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Védsentliga redovisningsféréndringar: 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 omrdknats i de finansiella rapporterna pé sid. 14-15. Denna rapport inkluderar
ddremot historiska proforma-siffror (sid. 19) 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.

Forvarvet av S71 Q1 2019 tillforde 42 500 kvm i Vilnius

1januari - 31 mars 2019! Viktiga handelser under och efter kvartalet

e Hyresintékter 6kade med 48 procent till 2 947 TEUR e Den 14 februari forvarvades S7 kontorspark i Vilnius
(1993) huvudsakligen pa grund av férvarv och bestdende av 42 500 kvm for en total kdpeskilling om 128
fardigstallandet av det tredje tornet i 3Burés i Vilnius. MEUR. Forvarvet kommer att slutforas dver tre etapper
Jamférbara hyresintakter' minskade med 11 procent under 12 manader, av vilket den férsta fastigheten ar
pa grund av minskad uthyrningsgrad. fardigstalld och tilltrddd som en fristdende fastighet.

e Uthyrningsgraden uppgick till 92,0 procent (99,6). e Dettredje torneti3Burés tilldelades LEED Platinum

o Driftnetto 6kade till 2 689 TEUR (1 431). certifiering i februari.

e Forvaltningsresultatet dkade till 1 279 TEUR (151). Under perioden 1 januari - 31 mars 2019 aterképte

o Ovriga orealiserade vardeférandringar uppgick till 3802 Bolaget 352 041 aktier till en snittskurs pa 104 SEK per
TEUR (-97) varav 3 669 TEUR (-1 089) hanfors till Melon aktie.
Fashion Group, 789 TEUR (1 019) till fastighetsfonderna * Eastnines styrelse har beslutat att inte férnya det [6pande
och -656 TEUR (-134) till rantederivat. aterkopsprogrammet per den 31 mars 2019.

e Resultat efter skatt uppgick till 4 957 TEUR (711), e Britt-Marie Nyman har utsetts till ny CFO och vice VD och
motsvarande 0,23 EUR (0,03) per aktie. tilltrader tjansten den 20 maj.

e Imajtilltradde Natalija Monkeviciene som Business
! Jamforelsetalen for resultatposter avser véarde for perioden januari-mars Development Manager i Vilnius, med syfte att leda

2018 (proforma) och for balansposter per 31 december 2018. bolagets framtida utvecklingsprojekt

rapporterat proforma’ proforma’
2019 2018 2018
NyC kelta I jan-mar jan-mar jan-dec
Hyresintakter TEUR 2947 1993 9130
Driftnetto TEUR 2689 1431 7690
Forvaltningsresultat TEUR 1279 151 3180
Orealiserade vardeforandringar, fastigheter TEUR - - 5483
Orealiserade vérdeféréndringar, dvriga TEUR 3802 97 2903
Realiserade vardeforandringar och utdelningar TEUR 22 781 5402
Resultat fore skatt TEUR 5103 836 16 969
Resultat efter skatt? TEUR 4957 711 15641
Overskottsgrad % 91 72 84
Fastighetsvarde TEUR 195972 141762 158 862
Belaningsgrad % 44 35 43
NAV (substansvérde), per aktie”* EUR 115 106 11,2
SEK 119 110 114
o . . EUR 11,7 10,8 11,4

EPRA NAV (langsiktigt substansvarde), per aktie®
SEK 122 111 116

* Awviker fran rapporterade siffror pga andrade redovisningsprinciper (s. 10). Alla perioder éverensstimmer med rapporterade siffror. * Justerat fér &terkép.
1 EUR=10,41 SEK den 31 mars 2019 (kalla: Reuters).



Detta ar Eastnine

Eastnine ar ett fastighetsbolag noterat pa Nasdaqg 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 bolag. Eastnine hjalper

dessa foretag att utvecklas genom att erbjuda
moderna och flexibla kontorslokaler.

Eastnine har genomgatt en omvandling fran ett diversifierat
osteuropeiskt investmentbolag, med malet att vara ett renodlat fastighetsbolag fore
slutet av 2020.

Foréandring i eget kapital under perioden

TEUR

+4 459 +71 -146 242300
. o Okade hyresintakter och
240819 3505 Ovrigt Uppskjuten B .y )

__ = skatt forvaltningsresultat i
Eastnines kdrnsegment
direktdgda fastigheter.

1219 656 Fastighetsfonderna bidrog
_______ positivt och EUR-varderingen
------- Orealiserade  Orealiserade i Melon Fashion Group 6kade
Aterképav  Fomvale-  varde- vérde- till foljd av att rubeln starktes.
egna aktier  nings- forandringar  forandringar
resultat i derivat i investeringar
Eget kapital Eget kapital
1jan2019 31 mar2019

Fastighetsvirde, Direktdgda fastigheter Mal inom direktdgda fastigheter 2020 Status 31 mars 2019

Belaningsgraden ska understiga 65 % 44 9%
Rantetackningsgrad minst 2,0x 4.1x%

Portfolj omvandlad till enbart fastigheter per

0 ) .
<lutet 2y 2020 53 % (av investerat eget kapital)

Forvaltningsresultatet inom direktdgda
fastighetssegmentet ska ha en arskapacitet pa 15 8,8 MEUR (pad arsbasis Q1 2019)
. MEUR per slutet av 2020

Utdelning minst 50 % av forvaltningsresultatet.

0 .
Till och rmed 2020, minst 2 % av NAY 2,0 % av NAV per 31 dec 2018 (foreslagen)

3B 3B third t R B .
: Verut;e; . S7ures, e tower Avkastning pa eget kapital om 13-15 % Gver en
femarsperiod, inom segmentet direktagda o
= Alojas Biroji Alojas Kvartals P ’ g & 11,3 % (senaste 12 manaderna)

fastigheter
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Ett handelserikt kvartal med
forvarv och okade intakter

_

Forsta kvartalet 2019 var handelserikt med forvarv av
kontorskomplexet S7 med 42 500 kvm och god nyuthyrning
i existerande bestand. Det tredje tornet i 3Burés
bekraftades ocksa som Baltikums mest hallbara fastighet,
med 88 podng i sin LEED Platinum-certifiering.

Stark BNP-tillvéxt i Baltikum
Baltikum fortsatter att vaxa i kapp resten av EU. Det visar
BNP-data som publicerats fér 2018. Tillvaxten uppgick till
3,9 procent i Estland, 4,8 procent i Lettland och 2,7 procent
i Litauen, jamfort med 2,0 procent i EU som helhet.
Nordiska banker ar viktiga for kontorsefterfragan i
Baltikum och tillhor Eastnines storsta hyresgaster. Det ar
shared-service verksamheter som driver tillvaxten av
arbetstillféllen och ett flertal nordiska banker valjer att vaxa
sina shared-service enheter i Tallinn, Riga och Vilnius.

Danske Bank expanderar i 3Burés

Kontorsmarknadernai Tallinn, Riga och Vilnius &r fortsatt i
balans. Generellt ser vi brist pa storre lokaler och starkast ar
efterfrdgan i Vilnius. Eastnines nyuthyrning uppgick till 296
TEUR under det forsta kvartalet. | april har Danske Bank,
som blev var hyresgast sa sent som i februari i samband
med forvarvet av S7, utdkat sin kundrelation med oss
genom att teckna ett avtal om 4 300 kvm i 3Burés. Det ar
gladjande eftersom det forbattrar uthyrningen i 3Bureés
under tiden som vi hanterar planerade avflyttningar, och
visar pa Eastnines flexibla uthyrningsmojligheter gentemot
vara hyresgdster. Som langsiktig och betydande
fastighetsagare, och tack vare vart vaxande
fastighetsbestand, har vi mojlighet att tillgodose
hyresgdsters behov pa ett unikt satt i regionen.

Vaxande portfélj och kassaflode

Under kvartalet har vi forvarvat tre av fyra etapperi S7
projektet, en modern kontorspark i centrala Vilnius med
Danske Bank Global Services Lithuania och Telia Lietuva
som hyresgéaster. Fastigheterna adderar 42 500 kvm till
Eastnines bestadnd och tilltrads i tre steg, i takt med att de
fardigstalls fram till Q1 2020.

Forvaltningsresultatet kade med 17 procent jamfort
med foregdende kvartal och mer an sju ganger jamfort med
motsvarande kvartal féregadende ar. Tillvaxten kommer fran
forvarv och slutford nyutveckling, och forvantas fortsatta
nar vi tilltrader, forvarvar och utvecklar fler fastigheter.

