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Delarsrapport januari-mars 2022

Fastighetsverksamheten utvecklades val med positiv nettouthyrning och stigande
hyresnivaer under forsta kvartalet. Hyresintakter, driftnetto och forvaltningsresultat
o6kade, huvudsakligen pa grund av ett storre fastighetsbestand. Rysslands invasion av
Ukraina har dock paverkat varderingen av innehavet i ryska modekedjan MFG negativt.

Januari-mars 2022

o Hyresintakterna 6kade med 22 procent till 6 226 TEUR (5 099), till foljd av storre
fastighetsbestand och hogre hyresnivaer. | en jamférbar portfolj var hyresintakterna
ofdorandrade.

o Driftnettot 6kade med 19 procent till 5497 TEUR (4 613).

e Forvaltningsresultatet 6kade med 9 procent till 2 680 TEUR (2 454).

e Orealiserade vardeforandringar uppgick till -42 091 TEUR (3 747). Av forandringen hanfors
-34 TEUR (1 466) till fastigheter, -44 344 TEUR (1 942) till 6vriga investeringar, varav Melon
Fashion Group (MFG) utgjorde -44 363 TEUR (1 558), samt att 2 287 TEUR (339) hanfors till
derivat.

e Utdelning fran MFG uppgick till 6 461 TEUR (-).

e Periodens resultat uppgick till -33 246 TEUR (5 649), motsvarande -1,50 EUR per aktie efter
utspadning (0,25).

e Nettouthyrningen var positiv och uppgick till 358 TEUR (-138). Genomsnittlig arshyra steg till 185
EUR per kvm och ar (179). Den ekonomisk uthyrningsgraden 6kade till 91,1 procent (90,0).

Viktiga hdndelser under forsta kvartalet

e Eastnine har erhallit aterbetalning om 14,9 MEUR av vardet pa investeringen i East Capital Baltic
Property Fund II. Resterande varde om 4,2 MEUR beraknas erhallas senare under 2022.

e Rysslandsinvasion av Ukraina har inneburit att den planerade boérsintroduktionen av MFG ar
uppskjuten. Rysslands agerande och den 6kade geopolitiska spanningen har ocksa inneburit att
det varit klart svdrare an vanligt att vardera Eastnines innehav i MFG. Innehavet har i bokslutet
varderats enligt sedvanlig kassaflodesmodell, dock rdder osakerhet kring bland annat vad som
ar ratt niva pa riskmattet WACC.

e Eastnine har delfinansierat fastigheten Uptown Park i Vilnius, genom ett bankldn om 21,3 MEUR.

Vasentliga handelser efter periodens slut
e Styrelsen har beslutat att bredda Eastnines geografiska fokus till att inkludera Polen.
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Vd-kommentar

Bade majligheter och utmaningar

Eastnines verklighet ar tudelad. Fastighetsverksamheten gar fortsatt bra med god
efterfragan pa kontorslokaler, stigande hyresnivaer och positiv utveckling av
forvaltningsresultatet. Rysslands invasionskrig har dock fatt negativa konsekvenser
relaterade till Eastnines innehav i MFG, med uppskjuten borsnotering och lagre vardering
under kvartalet. Férvarvskapaciteten ar trots det god och huvudfokus ligger just nu pa
Polen.

Positivt kvartal for fastighetsverksamheten

Eastnines fastighetsverksamhet uppvisade ett starkt kvartal med sjunkande vakanser, stigande
hyresnivder och darmed ocksa stigande 6verskottsgrad jamfort med arsskiftet. Nettouthyrningen, som
mater tecknade avtal minus uppsagda avtal under kvartalet, var aterigen positiv och uppvisade ett plus
pa 358 TEUR i arshyror, vilket badar gott infor framtiden. Forvarvet av kontorsfastigheten Uptown Park i
december, ger nu fullt utslag i intakter och resultat. Hyresintakter och driftnetto uppvisar all time high
och férvaltningsresultatet ar tillbaka pa tidigare goda nivaer.

Bra tillvixtmojligheter

Under kvartalet har vi delfinansierat Uptown Park med ett [dn i Luminor. Lanet i sig starker var
forvarvskapacitet och pd samma gang breddar vi var finansieringsbas med en ny bank. Med totalt 67
MEUR i kassan kan vi vaxa fastighetsbestandet med ungefar dubbelt sd mycket och det primara fokuset
just nu ligger pa Polen. "Varfor Polen?” ar en hogst berattigad fraga. Anledningen ar helt enkelt att det
just nu gar att gora battre affarer i Polen inom vara segment: utbudet av intressanta affarer ar stérre och
fastigheternas avkastningsnivaer hogre. De storsta polska regionstaderna paminner om de baltiska
huvudstaderna bade i frdga om storlek, naringsliv och legal struktur. Férvarv i Polen 6ppnar for storre
framtida tillvaxt- och avkastningsméjligheter samt 6kat kassaflode.

