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Strategiskt forvarv i Warszawa slutfért

Fastighetsportféljens varde 6kade med 27 procent mot forra kvartalet efter forvarv av
ny flaggskeppsfastighet och vardetkningar i bestandet i Warszawa. For kvartalet 6kade
hyresintakterna med 3 procent i jamforbar portfélj medan fastighetskostnader tyngs i
huvudsak av uppbyggnaden av en egen forvaltningsorganisation. Den genomsnittliga

aterstaende kontraktsloptiden okade till 4,1 ar.

Juli-september 2026

o Hyresintakterna uppgick till 15 448 TEUR (15 531).
| jamforbart bestand okade intdkterna med 3,2 procent.

« Driftnettot uppgick till 13 880 TEUR (14 480).
« Forvaltningsresultatet 6kade till 8 520 TEUR (8 222).

« Orealiserade vardeforandringar uppgick till 7 859 TEUR
(6 784), varav 3 784 TEUR (4 991) hanfors till fastigheter
och 4 075 TEUR (1 793) till derivat. Realiserade varde-
forandringar i fastigheter uppgick till -100 TEUR (-).

« Periodens resultat dkade till 13 932 TEUR (9 645).
o Nettouthyrningen uppgick till -154 TEUR (-544).

Vasentliga handelser under kvartalet

« Eastnine tilltradde fastigheten The Bridge i Warszawa
i slutet av september till ett underliggande fastighets-

Januari-september 2026
« Hyresintakterna uppgick till 46 149 TEUR (46 293).

| jamforbart bestand okade intdkterna med 1,4 procent.
« Driftnettot uppgick till 42 054 TEUR (43 322).

« Forvaltningsresultatet uppgick till 23 438 TEUR
(23 953).

« Orealiserade vardeforandringar uppgick till 10 818 TEUR
(24 255), varav 4 040 TEUR (24 278) hanfors till
fastigheter och 6 778 TEUR (-23) till derivat. Realiserade
vardeforandringar i fastigheter uppgick till -2 483 TEUR (-).

« Periodens resultat uppgick till 26 394 TEUR (37 336).
« Nettouthyrningen uppgick till -435 TEUR (-572).

Vasentliga handelser efter periodens slut

« Eastnine tilldelades hogsta betyg i 2026 ars GRESB-
bedomning.

varde av 285 MEUR. Byggnaden ar i princip fullt uthyrd
men per tilltradesdagen var uthyrningsgraden 57 procent
vilket temporart paverkar flertalet nyckeltal, som
uthyrningsgrad och forvaltningsresultat. The Bridge
planeras vara fullt inflyttad i Q4 2027. Kopeskillingen
uppgick till 241 MEUR, efter avdrag for vakanser,
hyresrabatter och hyresgéstanpassningar.

Nyckeltal i urval

2026 2025 2026 2025 2025/26 2025

jul-sep  jul-sep jan-sep  jan-sep  okt-sep  jan-dec

Forvaltningsresultat/aktie, EUR 0,09 0,08 0,24 0,25 0,31 0,32
Resultat/aktie fore och efter utspadning, EUR 0,14 0,10 0,27 0,38 0,31 0,43
Overskottsgrad, % 89,8 93,2 91,1 93,6 91,6 93,4
Réntetackningsgrad, ggr 2,5 2,5 2,4 2,5 24 2,4
Avkastning pa eget kapital, % 11,8 8,4 7,4 10,9 6,5 9,1
2026 2026 2025 2025

30 sep 30jun 31dec 30 sep

Fastighetsvarde, TEUR 1173656 925684 960450 961914

Belaningsgrad, % 58 45 47 47

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,3 96,5 95,8 96,7
Langsiktigt substansvarde/aktie, SEK 59,38 56,76 55,27 56,00
Aktiekurs, SEK 42,30 44,95 50,30 46,95
Forvaltningsresultat/aktie enligt intjaningsférmaga, EUR! 0,27 0,31 0,32 0,33
Skuldkvot enligt intjaningsformaga, ggr 11,6 8,2 8,6 8,4

1 Beraknas uppga till 0,36 EUR efter att alla signerade hyresgéster i fastigheten The Bridge &r inflyttade, vilket beréknas ske under Q4 2027.

1 EUR = 11,33 SEK den 30 september 2026. | denna rapport avser jamforelsetalen inom parentes for resultatposter kvartalet juli-september 2025 samt
perioden januari-september 2025 och for balansposter 31 december 2025. Med Bolaget avses Eastnine-koncernen.
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Warszawa stoérsta marknad efter strategiskt forvarv

Det tredje kvartalet markerar en viktig milstolpe i Eastnines utveckling. Med foérvarvet
av The Bridge i mal starker vi var position i Warszawa samtidigt som var jamférbara
portfolj fortsatter att leverera en rekordhdg uthyrningsgrad och god tillvaxt. Trots ett
mer osdkert rantelége ser vi fortsatt goda forutsattningar pa vara marknader.

Forvarvet ger langsiktigt sakrade kassafloden

Forvarvet av The Bridge i Warszawa &r kvartalets och
kanske arets mest betydelsefulla handelse for Eastnine och
markerar en viktig milstolpe pa var fortsatta tillvéxtresa.
Med detta forvarv fordubblar vi var position i Wola, den
mest attraktiva och snabbast véxande stadsdelen i centrala
Warszawa. | just detta distrikt ndr vi cirka 9 procent
marknadsandel inom kontorssegmentet. Genom forvarvet
blir vi en av de tio storsta kontorsfastighetsagarna i
Warszawa, huvudstad i en av Europas snabbast véxande
ekonomier. Fastigheten omfattar 55 000 kvm av
toppmoderna kontor och ar uthyrd till nio hyresgaster. De
tva storsta ar Erste Bank och Visa. Erste Bank, som &r
Polens tredje storsta bank med cirka 6 miljoner kunder, har
valt The Bridge som sitt huvudkontor och Visa placerar sin
globala teknologiutvecklingshubb i Warszawa. Fastigheten
ar helt nybyggd och Visas lokaler har borjat anpassas for
inflyttning under nasta ar. Just nu ar fastigheten uthyrd till
98 procent, men vi radknar med en 6kning till 100 procent
inom de narmaste manaderna, varav endast 57 procent &r
inflyttade per sista september. Nar samtliga hyresgaster &r
inflyttade kommer fastigheten att generera starka och
sakrade kassafloden i minst tio ars tid. Vid full inflyttning
beraknas vart forvaltningsresultat per aktie att stiga till
0,36 EUR, dverskottsgraden stiga till 93,2 procent och
direktavkastningen uppga till 6,2 procent.

Stark utveckling i jamforbar portfolj

Eastnines underliggande verksamhet utvecklas starkt.

| jamforbar portfolj véxte hyresintakterna med cirka

3 procent i det tredje kvartalet jamfért samma period
foregdende ar. Bortser vi fran The Bridge, som initialt har en
del vakanser, uppgick uthyrningsgraden till 97,2 procent,
vilket ar en toppnotering for
Eastnine. Detta vittnar om fortsatt
hog efterfragan pa vara lokaler.
Nettouthyrningen under kvartalet
uppgick till -154 TEUR men med var
hoga uthymingsgrad ar det nastan
omojligt att pavisa positiva nettouthyrningssiffror. Med det
sagt kommer vi att ha vissa planerade avflyttningar under
nasta ar, som vi kommunicerat tidigare kvartal. Daremot ser
vi fortsatt starkt intresse for vara lokaler samt tydlig
minskning av nybyggnation av kontor pa samtliga av vara
marknader. Kontorshyror &r fortsatt stabila och stigande
inom vart segment, mest drivna av fortsatt god efterfragan,
minskat utbud och stigande byggkostnader. De starka

“ Nar samtliga hyresgaster &ar inflyttade
kommer fastigheten att generera starka och
sakrade kassafloden i minst tio ars tid.
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kassaflodena fran verksamheten har ocksd mojliggjort
refinansieringar som i sin tur bidrog till att genomfora
forvarvet av The Bridge utan aktieemission. Den goda
tillgangen till finansiering har dessutom inneburit att vi
sankt den genomsnittliga kreditmarginalen med 34
baspunkter jamfort mot foregaende kvartal, samt forlangt
rante-och kapitalbindningen.

En vérdeskapande organisation

Vi fortsatter att bygga var egen organisation i Polen med
mal att ta over forvaltningen fran extern part. Vara
medarbetare ar en viktig del av vart [6fte att leverera
hogkvalitativ service utéver hyresgasternas forvantan.
Bagge fastigheterna i Poznan forvaltas av var egen
organisation och under forsta kvartalet nasta ar kommer vi
att ta over forvaltningen av fastigheterna i Warszawa. Den
positiva resultateffekten av den forandringen blir tydlig fran
andra kvartalet 2027,
eftersom vi fram till dess &ven
har externa forvaltningsavtal.
Med detta vill jag passa pa att
tacka samtliga medarbetare
for en fantastisk insats, bade
vad géller genomforandet av forvarvet av The Bridge men
ocksa forvaltningen av den l6pande verksamheten med
fokus pa hog kundnojdhet och lensamhet. Det ar extra
roligt att efter vart senaste forvarv befaster Eastnine sin
position som ett av de storsta borsnoterade bolagen med
fokus pa fastigheter i Polen.

Kestutis Sasnauskas, vd
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Bygger ett ledande fastighetsbolag i
den snabbast vaxande delen av Europa

Eastnine ar pa en tillvaxtresa dar lonsamhet alltid star i fokus. Med ratt fastigheter pa
ratt platser skapar vi attraktiva kontor med hég uthyrningsgrad som ger stabila
hyresintakter och starka kassafléden, samtidigt som vi skapar langsiktigt varde till vara
aktieagare.

Fastighetsportfolj, 30 sep 2026 Direktavkastning® Portfoljtillvaxt, snitt 5 ar

1174 vEur 6,2 % 25 %

1 Aktuell intjaning per 30 september 2026 inklusive intjaning for The Bridge efter att alla signerade hyresgaster &r inflyttade, vilket beraknas ske under Q4 2027.

Om Eastnine

Eastnine &r ett svenskt fastighetsbolag noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap med huvudkontor i Stockholm. Vi investerar i
premiumkontor i forstklassiga lagen i Warszawa, Poznan och Vilnius. Vi erbjuder de basta fastigheterna och platserna for att
traffa, rekrytera och behalla manniskor. 100 procent av fastighetsbestandet ar hallbarhetscertifierat pa de hogsta nivaerna
inom LEED och BREEAM.

Eastnines marknader

Eastnines marknader kombinerar htg ekonomisk tillvaxt med attraktiv direktavkastning och lagre hyresnivaer, vilket skapar
goda forutsattningar for hyrestillvaxt och langsiktigt vardeskapande.
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Mal och utfall

Eastnine fokuserar pa tillvaxt som bidrar till 6kad ldnsamhet och en attraktiv

totalavkastning.

Overgripande mal
Eastnines 6vergripande mal &r att skapa en hallbar, attraktiv
totalavkastning for sina aktieagare.

Tillvaxtmal

Eastnines langsiktiga ambition &r att vaxa fastighetsportfoljen i syfte att
oka lonsamheten.

Finansiella mal och limiter

Finansiella mal
e Forvaltningsresultatet per aktie bor oka.
e Avkastning pa eget kapital bor vara minst 10 procent over tid.
e Eastnine har ambitionen att arligen 6ka utdelning per aktie.
Utdelningen ska uppga till minst en tredjedel av
forvaltningsresultatet efter aktuell skatt.

Finansiella limiter
e Eastnine efterstravar en belaningsgrad kring 50 procent &ver en
konjunkturcykel. Belaningsgraden ska inte éverstiga 60 procent.
e Rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0 ggr.

25 %

Tillvaxt fastighetsportfolj,
snitt 5 ar

Nyckeltal Utfall 30 september 2026
Totalavkastning i aktien, 1 ar -T%
Totalavkastning i aktien, snitt 5 ar +7 %
Tillvaxt fastighetsportfolj, 1 ar +22 %
Tillvaxt fastighetsportfolj, snitt 5 ar +25%
Forvaltningsresultat per aktie, jan-sep 2026 jmf jan-sep 2025 2%
Avkastning pa eget kapital, 1 &r +7 %
Avkastning pa eget kapital, snitt 5 ar +8 %
Forandring utdelning per aktie, beslutad 2026 jmf 2025 +7 %
Belaningsgrad 58 %

Rantetackningsgrad, R12

2,4 ggr
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Januari-september 2026

Forvaltningsresultatet for perioden har fortsatt paverkan fran forsaljningen av
fastigheterna i Riga under andra kvartalet, 6kade fastighetskostnader relaterade till
okade energikostnader samt etableringen av den egna organisationen i Polen.

