 2019

Kestutis Sasnauskas
Verkstallande direktor
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Granskningsrapport

Till styrelsen i Eastnine AB (publ)

Organisationsnummer 556693-7404

Inledning

Vi har utfért en dversiktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen i sammandrag (deldrsrapporten) fér Eastnine AB
(publ) per den 31 december 2018 och den tolvmanadersperiod som slutade per detta datum med undantag for proforma
informationen pa sidorna 1, 3,5-7,9 och 20. Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att uppratta och
presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna
deldrsrapport grundad pa var dversiktliga granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delérsinformation utford av féretagets valda revisor. En éversiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra Oversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i dvrigt
har. De granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig granskning gér det inte mojligt for oss att skaffa oss en sddan sékerhet
attvi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision
har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
delarsrapporten inte, i allt vasentligt, &r upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for
moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 15 februari 2019

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Resultatrakning - Koncernen

2018 2017 2018 2017
TEUR Jan-Dec Jan-Dec Oct-Dec Oct-Dec
Hyresintakter 4855 - 2516 -
Fastighetskostnader -631 - -39 -
Driftnetto 4225 - 2120 -
Centrala administrationskostnader -1677 - -1055 -
Réntekostnader -616 - -350 -
Andra finansiella intakter och kostnader 369 - 369 -
Forvaltningsresultat 2302 - 1085 -
Orealiserade vérdeférandringar i fastigheter 4538 - 863 -
Orealiserade vérdeférandringar i derivat 276 - -618 -
Orealiserade vérdeférandringar i investeringar 5881 - 6941 -
Realiserade vérdeférandringar och utdelningar fran investeringar 2953 - 2928 -
Vardeforandringar aktier i dotterforetag och intresseforetag 1035 17583 - 15829
Erhéllna utdelningar 930 1497 - 997
Ovriga intakter 119 892 - 183
Personalkostnader -880 -2262 - -716
Ovriga rérelsekostnader -582 -1259 - -185
Finansiella intékter 683 749 - 199
Finansiella kostnader -40 -115 - -53
Resultat fore skatt 16 662 17085 11199 16253
Uppskjuten skatt -1021 0 -273 0
Periodens resultat® 15641 17 085 10925 16 253
Resultat per aktie fore och efter utspadning , EUR 0,71 0,7 0,50 0,7

Y Fér de tolv manaderna 2018, redovisas Eastnine som ett investmentbolag under de forsta sex manaderna (gramarkerat) och som ett konsoliderat fastighetsbolag for de sista sex manaderna.
% Periodens totalresultat Gverensstammer med periodens resultat

Balansrakning - Koncernen

2018* 20177
TEUR 31dec 31dec
TILLGANGAR
Anléaggningstillgéngar
Immateriella tillgdngar 6 -
Forvaltningsfastigheter 158 862 -
Inventarier 94 -
Aktier i dotterféretag - 153 963
Aktier i intresseforetag - 48613
Andra langfristiga vardepappersinnehav 92898 -
Lan till koncernforetag - 25100
Andra langfristiga fordringar 213 -
Summa anlaggningstillgangar 252074 227676
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 574 -
Upplupna ranteintakter - 2430
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter - 218
Likvida medel 65119 13168
Summa omséttningstillgangar 65694 15816
SUMMA TILLGANGAR 317767 243492
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 3660 3658
Ovrigt tillskjutet kapital 260 145 277425
Balanserad vinst eller forlust -38 626 -55711
Arets resultat 15641 17085
Summa eget kapital 240 819 242 457
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 64 474 -
Derivatinstrument 957 -
Uppskjuten skatteskuld 3745 -
Andra langfristiga skulder 1251 -
Summa langfristiga skulder 70 427 -
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3076 -
Ovriga skulder 2645 180
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 801 855
Summa kortfristiga skulder 6521 1035
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 317767 243492

! Eastnine som ett konsoliderat fastighetsbolag
?Eastnine som ett investmentbolag
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Rapport over forandringar i eget kapital - Koncernen
Ovrigt Balanserad

