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Litauen

Sr-2

Byggar 2019
Tilltrade Q4-2019
Uthyrningsbar yta 15952 kvm
Parkeringsplatser 404

Sr-1

Byggar 2017

Tilltrade Q1-2019

Uthyrningsbar yta 12 053 kvm

Parkeringsplatser 340

Certifiering BREEAM Outstanding, In-Use
Var verksamhet

Certifiering

BREEAM Outstanding, In-Use

S7-3

Byggar 2019
Tilltrade Q2-2020
Total uthyrningsbar yta 14 536 kvm
Parkeringsplatser a77

Certifiering

BREEAM Outstanding, In-Use
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Litauen

Uniq

Byggar 2016
Tilltrade Q2-2021
Uthyrningsbar yta 6 927 kvm
Parkeringsplatser 111

Certifiering

LEED Platinum, Building
Operations and Maintenance

Var verksamhet
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Vertas-1
Byggar 2007
Tilltrade Q2-2017
Uthyrningsbar yta 9472 kvm
Parkeringsplatser 244

Certifiering

LEED Platinum, Building
Operations and Maintenance

Vertas-2

Byggar 2007
Tilltrade Q3-2020
Total uthyrningsbar yta 7 627 kvm
Parkeringsplatser 65

Certifiering

LEED Platinum, Building
Operations and Maintenance

Eastnine Arsredovisning 2023
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Utvecklingsprojekt % en projektfastighet, centralt belagna i

Polen 37 Lettlands huvudstad Riga. Darutover finns
e > ytterligare ett utvecklingsprojekt, belaget
Hyresgaster a7 pa samma mark som en befintlig
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Uthyrningsbar yta

22 600

Hyresvarde

4.7

MEUR

Uthyrningsgrad

T4

procent

i Ladda ner pdf for utskrift

“Eastigheten Alojas Bifoji i Riga. & N
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Lettland

Eastnine i Riga

Eastnines fastighetsportfolj i Lettland ar
koncentrerad till huvudstaden Riga. | Riga sker
utvecklingen av moderna kontor centralt i

staden i avsaknad av ett tydligt affarsdistrikt.
Eastnines samtliga tre kontorsfastigheter, samt en
projektfastighet, aterfinns i centrala Riga, langs en
av huvudgatorna, Krisjana Valdemara iela, samt
intilliggande Zala iela. Fastighetsportfoljens totala
uthyrningsbara yta uppgick till cirka 22 600 kvm,
vilket beddms motsvara tre procents marknads-
andel av kontorsmarknaden i staden. Darutover

finns ytterligare ett kommande utvecklingsprojekt,
belaget p& samma tomt som forvaltningsfastig-
heten Alojas Biroji.

Hyresvardet for besténdet i Riga uppgick till 4,7
MEUR (4,5). Det sammanlagda fastighetsvardet
uppgick till 74,1 MEUR (81,6), varav vardet p&
projektfastigheter var 12,3 MEUR (12,3). | Riga ags
samtliga fastigheter med dganderatt.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
76,6 procent (85,9). Overskottsgraden dkade till 79
procent (71).

2023 2022
Resultat och nyckeltal, Lettland jan—dec jan—dec
Hyresintékter, MEUR 4,0 35
Férvaltningsresultat, MEUR 1,7 1,7
Arets resultat, MEUR -6,5 2,2
Genomsnittlig &rshyra, EUR/kvm 181 178
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 76,6 85,9

Lettland, med sin langa kustremsa mot Oster-
sjon, har stora transporthamnar som ar samman-
lankade med vagar och jarnvagar. Landet ar till
hélften téckt av skog och den bioekonomiska
sektorn &r stor. Huvudstaden Riga ar en historisk
arkitekturparla och ar med pa Unescos varlds-

1 Inom EU harmoniserat inflationsmdtt for konsumentpriser.

Var verksamhet

arvslista med sina véalbevarade byggnader frén
medeltiden, magnifika jugendkvarter, gotiska
kyrkor och karaktéristiska lettiska tréhus.
Lettland blev sjalvstandigt fran Sovjetunionen
1991, gick med i EU och Nato 2004, inférde euro
som valuta 2014 och blev medlem i OECD 2016.

Antal miljoner invanare
i Lettland, varav 0,9
miljoner i Riga.

BNP-utveckling

91%

Inflationstakt!

Eastnine Arsredovisning 2023

Centrs i Riga.
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Lettland

Alojas Biroji

Zalal

Byggar 2004
Tilltrade Q2-2018
Uthyrningsbar yta 10 193 kvm
Parkeringsplatser 217

Byggar 2009
Tilltrade Q2-2021
Uthyrningsbar yta 3629 kvm
Parkeringsplatser 190

Certifiering

LEED Platinum, Building
Operations and Maintenance

Certifiering

LEED Platinum, Building
Operations and Maintenance

Information om utvecklingsprojekten Kimmel samt The Pine presenteras pd s. 36.

Var verksamhet

|

[ l" Sﬁﬂﬂ!.‘lfl;l

Valdemara Centrs
Byggar 1999
Tilltrade Q4-2019
Total uthyrningsbar yta 8 759 kvm
Parkeringsplatser 69

Certifiering

LEED Gold, Building
Operations and Maintenance
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Hyresgaster

Eastnine kundlofte &r att gora sitt yttersta for att skapa en
konkurrensfordel for kunderna. Néra och langsiktiga relationer
med hyresgasterna, som till dvervagande del utgors av storre,
stabila foretag med internationell verksamhet, efterstravas. Hyres-
gasterna ar huvudsakligen verksamma inom finans, informations-,
kommunikations- och teknologisektorn (ICT) samt e-handel. Den
genomsnittliga aterstdende hyrestiden &r lang.

Motesplatser for idéer och affarer
Kontoret, som ar en motesplats dar
foretagets och individers varderingar
ska samspela, utgor ocksa en del av
foretagets varumarke. Eastnine erbjuder
inspirerande, flexibla och moderna kon-
tor i centrala lagen till hyresgaster med
hdga krav. Effektiva fastigheter med bra
inomhusmiljé och arbetsklimat, samt
god service &r viktigt. Lokalerna &r flex-
ibla och utformas efter hyresgasternas
behov och identitet. Ofta finns tillgdng
till caféer, restauranger, gym, kladvéard
och parkering for bil och cykel. Fér att
mota efterfrdgan pa hallbara och effek-
tiva kontorsldsningar arbetar Eastnine
aktivt med hallbarhetscertifiering av
kontorsbyggnader som ger en kvalitets-
stampel p& byggnaden. Gréna hyresavtal
fyller en viktig funktion for att minska
fastigheternas miljopaverkan.

Med en lokal nérvaro efterstravar
Eastnine langsiktiga och vardeskapande
relationer. Samarbete, engagemang och
hdg servicegrad ar ledord nar det kom-
mer till hyresgéastrelaterade fragor, med
malsattning om att vara hyresgéaster ska

Var verksamhet

ha en s& bra upplevelse som méjligt i
vara byggnader. Under 2023 har vi bland
annat bytt hissar och renoverat toaletter
i allméanna utrymmen i nagra av vara
fastigheter, samt satt upp solfilter pa
utvalda glaspartier for att dampa direkt
solljus for battre inomhusklimat. For att
vara hyresgéster ska trivas och mé bra
anordnar Eastnine regelbundet olika till-
stallningar for att uppmuntra till fysisk
aktivitet, framja en halsosam livsstil och
kanna gemenskap. Under 2023 arrang-
erades bland annat den &rliga steg-
tavlingen i Vilnius, ett valgorenhetsevent
i Riga, olika temaaktiviteter i Poznan och
i alla vara stader firas utvalda hogtider,
sésom till exempel Lucia.

Att vara hyresgéast hos Eastnine

| Baltikum och Polen &r merparten av
hyresavtalen tidsbegransade, vilket
innebar att hyresgastens avtal upphor
till avflyttning om ingen ny éverenskom-
melse sker. En forlangning av ett hyres-
avtal kraver darmed en aktiv férhandling
fran bada parterna. Hyresavtalen kan
innehélla klausuler som innebdr att

Eastnines centralt beldgna kontor ska erbjuda ett bra arbetsklimat, vara inspirerande och flexibla
for att hyresgésterna ska trivas och ha en sé bra upplevelse som méjligt.

hyresgasten, vid avtalsforfall, har en
forsta ratt till omférhandling av den
forhyrda ytan samt en prioriterad ratt att
utoka forhyrd yta. | avtal kan det aven
forekomma en ensidig ratt for hyresgas-
ten att avbryta avtalet i fortid (break-
option). Eastnine som hyresvard stravar
efter att vara lyhérd mot hyresgéasterna
och har regelbunden dialog i olika fragor
inklusive det framtida lokalbehovet. En
stor andel av Eastnines hyresavtal ar
gréna hyresavtal. Med gréna hyresavtal
skapas ett samforstand mellan Eastnine
& ena sidan, och Eastnines hyresgéaster

& andra sidan, kring betydelsen av en

Storsta hyresgaster
Andel av
Arshyra, kontrakterad
Hyresgast TEUR arshyra, % Kvm
Allegro 5676 16 26 283
Danske Bank 4973 14 26 588
Telia 3044 9 15952
Vinted 1928 5 9 605
Swedbank 1643 5 9030
Rockwool 1421 4 6 870
Twoday 807 2 3908
Citco 747 2 3009
Invalda Technology Group 601 2 3102
Invalda INVL 506 1 2008
Totalt 21346 61 106 354

Eastnine Arsredovisning 2023 47
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Hyresgaster

langsiktigt hallbar verksamhet. Vid
utgdngen av 2023 uppgick andelen
gréna hyresavtal till 68 procent (68).