Hyresintakter

Hyresintakterna under perioden var i nivda med samma
period foregadende ar och uppgick till 46 149 TEUR

(46 293). | jamforbart bestand ckade intakterna med 1,4
procent. Genomsnittshyran steg till 240 EUR per kvm och
ar (222), tack vare indexering och en hogre snitthyra i The
Bridge.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till -4 095 TEUR (-2 971).
Den framsta anledningen &r pagaende uppbyggnad av den
egna organisationen i Polen, vilket under en 6vergangs-
period innebar dkade kostnader i samband med
overgangen fran extern till intern forvaltning. Darutover var
det en kall start pa aret med hoga energipriser. Endast
fastighetskostnader som ej vidarefaktureras till
hyresgasterna ingar i Bolagets fastighetskostnader.

Driftnetto och férvaltningsresultat

Driftnettot minskade med 3 procent och uppgick till 42 054
TEUR (43 322). Overskottsgraden uppgick till 91,1 procent
(93,6). Centrala administrationskostnader ckade till -3 829
TEUR (-3 419), bland annat som en effekt av fler
medarbetare. Ranteintakter okade till 594 TEUR (165) pa
grund av 6kad likviditet som placerats pa bankkonto.
Rantekostnaderna tkade till -16 718 TEUR (-16 264), till
foljd av utokad belaning. Ovriga finansiella intakter och
kostnader uppgick till 1 338 TEUR (149), i posten ingar
bland annat valutakurseffekter som i det tredje kvartalet
okade pa grund av stora fluktuationer i PLN och EUR.
Forvaltningsresultatet minskade med 2 procent till 23 438
TEUR (23 953). Minskningen per aktie var densamma i
procent, och uppgick till 0,24 EUR (0,25).

Vardeforandringar

Orealiserade vardeforandringar uppgick till 10 818 TEUR
(24 255). Av férandringarna avser 4 040 TEUR (24 278)
fastigheter och 6 778 TEUR (-23) derivat. Rantederivatens
varde paverkades positivt av den stigande rante-
utvecklingen. Realiserade vérdeforandringar uppgick till

-2 441 TEUR (-64) varav -2 483 TEUR (-) avser fastigheter i
Riga som avyttrades under det andra kvartalet och 41 TEUR
(-64) avser derivat.

Skatt

Periodens skatt uppgick till -5 420 TEUR (-10 808), varav
aktuell skatt var -531 TEUR (-2 152) och uppskjuten skatt
var -4 889 TEUR (-8 656). Den aktuella skatten hanfors till
fastighetsverksamheten i Polen. Den uppskjutna skatten &r
framst hanforlig till skillnaden mellan bokférda och
skattemassiga varden pa fastigheter, orealiserade
vardeférandringar pa derivat samt skattemassiga
underskott.

Resultat

Periodens resultat uppgick till 26 394 TEUR (37 336) och
periodens totalresultat, dvs. efter omrakningsdifferenser for
utlandsverksamhet, till 26 523 TEUR (36 895). Resultat-
minskningen, jamfort med samma period foregaende ar, &r
framst hanforlig till orealiserade och realiserade varde-
forandringar i fastigheter.

Segmentsrapportering

Fastigheter i Warszawa genererade ett forvaltningsresultat
om 7 735 TEUR (7 244) och periodens resultat blev 22 721
TEUR (23 041). Fastigheter i Poznan genererade ett
forvaltningsresultat om 7 507 TEUR (7 493) och periodens
resultat blev 5 116 TEUR (13 256). For fastigheter i Vilnius
var forvaltningsresultatet 11 444 TEUR (11 811) och
periodens resultat 4 352 TEUR (6 237). Den 25 maj
frantraddes de tva kontorsfastigheterna Alojas Biroji och
Zala 1 i Riga. Fastigheter i Riga genererade ett forvaltnings-
resultat om 458 TEUR (1 321) och periodens resultat var
-2 117 TEUR (-718), inkluderande realiserade varde-
forandringar i fastigheter om -2 483 TEUR hanforliga till
forsaljningen. Periodens resultat, ej hanforligt till segment,
var -3 677 TEUR (-4 481).

Hyresintakter och forvaltningsresultat

TEUR %
16 000 100
12 000 I I I I | I | 75
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2026 2025
Resultat i ssmmandrag, TEUR jan-sep jan-sep
Hyresintakter 46 149 46 293
Fastighetskostnader -4095 -2971
Driftnetto 42054 43322
Centrala administrationskostnader -3829 -3419
Rantenetto -16 124 -16 099
Ovriga finansiella intakter och kostnader 1338 149
Forvaltningsresultat 23438 23953
Orealiserade vardeforandringar 10818 24 255
Realiserade vardeforandringar -2441 -64
Aktuell/uppskjuten skatt -5420 -10 808
Periodens resultat 26394 37336
Omrakningsdifferenser for utlandsverksamhet 129 -440
Periodens totalresultat 26523 36 895

2026 2025
Finansiell stallning i sammandrag, TEUR 30sep 31dec
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 1173 656 960 450
Ovriga tillgéngar 91953 19434
Likvida medel (inkl. sparrade) 94801 50 824
SUMMA TILLGANGAR 1360 000 1030708
EGET KAPITAL & SKULDER
Eget kapital 483028 467902
Réntebarande skulder 771269 501 907
Ovriga skulder 105 703 60899
SUMMA EGET KAPITAL & SKULDER 1360000 1030708

2026 2025
Segment i sammandrag, TEUR jan-sep jan-sep
Warszawa
Forvaltningsresultat 7735 7244
Orealiserade vardeforandringar 19 080 20057
Aktuell/uppskjuten skatt -4 095 -4260
Resultat Warszawa 22721 23041
Poznan
Forvaltningsresultat 7507 7493
Orealiserade vardeforandringar -1642 9102
Aktuell/uppskjuten skatt -748 -3339
Resultat Poznan 5116 13256
Vilnius
Forvaltningsresultat 11444 11811
Orealiserade vardeforandringar -6 193 -2799
Uppskjuten skatt -899 -2776
Resultat Vilnius 4352 6237
Riga
Forvaltningsresultat 458 1321
Orealiserade vardeférandringar -178 -2036
Realiserade vardeforandringar -2398 -
Aktuell skatt -1 -3
Resultat Riga -2118 -718
Ofdrdelat
Centrala administrationskostnader -3829 -3404
Ej allokerat finansnetto 123 -512
Orealiserade vardeférandringar i derivat -249 -70
Realiserade vardeforandringar i derivat och utdelningar fran investeringar -44 -64
Aktuell/uppskjuten skatt 323 -431
Resultat Ofrdelat -3677 -4481

Periodens resultat 26394 37336
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Finansiering

Eastnines verksamhet finansieras i huvudsak av eget kapital
och rantebarande skuld. Eget kapital uppgick till 483 028
TEUR (467 902) och rantebarande skulder till 771 269
TEUR (501 907) vid periodens slut. Réntebarande skuld har
under aret okat till foljd av ett nytt femarigt sakerstallt
banklan om 180 MEUR samt 59 MEUR i uttkad lanevolym i
samband med refinansieringar. Dessutom upptog
koncernen ett kortfristigt rantebarande momslan i
samband med forvarvet av The Bridge. Lanet uppgick till 57
MEUR och kommer att aterbetalas nar polska
skattemyndigheten aterbetalat moms for fastighets-
transaktionen till Eastnine. Gron finansiering utgjorde 92
procent (88) av total ranteb&rande skuld.

Belaningsgraden var vid periodens slut 58 procent (47)
och soliditeten 36 procent (45). Samtliga ranteb&rande
skulder, utom 10 MEUR som utgérs av fastrantelan, loper
med rorlig ranta kopplad till Euribor 3M eller Wibor 3M.
Réntesakrad andel av skulderna utgjorde 79 procent (83),
varav 98 procent med ranteswappar och 2 procent genom
fastrantelan.

Genomsnittlig ranteniva uppgick vid periodens slut till
4,6 procent (4,3), rantebindningstid till 2,6 ar (2,4) och
kapitalbindningstid till 3,5 ar (3,3). Réntet&ckningsgraden
under perioden uppgick till 2,4 ggr (2,5).

Under perioden har rantebarande skulder amorterats
med 24 551 TEUR (6 092), inklusive aterbetalning av lan
relaterade till avyttrade fastigheter i Riga. De arliga
amorteringarna enligt avtal uppgick vid periodens slut till
9251 TEUR (6 870), motsvarande 1,2 procent (1,4) av

Belaningsgrad och soliditet
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rantebarande skuld. Eastnine har rénteswappar om
nominellt 597 501 TEUR (405 795). Ranteswapparna
varderas till verkligt varde och vardeforandringar redovisas i
resultatet, utan paverkan pa kassaflodet. Det verkliga
nettovardet pa ranteswapparna uppgick till 5 723 TEUR
(-728). Vid loptidens slut ar vardet pa ranteswapparna alltid
noll. | balansrakningen bruttoredovisas rénteswapparna
tillsammans med valutaterminer (relaterade till beslutad
utdelning) under derivat.

Substansvéarde och eget kapital per aktie

Vid periodens slut var det ldngsiktiga substansvardet per
aktie 5,24 EUR (5,11), motsvarande 59,38 SEK per aktie
(55,27). Eget kapital per aktie var 4,94 EUR (4,79),
motsvarande 55,98 SEK per aktie (51,79).

Kassaflode

Kassaflode fran lopande verksamhet fore forandringar i
rorelsekapitalet uppgick till 23 396 TEUR (23 139) under
perioden. Forandringar i rorelsekapitalet var -55 274 TEUR
(1 231), varav -57 MEUR avser en momsfordran relaterad
till forvarvet av The Bridge. Kassaflode fran investerings-
verksamheten uppgick till -198 493 TEUR (-4 423) och fran
finansieringsverksamheten till 262 778 TEUR (556). Av
nyupptagna lan avsag 57 MEUR ett momslan, vilket i sin
helhet kommer att &terbetalas senast under forsta
kvartalet 2027. Periodens kassaflode uppgick till 32 407
TEUR (20 503). Likvida medel vid periodens slut var 79 317
TEUR (47 175).

Fordelning rantebarande skuld

Luminor LHV
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‘ 22%
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Aktuell intjaningsférmaga

For att underlatta beddmningen av Bolagets aktuella stallning presenteras en teoretisk
bedémning av Eastnines aktuella intjaningsférmaga.

Intjaningsformaga visar dgonblicksbild

e Intjaningsformégan &r inte en prognos utan en
hypotetisk 6gonblicksbild som illustrerar vilket
resultat Eastnine kan generera pa arsbasis givet
aktuellt fastighetsbestand och kapitalstruktur pa
balansdagen. Intjaningsférmagan omfattar
Bolagets fastigheter med pagaende hyresavtal vid
periodens slut utan bedémning av framtida
utveckling. Eastnines beraknade intjaningsformaga
baseras pa foljande antaganden om intékter och

kostnader:

o Hyresintakter baseras pa pagaende hyresavtal pa

rapportdagen, omraknat till arsintakt.

o  Fastighetskostnader och centrala administrations-
kostnader utgors av aktuellt utfall for de senaste
tolv manaderna pa rapportdagen justerat for
kostnader for forvarvade samt avyttrade

fastigheter.

o  Ranteintakter beraknas utifran likvida medel pa

balansdagen och aktuell ranteniva.

e Réntekostnader berdknas utifran rantebarande
skulder pa balansdagen och aktuell ranteniva,

med tilldgg for periodiserade

upplaggningskostnader.

«  Ovriga finansiella intakter och kostnader har
beddmts motsvaras av budget. Ingen bergkning av
historiska eller framtida valutadifferenser sker.

Kommentarer intjaningsformaga (30 sep 2026)

Hyresintakter och driftnetto har ckat med
anledning av forvarvet av The Bridge i Warszawa. |
jamforbar portfolj har minskad vakansgrad och
indexeringar haft positiv paverkan.

Fastighetskostnaderna har 6kat pa grund av
uppbyggnad av egen organisation i Polen och
forvarvet av The Bridge.

Hogre personalkostnader har okat centrala
administrationskostnader.

Réntekostnaderna har dkat pa grund av ny
finansiering hanforlig till forvarvet och med
anledning av hogre genomsnittlig ranteniva.
Réantekostnader for tillfalligt lan avseende moms
pa fastighetsforvarvet av The Bridge &r
exkluderade da aterbetalning beréknas ske inom
tre manader. Lanet uppgick pa rapportdagen till
56,8 MEUR med en rénta om 4,94 procent.

Forvaltningsresultatet har minskat men férvantas
oka i takt med att avtalade inflyttningar i The
Bridge sker under perioden april-november 2027.

Forvaltningsresultat per aktie har minskat med
cirka 0,04 EUR, motsvarande 13 procent.

Overskottsgraden har sjunkit, huvudsakligen pa
grund av forvarv av fastighet och hogre
fastighetskostnader hanforligt till den utokade
organisationen i Polen.

Rantetackningsgraden har minskat och
skuldkvoten 6kat som en foljd av forvarvet av The
Bridge.