Aktie- tillskjutet vinsteller Summa eget
TEUR kapital kapital forlust kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2018 3658 277425 -38626 242 457
Periodens resultat - - 15641 15641
Totalresultat - - 15641 15641
Fondemission 3 -3 -
Utdelning till aktiedgarna - -4451 - -4451
Aterkép av egna aktier - -12 880 - -12 880
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP) - 52 - 52
Utgdende eget kapital 31 december 2018 3660 260 145 -22985 240819
Ovrigt  Balanserad
Aktie- tillskjutet vinsteller Summa eget
TEUR kapital kapital forlust kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2017 3655 299 613 -55711 247558
Periodens resultat - - 17085 17085
Totalresultat - - 17085 17085
Fondemission 3 -3 - -
Utdelning till aktiedgarna - -2267 - -2267
Aterkop av egna aktier - 19920 - 19920
Utgéende eget kapital 31 december 2017 3658 277425 -38 626 242 457
Rapport 6ver kassafloden - Koncernen
2018 2017 2018 2017
TEUR Jan-Dec Jan-Dec Oct-Dec Oct-Dec
Den |6pande verksamheten
Resultat fore skatt 16 662 16451 11199 16 108
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet -10979 -17 583 -7178 -15829
Betald inkomstskatt 0 - 0 B
Kassaflode fran l6pande verksamhet fore forandringar i rérelsekapitalet 5682 -1132 4021 279
Kassafldde frdn rérelsekapitalet
Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar 457 210 519 252
Okning (+)/minskning(-) rérelseskulder -4322 -147 -313 =762
Kassaflode fran den [6pande verksamheten 1817 -1669 4227 -231
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -4761 - -1897
Kop av inventarier -17 - -13
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 778 - -1910 -
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 12981 - 9641 -
Lan till dotterforetag - -4200 - -2200
Amortering av ldn -1097 - -592 -
Aterbetalning av aktieagartillskott 11513 11000 - 11000
Utdelning till aktiedgarna 4451 -2267 2211 -
Aterkép av egna aktier -12.880 -19920 -2576 -6 088
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6066 -15387 4262 2712
Arets kassaflode 3105 -17 056 6578 2481
Kassa och bank vid drets borjan 13168 30338 58515 10 740
Effekt av konsoliderade dotterforetag per 1juli 2018 Y 48 869 - - -
Valutakursdifferenser i likvida medel -22 -115 26 -53
Likvida medel vid drets slut 65119 13168 65119 13168

* Fram till 30 juni 2018 var likvida medel i dotterbolag inkluderade i verkligt varde pé aktier i dotterforetag.
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Segmentsrapportering

Eastnine AB klassificerar Bolagets olika segment utifrdn karaktdren pa dess investeringar. Ledningen foljer upp innehaven pa féljande segment: Direktdgda fastigheter,
Fastighetsfonder och Ovriga. Segmentsrapporteringen fér 2018 redovisar Eastnine som ett investmentbolag under de forsta sex ménaderna (gramarkerat) och som ett konsoliderat
fastighetsbolag for de sista sex manaderna.

TEUR Direktdgda Fastighets-

1jan - 31dec 2018 fastigheter fonder Ovriga Ofdrdelat Summa
Hyresintakter 4855 - - - 4855
Fastighetskostnader -631 - - - -631
Driftnetto 4225 - - - 4225
Centrala administrationskostnader - - - -1677 -1677
Réntekostnader -616 - - - -616
Andra finansiella intakter och kostnader 351 - - 18 369
Forvaltningsresultat 3960 - - -1659 2302
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 4538 - - - 4538
Orealiserade vardeforandringar i derivat -276 - - - -276
Orealiserade vardeférandringar i investeringar - 2225 3742 -86 5881
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar - 687 2266 - 2953
Vérdeforandringar aktier i dotterforetag och intresseféretag 2196 1886 -2632 -415 1035
Erhallna utdelningar - - 930 - 930
Ovriga intakter - 41 79 - 119
Personalkostnader - - - -880 -880
Ovriga rérelsekostnader - - - -582 -582
Finansiella intakter 683 - - - 683
Finansiella kostnader - - - -40 -40
Resultat fore skatt 11100 4839 4384 -3661 16 662
Uppskjuten skatt -1021 - - - -1021
Periodens resultat 10079 4839 4384 -3661 15641
Vérde pé fastigheter 158 862 - - - 158 862
Vérde pé vérdepappersinnehav - 43986 48912 - 92 898
Skulder till kreditinstitut 67 550 - - - 67 550
TEUR Direktdgda Fastighets-