16 procent férsaljningstillvaxt i MFG

| Ryssland 6kade MFG sin férséljning med 20 procent men
forsémrade sitt resultat i det forsta kvartalet, som generellt
ar arets svagaste och minst betydande. Marknaden var
nagot svagare och nagra kollektioner i koncepten Love
Republic och Zarina gick sédmre. Forsaljning i jamforbara
butiker 6kade med 1,4 procent. Onlineforsaljningen tkade
samtidigt med 55 procent pa drsbasis och utgjorde 16
procent av kvartalets totala forsaljning.

Under 2019 prioriterar vi fortsatt nyuthyrning i 3Burés och
Alojas Biroji samt utvarderar avyttringsmojligheter av
icke-karnverksamhet for att finansiera ytterligare
fastighetsforvary. Under sommaren planerar vi tilltréde av

ndsta etapp i S7, Telia Lietuvas nya huvudkontor.

Kestutis Sasnauskas, VD
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Marknad

Geografisk fordelning,
Alla segment?!
% av alla segment

rS
W

M Estland 18 %
Lettland 18 %

M Litauen 38 %

W Ryssland 26 %

Fastigheter!
% av direktagda fastigheter och

fastighetsfonder

B Estland 24 %
Lettland 25 %
M Litauen 51 %

Direktagda fastigheter*
% av direktagda fastigheter

M Litauen 73 %
Lettland 27 %

! Direktagda fastigheter: fastighetsvarde
minus skulder till kreditinstitut.
Fastighetsfonder och Ovriga:
substansvarde

EASTNINE

Marknad

Baltikum

De baltiska ekonomierna avslutade 2018 med ett kvartal praglat av stark ekonomisk
tillvaxt. Indikatorer for det forsta kvartalet 2019 ger daremot en blandad bild av den
narmsta framtiden, med stark forsaljningstillvaxt i detaljhandeln for samtliga lander
medan tillvaxt i industriproduktionen minskar, med negativ tillvaxt i Lettland.
Konsumentfértroendeindex har dessutom minskat. Overlag visar prognoserna pa
nagot lagre tillvaxtsiffror for ekonomierna.

Enligt preliminéra siffror var BNP-tillvaxten for Q1 2019 2,8 procent i Lettland och 2,9
procenti Litauen pa arsbasis. Estland har dannu inte publicerat preliminar BNP-tillvaxt
men pavisade en tillvaxt om 4,2 procent i Q4 2018. Enligt Eurostat var inflationen under
mars (HICP; arsbasis) 2,2 procent i Estland (jamfort med 3,3 procent i december), 2,7
procent (2,5) i Lettland, och i Litauen 2,6 procent (1,8). Inflationen i euroomradet var 1,4
procent i mars, ner fran 1,6 procent i december.

IMF:s prognos for helaret 2019 forutspar att de baltiska ekonomierna kommer att
véxa med en tillvaxttakt om ungefar 3 procent. Inflationen berdknas na 2,3-3,0 procent
i de tre landerna.

Direktavkastningen pad kontorsfastigheter i A-klass i de baltiska huvudstéderna ar
fortsatt hog med nivaer strax dver 6 procent, vilket demonstrerar en kontorsmarknad
med fortsatt hdgre avkastning én i Norden. Laga vakanser mojliggdr bibehallna
hyresnivaer, dar i synnerhet Vilnius sticker ut med valdigt laga vakansnivder jamfort
med 6vriga storstader i Europa.

Ryssland
Den 6vergripande makroekonomiska trenden i Ryssland liknar till stor del den baltiska.
Efter en stark avslutning pa 2018, med BNP-tillvéxt om 2,3 procent, visar indikatorer att
tillvéxten saktar ner. Bade Varldsbanken och IMF har prognosticerat en arlig tillvaxt om
lite mindre dn 1,5 procent. Inflationen uppgick till 5,2 procent pa drsbasis i februari, en
6kning fran 4,3 procent i december.

Forsaljningsillvaxten i detaljhandel minskade fran 3 procent i november till 2 procent
i februari, ett resultat av bland annat hojda konsumtionsskatter. Realldnedkningen
sjonk fran 4,2 procent till 0,7 procent under samma tidsperiod, vilket delvis forklarar
det fortsatt [dga konsumentfortroendet pa -16 punkter, dock fortfarande pa battre
nivaer an under den kraftiga nedgangen 2016. Exporten minskade i januari for forsta
gangen sedan 2016. Vidare kvarstar viss osakerhet kring amerikanska sanktioner och
OPEC:s produktionsnivaer for 2019, tva faktorer som kommer att ha stor betydelse for
den ryska valutakursens- och ekonomins utveckling under aret.
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Resultat januari — mars 2019!

Det forsta kvartalet karaktariserades av 6kade hyresintakter och forbattrat
forvaltningsresultat i Eastnines karnsegment direktagda fastigheter. Fastighetsfonderna
bidrog positivt och EUR-varderingen i MFG 6kade till foljd av att rubeln starktes.

Hyresintadkter

;

TEUR . 2019 . 2018
jan-mar  jan-mar

Jamforbara
fastigheter 1514 1701
Fardigstallda
utvecklingsprojekt o4
Forvarv 879 292
Hyresintakter,
totalt 2947 1993
'Proforma

EASTNINE

Ny finansiell rapportering

Eastnine har gjort bedémningen att bolaget inte l&ngre faller under IFRS-
klassificeringen for investmentbolag, da en majoritet av tillgdngarna (exkl. kassa) nu
bestar bestar av direktdgda fastigheter. Sedan 1 juli 2018, redovisar Eastnine-
koncernen saledes en konsoliderad finansiell rapport bestdende av moderbolaget
och dess operative dotterbolag, inklusive direktagda fastighetsbolag.

Till och med 30 juni 2018 omfattar Eastnines resultat- och balansrékningar enbart
moderbolaget, dér dotterbolagen redovisas som vardeférandringari
resultatrakningen. Denna statusforandring redovisas framatriktat, vilket innebér att
historiska siffror inte har omraknats i de finansiella rapporterna pa sid. 14-15. Denna
rapport inkluderar daremot konsoliderade proforma-siffror for perioden Q1 2017 -
Q22018 i jamforande syfte (se sid. 19). Alla referenser till proforma-siffror ar markta
med “proforma”.

Intdkter

Hyresintakter under det forsta kvartalet 6kade med 48 procent till 2 947 TEUR
(1993). Forvarvet av S7 i Vilnius i februari 2019 tillforde 279 TEUR i hyresintakter
under kvartalet, medan forvarvet av Alojas-fastigheterna i Riga i februari 2018
tillforde 600 TEUR (292). Vidare tillkom 404 TEUR efter att det tredje tornet i 3Burés i
Vilnius fardigstélldes i september 2018 och hyresgaster borjade flytta in. Jamforbara
hyresintakter i en identisk portfolj minskade med 11 procent jamfort med
foregdende ar. Detta dr ett resultat av en minskad uthyrningsgrad fran 99,6 till 92,0
procent, vilket mojliggor for Eastnine att hyra ut pa nytt till hogre hyresnivaer under
20109.

Resultat

Driftnettot uppgick till 2 689 TEUR (1 431), motsvarande en dverskottsgrad om 91
procent (72). Den relativt hoga ¢verskottsgraden beror pa att en majoritet av
hyresavtalen ars.k. “triple net”-avtal vilket innebér att hyresgésterna star for de
kostnader som ar hanforliga till lokalerna. Okningen i driftnetto om 88 procent pa
arsbasis ar framst hanforlig till forvarvet av S7 i februari 2019 och Alojas i februari
2018.

Forvaltningsresultatet uppgick till 1 279 TEUR (151). Centrala
administrationskostnader uppgick till 927 TEUR (702).

Orealiserade vardeférandringar i dvriga investeringar uppgick till 4 459 TEUR
(37),varav 3669 TEUR (-1 089) ar hanforligt till Melon Fashion Group som 6kade till
foljd av att rubeln starktes, och 789 TEUR (1 019) till East Capital Baltic Property
Funds Il och Ill. Orealiserade vardeférandringar i derivat uppgick till -656 TEUR (-134).

Resultat fore skatt uppgick till 5 103 TEUR (836). Resultat efter skatt uppgick till
4957 TEUR (711) under kvartalet.