2026 2026 2026
TEUR 30 sep inkl. The Bridge! 30sep 30jun Forandring, %
Hyresintékter 77277 69 996 60520 +16
Fastighetskostnader -5275 -6 809 -4427 +54
Driftnetto 72002 63187 56 093 +13
Centrala administrationskostnader -5 098 -5098 -4 965 +3
Rénteintakter 868 868 760 +14
Réntekostnader -32493 -32493 -21 608 +50
Ovriga finansiella intakter och kostnader -188 -188 -177 +6
Forvaltningsresultat 35091 26276 30103 -13

2026 2026 2026 Férandring,
Nyckeltal 30 sep inkl. The Bridge! 30sep 30jun enhet
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,36 0,27 0,31 -0,04
Overskottsgrad, % 93,2 90,3 92,7 2,4
Rantetéckningsgrad, ggr 2,1 18 24 -0,6
Skuldkvot, ggr 10,1 11,6 8,2 +3,4
Genomsnittlig ranteniva, % 4,5 4,5 44 10,1
Direktavkastning exklusive utvecklingsprojekt, % 6,1 54 6,1 -0,7
Direktavkastning, % 6,2 54 6,1 -0,7
Forvaltningsfastigheter, TEUR 1173656 1173 656 925 684 +247 972

! Aktuell intjaning per 30 september 2026 inkl. intjaning for The Bridge efter att alla signerade hyresgaster &r inflyttade, vilket beraknas ske under Q4 2027.
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Marknad

Eastnines marknader kannetecknas av hogre ekonomisk tillvaxt, lagre kontorshyror och
mer attraktiv direktavkastning jamfort med andra marknader i Europa. Tillsammans
med konkurrenskraftiga finansieringsvillkor skapar det goda forutsattningar for starka

kassafloden och langsiktig vardetillvaxt.

Eastnine ar verksamt i nagra av de mest dynamiska
staderna i den snabbast véxande delen av Europa. Polen
och Baltikum har, sett till BNP per capita, kontinuerligt
narmat sig resten av Europa under de senaste trettio aren.
Polen, med nara 40 miljoner invanare, blev 2025 varldens
tjugonde storsta ekonomi och BNP forvantas vaxa dubbelt
sa snabbt som EU-genomsnittet de kommande aren, enligt
Internationella valutafonden. Dessutom finns en strukturell
okning inom kontorssysselsattning, vilken drivit fram
tillvaxten av moderna kontor de senaste tjugo aren.

Sedan pandemin har efterfrdgan pa hogkvalitativa
kontorslokaler i attraktiva lagen starkts, samtidigt som den
forsvagats for kontor med lagre kvalitet och samre lagen,
vilket i marknaden beskrivs som "flight to quality”. Hyres-
nivaer for premiumkontor ar darfor i en stigande trend, trots
att totala marknadens vakanser 6kat de senaste aren.
Warszawa och Poznan ar Eastnines starkaste hyres-
marknader for tillfallet, drivet av relativt sett starkare

Hyresniva premiumkontor
Eastnines marknader

EUR/kvm/
manad

30

26 o

22

18

—

14 —

10
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

e Riga Vilnius e Poznan e \\arszawa

Hyresniva premiumkontor

Nordiska, tyska och Eastnines marknader?

EUR/kvm/
méanad

Stockholm
Munchen
Helsingfors
Frankfurt
Oslo
Dusseldorf
Berlin
Hamburg
Stuttgart
Goteborg
Kéln
Warszawa
Kopenhamn
Vilnius

Riga
Poznan

! Data for 2026 avser per 30 juni i Polen och 30 september i Baltikum.
2Data fran 2025.
Kalla: JLL, Colliers, CBRE

efterfragan och lagre nyutvecklingsaktivitet jamfort med
Vilnius och Riga. Kontorshyror pa Eastnines marknader ar
betydligt lagre &n pa nordiska och vésteuropeiska
marknader. Topphyrorna i tyska stader &r till exempel
nastan dubbelt s& hdga som i Warszawa, som har over tre
miljoner invanare i storstadsomradet och en kontorsstock
pa drygt sex miljoner kvm.

Transaktionsmarknaderna i Eastnines lander
kannetecknas av farre inhemska kopare och lagre likviditet
jamfort med vasteuropeiska motsvarigheter. Direkt-
avkastningskraven ar darfor hogre, pa nivaerna 6,00
procent i Warszawa, 6,75 procent i Vilnius, 7,0 procent i
Riga och 7,50 procent i Poznan fér fullt uthyrda
hogkvalitativa kontorsfastigheter i centrala lagen.
Avkastningskraven har varit stabila under de senaste aren,
efter att ha stigit framfor allt under 2023 pé grund av hogre
rantenivaer.

Direktavkastningskrav premiumkontor
Eastnines marknader?
%

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Vilnius s Poznan e \\arszawa

— Riga

Direktavkastningskrav premiumkontor

Nordiska, tyska och Eastnines marknader?

%

8
6
4
2
0
C £ 0 DOE O Lt Lo 8 ® c
EES 2555558585258 ¢
28356003 a8€E382x 5 T cE§
~x £ ¢ QM g c o ¥ [<EE AN o}
o S S = © 92 > A a
S @ 0 T & un o5 v @©
aQ = 5] T o S un o =
&H 9 a
Q2 T



11

@ Eastnine Delarsrapport januari-september 2026

Fastighetsbestand

Efter forvarv av fastigheten The Bridge under tredje kvartalet 6kar fastighetsvardet till
1 174 MEUR. Orealiserade vardeférandringar i fastigheter fér perioden uppgick till 4,0
MEUR och for tredje kvartalet till 3,8 MEUR, framst hanforligt till Warszawa.

Fastighetsportfolj

Vid periodens slut bestod Eastnines fastighetsportfolj av 15
fastigheter, varav 14 kontorsfastigheter och en projekt-
fastighet. Totalt antal kvm uppgick till cirka 313 400

(271 500) och vérdet per kvm till 3 720 EUR (3 506).
Marknadsvardet for samtliga fastigheter summerade till
1173,7 MEUR (960,5), varav utvecklingsprojekt uppgick till
7,7 MEUR (9,7). Projektfastigheten Kimmel utgor
merparten av utvecklingsprojektens marknadsvarde.

Fastigheterna ar beldgna centralt i Warszawa, Poznan,
Vilnius och Riga med bra kommmunikationer och
tillganglighet. Kontorslokaler utgdr 97 procent av den
uthyrningsbara ytan och resterande 3 procent avser till
storsta delen lokaler for service och handel.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 88,3
procent (95,8) vid periodens slut. Exklusive The Bridge var
uthyrningsgraden 97,2 procent. Hyresvardet okade till 81,1
MEUR (64,3), framst med anledning av forvarvet. Under
kvartalet, i jamforbart bestand, 6kade hyresvardet 0,4
MEUR. Overskottsgraden uppgick till 91,1 procent under
perioden (93,4 for helaret 2025). Fastighetsbestandets
genomsnittliga alder, baserat pa kvm, uppgick till 7,5 ar
(8,3).

Warszawa

Vid periodens slut uppgick Eastnines uthyrningsbara yta i
Warszawa till cirka 115 400 kvm, vilket bedéms motsvara
strax under tva procent av kontorsmarknaden. Hyresvardet
okade till 36,6 MEUR (18,3) och det totala fastighetsvardet
uppgick till 554,5 MEUR (298,2).

Poznan

Nowy Rynek D och Nowy Rynek E &r belégna i centrala
Poznan, en av Polens stdrsta universitets- och affarsstader.
Fastigheterna ligger i det framvéxande affarsdistriktet Nowy
Rynek med direkt nérhet till centralstationen, stadskarnan
och ett brett utbud av service och kommunikationer. Vid
periodens slut uppgick Eastnines uthyrningsbara yta i
Poznan till cirka 68 200 kvm, vilket bedoms motsvara 10

Fastighetsbestand per segment

Uthyrningsbar yta, kvm

procent av kontorsmarknaden. Hyresvardet okade till 15,3
MEUR (14,8) och det totala fastighetsvardet uppgick till
203,3 MEUR (204,8).

Vilnius

| Litauens huvudstad Vilnius dger Eastnine nio fastigheter
koncentrerade till tre omraden. | det centrala affars-
distriktet aterfinns en stor del av Vilnius bestand av
A-klassade kontor. Har finns Eastnines tre S7-fastigheter
samt tva 3Bures-fastigheter. Vid parlamentskvarteret &r
Eastnines fastigheter Vertas-1, Vertas-2 samt Uniq belagna.
Fastigheten Uptown Park ar beldagen i ett omrade med flera
pagaende nybyggnationer, nara centralstationen. Pa
befintlig mark invid 3Bures-fastigheterna i Vilnius centrala
affarsdistrikt planerar Eastnine for uppférande av en ny
kontorsbyggnad, 3Bures-4, vilken beraknas omfatta cirka
13 200 kvm uthyrningsbar yta.

Vid periodens slut uppgick Eastnines sammanlagda
uthyrningsbara yta i Vilnius till cirka 121 000 kvm,
motsvarande en marknadsandel pa cirka 10 procent av
kontorsmarknaden i staden. Hyresvardet okade till 27,3
MEUR (26,4) och fastighetsvardet var 386,4 MEUR (389,5),
varav vardet pa utvecklingsprojekt var 0,4 MEUR (0,4).

Riga

| Lettlands huvudstad Riga sker utvecklingen av moderna
kontor centralt i staden samt runt omradet Skanste i
avsaknad av ett tydligt affarsdistrikt. Eastnine har under det
andra kvartalet 2026 salt de tva kontorsfastigheterna
Alojas Biroji samt Zala 1. Eastnine har darmed endast
kontorsfastigheten Valdemara Centrs och projekt-
fastigheten Kimmel kvar i Riga. Fastigheterna &r centralt
belagna langs en av stadens viktigaste gator Krisjana
Valdemara iela. Kontorsfastighetens totala uthyringsbara
yta uppgick till cirka 8 800 kvm, vilket beddms motsvara
cirka 1 procent av kontorsmarknaden i staden. Efter
avyttringarna uppgick hyresvardet till 1,9 MEUR (4,8) och
fastighetsvardet till 29,5 MEUR (67,9) varav vérdet pa
utvecklingsprojekt uppgick till 7,3 MEUR (9,3).

Handel Varav  Ekonomisk Fastighets

och vakant  uthymings-  Hyresvérde, varde, Andel av
Segment Kontor service Ovrigt Total yta yta, kvm grad, % MEUR MEUR vérde, %
Warszawa 111520 1494 2397 115411 23612 79,0 36,6 554,5 47
Poznan 66 168 1621 457 68 246 1025 98,6 15,3 203,3 17
Vilnius 117 550 3174 279 121003 3314 97,4 27,3 386,4 33
Riga 7770 989 8759 4170 54,0 1,9 29,5 3
Totalt 303008 7278 3133 313419 32121 88,3 81,1 1173,7 100
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Vardeférandringar fastigheter

Efter avyttring av tva fastigheter i Lettland och forvarv av
en fastighet i Polen uppgick fastighetsvardet till 1 173,7
MEUR (960,5) vid slutet av perioden. Investeringar i
befintliga fastigheter uppgick till 7,8 MEUR.

Under tredje kvartalet har sex fastigheter varderats
externt och totalt under aret har 11 fastigheter
externvarderats. Orealiserade vardeforandringar uppgick i
tredje kvartalet till 3,8 MEUR och for perioden till 4,0
MEUR. Okade marknadshyror har haft en positiv effekt
medan okade avkastningskrav har haft motsatt verkan. Det
genomsnittliga och vagda avkastningskravet for
forvaltningsfastigheterna var 6,7 procent (6,6 procent
31 december 2025).

Forvarv och avyttringar samt investeringar i
befintligt fastighetsbestand

Eastnine har i slutet av det tredje kvartalet slutfort
forvarvet av den 55 000 kvm stora fastigheten The Bridge i
Warszawa till ett underliggande fastighetsvarde om 285
MEUR och en kdpeskilling om 240,6 MEUR, efter avdrag for

Fastighetsvarde per segment

EI

m Warszawa

33% 4T% ¥ Poznan
(]

Vilnius

% H Riga

Uptown Park, Vilnius, Litauen.

vakanser, hyresrabatter och hyresgéstanpassningar.
Eastnine har under andra kvartalet avyttrat och frantratt de
tva kontorsfastigheterna Alojas Biroji och Zala 1 med en
total uthyrningsbar yta om cirka 13 700 kvm i Riga till ett
forsaljningspris om 38 MEUR. | samband med forséljningen
investerade Eastnine i fondandelar i Indexo Real Estate
Fund till ett varde om 6,4 MEUR. Andelarna redovisas som
ett langfristigt vardepappersinnehav.

Investeringar i befintliga fastigheter har avsett
fastighetsforbattrande atgarder samt investeringar for
befintliga och nya hyresgaster.