Storsta hyresgaster

Bland Eastnines storre hyresgaster finns
flera internationella féretag som valt

att etablera sin verksamhet i Eastnines
centralt belagna och moderna fastig-
heter. Av hyresgasterna ar 27 procent
(28) verksamma inom finans, 27 procent
(26) inom ICT och 21 procent (20) inom
e-handel. Vid &rets slut uppgick East-
nines genomsnittliga arshyra till 193
EUR per kvm (183), i Litauen uppgick till
den 193 EUR per kvm (184), i Lettland till
181 (178) och i Polen till 201 (181). Totala
hyresintakter, for samtliga hyresavtal
over hela avtalstiden, uppgick till 134

Forfall hyresavtal*

%

MEUR (152), varav 46 MEUR (64) forfaller
ar 2027 eller senare. Eastnine tillampar
manadshyra for samtliga kontorslokaler.
Som sakerhet kraver Eastnine normalt
en deposition eller bankgaranti om 2-3
manadshyror i samband med tecknande
av avtal.

De tio storsta hyresgasterna forhyr
106 354 kvm (108 444). Hyresgéast-
koncentrationen har successivt minskat
i takt med att Eastnines fastighets-
bestand har véaxt. For fyra ar sedan
svarade den storsta hyresgasten Danske
Bank for 26 procent av hyresintakterna.
Vid slutet av 2023 var Allegro den
storsta hyresgasten med en kontrak-
terad &rshyra motsvarande 16 procent
av total arshyra. Kontrakterad &rshyra
for de tio storsta hyresgaster uppgick

till 21,3 MEUR (20,7), motsvarande 61
procent (60) av total arshyra. Storre nya
hyresgaster ar bland annat Belka Games
i Vilnius, som flyttade in i fastigheten
3Bures-1,2 varen 2023. | Riga har Skrides
klinika tecknat avtal om inflytt i fastig-
heten Alojas Biroji under forsta kvartalet
2024.

Genomsnittlig aterstaende 16ptid pa
hyresavtalen for de tio storsta hyres-
gasterna uppgick till 4,0 &r (4,9), jamfort
med 3,8 ar (4,4) for samtliga hyresavtal.
De sammanlagda arshyrorna, inklude-
rande aven parkering och 6vriga hyresin-
takter, uppgick per 31 december, till 35,2
MEUR (34,4), varav arshyror i Litauen
stod foér 66 procent, Polen for 24 procent
och Lettland for 10 procent.

Hyresgaster per bransch

35

30

25

20

15

10

® Finans mICT

0
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031-

1 Baserat pd andel av drshyra for lokaler per 31 december 2023.

Se dven not 3 (Hyresintakter).

Var verksamhet
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Nojda kunder — vara viktigaste ambassadorer

Eastnine ska gora sitt yttersta for att skapa en konkurrens-
fordel for kunderna genom att erbjuda en serviceniva utéver
forvantan samt kontor som bidrar till bra afféarer. Eastnine for
en regelbunden dialog med samtliga hyresgaster, i syfte att
skapa hog kundnéjdhet, proaktiv service och lag omsattnings-

hastighet.

Arets kundundersokning gav positiva resultat d& kundndjdheten, matt genom
NPS (Net Promotor Score), ckade till 64 (44) for samtliga fastigheter och till 51 (44)
i jamforbart bestand. NPS mats pa en skala fran -100 till 100. Arets undersokning
visar aven att fler kanner till Eastnine som hyresvéard an tidigare vilket &r positivt
da Bolaget har som ambition att skapa l&ngsiktiga relationer med hyresgésterna.

-100 +100

’HOg niva pa detaljer och att lokalerna
kanns trivsamma varje dag. Dessutom
anordnas event som gor dagarna roligare!”

En hyresgésts svar, i Nowy Rynek D, pa fragan
vad som &r det basta med kontoret.
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FOrvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Eastnine AB (publ), organisations-
nummer 556693-7404, avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for
rakenskapsaret 2023. Moderbolagets och koncernens rapporteringsvaluta ar euro.

Allméant om Eastnine
Eastnine AB (publ) &r ett fastighetsbolag noterat pa Nasdagq
Stockholm, Mid Cap. Eastnine ska vara den ledande, langsiktiga
leverant6ren av moderna och hallbara kontorslokaler i forstklassiga
lagen pa utvalda marknader i Baltikum och Polen.

Koncernens fastighetsverksamhet férvaltas av helagda dotterbolag i
Eastnine-koncernens respektive verksamhetsland. Vid arets slut hade
Eastnine 22 heltidsanstallda i Sverige, Lettland och Litauen.

Eastnines affarsplan 2023

Nedan féljer ett urval av Eastnines mal i affarsplanen, som strackte sig
fram till slutet av 2023, och som legat till grund for arbetet under aret.
Merparten av malen var uppfyllda vid arets slut, se mer om malupp-
fyllelse pa's. 9-11.

Overgripande mél

Det 6vergripande malet var att skapa en hallbar, attraktiv totalavkast-
ning pa aktieagarnas investering. Totalavkastningen skulle 6ver tid
Overstiga genomsnittet for jamforbara, europeiska fastighetsbolag.

Eastnines verksamhetsmdal

« Forvaltningsresultatet skulle 6ka till 25 MEUR i arstakt baserat pa
Q4 2023.

« Fastighetsbestandet skulle 6ka till 700 MEUR vid slutet av 2023.

« Renodling av verksamheten, genom avyttring av investeringar som
inte utgjordes av direktagda fastigheter, skulle genomféras sé snart
det beddmdes vara affarsméssigt optimalt.

Finansiell information och styrning

Eastnines finansiella mal

» Avkastning pa eget kapital borde uppga till minst 10 procent
over tid.

« Utdelningen skulle éver tid motsvara minst 50 procent av
forvaltningsresultatet, efter avdrag for aktuell skatt.

» Nettobelaningsgrad fastigheter skulle uppga till max 60 procent.

¢ Soliditeten skulle vara minst 35 procent.

» Rantetdckningsgraden skulle uppgé till minst 2,0 ganger.

Eastnines héllbarhetsmal

« Fastighetsdriften skulle vara koldioxidneutral vid utgdngen av 2030.

* Hela fastighetsbestandet skulle hallbarhetscertifieras, i niva
motsvarande minst LEED Gold eller BREEAM Excellent.

e Fornybar energi skulle utgéra 100 procent av fastigheternas
energiforbrukning 2030.

» Anvandningen av hallbara material vid nybyggnation och renovering
skulle 6ka.

« Gron finansiering och grona hyresavtal skulle efterstravas och
andelen skulle 6ka 6ver tid.

Ny affarsplan och nya mal

Eastnines styrelse antog i december 2023 en ny affarsplan, med saval
nya mal som uppdaterade maél, eftersom den tidigare affarsplanen
endast 16pte fram till slutet av 2023.

Prioriterade marknader i form av Polen och Baltikum samt dver-
gripande mal om hallbar attraktiv totalavkastning till aktieagarna
kvarstér. Eastnine har som ambition att véxa fastighetsportféljen inom
kontorsfastigheter, férutsatt att tillvaxten bidrar till 6kad l16nsamhet.
Eastnine avgav ocksa l6ftet att gora sitt yttersta for att skapa en
konkurrensférdel for sina kunder.

Overgripande mél
Att skapa en hallbar, attraktiv totalavkastning pa aktiedgarnas
investering.

Tillvéxtmal
Eastnines langsiktiga ambition &r att véaxa fastighetsportféljen i syfte
att 6ka Idnsamheten.

Finansiella mal

» Avkastning pa eget kapital bor vara minst 10 procent over tid.

« Forvaltningsresultat per aktie bor oka.

¢ Utdelning ska, éver tid, motsvara minst 50 procent av
forvaltningsresultatet efter avdrag for aktuell skatt.

Finansiella limiter

« Eastnine efterstravar en belaningsgrad kring 50 procent éver en
konjunkturcykel. Belaningsgraden ska inte dverstiga 60 procent.

« Rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0 ggr.

Overgripande héllbarhetsmél

Eastnine har som ambition att vara en ledare inom hallbarhet i sina

regioner genom att strava mot féljande mal:

« 100 procent EU taxonomi-forenlig fastighetsverksamhet.

« Klimatneutral fastighetsdrift ar 2030 och reducerade utslapp fran
nybyggnation och hyresgéstanpassningar.

« 100 procent hallbarhetscertifierad fastighetsportfol].

« Femstjarnig rating frdn GRESB.

1 Utéver dessa 6vergripande hallbarhetsmdl, finns omrddesspecfika mdl och nyckel-
tal som f6ljs upp inom ramen for Bolagets héllbarhetsstrategi, se s. 25-28.

Eastnine Arsredovisning 2023 51
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Forvaltningsberattelse

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

« Under forsta kvartalet sades, det vid den tidpunkten gallande,
forséljningsavtalet avseende innehavet i modekedjan Melon
Fashion Group (MFG) upp.

¢ Under andra kvartalet refinansierade Eastnine samtliga banklan
med forfall 2023 uppgaende till 56,5 MEUR. | samband med
refinansieringen upplanades ytterligare 10,5 MEUR.

« Under det tredje kvartalet salde Eastnine hela sitt innehav i MFG
for 144 MEUR. Eastnine uppnadde darmed mélet om att bli ett
renodlat fastighetsbolag.