1jan - 31dec 2017 fastigheter fonder Ovriga Ofordelat Summa
Vardeférandringar i portfoljen 6695 4140 5699 - 16 534
Erhéllna utdelningar - 1067 990 - 2057
Ovriga kostnader - - - -1008 -1008
Vérdeforandringar aktier i dotterféretag och intressebolag 6695 5207 6689 -1008 17583
Erhallna utdelningar - - 1497 - 1497
Ovriga intakter - 52 666 175 892
Personalkostnader - - - -2262 -2262
Ovriga rérelsekostnader - - - -1259 -1259
Rérelseresultat 6 695 5259 8851 -4354 16451
Finansiella intékter 749 - - - 749
Finansiella kostnader - - - -115 -115
Periodens resultat fore skatt 7444 5259 8851 -4 469 17085
Tillgdngar 74 164 37064 90213 42051 243492
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Andra langfristiga vardepappersinnehav

Eftersom innehav i dotterbolagen fram till 30 juni 2018 presenterats genomlyst, aterspeglar tabellerna nedan verkligt vérde i investeringsverksamheten, inklusive effekten av &ndrad
redovisningsprincip per 1juli 2018.

TEUR
31 december 2018 Ovriga

Direktagda Fastighets- Kassa och tillgangar
Specifikation av virdet pa virdepappersinnehav fastigheter fonder Ovriga bank och skulder Summa
Ingdende balans 1 januari 2018 71734 37064 90213 27957 708 227676
Upplupna rantekostnader omvandlade till koncerninternt lan 2427 - - - - 2427
Forvarv/okningar 29725 3451 - -33176 - -
Avyttringar/minskningar - - -42411 42411 - -
Aterbetalda aktieagartillskott -14000 - - 14000 - -
Ovriga poster - - - 221 -636 -415
Erhallna utdelningar - - - 640 - 640
Forandring i verkligt varde via periodens resultat - 3471 1109 - - 4580
Forandrade redovisningsprinciper per 1 juli 2018 -89 887 - - -52 052 -2 -142 011
Utgéende balans 31 december 2018 - 43986 48912 - - 92 898
TEUR
31 december 2017 Ovriga
Specifikation av virdet pa aktier i dotterféretag och intresseforetag Direktigda Fastighets- Kassa och tillgangar och
inklusive lan till koncernforetag fastigheter fonder Ovriga bank 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 - -
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
Utgdende balans 31 december 2017 71734 37064 90213 27957 708 227676

Fastighetsfonder bestdr avinnehav i East Capital Baltic Property Fund Il and East Capital Baltic Property Fund Il och Ovriga bestér av innehavet i Melon Fashion Group (MFG). Dessa
innehav vérderas normalt externt vid &rets slut, och det verkliga vérdet utvarderas kvartalsvis. Mer information avseende innehaven, inklusive féréandringar i verkligt varde under
perioden, finns pa sida 10i denna rapport.

Innehav Klass Varderingsmetod Varderingsantaganden
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 3,5%, Langsiktig rorelsemarginal 10,9%,
Melon Fashion Group Ovrigt DCF WACC 16,4%. 25% minoritets- och likviditetsrabatt tilldmpas

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

Forvardet pd innehaven i Fastighetsfonder och Ovriga som halls till verkligt vérde via resultatrékningen, skulle fordndringar pa balansdagen avseende ett av de signifikanta icke
observerbara indata, medan andra indata halls konstanta, fa foljande effekter:

Effekti TEUR Fastighetsfonder Ovriga

31 december 2018 Verkligt virde Verkligt viarde
Kanslighetsanalys Okning Minskning Okning Minskning
Direktavkastningskrav, 0,5 % férandring -2007 2315 - -
Genomsnittlig végd kapitalkostnad (WACC), Féréndring 0,5 % péa fonder och 1,0% pa Ovriga -887 903 -3905 4581
Langsiktig tillvaxttakt, 0,2% férandring - - 520 -505
Langsiktig rérelsemarginal, 0,5 % férandring - - 1464 -1465

Nedanstaende tabell analyserar tillgangar som varderas till verkligt varde i nivé 3. Derivat vérderas [6pande till verkligt varde i enlighet med niva 2. Férandringar i verkligt varde
redovisas i resultatrakningen.