Fastighetsvardets férandring

2026 2025
TEUR jan-sep jan-dec
Fastighetsvarde vid arets borjan 960 450 935374
Investeringar i befintliga fastigheter 7837 5769
Orealiserade vardefrandringar 4040 19 307
Forvarv av fastigheter 240 629 -
Avyttring av fastigheter -39 300 -
Fastighetsvarde vid periodens slut 1173 656 960 450

Lokalyta per kategori

= Kontor

m Handel, service
& ovrigt
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Hyresavtal och arshyror

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

Arshyror vid periodens slut fér pagaende hyresavtal
uppgick till 71,6 MEUR (61,6), varav arshyror for de tio
storsta hyresgéasterna utgjorde 55 procent. De tre stérsta
hyresgasterna var Erste Bank Polska, Warta och Allegro,
vilka svarade for 29 procent av totala &rshyror. Den genom-
snittliga aterstaende l6ptiden uppgick till 4,1 &r och for de
tio storsta hyresgasterna till 4,4 ar.

Vid periodens slut uppgick Eastnines genomsnittliga
arshyra for lokaler till 240 EUR per kvm (222). | Warszawa
var den 298 EUR (288), i Poznan 210 EUR (204), i Vilnius

Storsta hyresgaster

Andel av
Hyresgést arshyra?, %
Erste Bank Polska 11
Warta 9
Allegro 9
Danske Bank 8
Telia 5
Vinted 4
Rockwool 3
McKinsey 3
CBRE 2
Moderna 2
Totalt 55

1 Arshyra avser intakter fran pagaende avtal for lokaler, parkering och &vrigt.

Ekonomisk uthyrningsgrad och 6verskottsgrad®

%
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s EkONOMisk uthyrningsgrad e Gverskottsgrad
! Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 97,2 procent, exklusive

The Bridge, och férvantas stiga till 93,2 procent nar alla hyresgaster med
tecknade avtal har flyttat in i The Bridge under fjarde kvartalet 2027.

212 EUR (204) och i Riga 203 EUR (184). Eastnine tillampar
manadshyra for samtliga kontorslokaler. Som sakerhet
erhaller Eastnine, fran hyresgésten, normalt 2-3
manadshyror i deposition alternativt en bankgaranti i
samband med tecknande av hyresavtal.

Uthyrningar, omférhandlingar och avslut

Nettouthyrningen under perioden, dvs. tecknade avtal
minus uppsagda avtal, uppgick till -2 967 kvm,
motsvarande arshyror om -435 TEUR. Den genomsnittliga
arshyran for nytecknade avtal under perioden uppgick till
243 EUR per kvm. Totalt 3 779 kvm, motsvarande arshyror
om 701 TEUR, har forlangts under perioden. Omférhandling
av hyresavtal har skett till en genomsnittlig arshyra om 185
EUR per kvm. Av den kvarvarande nettouthyrningen vid
periodens slut avser cirka 6 000 kvm lokaler dar avflyttning
sker forst den 30 juni 2027.

Hyresgaster per bransch

= Finans
= |ICT

E-handel

4%
4%

6%
14%

Tillverkningsindustri
Handel och service
Sjukvard & halsa

= Ovriga tjanster

Fastighetsvarde och belaningsgrad
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Varderingsmodell och utférande

Fastigheterna varderas kvartalsvis, varav extern vérdering
av certifierat varderingsinstitut sker minst en gang under en
rullande 15-manadersperiod. De externa varderingarna ar
utforda i enlighet med internationell varderingsstandard
(IVS). Vid externvardering utfors alltid besiktning av
fastigheterna pa plats. Externvarderingar under perioden
har utforts av Colliers, Newsec samt JLL.

Fastigheter som inte externvérderas internvarderas
enligt en kassaflodesmodell. Den interna varderings-
modellen for respektive fastighet kalibreras mot de externa
varderingarna. Omvant kvalitetssakras ocksa de externa
varderingarna mot den interna varderingsmodellen.

Den externa marknadsvarderingen sker utifran en
individuell bedomning av respektive fastighets framtida
kassafloden. | Baltikum anvands en varderingsmodell
baserad pa nuvardesberaknade kassafléden under en fem-
till tiodrig kalkylperiod med tillagg for nuvardesbersknat
restvarde vid kalkylperiodens slut. Beraknade kassafloden
justeras for inflation och hansyn tas till beraknad vakans. |
Polen anvander de externa varderarna véarderingsmodeller
uttryckta i reala termer, dvs. med kassafloden som inte ar
uppraknade med inflation och med reala diskonterings-
rantor. Dessa modeller utgors antingen (i) av nuvardes-
beraknade kassafloden, likt for Baltikum, men i reala
termer, eller (ii) av evighetskapitalisering av nuvarande hyra
med justering for skillnaden mellan nuvarande hyra och
marknadsmassig hyra. For mer information om varderings-
modell, antaganden och fastighetsvarden se aven
arsredovisningen for 2025, not 10 Forvaltningsfastigheter.
For utvecklingsprojekt, dar osakerhet dver totalkostnaden
foreligger och dar framtida hyresavtal saknas, bedoms
verkligt varde motsvaras av nedlagda kostnader om ingen
ovrig information féreligger vid varderingstidpunkten som
indikerar ett lagre varde.

Varderingsantaganden

Varderingsantaganden

Fastighetsvarderingarna grundar sig, vid varderings-
tidpunkten, pa bedémningar och antaganden av bade
observerbara, och icke observerbara, indata.
e Observerbara data: Inkluderar bl.a. aktuella
hyresintakter, historiska fastighetskostnader och
investeringar samt aktuell inflation.

o Icke observerbara data: Inkluderar bl.a. direkt-
avkastningskrav, kalkylranta, framtida inflation,
bedémd marknadshyra samt langsiktig
vakansgrad.

Bedomning av framtida kassaflode, kalkylrénta och
avkastningskrav har vasentlig paverkan pa fastigheternas
varde. Fastigheternas avkastningskrav och kalkylranta &r
nara sammankopplade, eftersom kalkylréntan ofta bestams
utifrdn marknadens avkastningskrav pa liknande tillgangar.
Kalkylrantan ska aterspegla bade pengars tidsvarde och
den risk som &r forknippad med bedomda kassafloden.

Icke observerbara data i varderingsmodellen

Det vagda direktavkastningskravet i varderingarna for
forvaltningsfastigheter var 6,7 procent (6,6) och antagen
marknadshyra uppgick till i genomsnitt 19,8 EUR per kvm
och ménad (19,3). | varderingsmodellen har den langsiktiga
inflationen for marknadshyror upptagits till mellan 2,0-2,5
procent (2,0-2,5) och den vagda kalkylréntan var i
genomsnitt 8,4 procent (8,2).

Underhallsinvesteringar (capex) bedéms utifran
fastighetens skick samt alder och upptas normalt i
varderingarna med en procentuell arlig avsattning
beraknad pa arliga hyresintakter med tillagg for det
nastkommande arets budget. Capex i varderingsmodellen
ligger normalt i intervallet 2,0-5,0 procent.

Genomsnitt Genomsnitt
Antaganden Warszawa?? Poznan Vilnius Riga 30 sep 2026 31 dec 2025
Genomsnittlig marknadshyra,
EUR/kvm/manad* 21,7 17,8 17,4 15,7 19,8 19,3
V&gt direktavkastningskrav, % 6,3 7,3 6,7 7,0 6,7 6,6
Vagd kalkylranta, % - 8,2 8,4 9,0 8,4 8,2
! Antagen marknadshyra for kontor, vilken ersétter aktuell hyra vid hyresavtalens slut.
2The Bridge &r vérderad till forvarvsvérde och ingdr ej i vérderingsantaganden.
3 Externt véarderade fastigheter i Polen &r exkluderade fran antagande om kalkylranta.
Arshyror for
pagaende Hyresvarde, Hyresvarde, Ekonomisk
Lokalkategori Kvm hyresavtal, MEUR MEUR EUR/kvm/ar uthyrningsgrad, %
Kontor 303 008 65,8 74,7 247 88,1
Handel och service 7278 1,3 1,4 197 88,2
Parkering - 3,9 4,2 - 92,2
Ovrigt! 3133 0,7 0,8 133 90,2
Totalt 313419 71,6 81,1 245 88,3

! Inkluderar &rshyra for lagerlokaler och 6vriga hyresintakter utéver hyra for kontor, handel och service samt parkering.
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Hallbarhet

Eastnine arbetar systematiskt med att forbattra fastigheterna, minska klimatavtrycket,
tillhandahalla hog serviceniva samt skapa goda relationer med hyresgaster, anstéllda
och leverantorer.

Hallbarhetsmal

Eastnines hallbarhetsambition &r att definiera framtiden for en hallbar fastighetsmarknad i vara regioner och vi arbetar
malmedvetet for att uppna bland annat féljande mal:

e 100 procent EU-taxonomiférenlig fastighetsverksamhet (av omséattningen)

e Nettonollutslépp av véxthusgaser (Net Zero) till 2040 i hela vérdekedjan, inklusive
att halvera utslappen till 2030. Malen &r validerade av Science Based Targets
initiative.

e 100 procent hallbarhetscertifierad fastighetsportfolj
e  Femstjarnig rating fran GRESB

Nyckeltal
Hallbarhetscertifierad fastighetsportfolj, Taxonomiforenlig verksamhet, Gron finansiering,
30 september 2026. Oférandrad jamfort med baserat pa 2025 ars omsé&ttning. 30 september 2026.
arsskiftet.
wA 100 ® 97 € 92

L % % %
Forandring fastighetsenergi i Forandring total energianvandning i GRESB, antal stjarnor. Eastnine
jamforbart bestand, jan-aug 2026 jmf jamforbart bestand, jan-aug 2026 jmf tilldelades hogsta betyg, en
jan-aug 2025, +2.3 jan-aug 2025, 1.2 femstjarnig rating, i 2026 ars

GRESB-bedémning.

i, +13 % i +12 % Yok ok

! Jamforbart bestand exkluderar fastigheterna Alojas Biroji och Zala 1, som avyttrades under 2026, samt The Bridge, som férvarvades under 2026.

2 Okningen i den normaliserade energianvandningen &r framst hanforlig till en ovanligt kall start pa aret, vilket resulterat i hogre varmeanvandning an
under normala sésongsforhallanden, i kombination med hdgre elanvandning i delar av bestandet.

3 Fastighetsenergi avser energianvandning exklusive hyresgasternas elanvandning och omfattar endast direktforvaltade fastigheter, det vill saga
exklusive S7-fastigheterna.

Fastigheten The Bridge &r certifierad med BREEAM
Outstanding, Well v2 Platinum, DGNB, SmartScore
och WiredScore Platinum, som adresserar bade
miljo, teknik och valmaendet hos méanniskorna
som vistas i byggnaden.
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Ovriga upplysningar

Allman information

Eastnine AB (publ), organisationsnummer 556693-7404, &r
ett svenskt aktiebolag, noterat pa Nasdaq Stockholm, med
registrerat séte i Stockholm. Eastnine-koncernen (Bolaget)
&ger och bedriver fastighetsverksamhet genom helégda
dotterbolag i Polen, Litauen och Lettland. Vid periodens
slut hade Eastnine-koncernen 30 (27) heltidsanstallda,
varav 12 (11) var anstallda pa huvudkontoret i Sverige, 9 (3)
i Polen, 8 (8) i Litauen och 0 (5) i Lettland. Kontoret i Riga
stangdes under tredje kvartalet och aterstaende fastigheter
forvaltas nu av en extern leverantor. Bolagets och
koncernens deldrsrapport omfattar perioden januari—
september 2026. Alla belopp &r i tusental euro om inget
annat anges. Avrundningsdifferenser kan forekomma.

Risker och osidkerhetsfaktorer

De huvudsakliga riskerna i Eastnines verksamhet &r
kommersiella risker i form av forandringar i hyresnivaer,
vakanser, rantor samt forandringar i foretagsklimatet pa de
marknader dar Eastnine bedriver verksamhet. Den
geopolitiska risknivan har 6kat under de senaste aren pa
grund av krig i Europa och senast i Mellandstern,
stormakters positionering samt ett allméant forsamrat
sakerhetslage och kan, liksom andra omvarldsrisker sasom
lokal-, politik- och planrisk, svag ekonomisk konjunktur
samt negativa vardeforandringar pa fastigheter, paverka
Eastnines verksamhet. Ut6ver svag konjunktur och svaga
ekonomiska utsikter riskerar faktorer sdésom handels-
konflikter och tullar pa varufloden att direkt, eller indirekt,
paverka hyresgasters verksamheter, deras betalnings-
formaga samt efterfragan pa kontor. Risk for stigande
finansieringskostnader &r bland annat beroende av
inflations- och ranteutveckling. Koncernens resultat
paverkas av forandringar i valutakurs mellan EUR och PLN
samt EUR och SEK. | takt med ¢kad digitalisering okar
sarbarheten och risken for cyberattacker, dataintrang och
bedragerier. Aven uttkade krav p& klimatomstéllning kan
pa sikt innebéra risk for ckade kostnader pa grund av
andrad efterfragan. En redogorelse for Eastnines storsta
risker finns i Bolagets arsredovisning for 2025 pa s. 59-66.
Aktuell marknadsanalys tillhandahalls i avsnittet Marknad
pés. 10.