« | borjan av det fjarde kvartalet genomfordes fortida inlésen av
Eastnines enda obligationsl&n som emitterades 2021. Totalt I6sen-
belopp uppgick till cirka 46 MEUR.

« 2023 rankades Eastnine pa forsta plats i stiftelsen Allbrights arliga
jamfdérelse av jamstalldhet i ledning och styrelse bland Nasdaq
Stockholms 361 bolag. Saval Eastnines ledningsgrupp som styrelse
bestar av lika delar kvinnor och méan.

e 94 procent av Eastnines fastighetsbestand var hallbarhetscertifierat
med minst LEED Gold eller BREEAM Outstanding vid &rets slut. Tva
fastigheter har recertifierats under aret.

« Styrelsen beslutade i december 2023 om en ny affarsplan med
s&val nya som uppdaterade mal. Las mer pd s. 12 och framat.

Forvaltning
Vid drets slut uppgick den uthyrningsbara ytan till 182 757 kvm
(182 948). Under aret har nyteckning av totalt 8 363 (16 914) kvm skett
till en genomsnittlig hyra om 217 EUR/kvm och &r (189). Hyresniva for
omférhandlade hyresavtal, vilka uppgétt till 9 475 kvm har i genom-
snitt tecknats till 201 EUR/kvm och ar (178).

Nettouthyrningen, det vill séga nytecknade avtal minus uppsagda
avtal, har under aret varit negativ och uppgick till -4 499 kvm (9 281),
motsvarande minskade arshyror om -990 TEUR (2 048).

Hyresintakter, uthyrningsgrad och WAULT

Vid arets slut uppgick arliga avtalade hyresintakter till 35 240 TEUR
(34 417) motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 93,1 procent
(96,3). Arets hyresintakter 6kade med 19 procent (41) till 36 166 TEUR
(30 299). Okningen &r en effekt av ett stdrre fastighetsbesténd, hdgre
genomsnittlig uthyrningsgrad och hogre hyresnivaer. Hyresintakterna i
en jamforbar portfolj okade med 9 procent (4) jamfoért med féregdende

Finansiell information och styrning

ar. Den genomsnittliga aterstaende avtalslangden for hyresavtalen vid
arets slut, viktat efter avtalade hyresintakter (WAULT), uppgick till 3,8
ar (4,4).

Arets hyresintékter, TEUR 2023 2022
Jamforbara fastigheter 27720 25372
Ej jamforbara fastigheter 8 446 4927
Summa 36 166 30299
Resultat

Driftnettot uppgick till 33 631 TEUR (27 487) och 6verskottsgraden
uppgick till 93 procent (91). Forvaltningsresultatet uppgick till 17 698
TEUR (13 413). Okningen i driftnetto samt forvaltningsresultat forklaras
av ett storre fastighetsbestand, hogre genomsnittlig uthyrningsgrad
samt hyresniva. Stigande rantenivaer begransar 6kningen i forvalt-
ningsresultatet.

Orealiserade vardeforandringar i fastigheter uppgick till -34 685
TEUR (9 383). Orealiserade vardeférandringar pa derivat uppgick till
-7 767 TEUR (12 417). Orealiserade vardeforandringar i 6vriga investe-
ringar uppgick till noll TEUR (70 789). Realiserade véardeférandringar
och utdelningar for 6vriga investeringar uppgick till -49 870 TEUR
(7 075) och ar relaterat till att forsaljningen av innehavet i MFG skedde
till ett lagre varde i euro an bokfort varde vid slutet av 2022. Vid den
tidpunkten redovisades innehavet till det da avtalade forsaljnings-
priset, se rubrik Vasentliga handelser under rakenskapsaret samt not
11 (Vardepappersinnehav).

Resultat fore skatt uppgick till -74 625 TEUR (113 076). Arets skatt
var 2 576 TEUR (-4 516), varav -449 TEUR (-209) i aktuell skatt samt
3025 TEUR (-4 307) i uppskjuten skatt. Arets resultat uppgick till
-72 048 TEUR (108 560).

Segmentsrapportering

Segmentet Fastigheter i Litauen, genererade ett forvaltningsresultat
om 16 452 TEUR (15 612) och ett resultat for aret om -10 159 TEUR
(29 600). Segmentet Fastigheter i Lettland genererade ett forvalt-
ningsresultat om 1 709 TEUR (1 650) och ett resultat for aret om

-6 542 TEUR (2 151). Segmentet Fastigheter i Polen genererade ett
forvaltningsresultat om 5 542 TEUR (2 853) och ett resultat for aret
om -635 TEUR (5 648). Segmentet Ovriga investeringar genererade ett

resultat for dret om -49 870 TEUR (77 864), varav utdelningar och reali-
serade vardeforandringar uppgick till -49 870 TEUR (7 075) och oreali-
serade vardeforandringar till noll TEUR (70 789). Ej allokerade centrala
administrationskostnader och andra finansiella intakter och kostnader
uppgick till -6 005 TEUR (-6 702).

Resultat per segment, TEUR 2023 2022

Fastigheter i Litauen

Forvaltningsresultat 16 452 15612
Orealiserade vardeforandringar i fastigheter -22 849 9603
Orealiserade vardeforéandringar i derivat -5032 7610
Uppskjuten skatt 1270 -3224
Resultat Fastigheter i Litauen -10 159 29 600
Fastigheter i Lettland

Forvaltningsresultat 1709 1650
Orealiserade vardeforandringar i fastigheter -7981 -220
Orealiserade vardeférandringar i derivat -268 724
Aktuell skatt -2 -3
Resultat Fastigheter i Lettland -6 542 2151
Fastigheter i Polen

Forvaltningsresultat 5542 2853
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter -3 854 -
Orealiserade vardeférandringar i derivat -2 468 4083
Aktuell skatt -447 -207
Uppskjuten skatt 592 -1 082
Resultat Fastigheter i Polen -635 5648
Ovriga investeringar

Orealiserade vardeforéandringar - 70789
Realiserade véardeforandringar och utdelningar -49 870 7075
Resultat Ovriga investeringar -49 870 77 864
Oférdelat

Centrala administrationskostnader -3679 -4 064
Ej allokerat finansnetto -2 326 -2 639
Uppskjuten skatt 1163 -
Resultat Oftrdelat -4.842 -6 702
Arets resultat -72 048 108 560
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Forvaltningsberattelse

Kassaflode och likvida medel

Kassaflode fran verksamheten, fore forandringar i rorelsekapital,
uppgick till 17 715 TEUR (20 259) under aret. Férandringar i rorelse-
kapital var -984 TEUR (-709). Kassaflode fran investeringsverk-
samheten uppgick till 141 328 TEUR (-108 264). Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten var -49 274 TEUR (79 281), varav utdelning
till aktiedgarna var -6 599 TEUR (-6 413). Totalt kassaflode uppgick till
108 785 TEUR (-9 434) och likvida medel till 128 620 TEUR (19 820) vid
arets slut.

Moderbolaget

Arets resultat efter skatt uppgick till -44 894 TEUR (77 557). Resul-
tatet &r huvudsakligen en effekt av realiserad vardeférandring vid
avyttringen av innehavet i MFG -50 406 TEUR (-). Ovriga intékter och
finansiella intakter avser koncerninterna intakter.

Viktiga handelser efter rakenskapsarets slut

Styrelsen har foreslagit en utdelning om 4,64 SEK/aktie (3,40). Las mer
under rubriken Utdelning samt Forslag till vinstdisposition. | februari
2024 har lan om 62 MEUR refinansierats. Loptiden for lanen &r cirka
3,8 &r (18 MEUR) respektive 5,0 ar (44 MEUR). 50 procent av lane-
volymen har rantebundits via ranteswappar pd samma loptider. | mars
2024 erholl fastigheten Uptown Park i Vilnius hallbarhetscertifieringen
LEED Platinum i kategorin byggnadsdrift och underhall, varefter 100
procent av Eastnines fastighetsbestand ar hallbarhetscertifierat.

Framtida utveckling

Eastnines verksamhet star pé en stabil grund med l&g belanings-
grad och stark likviditet. Det, tillsammans med moderna och milj6-
certifierade fastigheter med stora och stabila hyresgaster, hog
uthyrningsgrad och lang genomsnittlig aterstdende hyrestid gor
att utgangslaget ar gott. Eastnine har som ambition att fortsatta
véxa fastighetsbesténdet, d& det normalt sett &r mycket positivt
for resultat- och avkastningsutveckling. Tillvaxt ska ske med fokus
pa lonsamhet och finansiella mal samt inom ramen for finansiella
restriktioner.

Finansiell information och styrning

Aktieinformation

Det totala antalet utgivna aktier i Eastnine AB uppgick till 22 370 261
(22 370 261) per den 31 december 2023. Justerat for aterkopta aktier i
eget forvar, uppgick antalet utgivna aktier till 22 231 008 (22 207 746).
Vagt genomsnittligt antal utgivna aktier fér rapportperioden efter
utspadning var 22 253 236 (22 226 646). Antalet kanda aktiedgare
uppgick vid arets slut till 5 603 (5 662) och free float uppgick till 40,6
procent (44,8). Vid arets slut var borskursen 172,0 SEK (120,8), efter en
6kning om 42 procent sedan narmast féregaende arsskifte. Mer infor-
mation om aktien aterfinns pa s. 109-111.

Aktiedterkop

Vid arsstamman 2023 erhdll styrelsen nytt mandat att besluta om
aterkop av egna aktier, med begrénsningen att Eastnines innehav av
egna aktier vid var tid inte far dverstiga 10 procent av samtliga aktier
i Bolaget.