TEUR

31 december 2018 Direktagda Fastighets-

Forandringar i finansiella tillgadngar och skulder i niva 3 fastigheter fonder Ovriga Summa
Ingdende balans 2018 74164 37064 48613 159 840
Kop/investeringar 29725 3451 - 33176
Aterbetalning av |&n fran koncernféretag -14.000 - - -14.000
Forandring av verkligt varde redovisat i resultatrakningen 2878 3471 299 6649
Forandrade redovisningsprinciper per 1 juli 2018 -92767 - - -92 767
Utgéende balans 31 december 2018 - 43986 48912 92 898
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TEUR
31 December 2017

Direktdgda Fastighets-

Forandringar i finansiella tillgadngar och skulder i niva 3 fastigheter fonder Ovriga Summa
Ing&ende balans 2017 30419 36 656 50 039 117114
Kop/investeringar 36 300 6033 - 42333
Avyttringar/minskningar -9765 -7026 -16 791
Forandring av verkligt varde redovisat i resultatrakningen 7444 4140 5600 17184
Utgdende balans 31 december 2017 74 164 37064 48613 159 840

Av periodens vardeférandringar fran finansiella tillgangar hanfor sig 6 649 TEUR (16 408 TEUR) till innehav som fanns kvar i portféljen vid periodens slut.

Kanslighetsanalys - Fastigheter

31 december 2018 Effekt pa

resultat fore Beldnings-
Féréndring av véirdet pa fastigheter skatt, TEUR  Soliditet, % grad, %
+1% 1589 75,9% 42,1%
0 0 75,8% 42,5%
-1% -1589 75,7% 43,0%

Resultat och nyckeltal paverkas av realiserade och orealiserade vérdeférandringar pa
fastigheterna. Tabellen visar effekten av 1 procentenhets férandring av vardet fore avdrag for
uppskjuten skatt.

Resultatrdkning - Moderbolaget

31 december 2018

Paverkan,
K fléde och intjéning Forandring TEUR
Hyresintakter, totalt 1% 101
Fastighetskostnader 1% 16
Rantekostnader 1 procentenhet N/A

Kénslighetsanalysen visar effekten pa koncernens kassaflode och
resultat pa arsbasis efter att hansyn tagits till den fulla effekten av
varje parameter. Effekten pa ranteférandringar ar noll eftersom
100% av rdntorna ar fasta genom réntederivat.

2018 2017 2018 2017
TEUR Jan-Dec Jan-Dec Oct-Dec Oct-Dec
Vardeférandringar aktier i dotterféretag 4477 9867 - 5807
Forandring av verkligt varde pa 6vriga vardepapper 300 7716 5447 10022
Erhallna utdelningar 3196 1497 2266 997
Ovriga intakter 167 892 22 183
Rérelsekostnader -2750 -3521 -789 -901
Rérelseresultat 5390 16 451 6947 16 108
Finansiella intakter 1376 749 347 198
Finansiella kostnader -22 -115 26 -53
Resultat fore skatt 6744 17085 7320 16 253
Skatt - - - -
Periodens resultat 6744 17085 7320 16 253
Balansrakning - Moderbolaget

2018 2017

TEUR 31 Dec 31 Dec
TILLGANGAR
Anléaggningstillgéngar
Aktier i dotterféretag 146 946 197747
Andra langfristiga vardepappersinnehav 48912 -
Lan till koncernforetag 27527 22900
Summa anlaggningstillgéngar 223385 220 647
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 2 5
Upplupna ranteintakter 1376 2231
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 4 465
Likvida medel 7898 10 740
Summa omsattningstillgdngar 9350 13441
SUMMA TILLGANGAR 232736 234088
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 3660 3658
Fritt eget kapital
Overkursfond 260 145 283513
Balanserad vinst eller forlust -38626 -55711
Arets resultat 6744 832
Summa eget kapital 231922 232292
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder 270 378
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 543 1418
Summa kortfristiga skulder 814 1796
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 232736 234088
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PRO-FORMA

Fran den 1juli 2018 rapporterar koncernen konsoliderade finansiella rapporter fér moderbolaget och dess dotterféretag, inklusive direktdgda fastighetsbolag. Denna farandring
redovisas framatriktat, vilket innebér att historiska siffror inte har omrdknats i de aktuella finansiella rapporterna. Konsoliderade pro-forma siffror for perioden Q1 2017 - Q2 2018
redovisas nedan for jamforelseandamal. Pro-forma konsolideringen baseras pa de faktiska innehaven av dotterféretag under de jdmforbara perioderna.