Moderbolaget

Periodens resultat uppgick till 6 340 TEUR (240). For
moderbolagets resultat- och balansrakning, se s. 30.

Redovisningsprinciper

Redovisningen har uppréttats i enlighet med IFRS®
Redovisningsstandarder som utférdats av International
Accounting Standards Board (IASB) i den lydelse som
godkants av EU-kommissionen for tilldmpning inom
Europeiska unionen. Vidare har Radet for hallbarhets- och
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (komplett-
erande redovisningsregler fér koncerner) tillampats.

Redovisningsprinciperna har tillampats konsekvent for alla
perioder som de finansiella rapporterna avser, om inget
annat anges. Delarsrapporten har upprattats i enlighet med
IAS 34 Delérsrapportering samt Arsredovisningslagen (ARL).
Tilldmpade redovisningsprinciper och berdkningsmetoder
ariallt vasentligt oférandrade jamfort med de som
tillampades i arsredovisningen for ar 2025. Delarsrapporten
ska l&sas tillsammans med arsredovisningen.

IFRS 18 Presentation och upplysningar i finansiella
rapporter ersatter IAS 1 och trader i kraft fran den 1 januari
2027. Den nya standarden kommer fa betydande effekter,
framst genom en ny struktur i resultatrakningen, men dven
genom vissa omklassificeringar i kassaflodesrapporterna.
Las mer i not 1 i rsredovisning 2025.

Ovriga nya och reviderade IFRS Redovisningsstandarder
samt IFRIC® Tolkningar, bedéms for narvarande inte
paverka Eastnines resultat eller finansiella stallning i
vasentlig omfattning.

Spdirrade likvida medel

Spérrade likvida medel ar likvida medel pa eget konto som
sakerhet for banklan, hyresgasters inbetalda depositioner
eller 6vriga avtalade ataganden.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter har initialt varderats till
anskaffningsvarde och darefter till verkligt varde i enlighet
med IAS 40. Vardering av koncernens forvaltnings-
fastigheter har skett i enlighet med niva 3i IFRS 13.

Vidrdepappersinnehav

Koncernens innehav i den onoterade fastighetsfonden
redovisas till verkligt varde och klassificeras som niva 3 i
verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13. Verkligt varde
faststalls med utgangspunkt i det senast rapporterade
substansvardet (NAV) fran fondforvaltaren, vilket erhalls
kvartalsvis och baseras pa varderingen av fondens
underliggande tillgangar. Infor varje rapportperiod
bedomer koncernen om det foreligger handelser eller
omstandigheter som indikerar att fondens rapporterade
NAV inte ar representativt for verkligt varde per
balansdagen. D& vérderingen bygger pa vasentliga icke
observerbara indata klassificeras innehavet inom niva 3.

Réntebdrande skulder

Eastnines skulder till kreditinstitut har vérderats till
upplupet anskaffningsvarde. Skulder till kreditinstitut [Gper
med korta réntebindningstider och upplupet anskaffnings-
varde bedoms i allt vasentligt 6verensstdamma med verkligt
vérde.

Derivat
Derivat har varderats till verkligt varde i enlighet med niva 2
i IFRS 13.
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Moderbolagets redovisningsprinciper Utdelning
Moderbolaget har upprattat sin redovisning enligt RFR 2,
Redovisning fér juridiska personer samt Arsredovisnings-
lagen och tillampar samma redovisningsprinciper,
berakningsmetoder och varderingsmetoder som i den
senaste arsredovisningen.

Arsstamman 2026 beslutade att utdelning ska uppga till
1,28 SEK per aktie (1,20), att utbetalas kvartalsvis om
vardera 0,32 SEK per aktie (0,30).

Véasentliga handelser efter periodens slut

Segmentsrapportering Eastnine tilldelades hogsta betyg, en femstjarnig rating, i
2026 ars GRESB-beddmning. Femstjarniga ratingar tilldelas
de 20 procent hogst rankade deltagarna i GRESB:s globala
benchmark.

Eastnine klassificerar sina olika segment utifran geografi
samt karaktéren pa investeringarna. Bolagets ledning och
styrelse foljer upp innehaven pa foljande segment:
Fastigheter i Warszawa, Poznan, Vilnius och Riga.

Narstdende

Eastnine AB har nérstaendeforhallanden med sina
dotterforetag, samt med styrelseledaméter och anstallda.
Se not 29 i Arsredovisning 2025.

Vd:s intygande

Den verkstéllande direktoren férsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av moderbolaget
och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
moderbolaget och koncernen star infor.

Denna rapport har varit foremal for granskning av Bolagets revisor.

Stockholm den 22 oktober 2026

Eastnine AB

Kestutis Sasnauskas
Vd
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Granskningsrapport

Till styrelsen i Eastnine AB (publ)
Org. nr 556693-7404

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i ssmmandrag (delérsrapporten) for Eastnine
AB (publ) per den 30 september 2026 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och
verkstallande direktoren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna delérsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delérsrapport grundad pa var 6versiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delérsinformation utférd av féretagets valda revisor. En éversiktlig granskning bestar av
att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora
analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga 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 ovrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte majligt for oss att
skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en versiktlig granskning har darfor inte den sékerhet som en uttalad
slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

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

Stockholm den 22 oktober 2026

KPMG AB

Marc Karlsson
Auktoriserad revisor
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Aktien

Eastnines aktiekurs stangde pa 42,30 SEK vid periodens slut, en nedgang med

16 procent sedan arsskiftet. Under den senaste tolvmanadersperioden var aktiens
totalavkastning -7 procent samtidigt som fastighetsindex OMX Stockholm Real Estate
Gl sjonk med -16 procent. Det langsiktiga substansvardet per aktie 6kade med

8 procent i SEK.

Kursutveckling och totalavkastning

Eastnines aktiekurs stangde pa 42,30 SEK (50,30) vid
periodens slut, efter en nedgang med 16 procent under
perioden. Arets hogsta stangningskurs pa 51,50 SEK
uppmattes den 9 januari och den lagsta pa 42,30 SEK
noterades den 30 september. Bolagets borsvarde uppgick
till 4,2 miljarder SEK (4,9) vid periodens slut.
Totalavkastningen i Eastnines aktie for den senaste tolv-
manadersperioden uppgick till -7,5 procent. Under samma
period minskade fastighetsindex OMX Stockholm Real
Estate GI med -16,1 procent. Eastnines totalavkastning, i
snitt per ar under den senaste femarsperioden, uppgick till

Totalavkastning

6,7 procent, jamfort med -7,8 procent for fastighetsindex.

Substansvarde

Det langsiktiga substansvardet per aktie har dkat och
uppgick vid periodens slut till 59,38 SEK (55,27) respektive
5,24 EUR (5,11). Eget kapital per aktie uppgick till 55,98
SEK (51,79) respektive 4,94 EUR (4,79). Den langsiktiga
substansrabatten dkade till 29 procent (9).

Omséattning och free float

Den genomsnittliga dagsomséattningen pa Nasdaq har ckat
till 175 398 aktier (80 089) under perioden och pa samtliga
marknadsplatser! till 256 677 aktier (116 543). Free float?

for aktien uppgick vid periodens slut till 64,4 procent (48,5).

Omsattning

Antal aktier
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Shitt
per ar
under
Totalavkastning, % 1ar 5ar fem ar
Eastnine -1,5 +33,6 +6,7
OMX Stockholm Real Estate Gl -16,1 -39,0 7,8
Nyckeltal per aktie
2026 2025
Data per aktie 30sep 31dec
Eget kapital, EUR 4,94 4,79
Langsiktigt substansvarde, EUR 5,24 5,11
Aktiekurs, EUR 3,73 4,65
Eget kapital, SEK 55,98 51,79
Langsiktigt substansvarde, SEK 59,38 55,27
Aktiekurs, SEK 42,30 50,30
Substansvarde och aktiekurs
SEK %
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! Inkluderar Nasdaq Stockholm, Choe, London Stock Exchange, Aquis Stock Exchange, Borse Stuttgart, Sigma x, ITG Posit, Tradegate Exchange, Instinet
Blockmatch Europé, Liquidnet EU Limited MTF, Frankfurt Stock Exchange, Lang & Schwarz TradeCenter och Bérse Miinchen. ? Free float baserat pa

definition och metodologi enligt Holdings Free Float. K&lla: Modular Finance.
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Antal aktier och agare

Eastnines aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm Mid Cap,
sektor Real Estate. Antal aktier uppgick vid periodens slut
till 98 241 728 (98 241 728). Justerat for aterkdpta aktier i
eget forvar, uppgick antalet aktier till 97 774 112
(97 774 112). Andelen aktier i svensk &go uppgick vid
periodens slut till 77,8 procent (78,9).

Antalet kénda aktiedgare uppgick vid periodens slut till
7 458 (7 218). Tva aktiedgare, Peter Elam Hakansson och
Kestutis Sasnauskas, hade mer &n 10 procent av totalt
antal aktier i Bolaget.

Aterkop

Vid periodens slut hade Bolaget 467 616 aterkopta aktier i
eget forvar, motsvarande cirka 0,5 procent av totalt antal
aktier. Vid arsstamman 2026 erholl styrelsen nytt mandat
att besluta om aterkdp av egna aktier, med begransningen
att Bolagets innehav av egna aktier vid var tid inte far
Overstiga 10 procent av samtliga aktier i Bolaget.

Storsta aktiedgare per 30 september 2026

Teckningsoptionsprogram, LTIP 2024 och 2026

Arsstamman 2024 beslutade att inrétta ett tredrigt,
langsiktigt incitamentsprogram (LTIP 2024) riktat till
samtliga anstéllda i koncernen i form av teckningsoptioner.
Vid fullt utnyttjande kan 894 810 aktier ges ut, vilket
motsvarar en utspadning med cirka 0,9 procent av det
totala antalet aktier och roster i Bolaget.

Arsstamman 2026 beslutade att inrétta ett tredrigt,
langsiktigt incitamentsprogram (LTIP 2026) riktat till
samtliga anstéllda i koncernen i form av teckningsoptioner.
Vid fullt utnyttjande kan 520 000 aktier ges ut, vilket
motsvarar en utspadning med cirka 0,5 procent av det
totala antalet aktier och roster i Bolaget.

For mer information, se Eastnines hemsida samt not 5 i
Arsredovisning 2025.

Férandring andel 2026,
Aktiedgare! Antal aktier Andel, % %-enheter
Peter Elam Hakansson 17 148 315 175 0,1
Kestutis Sasnauskas 10 431 507 10,6 0,9
Nordnet Pensionsforsakring? 7 640 856 7,8 1,2
Avanza Pension? 5646 618 5,7 0,4
Patrik Brummer 3331720 3,4 0,0
Bonnier Fastigheter Invest AB 3253048 3,3 -12,5
Gemsstock Limited 2870127 2,9 2,9
Karine Christine Hir 1643895 1,7 0,0
Goran Gustafssons Stiftelser 1555 555 1,6 0,0
Utmost International Isle Of Man Limited 1500 000 1,5 15
Handelsbanken Fonder 1495766 1,5 0,2
Protean Funds Scandinavia 1370615 1,4 0,6
Dimensional Fund Advisors 1268311 1,3 -0,1
Carnegie Fonder 1261768 1,3 1,3
Staffan Malmer 1194760 1,2 0,5
15 storsta aktiedgama 61612861 62,7 -3,3
Eastnine AB (&terkopta aktier) 467 616 0,5 0,0
Ovriga 36161251 36,8 33
Totalt 98241728 100,0 0,0

!Senast kanda data. 2Arbonas aktieinnehav ingar.
Kélla: Modular Finance
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Tre skal att investera i Eastnine

Positiva langsiktiga trender

e Verksamt pa& de marknader i Europa som vuxit snabbast under de senaste
25 &ren. Marknader som férvantas véxa snabbare &n flertalet andra
europeiska lander aven i framtiden.

e Skillnader i avkastning och hyror i forhallande till jamforbara marknader
forvantas minska 6ver tid, vilket ger en langsiktig vardestegringspotential.

H6g avkastning och starka kassafléden

e Verksamt pa marknader med relativt sett hdgre fastighetsavkastning och
likvardig finansieringskostnad, ger ett bra kassafldde och forutsattning for
vardetillvaxt.

Premiumfastigheter i premiumlégen

e  Fokus pa forstklassiga och hallbara kontorsbyggnader pa attraktiva
platser med bra infrastruktur.

e  Stark och diversifierad hyresgastbas samt langsiktiga hyresgastrelationer.

e Moderna och framtidssakra fastigheter med lagt underhallsbehov.

Hyra & direktavkastningskrav premiumkontor

Ar2025
EUR/kvm/manad Avkastningskrav
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Visste du att...

Warszawa stad har en langsiktig plan att bygga ut
tunnelbanenatet fran dagens tva till totalt fem
linjer till 2050. Den fjarde linjen kommer att korsa
den andra tunnelbanelinjen och skapa en av
stadens storsta bytesstationer vid rondellen
Daszynskiego, omedelbart intill Eastnines tva

{ fastigheter Warsaw Unit och The Bridge. Det redan
starka laget i Warszawa forvantas darfor starkas
ytterligare dver tid.

