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Fastighetsbolaget Eastnine aviserade en avyttring av det ryska innehavet MFG. Avyttringen frigor
kapital och bolaget befinner sig i en gynnsam situation med fokus pa l6nsam tillviixt.

Avyttring av det ryska innehavet har slutforts

Innehavet i den ryska modekedjan Melon Fashion Group (MFG) har legat som en vt filt 6ver bolaget. Under det
forsta kvartalet f6ll affaren med det ryska investmentbolaget Sistema PJSFC. Osidkerheten kring om en ny affir
skulle komma till stdnd har sedan dess varit stor. Men i borjan av augusti har bolaget skingrat denna osékerhet.
Det har inte bara funnit en ny kopare i ryska LLC GEM Invest utan affiren har 4ven kunnat slutféras och

slutbetalas inom tva veckor.

Kopeskillingen uppgick till 15,6 miljarder rubel, vilket har satts in pé ett europeiskt bankkonto. Efter genomford
valutavaxling har nu bolaget erhéllit motsvarande 144 meur fran f6érsiljningen. I samband med rapporten f6r det
andra kvartalet varderades innehavet i MFG till 162 meur, vilket innebér att en realiserad negativ valutaeffekt om

cirka 18 meur kommer att uppstd nu i det tredje kvartalet.

Mojligt forvirvsutrymme pa nirmare 300 meur
Bolaget har haft som mal att till slutet av aret uppna ett fastighetsvirde om 700 meur. Per den 30 juni 2023

uppgick fastighetsvirdet till 582 meur, vilket gor att vi inte ser nigra problem med att det mélet inte skulle nas.

I dag har bolaget en nettobeldningsgrad om 41% enligt den senaste rapporten. I och med forséljningen av MFG
har nettobelaningsgraden nu sjunkit till 27%. Om bolaget viljer att f{orvarva genom att ldna ytterligare belopp

motsvarande kopeskillingen finns det ett férvarvsutrymme pa ndrmare 300 meur.

Trots forvarvi den storleken skulle nettobelaningsvirdet endast nd strax 6ver 50% vilket bolaget verkar

komfortabla med. Utan belaning kan bolaget né sitt mal och halla nettobeléningsgraden till strax 6ver 40%.

Gynnsam situation med fokus pa l16nsam expansion
Foérutom malet om ett fastighetsviarde om 700 meur har bolaget ocksé som mal att férvaltningsresultatet ska
uppga till 25 meur métt som aktuella intjdningsférmaga vid utgéngen av detta ar. Forvarveti Poznan i maj 2022

adderade, férutom 120 meur i fastighetsvarde, dven ett forvaltningsresultat som 6kade med 6ver 5 meur.

Idag uppgar bolagets forvaltningsresultat enligt bolagets senast aktuella intjaningsférmaga till 16,2 meur. For att
né malet om 25 meur i férvaltningsresultat motsvarar det férvérv av tva likande fastigheter som den som
férvarvades i Poznan. Finansiellt 4r detta mojligt, men utmaningen r nog att hitta tillrackligt attraktiva

fastigheter med en avkastningsyield runt 6 — 7%.

Nira till hands ligger att bolaget sneglar pa Skanskas nybyggda grannfastighet Nowy Rynek E i Poznan, som ett
tankbart forsta forvarvsobjekt. Men bolaget behover inte ha direkt brattom utan befinner sig i en gynnsam sits.
Nir andra fastighetsbolag funderar pé skuldsanering och refinansieringsrisker kan Eastnine i stéllet fundera pa

en fortsatt lonsam expansion.
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Substansvirdet uppgar till cirka 220 kronor

Efter forsaljningen av MFG och med hinsyn tagen till valutakurssviangningarna efter det andra kvartalet uppgér
bolagets substansvirde till cirka 18,70 EUR/aktie (motsvarande cirka 220 SEK/aktie), férdelat p4 fastigheter
10,90 EUR (128 SEK) och kassa 7,80 EUR (92 SEK).

Tidigare har bolaget dragits med en substansrabatt pa 6ver 50%, mycket pa grund avinnehavet i MFG. Nu nir
detinnehavet inte langre finns kvar har marknaden handlat upp aktien 6ver 30% pa kort tid. Idag handlas
bolagets aktie till runt 150 kronor och substansrabatten uppgar i dagslaget till lite 6ver 30%. Det ér i niva med

exempelvis Hufvudstaden.

Stor mojlighet att fondbolag visar intresse for aktien

I vér senaste rapportkommentar som publicerades 13 juli 2023 skissade vi p4 ett forvaltningsresultat per aktie
motsvarande 0,66 EUR/aktie eller 7,44 SEK/aktie. Beroende pa om bolaget virderas utifrén en multipel pa
forvaltningsresultatet eller till en substansrabatt i niva med sin referensgrupp, ansig Analysguiden att ett rimligt

vérde lag ndgonstans mellan 118 — 162 kronor f6r de kommande tolv ménaderna.

Med tanke pa det mojligheter som bolaget nu har, finns det helt klart mer uppsida i aktien och Analysguiden
amnar dterkomma med en uppdaterad prognos om vad vi tror utfallet kan bli f6r 2023 och dven nista ar i

samband med nasta rapportkommentar.

En som delar uppfattningen om att bolaget har mer att ge r dess styrelseledamot och storégare Peter Elam
Hakansson, som under augusti kopt ytterligare aktier i omgéngar. Aven Bonnier Fastigheter har képt fler aktier i
bolaget. Nu nér det ryska innehavet 4r borta kan Eastnine dven kunna komma att ingé i fondbolagens portféljer,

vilket skulle 6ka intresset for bolaget och troligen minska substansrabatten ytterligare.

Ladda ner och liis den fullstindiga analysen i PDF-format hiir:

https://www.aktiespararna.se/analyser/kommentar-eastnine-eastnine-ar-nu-ett-renodlat-fastighetsbolag
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