! Jamforelsetalen for resultatposter avser varde for perioden januari-mars 2018 (proforma) och for
balansposter per 31 december 2018.
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Bidrag till resultat,

Segment
TEUR ) 2019
jan-mar
Forvaltningsresultat 2220
Orealiserade vardeférandringar i
. -656
derivat
Bidrag Direktagda fastigheter 1564
Orealiserade vardeférandringar 789
Realiserade vardeforandringar 22
Bidrag Fastighetsfonder 811
Orealiserade vardef6randringar 3669
Bidrag Ovriga 3669
Central administration och
. . -927
Ovriga rorelsekostnader
Centralt finansnetto -15
Resultat fore skatt, koncern 5103
Resultat efter skatt, koncern 4957
Investeringar och avyttringar
MEUR . 2019 . 2018 . 2018
jan-mar jan-mar jan-dec
S7, byggnad | 36,8
3Burés 0,2 0,1
3Bures, tredje 163
tornet
Vertas 0,1 0,1
Alojas Biroji 0,1 25,6 25,6
Alojas Kvartals 4.0 4,0
EC Baltic
Property Fund Il 35 35
Totala 371 378 496
investeringar
EC Eastern
Europe Small Cap 16,2 16,2
Fund
Komercijalna
Banka Skopje 139 139
EC Global Frontier
Markets Fund 86 123
Totala avyttringar 38,7 42,4
EASTNINE

Segmentsrapportering
Proforma-siffror dr inte tillgéngliga pa segmentsniva for perioden januari-mars 2018.

Segmentet direktagda Fastigheter, som innefattar de direktdgda
fastighetsdotterbolagen, genererade ett resultat fore skatt om 1 564 TEUR under det
forsta kvartalet.

Segmentet fastighetsfonder som bestar av East Capital Baltic Property Fund Il och
I, genererade resultat fore skatt om 811 TEUR, av vilket 789 TEUR ar orealiserade
vardeférandringar.

Segmentet 6vriga, som idag enbart innefattar Melon Fashion Group, genererade
resultat fore skatt om 3 669 TEUR hanforligt till orealiserad vardeféréndring av MFG-
innehavet. Verkligt varde av Eastnines innehav var oférandrat fran arskiftet i RUB,
men 6kade med 7,5 procent i EUR till foljd av att att rubeln starktes.

Kombinerade oallokerade centrala administrationskostnader och ¢vriga
rorelsekostnader uppgick till -927 TEUR och andra oallokerade poster uppgick till -15
TEUR netto. Resultat fore skatt pa koncernniva uppgick till 5103 TEUR, och resultat
efter skatt uppgick till 4 957 TEUR.

Finansiering

Skulder till kreditinstitut vid periodens slut uppgick till 86 967 TEUR (67 550),
motsvarande en beldningsgrad om 44 procent (43). | samband med férvarvet av S7 i
februari 2019 har Eastnine utdkat banklan med 20 100 TEUR. Outnyttjade
kreditfaciliteter uppgick till 0 TEUR (102). Genomsnittlig rantekostnad pa banklan
under perioden var 2,2 procent (2,3).

Per 31 mars 2019 var genomsnittlig kapitalbindningstid pa rantebarande lan 4,6 ar
(4,7). Genomsnittlig réntebindningstid var 4,6 ar (4,7), da for narvarande 100 procent
avrantan &r bunden genom réntederivat. Derivaten varderas till verkligt varde och
vardeférandringar redovisas i resultatrékningen, utan nagon effekt pa kassaflodet.
Vid periodens slut uppgick verkligt varde pa derivat till -1 614 TEUR (-957).

Skatt

Periodens skattekostnad uppgick till 146 TEUR (proforma Q1 2018: 125), allt
hanforligt till uppskjuten skatt i Eastnine Lithuania dar bolagsskatt om 15 procent
har applicerats. Den bokférda uppskjutna skatten ar hanforlig till skattemassiga
avskrivningar pa fastigheterna, rantederivat samt outnyttjade skattemassiga
underskott. Ingen bolagsskatt redovisas i Estland eller Lettland, dar skatt om 20
procent i huvudsak enbart utgar pa utdelade vinstmedel.

Finansiell stallning och substansviarde

Eget kapital uppgick till 242 300 TEUR (240 819) och soliditeten till 72 procent (76).
Substansvarde per aktie var 11,5 EUR (11,2). EPRA substansvarde per aktie var 11,7
EUR (11,4).

Kassaflode

Kassaflode fran verksamheten fore forandringar i rérelsekapital uppgick till

1308 TEUR. Forandringar i rorelsekapital var -1 465 TEUR. Investeringsverksamheten
hade en paverkan om 37 109 TEUR, varav 38 822 TEUR avsag forvarvet av S7 i Vilnius.
Finansieringsaktiviteter hade en pdverkan om 15941 TEUR, av vilket -3 525 TEUR
avsag aterkop av egna aktier och 20 200 TEUR avsag upptagna lan i samband med
forvarvet av S7. Totalt kassaflode for perioden uppgick till -21 325 TEUR. Kassa och
likvida medel vid periodens slut uppgick till 43 794 TEUR.

Investeringar och avyttringar

| februari 2019 ingick Eastnine ett avtal om att forvéarva S7 kontorspark i Vilnius for en
total kdpeskilling om 128 MEUR. Forvarvet kommer att slutforas dver tre steg under
narmaste 12 manaderna, av vilket det forsta steget uppgick till 36,8 MEUR. Under
perioden uppgick Eastnines totala investeringar, inklusive investeringar i den
befintliga fastighetsportféljen, till 37,1 MEUR (37,8).
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Direktagda fastigheter

Den direktagda fastighetsportfoljen ar under uppbyggnad och bestar idag av totalt
74 888 kvm A-klass kontorsyta i Riga och Vilnius. Marknaden ar gynnsam med laga
vakansgrader och stigande hyresnivaer.

Direktagda fastigheter!
% av portfoljen

N
g
4

= 3Bures
3Bures, third tower
= Vertas
= S7
= Alojas Biroji
Alojas Kvartals

'Fastighetsvarde minus skulder till
kreditinstitut

Portfolj 31 mars 2019

Yta  Virde

(KVM) (TEUR)

Vilnius totalt 63279 166316
Riga totalt 11608 29656

Direktdgda fastigheter ~ 74888 195972

EASTNINE

Fastighetsportfolj

Eastnines direktagda fastighetsportfolj ar koncentrerad pa A-klass
kontorsfastigheter i de baltiska huvudstaderna. Den 31 mars 2019 bestod portféljen
av sex forvaltningsfastigheter, varav fyra i Vilnius och tva i Riga, med en total
uthyrningsbar yta om 74 888 kvm och ett verkligt varde om 195972 TEUR. Vid
periodens slut var 92,0 procent (99,6) av den totala uthyrningsbara ytan uthyrd, en
minskning pa grund av lagre uthyrningsgrad i 3Burés. Direktavkastningen uppgar till
6,1 procent (5,4) pa annualiserat driftnetto for Q1 2019.

Sedan borjan av aret har Eastnine forvarvat byggnad | av kontorskomplexet S7i
Vilnius och avtalat om att forvarva byggnad Il och Ill. Eastnine har for nérvarande
inga pagaende utvecklingsprojekt i portféljen.

Eastnines vision &r att vara en langsiktig forvaltare av hallbara och forstklassiga
kontorslokaler i Baltikum. Under de kommande dren kommer Eastnine successivt
att bygga en langsiktig fastighetsportfolj i de baltiska huvudstédderna, med malet att
omvandlas till ett renodlat fastighetsbolag fére slutet av 2020. Forvary kommer
framst att ske inom A-klass kontorssegmentet och i viss man kan &ven
utvecklingsprojekt inga.

Vilnius

Eastnines fastighetsportfolj i centrala Vilnius bestar av fastigheter med en total
uthyrningsbar yta om 63 279 kvm, vilket uppskattningsvis motsvarar en
marknadsandel om 25 procent av A-klass kontorsmarknaden i staden. Det
sammanlagda fastighetsvardet per 31 mars 2019 var 166 316 TEUR.

| februari 2019 ingick Eastnine avtal om att férvarva byggnad |, Il och Il av S7, ett
modernt kontorskomplex i Vilnius centrala affarsdistrikt. | transaktionen, som
genomfors i tre steg, forvarvas fastigheter om totalt 42 500 kvm till 128 300 TEUR,
motsvarande en direktavkastning pa 5,8 procent. Forvarv av byggnad | slutférdes i
februari for 36 800 TEUR medan slutférande av forvarv av byggnad Il och Il férvantas
i Q22019 respektive Q1 2020.