Bild: The Bridge.
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Koncernens rapport Over totalresultat

23

2026 2025 2026 2025 2025/2026 2025
TEUR jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Hyresintdkter 15448 15531 46 149 46 293 61578 61723
Fastighetskostnader -1568 -1 050 -4 095 -2971 -5202 -4 078
Driftnetto 13 880 14 480 42 054 43322 56 376 57 644
Centrala administrationskostnader -1172 -1039 -3829 -3419 -5098 -4 688
Rénteintakter 289 41 594 165 680 250
Réntekostnader -5 844 -5 382 -16 718 -16 264 -22 225 -21770
Ovriga finansiella intakter och kostnader 1367 122 1338 149 753 -436
Forvaltningsresultat 8520 8222 23438 23 953 30 486 31001
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 3784 4991 4040 24278 869 21108
Orealiserade vardeférandringar i derivat 4075 1793 6778 -23 8303 1501
Realiserade véardeférandringar i fastigheter -100 - -2483 - -2483 -
Realiserade vardeférandringar i derivat -56 -60 41 -64 20 -86
Resultat fére skatt 16 223 14 946 31814 48 144 37195 53 525
Aktuell skatt 254 -499 -531 -2152 -391 -2012
Uppskjuten skatt -2 545 -4 802 -4 889 -8 656 -6 006 9773
Arets/periodens resultat’ 13 932 9 645 26394 37336 30798 41739
Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att sterforas till resultatet:
Omrékningsdifferenser for utlandsverksamhet 65 -68 129 -440 175 -395
Arets/periodens totalresultat 13 996 9577 26 523 36 895 30973 41 345
Antal utgivna aktier, justerat for aterkdpta aktier, tusental 97774 97774 97774 97774 97774 97774
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning, tusental 97 774 97 758 97774 97 746 97774 97 753
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning, tusental 97774 97 758 97 774 97 746 97774 97 753
Resultat per aktie fore utspadning, EUR 0,14 0,10 0,27 0,38 0,31 0,43
Resultat per aktie efter utspadning, EUR 0,14 0,10 0,27 0,38 0,31 0,43
! Arets/periodens resultat och totalresultat &r i sin helhet hanférligt till moderféretagets aktiedgare.
Koncernens rapport dver finansiell stallning i sammandrag

2026 2025 2025

TEUR 30 sep 31 dec 30 sep
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 1173 656 960 450 961914
Nyttjanderéttstillgang, leasingavtal 13 264 7368 6008
Derivatinstrument 6944 1125 744
Langfristiga vardepappersinnehav 6267 - -
Ovriga anlaggningstillgingar 1544 938 535
Summa anldggningstillgdngar 1201 675 969 880 969 201
Ovriga omsittningstillgingar 62 915 9982 8587
Derivatinstrument 609 21 -
Sparrade likvida medel 15 484 3649 3648
Likvida medel 79317 47 175 48 069
Summa omséttningstillgdngar 158 325 60 827 60 304
SUMMA TILLGANGAR 1360 000 1030708 1029 505
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 483 028 467 902 463 452
Réntebarande skulder 622143 488 390 495 805
Derivatinstrument 1581 1852 2905
Uppskjuten skatteskuld 35343 30782 29 601
Leasingskuld 13 070 7195 6008
Ovriga langfristiga skulder 15 696 4964 4849
Summa langfristiga skulder 687 833 533 183 539 169
Réntebarande skulder 149 127 13517 7990
Derivatinstrument - - 70
Leasingskuld 246 264 -
Ovriga kortfristiga skulder 39 766 15 842 18 825
Summa kortfristiga skulder 189 139 29 623 26 884
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1360 000 1030 708 1029 505
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Ovrigt Reserv  Balanserad
Aktie- tillskjutet omraknings- vinst eller Summa eget
TEUR kapital kapital differenser forlust kapital
Ingdende eget kapital 1 januari 2025 4018 270 465 -413 163 186 437 257
Resultat 1 januari-30 september - - - 37336 37 336
Ovrigt totalresultat 1 januari-30 september - - -440 - -440
Utdelning till aktiedgarna - - - -10 702 -10 702
Langsiktiga incitamentsprogram - 3 - - 3
Utgdende eget kapital 30 september 2025 4018 270 468 -853 189 819 463 452
Resultat 1 oktober-31 december - - - 4404 4404
Ovrigt totalresultat 1 oktober-31 december - - 46 - 46
Utgdende eget kapital 31 december 2025 4018 270 468 -808 194 223 467 902
Resultat 1 januari-30 september - - - 26 394 26 394
Ovrigt totalresultat 1 januari-30 september - - 129 - 129
Utdelning till aktiedgarna - - - -11 545 -11 545
Langsiktiga incitamentsprogram - 148 - - 148
Utgdende eget kapital 30 september 2026 4018 270 616 -679 209 073 483 028
Koncernens rapport dver kassafléden
2026 2025 2026 2025 2025/2026 2025
TEUR jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Den l6pande verl heten
Resultat fore skatt 16 223 14 946 31814 48 144 37 195 53525
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet -7 629 -6 881 -7 888 -22 853 -6 009 -20973
Betald inkomstskatt 254 -499 -531 -2152 -391 -2012
Kassaflode fran I6pande verksamhet fore férandringar i rorelsekapitalet 8 847 7567 23396 23139 30 795 30539
Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar -63 972 632 -64 821 -51 -66 206 -1435
Okning (+)/minskning(-) rérelseskulder 9514 -165 9 547 1282 9323 1058
Kassafléde fran den I6pande verk heten -45 611 8034 -31878 24370 -26 088 30 162
Investering k heten
Forvarv avimmateriella tillgdngar -1 -44 -208 -206 -292 -290
Investeringar i befintliga fastigheter -3 559 -1933 -7 837 -4 062 -9 544 -5 769
Forvarv av fastigheter -220 629 - -220 629 - -220 629 -
Forséljning av fastigheter -100 - 36 896 - 36 896 -
Forvarv av inventarier -168 -155 -448 -155 -787 -494
Investeringar i 6vriga finansiella tillgdngar - - -6 400 - -6 400 -
Forséljning av 6vriga finansiella tillgangar 133 - 133 - 133 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -224 324 -2132 -198 493 -4423 -200 623 -6 553
Upptagna lan 283283 14 423 296 023 14 423 296 023 14 423
Amortering av lan -1924 -1959 -24 551 -6 092 -26 442 -7983
Amortering av leasingskuld -118 - -246 - -253 -7
Utdelning till aktiedgarna -2 886 -2676 -8448 -7775 -11124 -10451
Kassafléde fran fi ieringsverk heten 278 355 9788 262778 556 258 204 -4017
Periodens/arets kassafléde 8420 15 690 32407 20503 31494 19 592
Likvida medel, ingdende balans 71 246 32355 47 175 27 537 48 069 27 536
Valutakursdifferenser i likvida medel -349 24 -264 29 -246 48
Likvida medel, utgiende balans 79317 48 069 79317 48 069 79317 47 175
Nyckeltal
2026 2025 2026 2025 2025/2026 2025
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,09 0,08 0,24 0,25 0,31 0,32
Resultat per aktie fore utspadning, EUR 0,14 0,10 0,27 0,38 0,31 0,43
Resultat per aktie efter utspadning, EUR 0,14 0,10 0,27 0,38 0,31 0,43
Kassaflode per aktie fran den I6pande verksamheten, EUR -0,47 0,08 -0,33 0,25 -0,27 0,31
Kassaflode per aktie, EUR 0,09 0,16 0,33 0,21 0,32 0,20
Overskottsgrad, % 89,8 93,2 91,1 93,6 91,6 93,4
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 2,5 2,4 2,5 2,4 2,4

Avkastning pa eget kapital, % 11,8 8,4 7,4 10,9 6,5 9,1
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Segmentsrapportering

Eastnine klassificerar sina olika segment utifran geografi samt karaktdren pé investeringarna. Segmenten presenteras utifrén féretagsledningens perspektiv och ar
indelade enligt foljande: Fastigheter i Warszawa, Poznan, Vilnius och Riga.

TEUR Fastigheter
Warszawa Poznan Vilnius Riga

1 jan—30 sep 2026 Polen Polen Litauen Lettland Ofordelat Summa
Hyresintakter 13872 11 006 19 444 1827 - 46 149
Fastighetskostnader -1091 -298 -1839 -868 - -4 095
Driftnetto 12781 10 708 17 605 960 - 42 054
Centrala administrationskostnader - - - - -3829 -3829
Rénteintakter - - 69 48 477 594
Réntekostnader -5 882 -3404 -6 208 -580 -645 -16 718
Ovriga finansiella intikter och kostnader 836 202 -22 31 290 1338
Forvaltningsresultat 7735 7507 11444 458 -3707 23438
Orealiserade vardeforandringar i fastigheter 15 681 -3 046 -8179 -417 - 4040
Orealiserade vardeforandringar i derivat 3399 1403 1986 239 -249 6778
Realiserade vardeforandringar i fastigheter - - - -2483 - -2483
Realiserade vardeférandringar i derivat - - - 85 -44 41
Resultat fore skatt 26 816 5 864 5251 -2117 -3999 31814
Aktuell skatt 10 -540 - -1 - -531
Uppskjuten skatt -4 105 -208 -899 - 323 -4 889
Periodens resultat 22721 5116 4352 -2118 -3677 26 394
Forvaltningsfastigheter 554 529 203 272 386 395 29 460 - 1173 656

varav periodens investeringar/férvérv 240 648 1507 5048 1264 - 248 466
Léngfristiga virdepappersinnehav - - - - 6267 6267
Réntebarande skulder 413 294 118 886 218424 10 509 10 157 771269
TEUR Fastigheter

Warszawa Poznan Vilnius Riga

1 jan-30 sep 2025 Polen Polen Litauen Lettland Ofé6rdelat Summa
Hyresintakter 13321 11119 18 958 2895 - 46 293
Fastighetskostnader -464 -320 -1425 -761 - -2971
Driftnetto 12 857 10 799 17533 2133 - 43322
Centrala administrationskostnader - - -15 - -3404 -3419
Rénteintakter - 1 39 15 110 165
Réntekostnader -5 669 -3391 -5728 -832 -645 -16 264
Ovriga finansiella intakter och kostnader 55 84 -19 5 23 149
Forvaltningsresultat 7244 7493 11811 1321 -3916 23 953
Orealiserade virdeférandringar i fastigheter 19 622 9 145 -2 626 -1862 - 24278
Orealiserade vardeférandringar i derivat 435 -42 -173 -173 -70 -23
Realiserade vardeférandringar i derivat - - - - -64 -64
Resultat fére skatt 27301 16 595 9013 -715 -4 050 48 144
Aktuell skatt -362 -937 - -3 -851 -2152
Uppskjuten skatt -3 898 -2 402 -2776 - 420 -8 656
Periodens resultat 23041 13 256 6237 -718 -4 481 37336
Forvaltningsfastigheter 299 638 207 723 386 903 67 650 - 961914

varav periodens investeringar/férvérv 28 315 2975 743 - 4062

Réntebarande skulder 164 640 107 877 191 502 29775 10 000 503 794
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Varderingsantaganden
2026 2026 2026 2025 2025 2025 2025 2024
Forvaltningsfastigheter 30sep* 30 jun’ 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec
Vagt direktavkastningskrav, % 6,7 6,7 6,6 6,6 6,6 6,6 6,5 6,6
Genomsnittlig marknadshyra, EUR/kvm/ménad2 19,8 19,7 19,5 19,3 19,2 19,0 18,9 18,8
Vagd kalkylranta, % 8,4 83 8,2 8,2 8,0 8,0 8,0 8,0
Léngsiktig inflation marknadshyror, % 2,2 2,2 2,1 2,1 2,3 2,3 2,3 2,3
: Vagd kalkylrénta och langsiktig inflation &r exklusive externt varderade fastigheter i Polen, da dessa vérderas utan inflationsantaganden.
2 Antagen marknadshyra fér kontor, vilken ersatter aktuell hyra vid hyresavtalens slut.
Kéanslighetsanalys, TEUR
30 september 2026
Warszawa Poznan Vilnius Riga
Forvaltningsfastigheter Antaganden Polen’ Polen’ Litauen Lettland
. . +/- 0,25 -12 600 13 600 -4 013 4297 -9 160 9848 -607 651
Direktavkastningskrav,
9%-enheter +/- 0,50 -24 300 28 500 -7771 8908 -17 656 20487 -1173 1352
+/- 1,00 -50 700 54 900 -14 608 19221 -33 057 44 553 -3908 2930
Marknadshyra, % +/-5,0 15 800 -15 800 7853 -7 852 15 660 -15 765 951 -952
Uthyrningsgrad, %-enhet +/-1,0 - - - -1547 4071 -4 178 304 -305
*1 Polen anses fastigheterna, i varderingarna, vara fullt uthyrda varfor ingen vardeférandring berdknas pa forbattrad uthyrningsgrad.
30 september 2026
Forvaltningsfastigheter Antaganden Eastnine
Direktavkastningskrav, +/-025 £26850 28596
9%-enheter +/- 0,50 -50 900 59 247
+/- 1,00 -102 273 121 604
Marknadshyra, % +/-5,0 40 264 -40 369
Uthyrningsgrad, %-enhet +/-1,0 4375 -6 030
30 september 2026
Langfristiga Forindring Effekt pa
vardepappersinnehav fastigh drde fondinneh
+10 % 1588
Underliggande +5 % 794
fastighetsvarde 5% -794
-10% -1588
Marknadsrisker, TEUR
Paverkan pa eget kapital 2026 2025 2026 2025
och totalresultat Forandring, % 30sep 31 dec Kassaflode och intjéning 30 sep 31 dec
Vixelkurs EUR/PLN +/- 10 22236 20111 Rintebérande skulder
Marknadsrénta +/- 50 réntepunkter -840/+840  -436/+436
Marknadsrénta +/- 100 rantepunkter -1680/+1680 -872/+872
Likvida medel
Marknadsrénta +/- 50 réntepunkter +397/-397  +236/-236
Marknadsrénta +/- 100 rantepunkter +793/-793  +472/-472
Tillga och skulder i frimmande valutor, TEUR
2026 2025
Likvida medel (inkl. sparrade) och skulder 30 sep 31 dec
Valuta i SEK 201 167
Valuta i PLN 7829 4464
Leasingskuld i SEK 1205 1451
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Kvartalsoversikt