Bolagets innehav av egna aktier uppgick vid arets slut till 139 253
(162 515), motsvarande ett kvotvarde om 0,1636 (0,1636) EUR per aktie
och cirka 0,6 procent (0,7) av totalt antal utgivna aktier samt totalt
aktiekapital. Genomsnittlig anskaffningskurs for aktier i eget forvar ar
96 SEK per aktie. Under aret har 23 262 aktier tilldelats anstéllda inom
ramen for incitamentsprogrammet LTIP 2020.

Bolagsstyrning och styrelsens arbete
Styrelsen ska bestd av tre till sex ledaméter utan suppleanter.
Styrelsens ledaméter véljs arligen vid rsstamman for tiden intill slutet
av nastfoljande arsstamma. Hela bolagsordningen aterfinns pa
www.eastnine.com.

Information om hur Bolaget styrs och kontrolleras, exempelvis
genom styrelse och kommittéer, samt intern kontroll och riskhantering
aterfinns i avsnittet Bolagsstyrningsrapport pa s. 101-105.

Information om héllbarhet

Eastnine driver ett aktivt hallbarhetsarbete, som framfor allt grundar
sig i Bolagets strévan efter att bedriva verksamheten resurseffektivt,
minska negativ miljopaverkan och att skapa positiva avtryck pa de sam-
hallen dar verksamhet bedrivs. Det innebar i praktiken att arbeta med

effektivisering av byggnader ur energi- och miljosynpunkt, samt att halla

en hog standard vad galler hyresgésters arbetsklimat och valmaende.

Det omfattar dven att halla en hog servicenivé och skapa goda rela-
tioner med hyresgaster, anstéllda och leverantdrer samt att bedriva
verksamheten utifr&n god affarsetik. Eastnine behdver inte lamna nagon
formell héllbarhetsrapport, men lamnar frivilligt hallbarhetsupplys-
ningar i enlighet med GRI:s (Global Reporting Initiatives) riktlinjer och
inkluderar bland annat information om Bolagets huvudsakliga fragor,
hallbarhetsmal samt indikatorer. Eastnine avger dven, pa frivillig basis,
bade en TCFD-rapport och upplysningar enligt EU:s taxonomiférordning.
Hallbarhetsinformationen, som inte har granskats av Bolagets revisorer,
finns att l&sa pa s. 17-28 samt 112-127.

Utdelning

Styrelsen har foreslagit arsstamman en utdelning om 4,64 SEK per
aktie (3,40) for rakenskapsaret 2023, jamnt fordelat pa fyra tillfallen
under 2024 och inledningen av 2025. Den foreslagna utdelningen
motsvarar cirka 53 procent (51) av férvaltningsresultatet efter aktuell
skatt. Enligt géllande utdelningspolicy ska Eastnines utdelning 6ver tid
motsvara minst 50 procent av forvaltningsresultatet efter avdrag for
aktuell skatt.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att de till &rsstammans férfogande staende fria
vinstmedlen i Eastnine AB (publ) disponeras péa féljande satt:

Till rsstammans forfogande, EUR:

Overkursfond 238 697 452
Balanserat resultat 122 370 307
Arets resultat -44 893 909
Summa 316 173 850
Disponeras pa foljande satt, EUR:

Utdelning till aktiedgarna 4,64 SEK/aktie 9267 914!
Balanseras i ny rakning 306 905 936
Summa 316 173 850

* Bolagets dterképta aktier dr inte berdttigade till utdelning. Exakt utdelningsbelopp
faststdlls pd avstdmningsdagar fér betalning av utdelningen. 1 EUR = 11,13 SEK den
31 december 2023 (Kdlla: Reuters). Antal utgivna aktier per 31 december 2023,
justerat for aterkdp, uppgick till 22 231 008.
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Forvaltningsberattelse

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare

Dessa riktlinjer omfattar verkstéllande direktéren och vice vd, eventu-
ella 6vriga personer i bolagsledningen samt styrelseledaméter i den
omfattning de erhaller erséttning utéver styrelsearvode. Riktlinjerna ska
tillampas pé ersattningar som avtalas, och férandringar som gors i redan
avtalade ersittningar, efter det att riktlinjerna antagits av arsstamman.
Riktlinjerna omfattar inte ersattningar som beslutas av bolagsstamman.
Ersattningsriktlinjerna, som var oférandrade under 2023, redovisas i
sammandrag nedan:

Riktlinjernas frdmjande av Bolagets affdrsstrategi,

léngsiktiga intressen och héllbarhet

Bolaget ska ha de ersattningsnivaer och anstallningsvillkor som erford-
ras for att rekrytera samt behélla kompetens och nédvéndig kapacitet.
Rorlig kontantersattning som omfattas av dessa riktlinjer ska syfta till
att framja Bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive
hallbarhet. De langsiktiga incitamentsprogram som finns i Bolaget
omfattas inte av dessa riktlinjer.

Formerna av erséttning m.m.

Ersattning till ledande befattningshavare kan besta av fast och rérlig
16n, pension, forsakringsformaner samt andra sedvanliga formaner.
Bolagsstamman kan dérutdver, och oberoende av dessa riktlinjer,
besluta om exempelvis langsiktiga, aktiebaserade eller aktierelaterade,
incitamentsprogram/ersattningar. Styrelsen beslutar diskretionért,
enligt faststallda interna prestationsbaserade mal, huruvida en rorlig 16n
ska utgé till de ledande befattningshavarna. Den rorliga lonen ska vara
kopplad till forutbestamda och méatbara kriterier som kan vara finan-
siella eller icke-finansiella. Rorlig l6n kan uppga till maximalt 50 procent
av den fasta lIonen. De ledande befattningshavarna har dartill ratt till en
individuell premiebaserad pensionsplan.

Upphérande av anstdllning

Vid uppséagning fran Bolagets sida far uppsagningstiden vara hogst
tolv ménader. Fast kontantlén under uppséagningstiden och avgéngs-
vederlag far sammantaget inte dverstiga ett belopp motsvarande den
fasta kontantlonen for tva ar for verkstallande direktoren och ett ar for

Finansiell information och styrning

6vriga ledande befattningshavare. Vid uppsédgning fran befattnings-
havarens sida far uppsagningstiden vara hogst sex manader, utan ratt
till avgéngsvederlag.

Lén och anstdllningsvillkor for anstdllda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattningsriktlinjer har
16n och anstallningsvillkor fér Bolagets anstéllda beaktats genom att
uppgifter om anstélldas totalersattning, ersattningens komponenter
samt ersattningens 6kning och 6kningstakt over tid har utgjort en del
av styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen av skaligheten av rikt-
linjerna och de begransningar som foljer av dessa.

Beslutsprocessen for att faststdlla, se éver och genomféra riktlinjerna
Styrelsen har sedan maj 2022 haft ett ersattningsutskott, bestaende

av Peter Elam Hakansson, Ylva Sarby Westman och Liselotte Hjorth
(ordférande), som forberett erséattningsfragor inom Bolaget till styrelsen
i enlighet med Svensk kod for bolagsstyrning. Styrelsen ska uppratta
forslag till nya ersattningsriktlinjer &tminstone vart fjarde &r och lagga
fram forslaget for beslut vid &rsstamman. Vid &rsstamman 2022 antogs
nya riktlinjer. Styrelsen ska &ven félja och utvardera program for rérliga
ersattningar for bolagsledningen, tillampningen av riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare samt géllande ersattningsstrukturer
och ersattningsnivaer i Bolaget. Vid styrelsens behandling av, och beslut
i, ersattningsrelaterade fragor, narvarar inte verkstallande direktoren,
eller andra personer i bolagsledningen, i den man de berérs av fragorna.

Frédngdende av riktlinjerna

Styrelsen ska ha ratt att frangd, av arsstamman beslutade, riktlinjer,
helt eller delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det,

och ett avsteg ar nédvandigt for att tillgodose Bolagets langsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhet, eller for att sékerstélla Bolagets
ekonomiska barkraft. Som angivits ovan ingar det i styrelsens uppgifter
att bereda beslut i ersattningsfragor, vilket innefattar beslut om avsteg
fran riktlinjerna. Uppgifter om loner och aktuella riktlinjer och ersatt-
ningar framgar av not 5 (Anstéllda, personalkostnader och ledande
befattningshavares ersattningar).

Frangaende av riktlinjerna 2023

Under 2023 har arlig bonus utgatt till vd enligt angivna kriterier.
Harutover har vd tilldelats en extraordinar bonus for sitt mycket pro-
fessionella genomférande vid forsaljningen av innehavet i Melon
Fashion Group i Ryssland. Styrelsen har mgjlighet att franga de av
&rsstamman beslutade riktlinjerna rorande ersattning om det i ett
enskilt fall finns sarskilda skal for det och ett avsteg ar nodvandigt for
att tillgodose Bolagets langsiktiga intressen och hallbarhet. Styrelsen
har 6vervagt och beslutat frangé ersattningsriktlinjer efter rekommen-
dation fran ersattningskommittén, da vd med ofértréttligt engage-
mang lyckats hantera denna mycket komplexa transaktion och darmed
skapat langsiktiga tillvaxtmajligheter for Eastnine.
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Forvaltningsberattelse

Finansiering

Eastnine har en stabil finansiell bas med lag belaningsgrad och hog likviditet, som paverkats positivt
av forsaljningen av det obeldnade innehavet i MFG under aret. Eastnines skuldfinansiering utgors
endast av banklan efter 16sen av en obligation under hésten 2023. Eastnines genomsnittliga rante-

niva steg under aret till fljd av hdgre marknadsrantor.