Under 2019 &r storre kontorsytor i 3Burés vakanta, delvis beroende pa hyresgaster
som har flyttat till det tredje tornet, vilket mojliggér for Eastnine att ka
fastighetsvardet genom hogre hyror efter investeringar och hyresgéstanpassningar,
samt kvalitetsforbattringar. Uthyrningsgraden, som lag pa 81,3 procent den 31 mars
2019, kommer att minska ndgot under forsta halvan av 2019, men givet den starka
efterfrdgan pa moderna kontorslokaler och den 6verlag laga vakansen i Vilnius
forvantas denna bli temporar.

Vertas utveckling fortlopte enligt plan. Fastigheten, som har varit fullt uthyrd sedan
forvarvet ijuni 2017, ar aterigen, efter ett par temporara vakanser pa grund av
hyresgdstomsattning, ndra fullt uthyrd.

Riga

Eastnines fastighetsportfolj i centrala Riga bestar av kommersiella fastigheter med
en total uthyrningsbar yta om 11 608 kvm, motsvarande 15 procent marknadsandel
av den uppskattade A-klass kontorsmarknaden. Det sammanlagda fastighetsvardet
per 31 mars 2019 var 29 656 TEUR.
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Alojas-fastigheterna forvarvades fullt uthyrda vid slutet av februari 2018.
Kopeskillingen inneholl redan en reservation for en temporar vakansokning under
mitten av 2019 nar ankarhyresgastens kontrakt, som ursprungligen tackte 50 procent
av den uthyrningsbara ytan, loper ut. Nya hyreskontrakt motsvarande 27 procent av
ytan har redan tecknats med nya hyresgaster, och aterstaende 23 procent
hyreskompenseras till fullo till och med juli 2019. Eastnines genomsnittliga hyresniva
i Riga forvantas att minska nagot med de nya uthyrningarna i enlighet med plan vid
forvarvstillfallet.

Forvarv och pipeline

Sedan borjan av dret har Eastnine expanderat sitt fastighetsbestand i centrala Vilnius
med forvarvet av byggnad | av S7, sdsom beskrivet ovan. | Q2 2019 och Q1 2020
forvantas slutforande av forvarv av byggnad Il respektive I1. Vidare foérvarv 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 mars 2019 uppgick 195972 TEUR
varav totalen avser forvaltningsfastigheter. Samtliga fastigheter vérderas normalt av
extern part minst en gdng per ar. Ingen fastighet varderades externt under det forsta
kvartalet 2019. Verkligt varde pa samtliga fastigheter ses dver kvartalsvis genom
samma avkastningsbaserade ortsprismodell som vid forvary av nya fastigheter,
alternativt senast gjorda externa varderingar eller anskaffningsvarde. En
vardeférandring tas upp i resultatrakningen om den innebér mer an +/- 5 procent
forandring av fastighetsvardet jamfért med den senaste varderingen. Inga
forandringar i fastighetsvérden gjordes under perioden.
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Fastighetstfonder

Fastighetsfonder
% av portféljen

EC

EC

Baltic Property Fund |l

Baltic Property Fund Il

East Capital Baltic Property Fund Il

Verkligt varde av Eastnines innehav i East Capital Baltic Property Fund Il fortsatte att
utvecklas val med en dkning om 2,0 procent under det forsta kvartalet. Fonden har
fyra kommersiella fastigheter i Tallinn, motsvarande 92 procent av fonden, samt en
detaljhandelsfastighet i Riga, som erholl nyttjandetillstand pa nytt i mars 2019.

Eastnines andel i fonden, % 45
Verkligt varde av Eastnines innehav, TEUR 22496
% av Eastnines substansvarde 93
Orealiserad véardeforandring jan - mar, TEUR 441
Realiserade vardeforandringar inklusive utdelningar jan - mar, TEUR -
Totalavkastning jan - mar, % 2,0

East Capital Baltic Property Fund IlI

Verkligt varde av Eastnines innehav i East Capital Baltic Property Fund Ill 6kade med
1,6 procent under det forsta kvartalet. Fonden har totalt fem fastigheter inom hotell,
logistik och detaljhandeln, varav tre i Tallinn och tva i Riga.

Eastnines andel i fonden, % 22
Verkligt varde av Eastnines innehav, TEUR 22279
% av Eastnines substansvérde 9,2
Orealiserad vardefoérandring jan - mar, TEUR 348
Realiserade vardeforandringar inklusive utdelningar jan - mar, TEUR -
Totalavkastning jan - mar, % 1,6

Ovriga

Ovriga

% av portféljen

EASTNINE

= Melon Fashion Group

Melon Fashion Group

Under Q1 2019 dkade MFGs sammanlagda forsaljning med 20 procent (15,9 justerat
for nya redovisningsprinciper) och uppgick till 3 942 MRUB, tack vare 1,4 procent LFL-
tillvaxt, 12 procent tillvaxt i forsaljningsomradet pa arsbasis, och 55 procent tillvaxt i
natforsaljning. Natforsaliningen via egna och tredjepartskanaler fortsatter att upp-
visa robust tillvaxt, och uppgick till 16 procent av total férsaljning under kvartalet
fran 12 procent under forsta kvartalet 2018. Resultat fore skatt Okade med 18 pro-
cent till 1 806 MRUB med nagot lagre marginaler an fjolaret (45,8 procent vs 46,8
procent Q1 2018). De lagre marginalerna ar ett resultat av 6kad marknadsforing, pa
grund av allmanna marknadsférutsattningar. MFG anvéande for forsta gangen IFRS
16-riktlinjer under Q1 2019 for att redovisa hyreskontrakt for butiker. Detta paverkar
jamforbarheten med féregadende period. Efter justeringar uppgar den sammanlagda
EBITDA-forlusten under forsta kvartalet 2018 till -167 MRUB, jamfort med 2 MRUB
under Q1 2018. Arets forsta kvartal ar typiskt sett en forlustperiod for féretaget, med
stora skillnader i forlustens storlek fran ar till ar. Under kvartalet var férlusten huvud-
sakligen hanforlig till svagare resultat fran Love Republic och Zarina, medan befree
uppvisade en forbattrad [bnsamhet an tidigare ar. Ledningen hanvisar till kollektion-
smissar och sub-optimala utbud som bidragande faktorer till resultatet. Love
Republic och Zarina finjusterar just nu utbuden som svar pa denna tillfalliga svaghet.
Den sammanlagda skulden uppgick till 592 MRUB vid kvartalets slut, vilket tyder p&
hogre finansieringsbehov under vissa tider av dret. Under Q1 2019 6ppnades sju nya
butiker medan sju stangdes och fyra renoverades. Ytterligare fem nya butiker
Oppnades av franchisepartners. Det sammanlagda antalet butiker uppgar nu till 580.

Eastnines andel av bolaget, % 36
Verkligt varde av Eastnines innehav, TEUR 52 581
% av Eastnines substansvarde 21,7
Orealiserad véardeférandring jan — mar, TEUR 3669
Realiserade vérdeforéndringar inklusive utdelningar jan - mar, TEUR

Totalavkastning jan - mars, % 75
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Ovrig information

Risker och osdkerhetsfaktorer
Den huvudsakliga risken i Eastnines verksamhet ar
kommersiell risk i form av férandringar i hyresnivaer,
vakanser och rantor samt forandringar i foretagsklimatet
och valutakurser pa de marknader dar Eastnine ar
narvarande. En mer detaljerad redogorelse for Eastnines
storsta risker finns i Eastnines arsredovisning for 2018 pa
sidorna 64-65. En analys for de kommande manaderna
tillhandahalls i Marknadskommentaren pa sida 4.
Fastigheter redovisas till verkligt varde och férandringar i
verkligt varde redovisas i resultatet. Den konsoliderade
effekten fran vardeforandringar i fastigheter redovisas i
kanslighetsanalysen pé sida 17 i denna rapport.

Organisation och investeringsstruktur
Eastnine AB (publ) (moderbolaget) &r ett fastighetsbolag
noterat pa Nasdaqg Stockholm. Med undantag fér innehavet
i Melon Fashion Group som ags direkt av moderbolaget,
forvaltas verksamheten av det estlandska dotterforetaget
Eastnine Baltics OU med lokala dotterbolag i Lettland och
Litauen, som tillsammans utgor Eastnine-koncernen.

Vid periodens slut hade Eastnine-koncernen 13
heltidsanstallda, varav sex pa sitt huvudkontor i Stockholm,
sex i Vilnius och eni Tallinn.

Moderbolaget

Moderbolagets resultat efter skatt uppgick till 3 195 TEUR
(711). Resultatet ar huvudsakligen hanforligt till
vardeforandring i det enda innehavet Melon Fashion Group
om 3669 TEUR (-1 089), samt rorelsekostnader och
finansiella intakter. Se sida 18 for moderbolagets resultat-
och balansrakning.