Resultatrékning
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TEUR Q3 2026 Q2 2026 Q12026 Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q12025 Q4 2024
Hyresintdkter 15 448 15272 15429 15429 15531 15156 15 607 12412
Fastighetskostnader -1568 -1143 -1383 -1107 -1050 -970 -951 -842
Driftnetto 13 880 14129 14 045 14 322 14 480 14 186 14 656 11570
Centrala administrationskostnader -1172 -1349 -1308 -1269 -1039 -1175 -1205 -1079
Rénteintakter 289 153 152 86 41 45 79 421
Réntekostnader -5 844 -5 396 -5478 -5 506 -5 382 -5 406 -5476 -4 462
Ovriga finansiella intakter och kostnader 1367 -287 257 -585 122 285 -258 -294
Forvaltningsresultat 8520 7 250 7 668 7048 8222 7935 7796 6 155
Orealiserade vérdeférindringar:
Fastigheter 3784 2933 -2677 -3170 4991 -63 19 350 -1987
Derivat 4075 -1362 4 066 1524 1793 -2 347 531 -1276
Realiserade véardeférandringar i fastigheter -100 -2383 - - - - - -
Realiserade vardeforandringar i derivat -56 85 13 -21 -60 - -4 49
Resultat fére skatt 16 223 6522 9 069 5380 14 946 5525 27674 2941
Skatt -2 291 -1560 -1569 -977 -5 300 -131 -5377 -3182
Periodens resultat 13 932 4962 7 500 4404 9 645 5393 22297 -240
Omrékningsdifferens fér utlandsverksamhet 65 -448 512 46 -68 14 -386 -255
Periodens totalresultat 13 996 4514 8012 4449 9577 5408 21910 -496
Balansrékning i sammandrag
2026 2026 2026 2025 2025 2025 2025 2024
TEUR 30sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec
Forvaltningsfastigheter 1173 656 925 684 960 032 960 450 961914 954 989 955 543 935374
Ovriga tillgangar 91543 28 641 22990 19434 15874 16 351 15 445 16 078
Likvida medel (inkl. sparrade) 94 801 74 893 63 366 50 824 51717 36 003 34013 31185
SUMMA TILLGANGAR 1360 000 1029218 1046 389 1030708 1029 505 1007 343 1005 001 982 637
Eget kapital 483 028 469 032 475914 467 902 463 452 453 878 459 168 437 257
Réntebarande skulder 771 269 492 120 513 247 501 907 503 794 491 330 493 447 495 388
Ovriga skulder 105 703 68 067 57227 60 899 62 259 62 136 52 386 49 992
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1360 000 1029 218 1046 389 1030 708 1029 505 1007 343 1005 001 982 637
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Nyckeltal per kvartal
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Fastighetsrelaterade Q3 2026 Q2 2026 Q12026 Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q12025 Q4 2024
Uthyrningsbar yta, tkvm 313,4 257,9 271,5 271,5 271,5 271,6 271,6 271,6
Antal fastigheter 15 14 16 16 16 16 16 16
Forvaltningsfastigheter, TEUR 1173 656 925 684 960 032 960 450 961914 954 989 955 543 935374
Overskottsgrad, % 89,8 92,5 91,0 92,8 93,2 93,6 93,9 93,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88,3 96,5 95,6 95,8 96,7 97,1 96,0 96,1
Genomsnittshyra, EUR/kvm/ménad 20,0 19,2 19,0 18,5 18,5 18,4 18,4 18,2
Genomsnittshyra, EUR/kvm/&r 240 230 228 222 222 221 221 218
WAULT, ar 4,1 3,5 3,6 3,8 3,6 37 4,0 4,1
Vagt direktavkastningskrav, fastigheter, % 6,7 6,7 6,6 6,6 6,6 6,6 6,5 6,6
Miljocertifierade fastigheter, % av kvm 100 100 100 100 100 100 100 100
Finansiella Q3 2026 Q2 2026 Q12026 Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q12025 Q4 2024
Hyresintakter, TEUR 15448 15272 15429 15429 15531 15 156 15 607 12412
Driftnetto, TEUR 13 830 14129 14 045 14 322 14 480 14 186 14 656 11570
Forvaltningsresultat, TEUR 8520 7 250 7 668 7048 8222 7935 7796 6155
Nettoskuld, TEUR 676 469 417 226 449 881 451 083 452 077 455 327 459434 464 203
Belaningsgrad, % 58 45 47 47 47 48 48 50
Kapitalbindningstid, ar 3,5 2,9 3,1 3,3 3,1 3,0 3,2 3,4
Réntebindningstid, ar 2,6 2,0 2,2 2,4 2,5 2,7 2,9 3,1
Skuldkvot, ggr 13,2 8,0 8,6 8,5 9,0 9,9 11,3 13,6
Soliditet, % 36 46 45 45 45 45 46 44
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 2,3 2,4 2,3 2,5 2,5 2,4 2,4
Genomsnittlig ranteniva, % 4,6 4,4 4,3 4,3 4,4 4,4 4,5 4,5
Avkastning pa eget kapital, % 11,8 3,8 6,8 3,8 8,4 4,7 19,7 -0,5
Aktierelaterade Q3 2026 Q2 2026 Q12026 Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q12025 Q4 2024
Eget kapital, TEUR 483 028 469 032 475914 467 902 463 452 453 878 459 168 437 257
Langsiktigt substansvérde, TEUR 512 399 500 231 504 584 499 391 495 215 482716 486 787 460 370
Borsvarde, TEUR 365 003 396 173 398 048 454 469 415 185 436 678 365 589 398183
Borsvarde, TSEK 4135 845 4394 946 4 355 837 4918 038 4590 495 4867 432 3966 273 4573725
Antal utgivna aktier vid

periodens slut, tusental 98 242 98 242 98 242 98 242 98 242 98 242 98 242 98 242
Antal utgivna aktier vid periodens slut, justerat

for aterkopta aktier, tusental 97774 97774 97774 97774 97774 97 740 97 740 97 740
Genomsnittligt antal aktier, justerat for

aterkopta aktier, tusental 97774 97774 97774 97774 97 758 97 740 97 740 92 407
Kassaflode per aktie fran den lI6pande

verksamheten, EUR 0,47 0,07 0,07 0,06 0,08 0,08 0,08 0,07
Kassafléde per aktie, EUR 0,09 0,12 0,13 -0,01 0,16 0,02 0,03 -0,67
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,09 0,07 0,08 0,07 0,08 0,08 0,08 0,07
Resultat per aktie fére utspadning, EUR 0,14 0,05 0,08 0,05 0,10 0,06 0,23 0,00
Resultat per aktie efter utspidning, EUR 0,14 0,05 0,08 0,05 0,10 0,06 0,23 0,00
Eget kapital per aktie, EUR 4,94 4,80 4,87 4,79 4,74 4,64 4,70 4,47
Eget kapital per aktie, SEK 55,98 53,22 53,26 51,79 52,41 51,76 50,97 51,39
Langsiktigt substansvérde per aktie, EUR 5,24 5,12 5,16 5,11 5,06 4,94 4,98 4,71
Langsiktigt substansvarde per aktie, SEK 59,38 56,76 56,47 55,27 56,00 55,05 54,03 54,10
Aktiekurs, EUR 3,73 4,05 4,07 4,65 4,25 4,47 3,74 4,07
Aktiekurs, SEK 42,30 44,95 44,55 50,30 46,95 49,80 40,58 46,80
Ovrigt Q3 2026 Q2 2026 Q12026 Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q12025 Q4 2024
EUR/SEK 11,33 11,09 10,94 10,82 11,06 11,15 10,85 11,49
EUR/PLN 4,37 4,30 4,29 4,23 4,27 4,24 4,18 4,27
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Q3 2026 Q2 2026 Q12026 Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q12025 Q4 2024
Hyresintakter 15448 15272 15 429 15429 15531 15 156 15 607 12412
Driftnetto 13 880 14129 14 045 14 322 14 480 14 186 14 656 11570
Overskottsgrad, % 89,8 92,5 91,0 92,8 93,2 93,6 93,9 93,2
Forvaltningsresultat 8520 7250 7 668 7048 8222 7935 7796 6155
Réntekostnader 5844 5396 5478 5506 5382 5 406 5476 4462
Resultat fore rantekostnader 14 364 12 646 13 146 12554 13 603 13341 13272 10617
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 2,3 2,4 2,3 2,5 2,5 2,4 2,4
Driftnetto, R12 56 376 56 976 57034 57 644 54 892 50358 44 850 38553
Centrala administrationskostnader, R12 -5098 -4 965 -4 791 -4 688 -4 498 -4 533 -4 336 -4 330
Summa 51278 52011 52243 52957 50 394 45 825 40514 34223
Réntebarande skulder 771269 492 120 513 247 501907 503 794 491 330 493 447 495 388
Likvida medel (inkl. sparrade) 94 801 74 893 63 366 50824 51717 36 003 34013 31185
Nettoskuld, TEUR 676 469 417 226 449 881 451 083 452 077 455 327 459 434 464 203
Skuldkvot, ggr 13,2 8,0 8,6 8,5 9,0 9,9 11,3 13,6
Totalresultat, annualiserat 55 986 18 058 32050 17797 38308 21631 87 642 -1982
Genomsnittligt eget kapital 476 030 472473 471908 456 204 458 665 456 523 444 561 417113
Avkastning pa eget kapital, % 11,8 3,8 6,8 3,8 8,4 4,7 19,7 -0,5
Eget kapital 483 028 469 032 475914 467 902 463 452 453 878 459 168 437 257
Aterlaggning derivat -5973 -1898 -3338 707 2161 4024 1677 2179
Aterliggning uppskjuten skatt 35343 33097 32007 30782 29 601 24 814 25942 20935
Langsiktigt substansvirde, TEUR 512 399 500 231 504 584 499 391 495 215 482716 486 787 460 370
Forvaltningsfastigheter 1173 656 925 684 960 032 960 450 961914 954 989 955 543 935374
Réntebarande skulder 771269 492120 513 247 501907 503 794 491 330 493 447 495 388
Likvida medel (inkl. sparrade) 94 801 74 893 63 366 50 824 51717 36 003 34013 31185
Belani ad, % 58 45 47 47 47 48 48 50
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Moderbolagets resultatrakning i sammandrag

2026 2025 2026 2025 2025/2026 2025
TEUR jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep okt-sep jan-dec
Ovriga intdkter 703 624 2138 1872 3115 2849
Centrala administrationskostnader -1166 -1044 -3814 -3418 -5283 -4 888
Rorelseresultat -463 -420 -1676 -1546 -2168 -2039
Orealiserade vardeférandringar i derivat -313 -74 -249 -70 -158 21
Realiserade vardeférandringar i derivat och utdelningar fran investeringar -56 -60 -44 -64 -65 -86
Finansiella intdkter och kostnader 7671 -228 7986 2349 7882 2245
Resultat fore skatt 6 839 -782 6017 669 5490 142
Aktuell skatt - - - -851 194 -657
Uppskjuten skatt 20 169 323 422 26 125
Arets/periodens resultat 6 859 -613 6 340 240 5710 -390
Moderbolagets balansrakning i sammandrag

2026 2025 2025

TEUR 30 sep 31 dec 30 sep
TILLGANGAR
Aktier och andelar i koncernféretag 310170 331980 346 479
Lan till koncernféretag 47 207 27 637 28 487
Ovriga tillgangar 2789 5268 5229
Likvida medel 23721 21719 4148
SUMMA TILLGANGAR 383 888 386 605 384 345
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 338 558 343 615 344 245
Réntebarande skulder 10 157 10 000 10 000
Lan fran koncernféretag 26 954 25 699 21716
Ovriga skulder 8220 7291 8384
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 383 888 386 605 384 345
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Definitioner

Eastnine tillampar ESMA:s riktlinjer om alternativa nyckeltal. Bolaget anser att dessa
matt ger vardefull information till investerare och bolagets ledning da de mojliggor
utvardering och jamférelse av bolagets finansiella stéllning, finansiella resultat och
kassafléden. Dessa finansiella matt och nyckeltal ska ses som ett komplement till matt
som definieras enligt IFRS. Nedanstdende nyckeltal &r inte definierade enligt IFRS om

inte annat anges.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning, intjaningsféormaga

Driftnetto i forhallande till forvaltningsfastigheternas varde.
Nyckeltalet anvinds for att bedéma fastighetsportféljens l[Gpande

avkastning baserat pd intjciningsférmaga och mdjliggor jémférelse

med marknadens avkastningskrav.