Finanspolicy

Eastnine forvaltar sitt kapital i syfte att kunna uppfylla Bolagets 6ver-
gripande mal om att skapa en hallbar attraktiv totalavkastning p&
aktiedgarnas investering. Malen for de finansiella nyckeltalen utgors
antingen av malsattningar om att uppna eller 6verstiga en specifik
niva for vissa nyckeltal eller restriktioner att férhalla sig till for andra
nyckeltal. Verksamheten finansieras i huvudsak av eget kapital samt
rantebarande skulder i form av banklan. Endast en mindre del av
finansieringen utgdrs av 6vriga skulder. Den finansiella styrningen och
kapitalstrukturen regleras av Bolagets finanspolicy.

Finanspolicyns uppgift ar att beskriva de styrande principerna for
hantering av finansiella tillgangar, skulder och risker i Eastnine och
dess dotterbolag. Policyn syftar till att sakerstélla att Bolagets finan-
siering och ekonomiska férvaltning bedrivs pé ett strukturerat och
vélplanerat satt samt att finansiella risker beaktas och kontrolleras.
Det yttersta malet ar att uppna balanserade och laga finansiella kost-
nader i relation till den valda strategins inneboende risker.

Kapitalstruktur

Eastnine efterstravar en beldningsgrad (tidigare bendmnd nettobela-
ningsgrad fastigheter) pa cirka 50 procent 6ver en konjunkturcykel och
bel&ningsgraden fér ej 6verstiga 60 procent. Eget kapital utgjorde 56
procent (57) av total kapitalférsorjning, rantebarande skulder 40 pro-
cent (39) och &vriga skulder 4 procent (4).

Eget kapital och substansvérde

Eget kapital uppgick vid &rsskiftet till 400 176 TEUR (478 508) och
balansomslutningen till 713 121 TEUR (837 474). Soliditeten uppgick

Finansiell information och styrning

till 56 procent (57). Langsiktigt substansvérde per aktie var 18,6 EUR
(21,9), motsvarande 207 SEK (243). Eget kapital per aktie var 18,0 EUR
(21,5), motsvarande 200 SEK (240). Totalt antal aktier uppgick till

22 370 261 (22 370 261) vid utgangen av 2023, varav 139 253 (162 515)
avsag aterkopta aktier i eget forvar.

Rdntebdrande skulder

Réantebarande skulder uppgick vid &rets slut till 284 323 TEUR

(326 882) och bestod i sin helhet av banklan (281 882), ingen (45 000)
kapitalmarknadsfinansiering fanns. Krediter om 56 481 har refinan-
sierats. Bankfinansieringen harror fran fem banker: SEB, BerlinHyp,
Swedbank, OP Bank och Luminor. Outnyttjad checkrakningskredit
uppgick till 3 000 TEUR (3 000). Bel&ningsgraden uppgick till 27
procent (51). Rantetackningsgraden uppgick till 2,3 ganger (2,4) och
nettoskuldkvoten till 5,2 (13,2). Den genomsnittliga kapitalbindningen
vid &rsskiftet var 2,1 &r (2,3) och rantebindningen 1,7 &r (1,8). Arlig
amortering uppgick vid arsskiftet till 7 486 TEUR (8 301), motsvarande
2,6 procent (2,5) av rantebarande skulder.

Ovriga skulder
Ovriga skulder utgérs bl.a. av beslutad, men ej ubetald utdelning,
fastighetsskatt samt depositioner fran hyresgéaster.

Férdndring rdntebdrande skuld

Rantebarande skulder har under 2023 minskat med 42 559 TEUR efter
fortidsinlésen av obligation om 45 000 TEUR, upptagande av nya bank-
krediter om 10 519 TEUR samt amortering av 8 079 TEUR.

Kapitalstruktur
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Forvaltningsberattelse

Réantekostnad och derivat

Vid drets slut uppgick den genomsnittliga rantenivan till 4,0 procent
(3,4). Eastnine anvander rantederivat som forsakring mot hogre rénte-
kostnader vid stigande marknadsrantor. Vid arsskiftet var 72 procent
(71) av Bolagets réantebérande skulder rantebundna genom swapavtal.
Derivatportféljen, som bestar av ranteswappar, vérderas till verkligt
varde och vardet uppgick vid arsskiftet till 3 254 TEUR (11 022). Varde-
foréandringar avseende derivat, som redovisas i resultatrékningen och
uppgick till -7 767 TEUR (12 417), utgjordes i sin helhet av orealiserade
vardeforandringar till foljd av fallande marknadsréantor. Vid l6ptidens
slut &r derivatens vérde alltid noll.

Sakerheter och covenanter
Banklan &r sakerstallda med pantbrev i fastigheterna och i flertalet fall
aven aktier i fastighetsédgande dotterbolag samt moderbolagsgaranti.
Av det totala fastighetsvardet var 98 procent (98) pantsatt fér bank-
1&n. Vid utgangen av 2023 var projektfastigheten Kimmel i Riga, som
huvudsakligen bestér av projektmark, obelanad och ej pantsatt.

| ldneavtalen fran kreditinstitut finns covenanter. Dessa utgor
gransvarden for vissa nyckeltal, i syfte att minska langivarens mot-
partsrisk. Covenanterna utgdrs i huvudsak av gransvérden for soliditet,
beléningsgrad och skuldtackningsgrad. Eastnine uppfyller samtliga
covenanter.

Gron finansiering

Enligt gallande finanspolicy ska gron finansiering prioriteras vid
refinansiering och ny finansiering. Tillgdngen p& grona banklan pa
Eastnines marknader har forbattrats och andelen gréna lan har okat
fram till och med 2022. Minskningen under 2023 beror pa inlésen av
Eastnines enda obligationslan som var gront samt forandring i bankers
klassificering av grona Lan. Vid arets slut utgjorde gron finansiering 60
procent (64) av rantebarande skulder.

Likviditet

Likvida medel, som i huvudsak bestar av inlaning pa bankkonto, har
oOkat kraftigt som en foljd av forsaljningen av det obeldnade innehavet
i MFG. Vid arsskiftet uppgick likvida medel till 128 620 TEUR (19 820).
Outnyttjad checkkredit uppgick till 3 000 TEUR (3 000). Eastnines
likviditetssituation och laga skuldsattning gor att Bolaget &r vl rustat
for att kunna méta kommande investeringar och taganden.

Finansiell information och styrning

Forfallostruktur rantebarande skulder?®
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Forandring rantebarande skulder

TEUR 2023 2022
Rantebarande skulder vid &rets borjan 326 882 241084
Inlosen av obligationslan -45 000 -
Nya bankl&n 10519 93 340
Amorteringar -8 079 -7542
Rantebarande skulder vid arets slut 284 323 326 882

Belaningsgrad och soliditet
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Forvaltningsberattelse

Risker

Eastnine ar genom sin verksamhet exponerat mot olika
slags risker. Merparten av investeringarna utgors av
direktégda fastigheter i Lettland, Litauen och Polen. En
stor andel av hyresgésterna har internationell verksam-
het och finansieringskallorna utgoérs av nordiska och
europeiska banker.

Risker forknippade med investerings- och finansieringsstrategin
Med investeringsstrategin, att langsiktigt &ga moderna och héllbara
kontorsfastigheter i forstklassiga lagen i Baltikum och Polen, samt
finansieringsstrategin for detta andamal, ar Bolaget exponerat mot
risker sdsom till exempel rante-, kredit-, hyres- och vakansrisk. Pa
kommande sidor beskrivs de huvudsakliga riskerna, hur exponeringen
ser ut samt hur riskerna hanteras av Eastnine. Riskhantering och
riskuppféljning ar en viktig och integrerad del av verksamheten.
Bolaget anvander olika verktyg for att l6pande identifiera, vardera
och begransa risker. Riskhanteringen skots av Bolagets ledning i enlig-
het med relevanta policyer som faststallts av styrelsen. Finansiella
risker hanteras primart av finansfunktionen i enlighet med Bolagets
finanspolicy.

Risker kopplade till konjunktur och kontorsutnyttjande

Efter coronapandemin utvecklas fortlopande balansen gallande fram-
tida efterfrdgan pa kontorsytor och eventuella nya krav p& utformning.
Efterfragan har inte paverkats markbart och Eastnines moderna fastig-
heter samt lokaler tillgodoser i stor utstrackning de krav som finns pa
utformning.

Konjunkturavmattning, inflation och htga réntenivaer har inneburit
stigande finansieringskostnader och allmé&nt forsvagade ekonomiska
utsikter, vilket riskerar paverka hyresgasters verksamheter, deras betal-
ningsféormaga samt efterfragan pa kontor. Sedan Eastnine i augusti
2023 avyttrat det enda kvarvarande icke-fastighetsrelaterade inne-
havet, har Bolagets risker forknippade med utomeuropeiska regioner,
och valutor som inte utgors av euro, kraftigt reducerats.