Narstaende parter

Den 31 mars 2019 hade Eastnine AB
narstaendeforhallanden med sina dotterforetag,
styrelseledaméter och anstallda. Eastnine AB:s
foretagsledning, styrelseledamoter och deras néra
familjemedlemmar samt nérstaende foretag kontrollerar
29,6 procent av rosterna i Bolaget, varav merparten
kontrolleras av East Capital-koncernen. Inga materiella
transaktioner har skett under aret.

Hallbarhet

Under forsta kvartalet 2019 certifierades det tredje tornet i
3Burés i Vilnius med LEED Platinum Core & Shell, vilket
kompletterar de tidigare LEED Platinum-certifieringarna
som erhallits for komplexets tva dvriga torn i slutet av 2018.
Med 88 poéng har det tredje tornet fatt det hogsta
hallbarhetsbetyget nagonsin i Baltikum. Var forsta
hallbarhetsredovisning, uppford i enlighet med Global
Reporting Initiatives riktlinjer ("GRI referenced"), innehaller

EASTNINE
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information om vara huvudsakliga fragor, mal och
indikatorer, och publicerades i februari som del av
arsredovisningen. Vi uppmuntrar vara investerare och
partners att [dsa redovisningen och ge oss feedback for att
stodja forbattringsprocessen.

Ataganden

| februari 2019 ingick Eastnine avtal om att férvarva
byggnad I, Il och Il av S7 i Vilnius for totalt 128,3 MEUR.
Forvarv av byggnad | slutfordes i februari for 36,8 MEUR
medan slutférande av forvarv av byggnad Il och Il férvantas
i Q22019 respektive Q1 2020.

Eastnine har ett dtagande att investera 20 MEUR i East
Capital Baltic Property Fund IlI. Vid periodens slut hade 17,6
MEUR av &tagandet dragits ned av fonden. Aterstaende
atagande uppgick till 2,4 MEUR.

Redovisningsprinciper

Informationen i denna delarsrapport har upprattats enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS) och
International Accounting Standards (IAS) 34
Deldrsrapportering samt tillampliga bestammelseri
Arsredovisningslagen (ARL). Informationen avseende
moderbolaget har uppréattats enligt Redovisning for
juridiska personer (RFR 2) och ARL 9 kap, delarsrapporter.

Under perioden 1 januari 2014 - 30 juni 2018 tilldmpades
undantaget fran konsolidering for investmentbolag
(investment entities) enligt IFRS 10, varvid samtliga innehav
inklusive innehav som utgjorde dotterbolag varderades till
verkligt varde Over drets resultat. Vid bedomningen av
Eastnine AB, har slutsatsen dragits att bolaget inte langre
faller under klassificeringen av investmentbolag, da en
majoritet av portfoljen (exkl. kassa) nu bestar av direktdgda
fastighetstillgangar. Sedan 1 juli 2018, rapporterar Eastnine-
koncernen en konsoliderad finansiell rapport bestaende av
moderbolaget och dess operativa dotterbolag, inklusive
direktdgda fastighetsdotterbolag. Denna statusférandring
redovisas framatriktat, vilket innebér att historiska siffror
inte har omraknats.

Koncernen tilldampar samma redovisningsprinciper och
varderingsmetoder som i den senaste arsredovisningen
med undantag for vad som ndmns nedan avseende IFRS
16. Ovriga nya eller reviderade IFRS-standarder eller évriga
IFRIC-tolkningar som tratt i kraft efter 1 januari 2019 har inte
haft ndgon némnvard effekt pa koncernens finansiella
rapporter.

Nya redovisningsprinciper som trader ikraft 1 januari
2019 och framat

IFRS 16 Leasingavtal

Fran och med 1januari 2019 ersattes IAS 17 med IFRS 16
Leasingavtal. Eastnine tilldmpar inte standarden
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retroaktivt, vilket innebdar att jamforelsetalen for 2018 inte
har réknats om. Standarden innebar att i stort sett alla
leasingavtal redovisas i balansrakningen som en
nyttjanderatt och leasingskuld. Nyttjanderatten och
skulden vérderas initialt till nuvardet av framtida
leasingbetalningar. Som leasegivare bedoms forandringen
inte paverka Eastnines redovisning. For Eastnine som
leasetagare ar det framst arrendeavgifterna som ar
vasentliga. Per 1 januari 2019 uppgar leasingskulden till 358
TEUR varav allt avser arrendeavgifter. Motsvarande
nyttjanderattstillgang redovisas i balansrakningen. Med
anledning av att leasingperioden ar evig amorteras inte
leasingskulden, utan vardet ar oforandrat tills avgiften

forhandlas om. Av samma anledning skrivs
nyttjanderattstillgangen inte av. Kostnaden for
arrendeavgifter redovisas som en finansiell kostnad, vilket
aren skillnad jamfort med tidigare da denna redovisades
som en fastighetskostnad. Berdknad arrendeavgift fér 2019
uppgar till 15 TEUR. Forvaltningsresultatet kommer att vara
oférandrat. Redovisningen far en liten paverkan pa vissa
nyckeltal som till exempel soliditet.

Héandelser efter kvartalets slut

I maj tilltrddde Natalija Monkeviciene som Business
Development Manager i Vilnius, med syfte att leda bolagets
framtida utvecklingsprojekt.

Den verkstallande direktoren forsékrar att delarsrapporten
ger en rattvisande oversikt dver utvecklingen av
moderbolaget och koncernens verksamhet, stéllning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som moderbolaget och koncernen star
infor.

Stockholm, 15 maj 2019

Kestutis Sasnauskas
Verkstéllande direktor

Denna delarsrapport har inte varit foremal for granskning av
Bolagets revisorer.

EASTNINE
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Aktien

Eastnines aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholms Mid Cap-lista. Vid periodens
utgang uppgick borsvardet till 2,5 miljarder kronor,

Utdelning
Enligt utdelningspolicy som faststélldes av styrelsen i
september 2017, ska Eastnines arliga utdelning uppga till
minst 50 procent av forvaltningsresultatet fran direktégda
fastigheter. Darutéver, med hansyn tagen till Bolagets
finansiella stéllning och investeringsmojligheter, kan
styrelsen besluta om aktieinlosen eller aktiedterkop. Under
Eastnines omvandlingsfas till ett fokuserat fastighetsbolag,
vilken férvantas vara slutford fore slutet av 2020, ska den
arliga utdelningen uppga till minst 2,0 procent av
substansvardet per aktie, per utgangen av foregdende ar.
Styrelsen har foreslagit stamman en ordinarie utdelning
for 2018 om 2,30 SEK per aktie med halvarsvisa
utbetalningar. Utdelningen, som i EUR uppgar till 0,22 per
aktie, motsvarar 2,0 procent av NAV per aktie och en arlig
utdelningstillvaxt pa 10 procent.

Aterkop
Bolaget initierade den 20 maj 2016 ett aterkdpsprogram av

Storsta aktiedgare per 31 mars 2019

Namn Innehav, %

Bolagets egna aktier sd [ange som aktien handlas med en
rabatt mot senast publicerade substansvérde i SEK. Under
perioden 1 januari - 31 mars 2019 aterkopte Bolaget 352
041 aktier till en snittkurs pa 104 SEK per aktie. Per 31 mars
2019 hade Bolaget totalt 1 221 200 aterkdpta aktier i eget
forvar, motsvarande 5,5 procent av utestadende aktier.

Mot bakgrund av Eastnines forvarv av kontorsparken S7,
en minskad substansrabatt till 3 procent, samt fortsatt
fokus pa nya fastighetsforvary, beslutade Eastnines
styrelse att inte fornya aterkdpsmandatet efter att det
[Opte ut 31 mars 2019.

Antal aktier

Det totala antalet aktier i Eastnine AB per den 31 mars 2019,
inklusive aterkopta aktier i eget forvar, uppgick till

22370 261. Justerat for aterkopta aktier i eget forvar,
uppgick antalet utestdende aktier till 21 149 061. Vagt
genomsnittligt antal utestdende aktier for rapportperioden,
justerat for aktiedterkdp, var 21 304 916.