Direktavkastningskrav, fastigheter
Direktavkastningskravet som anvands i varderingarna och
avser avkastningskrav vid kalkylperiodens slut.
Avkastningskravet baseras pa forrantningskrav for liknande
objekt med tillagg for fastighetsrelaterad risk sasom
geografiskt lage, fastighetens skick och vakansrisk.
Nyckeltalet forklarar vilken avkastning marknaden kréver for
liknande fastigheter och dr centralt for att forstd vdrderingen av
forvaltningsfastigheter.

Genomshittshyra

Hyresintakter for lokaler fran pagaende hyresavtal i
forhallande till uthyrd lokalyta vid periodens slut.
Nyckeltalet visar den genomsnittliga intaktsnivan per uthyrd
kvadratmeter och underldttar jamforelser mellan fastigheter,
marknader och perioder.

Hyresvérde

Arshyra enligt hyresavtal vid periodens utgang med tillagg
for rabatter samt bedomd marknadshyra for vakanser.
Nyckeltalet speglar fastighetsportfsliens potentiella drliga
hyresintcikter vid full uthyrning och anvinds for att analysera
intdktsbas och vakans.

Hallbarhetscertifierade fastigheter

Andelen certifierad (minst LEED Gold eller BREEAM
Excellent) fastighetsyta i forhallande till total fastighetsyta
exklusive fastigheter som vantas bli foremal for omfattande
projektutveckling.

Nyckeltalet visar hur stor del av portfélien som uppfyller
etablerade héllbarhetsstandarder och ger investerare en bild av
fastigheternas miljéprestanda.

Triple-net-avtal

Hyresavtal dar hyresgéasten, utdver bashyran, betalar
kostnader som beloper pa forhyrd yta. Dessa inkluderar bl.a.
drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald, forsakring och fastighetsskotsel.

Begreppet forklarar hur kostnadsansvaret fordelas mellan
hyresvérd och hyresgdst och pdverkar dédrmed stabiliteten i
driftnettot.

Uthyrningsbar yta

Total yta tillganglig for uthyring.

Nyckeltalet anger den totala yta som kan generera hyresintdkter
och utgor basen for berdkning av uthyrnings- och vakansgrader.

Uthyrningsgrad, yta
Uthyrd yta i pdgdende hyresavtal i forhallande till
uthyrningsbar yta.

Nyckeltalet visar hur stor del av den uthyrningsbara ytan som ar
kontrakterad och anvénds for att félja den fysiska beldggningen i
portfsljen.

Uthyrningsgrad, ekonomisk
Arshyra fran pagaende hyresavtal vid periodens utgang, i
forhallande till hyresvardet.

Nyckeltalet visar bolagets faktiska hyresintdkter i férhdllande till de
totala mdjliga intéikterna om alla lokaler vore uthyrda till
marknadshyra utan rabatter.

Vakansgrad, ekonomisk

Arshyra for vakanta ytor vid periodens utgang i forhallande
till hyresvardet vid periodens utgang.

Nyckeltalet visar den del av hyresvirdet som inte genererar
intgikter och anvdnds for att bedéma ekonomisk exponering mot
vakanser.

Vakansgrad, yta
Outhyrd yta i forhallande till uthyrningsbar yta.

Nyckeltalet visar den fysiska vakansen i portfélien och
kompletterar den ekonomiska vakansgraden genom att fokusera
pé yta snarare dn hyresvarde.

WAULT

Genomsnittlig aterstaende avtalslangd for hyresavtalen vid
periodens slut, viktad efter avtalade hyresintékter.

Nyckeltalet visar viktad tidsrisk for framtida vakanser.

Overskottsgrad

Driftnetto i forhallande till hyresintakter.

Nyckeltalet visar hur stor del av hyresintdkterna som dterstdr efter
fastighetskostnader och anvénds for att bedoma férvaltningens
effektivitet.
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Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital

Periodens totalresultat, omraknat till 12 manader, i
forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Nyckeltalet visar avkastningen pé dgarnas kapital och méjliggér
jémférelse av bolagets [6nsamhet Gver tid.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel (inkl.
sparrade) i forhallande till forvaltningsfastigheternas varde.

Nyckeltalet visar hur stor del av fastighetsvérdet som dr finansierad
med nettoskuld och anvénds for att bedéma finansiell risk.

Driftnetto

Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Nyckeltalet visar fastigheternas resultat fére centrala kostnader
och finansiering och dr ett grundldggande métt pé portféljens
intjéiningsférmdga.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar, erhallna utdelningar och
skatt.

Nyckeltalet visar resultatet frén den [6pande férvaltningen fére
vérdeférdndringar och skatt och anvénds fér att analysera den
underliggande intjdningsférmégan.

Genomsnittlig réanteniva

Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder vid periodens
slut.

Nyckeltalet visar bolagets aktuella finansieringskostnad for
rdntebdrande skulder och dr relevant fér att bedéma kénslighet for
ranteférdndringar.

Hyresintakter

Debiterade hyror, hyrestillagg och hyresgarantier minus
hyresrabatter.

Nyckeltalet visar de [6pande intdkterna fran hyresavtal efter
rabatter och anvénds for att félja den operativa
intaktsutvecklingen.

Kapitalbindningstid
Aterstaende genomsnittlig loptid for rantebarande skulder
vid periodens slut.

Nyckeltalet visar hur ldng tid som dterstér innan ldnefinansieringen
behéver refinansieras och anvinds for att bedoma
refinansieringstisk.

Nettoskuld

Réntebarande skulder efter avdrag for likvida medel (inkl.
sparrade) vid periodens slut.

Nyckeltalet visar bolagets faktiska skuldsdttning efter avdrag for
likvida medel och dr ett mdtt pd finansiell risk.

Réntebindningstid

Aterstaende genomsnittlig rantebindningstid for
réntebarande skulder vid periodens slut.

Nyckeltalet visar hur léinge rintenivéerna i genomsnitt ér bundna
och anvands fér att bedéma exponeringen mot réntefordndringar.

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat med aterlaggning av réantekostnader i
forhallande till rantekostnader.

Nyckeltalet visar hur vél kassaflédet récker for att tdcka
rdntekostnaderna.

Skuldkvot

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel (inkl.
sparrade) vid periodens slut i forhallande till driftnettot
rullande tolv efter avdrag for centrala
administrationskostnader rullande tolv.

Nyckeltalet visar nettoskulden i relation till den [6pande
intjcéiningsférmdgan och anvénds for att bedéma skuldsattningens
héllbarhet.

Soliditet

Eget kapital i forhallande till totala tillgangar.

Nyckeltalet visar hur stor del av tillgéngarna som dr finansierade
med eget kapital och anvands for att bedéma bolagets finansiella
stabilitet.

Aktierelaterade nyckeltal

Eget kapital per aktie

Summa eget kapital dividerat med antal utgivna aktier
(exklusive &terkdpta aktier).

Nyckeltalet visar redovisat eget kapital hdnforligt till varje
utestdende aktie och anvéinds for att bedéma bolagets kapitalbas
per aktie bl.a. som jamférelse mot aktiekursen.

Forvaltningsresultat per aktie

Forvaltningsresultat dividerat med genomsnittligt antal
utgivna aktier (exklusive aterkdpta aktier).
Férvaltningsresultatet ¢ir grund for utdelning och nyckeltalet
underldttar analys av framtida utdelningar till aktiedgarna.

Kassaflode per aktie

Kassaflode dividerat med genomsnittligt antal utgivna
aktier (exklusive &terkodpta aktier).

Nyckeltalet visar periodens totala kassafléde fordelat per aktie och
ger en bild av bolagets formdga att generera kassafléde for
framtida utdelningar.

Kassaflode per aktie fran den lopande verksamheten

Kassaflode fran den lopande verksamheten dividerat med
genomsnittligt antal utgivna aktier (exklusive aterkdpta
aktier).

Nyckeltalet visar kassaflodet fran den [Gpande verksamheten per
aktie och anvénds for att bedéma den operativa
kassagenereringen fore investeringar och finansiering.

Langsiktigt substansvarde

Eget kapital med aterléaggning av vérdet for derivat och
uppskjuten skatt enligt balansrakningen.

Nyckeltalet justerar eget kapital for poster som ofta inte bedéms
pdverka den ldngsiktiga substansen i samma utstrdckning och ger
investerare en mer rdttvisande bild av bolagets
nettotillgdngsvarde.

Langsiktigt substansvéarde per aktie

Langsiktigt substansvérde dividerat med antal utgivna
aktier (exklusive aterkopta aktier).

Nyckeltalet visar det langsiktiga substansvardet fordelat per aktie
och anvands som ett fastighetssektorspecifikt métt for att jamfora
aktiekursen med bolagets bedémda léngsiktiga
nettotillgdngsvarde.

Resultat per aktie (definition enligt IFRS)

Resultat hanférligt till moderbolagets &gare dividerat med
genomsnittligt antal utgivna aktier med
avdrag for aterkopta aktier
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Ordlista

BMS-system

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

Break-option
En option for hyresgasten att avsluta hyresavtalet i fortid.

Bruttoarea

Bruttoarean &r summan av alla vaningsplans area och
begransas av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.
Begreppet anvands till exempel vid fastighetsvarderingar.

ESG

Forkortning for miljo, socialt ansvar och bolagsstyrning.
(Environmental, Social and corporate Governance).

Fastighet

Avser fastighet som innehas med dganderatt eller genom
tomtrattsavtal.

GRESB

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

Hallbarhetscertifieringssystem

BREEAM &r en forkortning for Building Research
Establishment Environmental Assessment Method.

LEED &r en forkortning for Leadership in Energy and
Environmental Design. WELL ar ett internationellt system
for certifiering av byggnader som framjar méanniskors halsa
och valmaende pa jobbet.

ICT

Forkortning for Informations- och kommunikationsteknik
(Information and Communication Technology).
Nettouthyrning

Arliga hyresintakter fran nytecknade minus uppsagda
hyresavtal under perioden.

Projektfastighet

Ar en fastighet huvudsakligen bestaende av mark som &r
foremal for nybyggnation eller stérre forandringsprocess.

R12

Rullande tolv ménader. Avser utfall for de senaste tolv
manaderna raknat fran rapportperiodens slut.

Rantederivat

Avtal om k&p och forsaljning av rantor vars pris och villkor
paverkas av faktorer sdsom tid, inflation och marknad.
Derivatavtal ingas normalt for att sékerstélla forutsagbara
réantenivaer for hela eller delar av de ranteb&rande lanen.
Ranteswap &r ett derivat vars varde pa forfallodagen &r noll
och avtalet upphor att galla utan ytterligare
betalningsfloden.

Sparrade likvida medel

Spérrade likvida medel ar likvida medel pa eget konto som
sakerhet for banklan, for avtalade framtida ataganden eller
hyresgasters inbetalda depositioner.

Substansrabatt/premie

Skillnaden mellan substansvarde och borsvarde. Om
borsvardet ar lagre an substansvardet handlas aktien med
en substansrabatt, om borsvardet ar hogre handlas aktien
med premie.

Utvecklingsprojekt

Projekt som syftar till att uppftra en ny byggnad i direkt
anslutning till befintlig byggnad eller en nybyggnation pa
en projektfastighet.

Verkligt varde

Verkligt varde ar det pris till vilket en dverlatelse kan ske
mellan oberoende och kunniga parter som har ett intresse
av att transaktionen genomfors. Det verkliga vardet anses
vara lika med anskaffningsvardet vid anskaffningstillfallet
och darefter kan det verkliga vardet forandras over tiden.

WIBOR

WIBOR star for Warsaw Interbank Offer Rate och ar den
referensranta som polska banker anvander nér de lanar ut
pengar till varandra.

Aterkop av egna aktier

Forvarvy av egna aktier pa borsen. Svenska foretag kan aga
upp till tio procent av utgivna aktier, forutsatt arsstammans
godkannande.
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