Resultatrdkning - Koncernen

TEUR Q42018 Q32018 Q22018 Q12018 Q42017 Q32017 Q22017 Q12017
Hyresintakter 2516 2339 2282 1993 1634 1657 1325 1088
Fastighetskostnader -396 -235 -249 -562 -745 -327 -287 -309
Driftnetto 2120 2104 2034 1431 888 1330 1038 79
Centrala administrationskostnader -1055 -621 -1008 -702 -991 -1115 -1116 -932
Rantekostnader -350 -266 -319 -278 -219 -216 -220 -253
Andra finansiella intakter och kostnader 369 0 20 -299 -86 -15 -138 -79
Forvaltningsresultat 1085 1217 727 151 -408 -16 -435 -485
Orealiserade vérdeférandringar i fastigheter 863 3675 945 - 4546 - - -
Orealiserade vardeférandringar i derivat 618 342 -372 -134 306 474 - -
Orealiserade vardeférandringar i investeringar 6941 -1060 -2233 37 10181 2263 -5945 3076
Realiserade vérdeférandringar och
utdelningar fran investeringar 2928 25 1668 781 2368 875 1098 195
Resultat fore skatt 11199 4199 735 836 16992 3596 -5282 2786
Uppskjuten skatt -273 -748 -182 -125 -739 -95 -101 -73
Periodens resultat 10925 3451 553 711 16 253 3501 -5383 2713
Balansrdkning i sammandrag - Koncernen
TEUR 31Dec2018 30sep 2018 30jun2018 31mar2018 31dec2017 30sep 2017 30jun 2017 31 mar 2017
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 158 862 156 102 122843 121995 92395 89455 89385 60 880
Utvecklingsfastigheter - - 26721 19768 15110 10248 8674 7439
Langfristiga vardepappersinnehav 92 898 85957 86932 92769 127277 129 645 123009 131653
Andra langfristiga fordringar 313 296 419 430 335 457 505 150
Summa anlaggningstillgéngar 252074 242 356 236915 234961 235116 229 806 221572 200122
Kortfristiga fordringar 574 1105 1014 5331 1652 578 542 501
Likvida medel 65119 58515 63558 56 497 44991 41918 50467 86 209
Summa omsattningstillgdngar 65 694 59 620 64 572 61827 46 642 42495 51009 86710
SUMMA TILLGANGAR 317767 301976 301487 296 789 281759 272301 272581 286 831
EQUITY AND LIABILITIES
Aktiekapital 3660 3660 3660 3658 3658 3658 3658 3657
Overkursfond 260 145 262 666 266 007 274982 280027 286115 290253 295536
Balanserad vinst eller forlust
inkl. rets resultat -22 986 -33911 -37362 -40518 -41228 -57481 -60 984 -53334
Summa eget kapital 240819 232415 232305 238122 242457 232292 232927 245858
Skulder till kreditinstitut 64474 55772 54638 48534 30727 32545 32545 32545
Derivatinstrument 957 339 682 309 176 315 239 893
Uppskjuten skatteskuld 3745 3472 2724 2542 2417 1678 1584 1483
Andra langfristiga skulder 1251 2338 2045 1745 893 595 699 637
Summa langfristiga skulder 70427 61921 60 089 53130 34213 35133 35067 35559
Skulder till kreditinstitut 3076 2729 1029 1533 1818 455 909 1364
Ovriga skulder 3445 4911 8065 4003 3270 4422 3678 4051
Summa kortfristiga skulder 6521 7640 9094 5536 5088 4876 4587 5415
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 317767 301976 301487 296 789 281759 272301 272581 286 831
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Nyckeltal