EASTNINE aktiekurs vs OMX Stockholm Real Estate Gl

125

Peter Elam Hakansson! 27,0 10
Mertiva AB 6,2
Keel Capital 5,9 115
Lazard Asset Management 54 110
Nordnet Pensionsférsakring 3,7 105
Norges Bank 3,1 100
Kestutis Sasnauskas 2,0

- - - 95
Dimensional Fund Advisors 1,6
Prioritet Finans 13 90
Avanza Pension 1,1 85
10 storsta 60,5 2018-03-31 2018-06-30 2018-09-30 2018-12-31 2019-03-31
Ovri 39,5
Ovriga : Eastnine (utdelningsjusterat) e OMX Stockholm Real Estate Gl
Totalt 100,0

IPrivat och via bolag (East Capital Holding AB och Rytu Invest AB). Kdlla:
Monitor

Nyckeltal
Data per aktie 312:11; 312 32? 312:11:;\?
NAV, EUR 11,5 112 106
EPRANAY, EUR 11,7 114 108
Aktiekurs, EUR 10,8 9,2 8,5
NAV, SEK 119 114 110
EPRA NAV, SEK 122 116 111
Aktiekurs, SEK 113,00 92,90 87,60

EASTNINE
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Resultatriakning - Koncernen

2019* 20182

TEUR Jan-Mar Jan-Mar
Hyresintakter 2947 -
Fastighetskostnader -258 -
Driftnetto 2689 -
Centrala administrationskostnader -927 -
Réntekostnader -411 -
Andra finansiella intdkter och kostnader =72 -
Forvaltningsresultat 1279 -
Orealiserade vardef6randringar i derivat -656 -
Orealiserade vardef6randringar i investeringar 4459 -
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar 22 -
Vardeforandringar aktier i dotterforetag och intresseféretag - 914
Ovriga intékter - 88
Personalkostnader - -292
Ovriga rérelsekostnader - -318
Finansiella intakter - 339
Finansiella kostnader - 21
Resultat fore skatt 5103 711
Uppskjuten skatt -146 -
Periodens resultat® 4957 711
Resultat per aktie fore utspadning , EUR 0,23 0,03
Resultat per aktie efter utspadning , EUR 0,23 0,03
! Eastnine som ett konsoliderat fastighetsbolag
?Eastnine som ett investmentbolag
® Periodens totalresultat dverensstaimmer med periodens resultat
Balansrakning - Koncernen

2019* 2018* 20182
TEUR 31 Mar 31 Dec 31 Mar
TILLGANGAR
Anlaggningstillgadngar
Immateriella tillgangar 3 6 -
Forvaltningsfastigheter 195972 158 862 -
Nyttjanderattstillgang, arrenden 465 - -
Inventarier 90 94 -
Aktier i dotterforetag - - 154 838
Aktier i intresseforetag - - 47523
Andra langfristiga vardepappersinnehav 97357 92 898 -
Lan till koncernféretag - - 27527
Andra langfristiga fordringar 177 213 -
Summa anléggningstillgangar 294 063 252074 229 889
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 238 377 1
Upplupna ranteintakter - - 1468
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 574 198 179
Likvida medel 43794 65119 7271
Summa omséttningstillgdngar 44607 65 694 8918
SUMMA TILLGANGAR 338670 317767 238 808
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 3660 3660 3658
Ovrigt tillskjutet kapital 256 669 260 145 272380
Balanserad vinst eller forlust -22 986 -38626 -38626
Arets resultat 4957 15641 711
Summa eget kapital 242 300 240819 238122
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 84297 64474 -
Derivatinstrument 1614 957 -
Uppskjuten skatteskuld 3891 3745 -
Leasingskuld 465 - -
Andra langfristiga skulder 1452 1251 -
Summa langfristiga skulder 91719 70 427 -
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2670 3076 -
Ovriga skulder 1150 2645 397
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 831 801 288
Summa kortfristiga skulder 4651 6521 685
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 338670 317767 238 808

! Eastnine som ett konsoliderat fastighetsbolag
?Eastnine som ett investmentbolag

EASTNINE
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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 2019 3660 260 145 -22985 240819
Periodens resultat 4957 4957
Totalresultat - - 4957 4957
Aterkop av egna aktier 3525 3525
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP) - 49 - 49
Utgdende eget kapital 31 mars 2019 3660 256 669 -18 028 242 300
Ovrigt Balanserad
Aktie- tillskjutet  vinsteller Summa eget
TEUR kapital kapital forlust kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2018 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
Utgdende eget kapital 31 mars 2018 3658 277425 -38 626 242 457
Rapport o6ver kassafloden - Koncernen
2019 2018
TEUR Jan-Mar Jan-Mar
Den |6pande verksamheten
Resultat fore skatt 5103 711
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet -3795 -915
Kassafléde fran [6pande verksamhet fore férandringar i rorelsekapitalet 1308 -204
Kassafldde frdn rérelsekapitalet
Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar -202 38
Okning (+)/minskning(-) rérelseskulder -1263 -667
Kassafléde fran den |6pande verksamheten -157 -833
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -287
Forvarv av fastigheter -36 822
Kassaflode fran investeringsverksamheten -37 109 -
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 20200
Amortering av lan -734 -
Aterkép av egna aktier -3525 5045
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 15941 -5 045
Periodens kassafléde -21325 -5878
Kassa och bank vid periodens bérjan 65119 13168
Valutakursdifferenser i likvida medel - 21
Likvida medel vid periodens slut 43794 7270

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

EASTNINE
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Segmentsrapportering

Eastnine AB klassificerar Bolagets olika segment utifran karaktdren pa dess investeringar. Ledningen féljer upp innehaven pa féljande segment: Direktdgda fastigheter,
Fastighetsfonder och Ovriga. Segmentsrapporteringen for 2018 redovisar Eastnine som ett investmentbolag.

TEUR Direktigda Fastighets-

1 januari - 31 mars 2019 fastigheter fonder Ovriga Ofdrdelat Summa
Hyresintakter 2947 - - - 2947
Fastighetskostnader -258 - - - -258
Driftnetto 2689 - - - 2689
Centrala administrationskostnader - - - -927 -927
Réntekostnader -411 - - - -411
Andra finansiella intdkter och kostnader -57 - - -15 -2
Forvaltningsresultat 2220 - - -941 1279
Orealiserade vérdeforandringar i derivat -656 - - - -656
Orealiserade vardef6randringar i investeringar - 789 3669 - 4459
Realiserade vardeforandringar och utdelningar fran investeringar - 22 - - 22
Resultat fore skatt 1564 811 3669 -941 5103
Uppskjuten skatt -146 - - - -146
Periodens resultat 1418 811 3669 -941 4957
Varde pé fastigheter 195972 - - - 195972
Varde pé vardepappersinnehav - 44776 52 581 - 97 357
Skulder till kreditinstitut 86967 - - - 86967
TEUR Direktigda Fastighets-

1 januari - 31 mars 2018 fastigheter fonder Ovriga Ofédrdelat S
Vérdeforandringar i portfoljen 528 1019 -233 - 1313
Ovriga kostnader - - - -399 -399
Vérdeférandringar aktier i dotterféretag och intresseféretag 528 1019 -233 -399 914
Ovriga intakter - 19 69 - 88
Personalkostnader - - - -292 -292
Ovriga rorelsekostnader - - - -318 -318
Roérelseresultat 528 1038 -165 -1009 392
Finansiella intékter 339 - - - 339
Finansiella kostnader - - - 21 21
Periodens resultat fore skatt 867 1038 -165 -1029 711
Tillgangar 90 756 41535 51234 55283 238 808
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Andra langfristiga vardepappersinnehav

Nedanstaende tabell analyserar finansiella tillgangar som varderas till verkligt varde i niva 3. Derivat varderas [6pande till verkligt varde i enlighet med niva 2. Férandringar i
verkligt vérde redovisas i resultatrakningen. Rantebérande skulders verkliga varde vid periodens utgang éverensstdmmer i stort med redovisat varde.

31 mars 2019

Fastighets-
Forandringar i finansiella tillgangar och skulder i niva 3, TEUR fonder Ovriga Summa
Ingdende balans 1 januari 2019 43986 48912 92 898
Orealiserade vardeférandringar via periodens resultat 789 3669 4459
Utgdende balans 31 mars 2019 44776 52581 97 357
31 december 2018

Fastighets-
Forandringar i finansiella tillgdngar och skulder i niva 3, TEUR fonder Ovriga Summa
Ingdende balans 1 januari 2018 37064 48613 85677
Forvarv/okningar 3451 - 3451
Orealiserade vardeférandringar via periodens resultat 3471 299 3770
Utgdende balans 31 december 2018 43986 48912 92 898

Fastighetsfonder bestér av innehav i East Capital Baltic Property Fund Il and East Capital Baltic Property Fund IIl och Ovriga bestér av innehavet i Melon Fashion Group (MFG).
Dessa innehav vérderas normalt externt vid drets slut, och det verkliga vérdet utvédrderas kvartalsvis. Mer information avseende innehaven, inklusive férdandringar i verkligt varde
under perioden, finns pa sida 9 i denna rapport.