Finansiell information och styrning
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Forvaltningsberattelse

Omrade

Risk

Riskvérde

Sannolikhet

Paverkan

Lag

Medium  Hdg

Marginell

Medium

Bolags-
kritisk

Verksamhet

Lag/forandrad efterfrdgan pé kontorslokaler

IN

Negativa vardeférandringar fastigheter

Laga hyresintikter och 1&g uthyrningsgrad

Hdéga fastighetskostnader

Investeringar och projekt

Forséljning av fastigheter, 1&g likviditet

Forvérv av fastigheter, dolda fel/I&g kvalitet

Organisation och operationell verksamhet

Tvister

IT — informationslackage

IT/Cyber — informationssakerhet, intrdng

Leverantbrer

PN P NBR N PN

Hallbarhet

- Klimatrelaterad omstdllning

Hbga energipriser

Reglering av fastighetsutveckling och drift

Kostnader for koldioxidutslapp

Kundpreferenser for héllbara byggnader

- Klimatrelaterad fysisk

Hog kostnad for fastighetsdrift vid hégre temperatur

Extrema viderforhdllanden

- Ovriga héllbarhetsrisker

Medarbetare och arbetsmiljé

Korruption och oetiskt beteende

WP (P NN NS

Omvarld

Svag ekonomisk konjunktur

Hdg inflation

Lagstiftning och skatt

Lokal-, politik- och planrisk

Hogt utbud av lokaler

Hogt rdvarupris

N D (AP

Finansiella

Rénta

Kredit

Likviditet

Refinansiering

Valuta

P IN NP

Finansiell information och styrning

Lag/Marginell
Medium

B Hog/Bolagskritisk

Riskvarde

Sannolikhet (1-3) multiplicerat
med péverkan (1-3) ger ett vagt
riskvarde, mellan 1 och 9, i enlig-
het med tabellen.

Lag x lag/medium ger lagsta
klassning (1-2).
Medium x medium eller 1&g x

hdg/bolagskritisk ger medium-
klassning (3-5).

Hog/bolagskritisk x minst
medium ger hdgsta klassning
(6-9).
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Forvaltningsberattelse

Verksamhetsrisker

(O Lag/forandrad efterfrdgan pa kontorslokaler

Riskbeskrivning

Efterfrdgan pa kontorslokaler kan forandras pé kort, medellang och 1ang sikt, med risk for paverkan pa
fastighetsbolagens verksamhet. Behov av forandringar i utformning av kontorsytor och -arbetsplatser
samt olika métesplatser pa kontoren for kreativitet och interaktion kan 6ka, vilket kan innebara krav pa
anpassning och flexibilitet fran fastighetsbolagens sida.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine bevakar saval utvecklingen pa fastighets- och kontorsmarknaden som hyresgasters 6nskan om
utformning av kontorslokaler, i syfte att kunna anpassa kontorslokalerna efter behov och 6nskemal.
Fastigheterna &r relativt nybyggda och moderna. Eastnine har en stabil hyresgéststruktur med en stor
andel internationella féretag. Den genomsnittliga aterstaende hyrestiden for samtliga hyresavtal uppgick
till 3,8 &r och for de tio storsta hyresgasterna 4,0 ar.

(O Negativa vardeforandringar fastigheter

Riskbeskrivning

Negativa vardeforandringar for forvaltningsfastigheter paverkar resultatrakningen da dessa redovisas till
verkligt varde i balansrakningen. Vardet pa fastigheterna beror pd, och beréknas utifran, ett flertal
faktorer. Faktorerna utgors dels av observerbara data som aktuella hyresintakter, aktuell marknadshyra,
historiska fastighetskostnader och investeringar samt aktuell inflation, dels av icke observerbara data
sasom direktavkastningskrav, kalkylranta, framtida inflation, framtida langsiktig inflation fér marknads-
hyror samt Iangsiktig vakansgrad. Data och bedémningar kan dessutom vara felaktiga och forutsattningar
kan andras med vardeforandringar som foljd.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Risk for negativa vardeférandringar hanteras framst genom att erbjuda moderna och attraktiva
kontorslokaler i de basta lagena och darigenom attrahera och behdlla stabila hyresgaster, vilket minskar
risken for vakanser och hyressankningar. Fastigheterna véarderas externt minst en gang under en rullande
tolvmanadersperiod och daremellan varderas fastigheterna internt. Att ett antal fastigheter extern-
varderas varje kvartal mojliggor validering av data &ven for évriga interna varderingar. Varderings-
processen sker via en strukturerad varderingsmodell med etablerade interna rutiner fér beddmningar och
framtagande av data. Eastnines genomsnittliga belaningsgrad ar balanserad for att klara av negativa
vardeforandringar.

Finansiell information och styrning

(O Léaga hyresintékter och uthyrningsgrad

Riskbeskrivning

Hyresintakter paverkas av fastigheternas hyresnivaer och uthyrningsgrad, jamte hyresgésternas
betalningsformaga. Omvarldsfaktorer sdsom konjunktur, befolkningstillvaxt och utbud av likvardiga
lokaler paverkar i sin tur dessa faktorer.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Risk for fallande hyresintékter och varaktiga vakanser begrénsas av Eastnines koncentration till moderna
fastigheter i de mest attraktiva kommersiella l1dgena. Hyresgésterna utgors till stor del av stabila,
internationella féretag. Hyresforlusterna har varit forsumbara under 2023. Hyresavtalen tecknas normalt
pa 3-5 &r, och vid nyproduktion ibland langre hyresperioder, vilket ger en successiv anpassning till
géllande marknadshyror. Eastnine har cirka 160 hyresgaster och 230 hyresavtal totalt. H6g koncentration
till specifika hyresgaster kan innebara en forhojd risk, koncentrationen har dock minskat de senaste aren i
samband med tillvaxt i fastighetsbestandet. Cirka 98 procent av Eastnines uthyrda ytor &r bundna till
konsumentprisindex, varav cirka en tredjedel pa lands-, cirka tva tredjedelar pa EU/Euroniva och en liten
andel med fast indexering. Drygt hélften av hyresavtalen har ett indexeringstak. Vid hog inflation, som
aven paverkar hyresgasternas fastighetskostnader finns risk for att hyresintakter inte kan 6kas med full
inflationsjustering. Ett negativt indextal minskar inte hyresnivéerna.

(O Hoga fastighetskostnader

Riskbeskrivning

Driftkostnader utgors till stor andel av taxebundna kostnader sdsom kostnader for el, sophamtning, vatten
och varme. Flera av dessa varor och tjansters kostnader 6kar vid 6kade ravarukostnader och begrénsningar
i utbud. Dessutom kan varorna ibland endast kopas fran en aktor, vilket minskar majligheten till paverkan.
Darutdver tillkommer kostnader for fastighetsskatt, fastighetsskdtsel och administration. Oférutsedda och
omfattande reparationer kan ocksa paverka resultatet negativt.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnines uthyrningar gors i forsta hand via triple-net-avtal, vilket innebér att hyresgasterna star for
merparten av kostnaderna som &r hanforliga till lokalerna. Som en foljd av detta blir 6verskottsgraden
hog, sd lange som uthyrningsgraden ar hog. | hallbarhetsarbetet ingar kontinuerlig energieffektivisering
och driftoptimering av fastigheterna, i syfte att minska saval miljopaverkan som kostnader samt risken for
oforutsedda kostnader. Eastnine har under 2023 arbetat aktivt med saval energibesparingar for fastig-
heterna som med hyresgéasterna for att effektivisera anvandandet av lokalerna, i syfte att minska
kostnadsokningar till foljd av underliggande prisékningar for fastighetskostnader.
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Forvaltningsberattelse

(O Investeringar och projekt

Riskbeskrivning

Utvecklingsprojekt och investeringar &r forenade med risk for 6kade byggkostnader, forsenad tidplan samt
motpartsrisk vid anlitande av externa leverantorer. Utvecklingsprojekt innebdr normalt ocksa uthyrnings-
risk. Tekniska risker i fastigheterna sdsom defekter i konstruktion, andra brister eller uppkomna skador
utgor risk for okade fastighetskostnader.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Vid slutet av 2023 hade Eastnine inget aktivt pAgaende utvecklingsprojekt. Eastnines fastighetsstrategi
inbegriper utvecklingsprojekt och Bolaget utvarderar kontinuerligt mojligheterna att uppféra nya
moderna och héllbara kontorsfastigheter i linje med strategin. Projektstart inleds normalt forst efter att
en stor andel hyresavtal tecknats. Eastnine arbetar med att ta fram riktlinjer for kommande utvecklings-
projekt for att minska risken for oférutsedda kostnader. Investeringar i befintligt fastighetsbestand sker
I6pande i syfte att bestandet ska forbli modernt samt hallbart och darigenom vara attraktivt for
hyresgaster.

(O Forsaljning av fastigheter, 1&g likviditet

Riskbeskrivning

Risk for Iag likviditet i fastighetsmarknader generellt och i Eastnines geografiska marknader speciellt,
vilket riskerar att eventuella fastighetsforsaljningar sker vid laga varderingar, oférdelaktiga villkor eller
uteblir pa grund av begransad efterfragan.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnines fastighetsbestand ar belaget i attraktiva och centralt belagna omraden, dar paverkan generellt
ar lagre an i samre lagen. Eastnines finansiella situation innebar att risken for forcerad forséljning av
fastigheter ar 1ag.

(O Forvarv av fastigheter, dolda fel/I&g kvalitet

Riskbeskrivning
Risk att forvarvad fastighet uppvisar samre kvalitet eller felaktigheter som sanker vardet och
attraktiviteten jamfort med den bedémning som gjordes vid forvarvstillfallet.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine har en organisation med gedigen fastighetserfarenhet och ett brett natverk pa de relevanta
marknaderna, vilket innebdr att Eastnine kan ta del i de transaktioner som beddms vara av storst intresse.
Risken minimeras genom utférliga due diligence-processer samt omsorgsfulla avtals- och villkors-
forhandlingar av Eastnine med hjélp av specialister och experter infor forvarv.