Q4 2018 Q32018 Q22018 Q12018 Q4 2017 Q32017 Q22017 Q12017
Fastighetsrelaterade
Uthyrningsbar yta, tkvm 62,8 62,7 49,4 49,4 37,8 37,8 37,8 284
Antal fastigheter 5 5 5 5 3 3 3 2
Fastighetsvarden, TEUR 158 862 156 102 149 564 141762 107 505 99 703 98 059 68319
Overskottsgrad, % 84,3% 90,0% 89,1% 71,8% 54,4% 80,3% 78,4% 71,6%
Uthyrda ytor, % 88,8% 97,5% 99,6% 99,6% 97,0% 98,1% 97,6% 96,1%
Genomsnittshyra, EUR/kvm/manad 145 143 145 145 138 138 135 12,7
WAULT, ar 2,8 2,8 19 2,2 2,5 2,4 2,6 2,3
Direktavkastning, forvaltningsfastigheter % 6,0% 6,8% 6,9% 5,4% 4,1% 6,1% 5,7% 5,3%
Finansiella
Hyresintakter, TEUR 2516 2339 2282 1993 1634 1657 1325 1088
Driftnetto, TEUR 2120 2104 2034 1431 888 1330 1038 779
Forvaltningsresultat, TEUR 1085 1217 727 151 -408 -16 -435 -485
Belaningsgrad, % 42,5% 37,5% 37,2% 35,3% 30,3% 33,1% 34,1% 49,6%
Soliditet, % 75,8% 77,0% 77,1% 80,2% 86,1% 85,3% 85,5% 85,7%
Réantetackningsgrad, multipel 4,1x 5,6x n.m. n.m. n.m. n.m. n.m. n.m.
Genomesnittsranta, % 2,3% 2,2% 2,4% 2,5% 2,7% 2,6% 2,6% 3,0%
Avkastning pa eget kapital, Direktdgda fastighe 9,8% 24,1% 9,9% 4.5% 29,2% 9,9% 6,6% 6,5%
Avkastning pa eget kapital, % 18,5% 5,9% 0,9% 1,2% 27,4% 6,0% -9,0% 4,4%
Aktierelaterade
Substansvarde, TEUR 240819 232415 232305 238122 242 457 232292 232927 245858
EPRANAV (langsiktigt substansvarde), TEUR 245521 236226 235711 240974 245050 234285 234749 248234
Borsvérde, TEUR 205052 199 448 200 467 211057 206 348 192 881 181 864 193493
Borsvérde, TSEK 2078197 2060301 2093 856 2173884 2028711 1861202 1749530 1854048
Antal utestdende aktier vid periodens slut 22370261 22370261 22370261 24816033 24816 033 24816033 24816033 25661563
Antal utestaende aktier vid periodens slut,
justerat for aterképta aktier 21501102 21795139 22163961 22370261 22 948 205 23723020 24300033 24999 639
Vagt genomsnittligt antal aktier,
justerat for aterképta aktier 22128389 22289 825 22453671 22590768 24334377 24669 783 24998 136 25381932
Resultat per aktie, EUR 0,50 0,16 0,02 0,03 0,70 0,15 -0,22 0,11
Utdelning per aktie, EUR’ 0,22 - - - 0,21 - - -
Substansvérde per aktie, EUR 11,20 10,66 10,48 10,64 10,57 9,79 9,59 9,83
Substansvérde per aktie, SEK 1135 110,2 109,5 109,6 103,9 94,5 92,2 93,9
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) per aktie 11,42 10,84 10,63 10,77 10,68 9,88 9,66 9,93
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde) per aktie 1157 112,0 1111 111,0 105,0 95,3 92,9 94,8
Aktiekurs, EUR® 9,17 8,92 8,96 8,50 8,32 7,77 7,33 7,57
Aktiekurs, SEK? 92,90 92,10 93,60 87,60 81,75 75,00 70,50 72,25
Ovriga
SEK/EUR 10,14 10,33 10,44 10,30 9,83 9,65 9,62 9,55
Antal anstéllda 13 14 13 12 11 10 11 10
Hérledning av nyckeltal
EPRA NAV
Eget kapital 240819 232415 232305 238122 242 457 232292 232927 245858
Aterlaggning derivat 957 339 682 309 176 315 239 893
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 3745 3472 2724 2542 2417 1678 1584 1483

245521 236 226 235711 240974 245 050 234285 234749 248234

Interest coverage ratio, multiple
Profit from property management 1085 1217 727 151 -408 -16 -435 -485
Interest expenses 350 266 319 278 219 216 220 253
Profit before interest expenses 1434 1483 1046 429 -189 201 -215 -232
Coverage multiple 4,1x 5,6x 3,3x 1,5x -0,9x 0,9x -1,0x -0,9x

" Ej justerad for utdelning
2 Foreslagen utdelning for 2018, 2,30 SEK per aktie motsvarande 0,22 EUR per aktie

Ovan angivna nyckeltal bedéms vara relevanta for den typ av verksamhet Eastnine bedriver och bidrar till en 6kad forstaelse for den finansiella rapporten.
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Definitioner

Eastnine tilldmpar European Securities and Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal. Med ett alternativt
nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer ett finansiellt matt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning,
finansiellt resultat eller kassafléden som inte definieras eller anges i tilldmpliga regler for finansiell rapportering (IFRS och

Arsredovisningslagen).