Innehav Klass Vérderingsmetod Vérderingsantaganden
East Capital Baltic Property Fund I 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 rérelsemarginal
Melon Fashion Group Ovrigt DCF 10,9%,

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

For vardet pa innehaven i Fastighetsfonder och Ovriga som halls till verkligt varde via resultatrakningen, skulle féréndringar pa balansdagen avseende ett av de signifikanta icke
observerbaraindata, medan andra indata hélls konstanta, fa féljande effekter:

Effekti TEUR Fastighetsfonder Ovriga

31 mars 2019 Verkligt varde Verkligt varde
Kanslighetsanalys Okning  Minskning Okning  Minskning
Direktavkastningskrav, +/- 0,5 % forandring -2043 2357 - -
Genomsnittlig vagd kapitalkostnad (WACC), férandring +/- 0,5 % pa fonder, +/- 1,0 % pa Ovriga -903 919 -4198 4925
Langsiktig tillvaxttakt, +/- 0,4 % forandring - - 1137 -1068
Langsiktig rorelsemarginal, +/- 0,5 % forandring - - 1574 -1575

Kanslighetsanalys - Fastigheter

31 mars 2019 Effekt pa 31 mars 2019
resultat fore Belanings- Paverkan,

Forandring av véirdet pa fastigheter skatt, TEUR Soliditet, % grad, % Kassaflode och intjéning Forandring TEUR

+5% 9799 72,3% 42,3% Hyresintakter, totalt 5% 503

0 0 71,5% 44,4% Fastighetskostnader 5% 79

-5% -9799 70,7% 46,7%

Resultat och nyckeltal paverkas av realiserade och orealiserade vardeférandringar pa Kanslighetsanalysen visar effekten pa koncernens kassafléde och resultat

fastigheterna. Tabellen visar effekten av 5 procentenhets forandring av vardet fére pa arsbasis efter att hansyn tagits till den fulla effekten av varje parameter.

avdrag for uppskjuten skatt. En forandring av marknadsrantan har ingen omedelbar paverkan pa
rantekostnaderna eftersom 100 procent av rdntorna ar fasta genom
rantederivat.
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Resultatrakning - Moderbolaget

2019 2018

TEUR Jan-Mar Jan-Mar
Vardeforandringar aktier i dotterforetag - 2003
Forandring av verkligt varde pa 6vriga vardepapper 3669 -1089
Ovriga intakter 22 88
Roérelsekostnader -826 -610
Rérelseresultat 2865 392
Finansiella intékter 344 339
Finansiella kostnader -15 -21
Resultat fore skatt 3195 711
Skatt - -
Periodens resultat 3195 711
Balansrakning - Moderbolaget

2019 2018 2018
TEUR 31 Mar 31 Dec 31 Mar
TILLGANGAR
Anlaggningstillgéngar
Aktier i dotterf6retag 146 964 146 946 154838
Andra |angfristiga vardepappersinnehav 52581 48912 47523
Lan till koncernféretag 27527 27527 27527
Summa anléggningstillgangar 227073 223385 229 889
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar 0 2 1
Upplupna rénteintakter 1716 1376 339
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 89 4 179
Likvida medel 3543 7898 7271
Summa omsattningstillgdngar 5347 9350 8918
SUMMA TILLGANGAR 232420 232736 238 808
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 3660 3660 3658
Fritt eget kapital
Overkursfond 256 669 260 145 272380
Balanserad vinst eller forlust -31882 -38626 -38626
Arets resultat 3195 6744 711
Summa eget kapital 231641 231922 238122
Langfristiga skulder
Andra langfristiga skulder 26 11 -
Summa langfristiga skulder 26 11 -
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder 83 259 397
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 669 543 288
Summa kortfristiga skulder 752 803 685
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 232420 232736 238808
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PRO-FORMA

Fran och med 1juli 2018 rapporterar koncernen konsoliderade finansiella rapporter fér moderbolaget och dess dotterféretag, inklusive direktdgda fastighetsbolag. Denna
farandring redovisas framatriktat, vilket innebar att historiska siffror inte har omraknats i de aktuella finansiella rapporterna. Konsoliderade pro-formassiffror for perioden Q12017 -
Q22018 redovisas nedan fér jamférelseandamal. Pro-forma konsolideringen baseras pa de faktiska innehaven av dotterféretag under de jamférbara perioderna.

Resultatrakning - Koncernen

TEUR Q12019 Q42018 Q32018 Q22018 Q12018 Q42017 Q32017 Q22017 Q12017
Hyresintakter 2947 2516 2339 2282 1993 1634 1657 1325 1088
Fastighetskostnader -258 -396 -235 -249 -562 -745 -327 -287 -309
Driftnetto 2689 2120 2104 2034 1431 888 1330 1038 779
Centrala administrationskostnader -927 -1055 -621 -1008 -702 -991 -1115 -1116 -932
Réntekostnader -411 -350 -266 -319 -278 -219 -216 -220 -253
Andra finansiella intdkter och kostnader -2 369 0 20 -299 -86 -15 -138 -79
Forvaltningsresultat 1279 1085 1217 727 151 -408 -16 -435 -485
Orealiserade véirdeféréndringar:

Fastigheter = 863 3675 945 - 4546 - - -

Derivat -656 -618 342 -372 -134 306 474 - -

Investeringar 4459 6941 -1060 -2233 37 10181 2263 -5945 3076
Realiserade vardeférandringar och
utdelningar fran investeringar 22 2928 25 1668 781 2368 875 1098 195
Resultat fore skatt 5103 11199 4199 735 836 16 992 3596 -5282 2786
Uppskjuten skatt -146 -273 -748 -182 -125 -739 -95 -101 -73
Periodens resultat 4957 10 925 3451 553 711 16253 3501 -5383 2713
Balansrakning i sammandrag - Koncernen
TEUR 31 mar2019 31dec2018 30sep2018 30jun2018 31mar2018 31dec2017 30sep2017 30jun2017 31 mar 2017
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 195972 158 862 156 102 122843 121995 92 395 89455 89 385 60 880
Utvecklingsfastigheter = - - 26721 19768 15110 10248 8674 7439
Nyttjanderattstillgang, arrenden 465 - - - - - - - -
Langfristiga vardepappersinnehav 97 357 92898 85957 86932 92 769 127277 129 645 123009 131653
Andra langfristiga fordringar 270 313 296 419 430 335 457 505 150
Summa anlaggningstillgdngar 294063 252074 242 356 236915 234961 235116 229 806 221572 200122
Kortfristiga fordringar 813 574 1105 1014 5331 1652 578 542 501
Likvida medel 43794 65119 58515 63558 56 497 44991 41918 50467 86 209
Summa omsattningstillgangar 44 607 65 694 59 620 64572 61827 46 642 42 495 51009 86710
SUMMA TILLGANGAR 338670 317767 301976 301487 296 789 281759 272301 272581 286 831
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 3660 3660 3660 3660 3658 3658 3658 3658 3657
Overkursfond 256 669 260 145 262 666 266007 274982 280 027 286115 290 253 295536
Balanserad vinst eller forfust
inkl. periodens resultat -18029 -22 986 -33911 -37 362 -40518 -41228 -57481 -60 984 -53 334
Summa eget kapital 242 300 240819 232415 232305 238122 242457 232292 232927 245858
Skulder till kreditinstitut 84297 64474 55772 54638 48 534 30727 32545 32545 32545
Derivatinstrument 1614 957 339 682 309 176 315 239 893
Uppskjuten skatteskuld 3891 3745 3472 2724 2542 2417 1678 1584 1483
Leasingskuld 465 - - - - - - - -
Andra langfristiga skulder 1452 1251 2338 2045 1745 893 595 699 637
Summa langfristiga skulder 91719 70 427 61921 60 089 53130 34213 35133 35067 35559
Skulder till kreditinstitut 2670 3076 2729 1029 1533 1818 455 909 1364
Ovriga skulder 1981 3445 4911 8065 4003 3270 4422 3678 4051
Summa kortfristiga skulder 4651 6521 7640 9094 5536 5088 4876 4587 5415
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 338670 317767 301976 301487 296 789 281759 272301 272581 286 831
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Nyckeltal
Q12019 Q42018 Q32018 Q22018 Q12018 Q42017 Q32017 Q22017 Q12017