Finansiell information och styrning

(O Organisation och verksamhet

Riskbeskrivning
Risk for forluster till f6ljd av bristande rutiner eller system, eller p& grund av okunskap om nya regelverk
som paverkar verksamheten.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Oversyn och uppdatering av interna rutiner och system gors Iépande. Eastnines revisorer granskar de
interna rutinerna och rapporterar direkt till styrelsen en gang per ar. Bolaget har en affarsbaserad
bolagsstruktur med personal anstélld i moderbolagets hemland Sverige samt i lander dar fastigheterna
finns, s& snart tillracklig affarsvolym uppnatts. Da Eastnine endast har en mindre organisation foreligger
ett personberoende. Bolaget har en kontinuitetspolicy som omfattar centrala funktioner och som ses 6ver
av styrelsen arligen. Internkontrollen bedéms vara god och de operationella riskerna laga.

(O Tvister

Riskbeskrivning
Risk for att Eastnine skulle bli indraget i legala processer, vilka skulle kunna paverka verksamhet, resultat
och finansiell stallning.

Hantering, paverkan och sannolikhet
Eastnine arbetar strukturerat i enlighet med policyer och interna riktlinjer for att minimera tvisterisker,
inte minst vid fastighetstransaktioner.

(O IT-/informationslickage

Riskbeskrivning
Risk for att IT-paverkan eller bristfalligt handhavande medfér att information hamnar i oratta hander och
sprids till fel personer.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnines IT-system uppdateras kontinuerligt inkluderande sakerhetshojande atgarder sdsom brandvéggar,
virusskydd, etc. Bolaget fokuserar ocksa pé att skapa en htg medvetenhet for att minska risken for
informationslackage.
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Forvaltningsberattelse

(O IT/Cyber — informationssakerhet, intrdng

Riskbeskrivning
Risk for att de IT-system Eastnine anvénder attackeras, Bolagets verksamhet manipuleras och fastigheters
drift paverkas.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine arbetar forebyggande med atgarder mot IT-attacker, att forsvara for atkomst samt begransa
effekter av attacker. Genomgang av IT-sékerheten pavisar god sakerhetsniva och genomforda
forbattringsatgarder starker ytterligare IT-sékerheten.

(O Leverantorer

Riskbeskrivning
Risk for att anlita och sluta avtal med leverant6rer som inte haller avtal, bryter mot lagar eller agerar pa
ett icke affarsetiskt satt, innebarande hogre kostnader eller skadat rykte fér Eastnine.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine har implementerat en Code of conduct-policy for leverantdrer och anvénder en webbaserad
leverant6rsutvardering for att fanga och félja upp eventuella affarsetiska och miljorelaterade risker. Vid
leverantorers oférmaga att tgarda identifierade risker kan avtalen sagas upp.

Finansiell information och styrning

Hallbarhetsrisker

Klimatrelaterade omstallningsrisker

(O Hoga energipriser

Riskbeskrivning

Omstallning till ett fossilfritt samhalle, bade till foljd av 6kad reglering och 6kad efterfragan pa fossilfri
energiforsorjning, kan leda till energibrist och héjda marknadspriser om produktionen inte utvecklas i takt
med efterfragan, eller till f6ljd av temporar obalans mellan tillgang och efterfragan.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine arbetar aktivt med energieffektivisering och med att 6ka mangden egenproducerad férnybar
energi. Malet ar att Eastnines fastighetsbestand ska forbruka 25 procent mindre energi ar 2025, jamfort
med 2019. Detta skulle motsvara en genomsnittlig energianvandning pa 100 kwh/kvm. Vid nybyggnation
ar malet att energiférbrukningen far uppga till max 50 kWh/kvm. Fastigheter som certifieras bor uppna
minst 80 procent av mojliga poéng inom energikategorin. Vid forvarv genomférs en analys av fastighets-
energiprestanda som en del av ESG-due diligence.

(O Reglering av fastighetsutveckling och drift

Riskbeskrivning

Lagkrav pa hallbara och certifierade byggnader férvantas 6ka i takt med utvecklingen av EU-taxonomin.
Som en foljd av 6kad reglering kan kostnader, for omstallning av icke-gréna fastigheter, komma att 6ka.
Ut6ver omstéllningskostnader kan ¢kad reglering minska tillgdngen pa finansiering for icke-grona
fastigheter.

Hantering, paverkan och sannolikhet

100 procent av Eastnines fastighetsbestand (avser bruttoarean och inkluderar ej fastigheter som vantas bli
foremal for omfattande utveckling) ska vara miljécertifierade enligt minst LEED Gold eller BREEAM
Excellent. For nérvarande &r 94 procent av fastighetsytan certifierad i enlighet med dessa krav, medan
certifieringsprocess pagar for resterande 6 procent. Las mer om hur Eastnine anvander certifieringar for
att sakerstalla att vara fastigheter haller en hog héllbarhetsstandard och som ett verktyg for att uppna
vara miljorelaterade malsattningar pas. 19.
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Forvaltningsberattelse

(O Kostnader for klimatomstallning

Riskbeskrivning

| takt med 6kat fokus pa klimatomstallning kan miljopolitiska beslut innebara ckade kostnader fran
exempelvis inforande av miljoskatter eller andra avgifter forknippade med koldioxidutslapp, 6kat behov av
investeringar i befintliga fastigheter och stigande kostnadsniva for material med hogt koldioxidutslapp.
Det kan ocksa leda till hogre kostnad for klimatkompensation avseende utslapp fran fastighetsdrift.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine har som mal att uppna klimatneutral fastighetsdrift senast 2030 och att reducera utslapp fran
6vrig verksamhet. | enlighet med Bolagets strategi, att 4ga och forvalta moderna och hallbara fastigheter,
arbetar Eastnine kontinuerligt med energieffektivisering i fastigheterna och prioritering av fornybar energi,
vilket bland annat inneburit att solceller installerats p& lampliga tak. Under 2023 uppgick utslapps-
intensiteten (Scope 1 och 2) till 21 kg CO,e/kvm (23). Eastnine har i dagsléget inga pagéende projekt och
har darigenom Iag exponering mot kostnader for koldioxidtunga byggnadsmaterial.

(O Kundpreferenser for hallbara byggnader

Riskbeskrivning

Kraven pa hallbara och certifierade byggnader som dessutom framjar halsa och valbefinnande har 6kat
under flera ar och kommer sannolikt att fortsatta att 6ka i framtiden. Byggnader som inte uppfyller dessa
krav riskerar lagre hyresintakter och att varderas med rabatt.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnines strategi inbegriper att investera for att uppratthalla hog kvalitet pa fastigheterna, vilken bekraf-
tas genom hallbarhetscertifieringar. Vid forvarv av icke-certifierade fastigheter, kravs det att certifierings-
process inleds inom ett ar. Utdver miljocertifieringar av byggnader anvands ocksa vid lampliga tillfallen
certifiering utifran hélsa- och valbefinnande i enlighet med WELL och Fitwel.

Klimatrelaterade fysiska risker

(O Hogre kostnad for fastighetsdrift vid hogre temperatur

Riskbeskrivning

Klimatforandringar innebér flera utmaningar for fastigheter. Vid stigande temperaturer och 6kade
kapacitetskrav pa kylanlaggningar, riskerar kostnaderna att 6ka for saval installation som for drift pa
grund av hogre energianvandning.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Kylsystem som finns installerade i Eastnines befintliga fastighetsbestand &r i de flesta fall 6ver-
dimensionerade utifrdn dagens forutsattningar, vilket innebér att det finns utrymme att anpassa
fastigheterna for ytterligare temperaturdkning. Vid nybyggnation tas klimatrisker i beaktande redan i
projekteringsfasen och paverkar utformning av fasader, storlek och riktning pa glaspartier, samt kapacitet
for projekterade kylsystem. Vid projektering av The Pine i Riga bjod Eastnine in specialiserade energi-
experter for en sa kallad second opinion” av energimodell och férutsattningar for effektiva kyl- och
varmesystem. Projektet ar tillsvidare pa paus pa grund av stor osékerhet for nybyggnation.

Finansiell information och styrning

(O Extrema vaderforhallanden

Riskbeskrivning

Risk for negativa konsekvenser till foljd av klimatférandringar sdsom, utover forhojd temperatur, okad
arsnederbord, kraftigt snofall, torka eller forhojda vattennivaer kan resultera i fukt- eller sattningsskador
pa fastigheter.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine genomfor systematiskt en analys av fysiska klimatrisker i fastighetsbestandet. Ett onlineverktyg
for fysiska klimatrelaterade risker tillhandahallet av GRESB anvénds for detta andamal. Analysen avser
flera IPCC-baserade scenarier och tidshorisonter fram till 2050 och 2100. IPCC stér for Intergovernmental
Panel on Climate Change och &r FN:s organ for att bedéma vetenskapen relaterad till klimatféréandringar.
Utifran denna analys bedéms den 6vergripande riskexponeringen vara lag, pa saval kort som lang sikt. For
mer information om klimatrelaterade risker, se &ven avsnitten som handlar om klimatriskanalys och TCFD-
rapportering pa s. 23—-24 samt 124-125.

Ovriga héllbarhetsrisker

(O Medarbetare och arbetsmiljo

Riskbeskrivning
Risk for fysisk och psykisk skada hos medarbetare eller kunder kopplad till osund arbetsmiljd, avvikande
inomhusklimat eller arbetsmiljorisker kopplade till byggverksamhet.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Byggverksamhet forekommer inte i egen regi. Tydlig arbetsmiljopolicy for medarbetare samt fokus pa
halsoframjande atgarder ar viktiga strategier for att motverka riskerna. Eastnine utfor en arlig
medarbetarundersékning som fokuserar pd hur medarbetare trivs pa jobbet och faktorer i arbetsmiljon
som paverkar prestation och trivsel. Fér mer information om arets resultat i medarbetarundersékningen,
ses. 21 och 27.