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Direktavkastning, forvaltningsfastigheter
Periodens driftnetto (helarsbasis) dividerat
med genomsnittligt varde pa
forvaltningsfastigheter.

Driftnetto
Totala hyresintdkter minus fastighets-
kostnader.

Genomsnittlig ldnebindningsperiod
Genomsnittlig forfallotid for réntebédrande
skulder vid periodens slut.

Genomsnittshyra
Hyresintakter i forhallande till
genomsnittlig uthyrd yta.

Hyresintakter
Debiterade hyror, hyrestillagg och
hyresgarantier minus hyresrabatter.

Hyresvérde
Hyresintékter samt beddmd marknadshyra
for vakanta ytor.

Intjaningsférmaga

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.

Uthyrningsbar yta
Total yta tillgénglig for uthyrning.

Uthyrda ytor/vakansniva
Uthyrd/outhyrd yta i forhallande till total
yta.

WAULT

Genomsnittlig aterstaende hyrestid till
forfall, for fastighetsportfoljen, viktat efter
avtalade hyresintakter (Weighted average
unexpired lease term).

Overskottsgrad
Driftnetto i forhallande till totala
hyresintékter.

EASTNINE

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat (heldrsbasis) i procent
av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa eget kapital, Direktagda
fastigheter

Periodens resultat (helarsbasis) fran
segmentet Direktdgda fastigheter i procent
av genomsnittligt eget kapital i segmentet.

Belaningsgrad
Skulder till kreditinstitut i procent av
fastighetsvarde.

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

EBITDA

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

Genomsnittsranta

Rantekostnader dividerad med genom-
snittlig rdntebarande skuld (skulder till
kreditinstitut) for perioden.

IRR (internal rate of return)

Genomsnittlig arlig avkastning pa inve-
sterat belopp berdknat utifran ursprunglig
investering, slutligt forsaljningsbelopp och
6vriga kapitalfloden, med hansyn tagen till
naritiden dessa betalningar skett till eller
frdn Eastnine.

Marknadsvarde

Det varde som innehavet bedoms kunna
saljas for vid en given tidpunkt. Noterade
innehav varderas till senast stallda
noterade kopkurs pa balansdagen.
Faststallandet av marknadsvarde
avseende onoterade innehav sker genom
anvéandning av olika varderingsmetoder
l[dmpliga for det enskilda innehavet.

Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat fore rantekostnader i
forhallande till rantekostnader.
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Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansom-
slutning.

Substansrabatt

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

Verkligt vérde
Se Marknadsvarde.

Aktierelaterade nyckeltal

Eget kapital per aktie

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

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

Langsiktigt eget kapital (EPRA)

Eget kapital med dterlaggning av uppskjut-
en skatt pa overskott i fastighetsvarde och
avdrag for verkligt varde av finansiella
derivat.

Resultat per aktie

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

Substansvérde
Summa eget kapital.

Substansvérde per aktie

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

Aterkdp av egna aktier

Forvarv av egna aktier pa borsen. Svenska
foretag kan dga upp till tio procent av egna
utestdende aktier, forutsatt arsstimmans
godkannande.

Bokslutskommuniké 2018



Financiell information och kalendar

Arsredovisning 2018 - vecka 12 2019

Deldrsrapport Q1 2019 - 15 maj 2019

Deldrsrapport Q2 2019 - 17 juli 2019

Delarsrapport Q3 2019 - 8 november 2019

numerera pa finansiella rapporter och pressmeddelanden till din
e-post Via www.eastnine.com eller genom att skicka ett mail till

‘ info@eastnine.com.

ationenidenna delérsrapport ar information som Eastnine AB ar
skyldiga att offentliggdra i enlighet med marknadsmissbruks-
forordningen och lagen om vardepappersmarknaden.
Rapporten [amnades for publicering kl. 08.00.

Kontaktinformation
Kestutis Sasnauskas, VD, +46 8 505 977 00
Mattias Lundgren, Interim CFO, +46 70 228 88 81

Eastnine AB

Kungsgatan 35, Box 7214
SE-103 88 Stockholm, Sweden
Tel: +46 8 505 977 00

www.eastnine.com



http://www.eastnine.com/