Fastighetsrelaterade

Uthyrningsbar yta, thvm' 74,9 62,8 62,7 49,4 49,4 37,8 37,8 37,8 28,4
Antal fastigheter" 6 5 5 5 5 3 3 3 2
Fastighetsvérden, TEUR' 195972 158 862 156 102 149 564 141762 107 505 99 703 98 059 68 319
Overskottsgrad, %" 91,2% 84,3% 90,0% 89,1% 71,8% 54,4% 80,3% 78,4% 71,6%
Uthyrda ytor, %' 92,0% 88,8% 97,5% 99,6% 99,6% 97,0% 98,1% 97,6% 96,1%
Genomsnittshyra, EUR/kvm/manad’ 148 145 143 145 145 138 138 135 12,7
WAULT, ar' 2,8 2,8 2,8 19 22 2,5 2,4 2,6 23
Direktavkastning,

f(’jrvaltningsfastigheter%l 6,1% 6,0% 6,8% 6,9% 5,4% 4,1% 6,1% 5,7% 5,3%
Finansiella

Hyresintakter, TEUR? 2947 2516 2339 2282 1993 1634 1657 1325 1088
Driftnetto, TEUR' 2689 2120 2104 2034 1431 888 1330 1038 779
Forvaltningsresultat, TEUR? 1279 1085 1217 27 151 -408 -16 -435 -485
Beldningsgrad, %' 44% 43% 37% 37% 35% 30% 33% 34% 50%
Soliditet, % 2% 76% 7% T7% 80% 86% 85% 85% 86%
Réntetackningsgrad, multipel’ 4,1x 4,1x 5,6x 3,3% 1,5x n.m. n.m. n.m. n.m.
Genomsnittlig rantekostnad, %’ 2,2% 2,3% 2,2% 2,4% 2,5% 2,7% 2,6% 2,6% 3,0%
Avkastning pa eget kapital, Direktagda

fastigheter, %’ 6,2% 9,8% 24,1% 9,9% 4,5% 29,2% 9,9% 6,6% 6,5%
Avkastning pa eget kapital, % 8,2% 18,5% 5,9% 0,9% 1,2% 27,4% 6,0% -9,0% 4,4%

Aktierelaterade

NAV (substansvérde), TEUR 242 300 240819 232415 232305 238122 242 457 232292 232927 245 858
EPRA NAV (langsiktigt substansvarde),

TEUR 247804 245521 236 226 235711 240974 245050 234285 234749 248234
Borsvarde, TEUR 242716 205052 199 448 200467 211057 206 348 192 881 181 864 193493
Borsvarde, TSEK 2527839 2078197 2060301 2093 856 2173884 2028711 1861202 1749530 1854048
Antal utestaende aktier vid periodens

slut 22370261 22370261 22370261 22370261 24816033 24816033 24816033 24816033 25661563
Antal utestaende aktier vid periodens

slut, justerat for aterképta aktier 21149061 21501102 21795139 22163961 22370261 22 948 205 23723020 24300033 24999 639
Végt genomsnittligt antal aktier,

justerat for dterkopta aktier 21304916 22128389 22289825 22453671 22590768 24334377 24669 783 24998 136 25381932
Resultat per aktie, EUR 0,23 0,50 0,16 0,02 0,03 0,70 0,15 -0,22 0,11
Utdelning per aktie, EUR - 0,22 - - - 0,21 - - -
NAV per aktie, EUR 11,5 11,2 10,7 10,5 10,6 10,6 9,8 9,6 9,8
NAV per aktie, SEK 119 114 110 109 110 104 94 92 94
EPRA NAV per aktie, EUR" 11,7 114 10,8 10,6 10,8 10,7 9,9 9,7 9,9
EPRA NAV per aktie, SEK' 122 116 112 111 111 105 95 93 95
Aktiekurs, EUR 10,8 9,2 8,9 9,0 8,5 8,3 78 73 7,6
Aktiekurs, SEK 113,00 92,90 92,10 93,60 87,60 81,75 75,00 70,50 72,25
Ovriga

SEK/EUR 10,41 10,14 10,33 10,44 10,30 9,83 9,65 9,62 9,55
Antal anstéllda vid periodens slut 13 13 14 13 12 11 10 11 10

Harledning av nyckeltal

EPRA NAV

Eget kapital 242 300 240819 232415 232305 238122 242457 232292 232927 245 858
Aterléggning derivat 1614 957 339 682 309 176 315 239 893
Aterlaggning redovisad uppskjuten

skatt 3891 3745 3472 2724 2542 2417 1678 1584 1483
EPRA NAV 247 804 245521 236226 235711 240974 245050 234285 234749 248234

Réantetackningsgrad, multipel

Férvaltningsresultat 1279 1085 1217 27 151
Réntekostnader 411 350 266 319 278
Resultat fore rantekostnader 1690 1434 1483 1046 429
Réantetackningsgrad multipel 4,1x 4,1x 5,6x 3,3x 1,5x

! Nyckeltal for perioden Q12017 - Q2 2018 &r baserade pé& pro-forma sifrror
? Foreslagen utdelning for 2018, 2,30 SEK per aktie motsvarande 0,22 EUR per aktie
® Ejjusterad for utdelning

Ovan angivna nyckeltal bedoms 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 hyresintakter minus fastighets-
kostnader.

Genomsnittlig ldnebindningsperiod
Genomsnittlig forfallotid for rantebarande
skulder vid periodens slut.

Genomsnittshyra
Hyresintakter i forhallande till genomsnittlig
uthyrd yta.

Hyresintakter
Debiterade hyror, hyrestilldgg och
hyresgarantier minus hyresrabatter.

Hyresvérde
Hyresintakter samt bedéomd marknadshyra
for vakanta ytor.

Intjéningsférmaga

Nyckeltal for fastigheter &gda vid periodens
slut, baserat pa resultat for de senaste tolv
manaderna eller estimat for fastigheter som
agts kortare period. Nyckeltalen ger en
dversikt men &r inte en prognos.

Triple-net hyra

Hyresavtal enligt vilket hyresgasten &r
ansvarig for alla kostnader i

samband med tillgangen som hyrs, utéver
hyran enligt hyresavtalet.

Uthyrningsbar yta
Total yta tillgdnglig 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
hyresintakter.

EASTNINE

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital

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

Avkastning pa eget kapital, Direktdgda
fastigheter

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

Beldningsgrad
Skulder till kreditinstitut i procent av
fastighetsvarde.

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

EBITDA

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

Genomsnittsranta

Rantekostnader dividerad med genomsnittlig
rantebarande skuld (skulder till kreditinstitut)
for perioden.

IRR (internal rate of return)

Genomsnittlig rlig avkastning pa investerat
belopp berdknat utifran ursprunglig
investering, slutligt forséljningsbelopp och
ovriga kapitalfléden, med hdnsyn tagen till
naritiden dessa betalningar skett till eller
frén Eastnine.

Marknadsvarde

Det varde som innehavet bedoms kunna
séljas for vid en given tidpunkt. Noterade
innehav varderas till senast stallda noterade
kopkurs pa balansdagen. Faststéllandet av
marknadsvarde avseende onoterade innehav
sker genom anvandning av olika
varderingsmetoder lampliga for det enskilda
innehavet.

Réntetackningsgrad
Forvaltningsresultat fore réntekostnader i
forhallande till rantekostnader.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansom-
slutning.
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Substansrabatt

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

Verkligt vérde
Se Marknadsvarde.

Aktierelaterade nyckeltal

Eget kapital per aktie

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

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

Langsiktigt substansvarde (EPRA)

Eget kapital med aterldggning av uppskjuten
skatt pa 6verskott i fastighetsvérde och
avdrag for verkligt vérde av finansiella derivat.

Resultat per aktie

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

Substansvarde
Summa eget kapital.

Substansvarde per aktie
Substansvarde i forhallande till antal aktier pa
balansdagen (exklusive aterkopta aktier).

Aterkép av egna aktier

Forvarv av egna aktier pa borsen. Svenska
foretag kan dga upp till tio procent av egna
utestdende aktier, forutsatt drsstammans
godkannande.
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Finansiell information och kalendar

Deldrsrapport Q2 2019 - 17 juli 2019

Deldrsrapport Q3 2019 - 8 november 2019

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

‘ info@eastnine.com.

: /@nationen i'denna delarsrapport ar information som Eastnine AB ar

skyldiga att offentliggdra i enlighet med marknadsmissbruks-
forordningen och lagen om vardepappersmarknaden.
Rapporten [dmnades fér publicering kl. 08.00.
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