Hog inflation dr mer bra adn daligt

Hogt inflationstryck i de baltiska [danderna, med en takt som Overstiger tio procent, har bdde positiva och
negativa konsekvenser. Kraftigt stigande byggpriser och problem i leveranskedjorna innebar att manga
byggprojekt blir dyrare och darmed skjuts upp. Detta riskerar ocksa att drabba Eastnines planerade
projekt. Men lagre andel nybyggnation, i kombination med god efterfrdgan pa lokaler, skapar
mojligheter for hyrestillvaxt. Inflation i sig ar snarare positivt an negativt for ett fastighetsbolag som
Eastnine, aven om det sd klart alltid finns granser. Anledningen ar att nastan samtliga lokalhyresavtal ar
inflationsindexerade, samtidigt som stigande fastighetskostnader i mycket hog utstrackning éverfors till
hyresgasterna, eftersom hyresavtalen till stor del utgors av triple-net-avtal. Storre hyresavtal ari
huvudsak indexerade med inflationstakten i euroomradet. Cirka en fjardedel av Eastnines totala arshyra
har tak for inflationsindexeringen.

Rysslands invasion av Ukraina

Eastnine fordomer Rysslands invasion av Ukraina och forfasas 6ver det lidande kriget orsakar.
Invasionen har dock inte paverkat Eastnines dagliga fastighetsverksamhet, men val avyttringen och
varderingen av innehavet i den ryska modekedjan Melon Fashion Group. Planen var att bolaget skulle
noteras pa Moskvaborsen under andra kvartalet 2022, vilket nu inte kommer att ske. | samband med
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notering skulle hela, eller delar av, Eastnine innehav frigoras for att darefter successivt investeras i
fastigheter. Den uppkomna situationen har gjort det svarare an vanligt att vardera innehavet i MFG. Vi
har i denna rapport anvant samma kassaflodesmodell som tidigare, men det rader stor osakerhet kring
vad som ar ratt niva pa bland annat riskmattet WACC. Klart ar dock att modekedjans verksamhet
fortsatter att utvecklas val, aven om den paverkats av leveransproblem. Sammantaget visar var
varderingsmodell pd en nedgdng pa 44 MEUR under forsta kvartalet 2022, motsvarande cirka 20 SEK per
aktie.

Var ambition ar oférandrat att bli ett renodlat fastighetsbolag, sa snart det ar affarsmassigt optimalt.
Den senaste tidens handelser har bara understrukit vikten av att félja planen, men sjalvklart har
genomforandet forsvarats. Utifran rddande situation undersoker vi flera alternativa l0sningar i syfte att
uppnad malet om renodling. Parallellt arbetar vi for att vaxa fastighetsbestandet.

Kestutis Sasnauskas
vd

Presentation av delarsrapport
Rapporten presenteras av Kestutis Sasnauskas, vd pa Eastnine, samt Britt-Marie Nyman, CFO och vice vd
onsdagen 4 maj kl 10.00. Klicka har for att se webbsandningen.

En investerarpresentation kommer att finnas tillganglig pa www.eastnine.com 15 minuter innan
sandningen borjar. Inspelning frdn sandningen kommer ocksa att finnas tillganglig i efterhand pa
bolagets webbplats.

Eastnine AB (publ)

For mer information kontakta:

Kestutis Sasnauskas, vd, 08-505 97 700

Britt-Marie Nyman, CFO och vice vd, 070-224 29 35
Besok www.eastnine.com

Eastnine AB (publ) ér ett svenskt fastighetsbolag med fastighetsvérde om 471 MEUR och ett ldngsiktigt substansvdrde
om 357 MEUR per 31 mars 2022. Bolagets vision ér att skapa och tillhandahélla de bdsta métesplatserna ddr idéer kan
fléda, ménniskor kan métas och framgdngsrik affdrsverksamhet kan utvecklas. Eastnines affdrsidé dr att vara den
ledande, langsiktiga leverantdren av moderna och hdllbara kontors- och logistiklokaler i férstklassiga ldgen i
Baltikum och Polen. Eastnine dr noterat pd Nasdaq Stockholm, Mid Cap, sektor Real Estate.

Denna information dr sddan information som Eastnine AB (publ) dr skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknads-
missbruksférordning. Informationen [émnades, genom ovanstdende kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande
den 4 maj 2022 kl. 07.00.
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