(O Korruption och oetiskt beteende

Riskbeskrivning

Mutor, bedréagerier eller annan typ av oetiskt beteende inom Bolaget, eller i relationer med leverantorer,
underleverantorer, kunder eller andra parter, kan leda till ekonomisk skada samt minskat fértroende for
Bolaget.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine arbetar systematiskt med foretagskultur och varderingar dar fokus ligger pa etisk verksamhet och
nolltolerans for korruption och nepotism. Minst en gang om aret halls en utbildning om antikorruption och
affarsetik dar medarbetare far majlighet att diskutera och analysera hypotetiska fall, dar problematik kan
uppsté. Observationer eller misstankar om oetiskt beteende kan anonymt rapporteras via en visselblasar-
funktion pa Eastnines webbsida. Hallbarhetsgranskning av samtliga strategiska leverantérer genomfors.
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Forvaltningsberattelse

Omvarldsrisker

(O Svag ekonomisk konjunktur

Riskbeskrivning
Konjunkturlaget och tillvaxt i ekonomierna i Eastnines verksamhetslander paverkar sysselsattningsgrad,
utbud och efterfrdgan pa kommersiella lokaler och darmed vakansgrader samt hyresnivaer.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine har ingen majlighet att paverka konjunkturlage och tillvaxt pd makroniva. Eastnines
affarsstrategi, att tillhandahalla moderna och hallbara kontorsfastigheter med stabila hyresgaster
i forstklassiga lagen, bedéms innebara viss motstandskraft mot negativa effekter fran férsamrad
konjunktur.

(O Hag inflation

Riskbeskrivning

Inflationsforvantningar paverkar marknadsrantorna. Faktisk inflation paverkar hyresavtal med
inflationsindexering samt fastighetskostnader. P4 sikt paverkar inflation och ranteférandringar ocksa
avkastningskraven pa fastigheter och darmed fastigheternas marknadsvarden.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Majoriteten av Eastnines hyresintékter justeras med inflationen (se riskavsnittet om Hyresintékter).
Fastighetskostnader overfors till storsta delen till hyresgasterna pa grund av triple-net-avtal, dock ej
avseende vakanta ytor. P& kort sikt finns det risk for att kostnadsinflationen (oftast lokal) verstiger
inflationen i sdval marknadshyror som avtalade hyreskontrakt.

(O Lagstiftning och skatter

Riskbeskrivning
Forandringar i Sveriges eller dvriga verksamhetslandernas lagstiftning och regelverk, for exempelvis
bolags- och fastighetsskatt, kan paverka férutsattningarna for verksamheten.

Hantering, paverkan och sannolikhet
Eastnine bevakar forandringar i lagstiftningar, saval internt som med extern expertis, och anpassar
verksamheten for att folja lagstiftning och regelverk.

Finansiell information och styrning

(O Lokal-, politik- och planrisk

Riskbeskrivning
Lokal och politisk risk samt planrisk kan fordréja eller pa annat satt paverka méjligheten att utveckla

fastigheter. Politisk utveckling kan ocksa paverka affarsklimatet och efterfrdgan pa kommersiella lokaler.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine foljer den politiska utvecklingen i Bolagets geografiska fokusomraden, exempelvis genom att
etablera relationer med styrande organ och institutioner, for att framja ett sunt affarsklimat och for att
minimera risken, samt maximera potentialen, for utvecklingsprojekt.

(O Hogt utbud av lokaler

Riskbeskrivning
Utbudet av lokaler paverkar bade uthyrningsgrad och hyresnivaer. Stora byggprojekt som fardigstalls kan
paverka dessa negativt.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine strévar efter att erbjuda moderna och hallbara lokaler i ett férstklassigt fastighetsbestand pa
marknader med stabil efterfragan. Ett relevant och attraktivt erbjudande till hyresgasterna begransar
risken for sjunkande hyresnivaer i Bolagets lokaler. Eastnines strategi ar att inneha en stor marknads-
position for att kunna erbjuda alternativ till hyresgéaster som énskar véaxa eller krympa sina lokaler.

(O Hogt ravarupris

Riskbeskrivning
Révaruprisrisk uppstar framfor allt i samband med utvecklingsprojekt som pagér under lang tid och dar
stora mangder material kops in.

Hantering, paverkan och sannolikhet
Eastnine har for narvarande inga aktiva utvecklingsprojekt, annat an pa planeringsstadiet.

Eastnine Arsredovisning 2023

63



9

Detta &r Eastnine
Fokus pa hallbarhet
Var verksamhet
Finansiell information och styrning
Innehallsforteckning
Forvaltningsberéttelse
Finansiering
Risker
Finansiella rapporter
Noter till finansiella rapporter
Femarsoversikt nyckeltal
Styrelsens och vd:s forsakran
Revisionsberattelse
Intervju med styrelseordférande
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse
Ledning

Ovrig information

i Ladda ner pdf for utskrift

17
29
50
50
51
55
57
65
72
93
95
96
100
101
106
107
108

Forvaltningsberattelse

Finansiella risker

(O Raénterisk

Riskbeskrivning
Risk for 6kade kostnader for rantebarande skulder samt lagre ranteintakter pa likvida medel, kopplade till
forandringar i marknadsrantor, paverkar resultat och kassaflode.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Réntekostnader utgdr normalt en av de storsta kostnadsposterna i ett fastighetsbolag och ar darfor av
stor vikt for Bolagets resultat. Ranterisk avseende rantekostnader &r bade risken for stigande rantor nar
Bolaget har hela eller delar av rantebarande skulder med rorlig ranta samt risk for sjunkande réntor nar
nar Bolaget har hela eller delar av rantebarande skuld med fast ranta. Paverkan begransas genom att
rantebarande skulder ska ha genomsnittlig rantebindningstid om minst 12 mé&nader. Eastnine binder ranta
via derivat i form av ranteswappar. Ranteintakter kan tidvis utgora en betydande post i resultatrakning.
Fallande marknadsrantor riskerar att minska resultat och kassaflode, da likviditet placeras pa loptider
understigande ett ar.

(O Kreditrisk

Riskbeskrivning
Kreditrisk uppkommer exempelvis i samband med placering av likvida medel och genom kundforluster om
kunder forsatts i konkurs eller inte kan fullfélja sina betalningsataganden.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine haller likvida medel i storre banker i landerna dar Bolaget har verksamhet. Huvuddelen av
Bolagets likviditet halls i nordiska banker. Eastnine har lépande uppféljning av att hyresinbetalningar
inkommer enligt avtal.

(O Likviditetsrisk

Riskbeskrivning
Risk for att sakna likvida medel for kommande betalningsataganden.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine gor manatliga likviditetsprognoser éver kommande tolv manader. Bolaget ska ha tillracklig
likviditet for att tacka kommande sex manaders nettolikviditet. Rantetackningsgraden ska uppga till minst
2,0 ganger.

Finansiell information och styrning

(O Refinansieringsrisk

Riskbeskrivning
Refinansieringsrisk ar risken att inte erhalla tillracklig finansiering, antingen vid forfall av befintlig
finansiering eller vid nytt behov av finansiering.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine har en bred finansieringsbas med fem banker vid arets slut. Eastnine upplever att Bolaget ar
prioriterat som lantagare i egenskap av langsiktig, storre fastighetsagare. Enligt finanspolicyn ska
beldningsgraden vara omkring 50 procent och inte 6verstiga 60 procent. Kapitalbindningen ska uppga till
minst 1,5 &r.

(O Valutarisk

Riskbeskrivning
Valutarisk for Eastnine ar risk for att véaxelkursen mellan euro och andra valutor &ndras for framtida in- och
utbetalningar eller kortfristiga placeringar i andra valutor som ar i férvag kanda.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnines fastighetsintékter i Polen &r knutna till euro, men faktureras manadsvis i polska zloty, vilket
innebér begransad valutarisk under kortare tidsperioder. Eastnine har kostnader i Sverige avseende bland
annat huvudkontorsfunktioner samt betalar kvartalsvis utdelning i SEK, vilket innebar valutarisk. Eastnine
sakrade inte valutariskerna under 2023, da de bedémdes vara av begransad omfattning.

Kanslighetsanalys

Kanslighetsparameter Antagande Paverkan

+/- 0,5 %-enheter -0,4 / +0,4 MEUR (réantekostnader)

+/- 1,0 %-enhet -0,8 / +0,8 MEUR (rantekostnader)

Marknadsranta
+/- 0,5 %-enheter +0,6/-0,6 MEUR (ranteintakter)
+/-1,0 %-enheter +1,3/-1,3 MEUR (ranteintéakter)
Marknadshyra +/-5,0 % +19,1/-19,1 MEUR (fastighetsvarde)

Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1,0 %-enhet +5,1/-5,8 MEUR (fastighetsvérde)

+/- 0,25 %-enheter -15,9 / +17,3 MEUR (fastighetsvarde)

Direktavkastningskrav +/- 0,5 %-enheter -35,4 / +33,7 MEUR (fastighetsvarde)

+/- 1,0 %-enhet -62,9 / +78,2 MEUR (fastighetsvarde)
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Finansiella rapporter

Koncernens rapport 6ver totalresultat

TEUR Not 2023 2022
Hyresintékter 36 166 30299
Fastighetskostnader 45 -2535 -2812
Driftnetto 33631 27 487
Centrala administrationskostnader 5,6,7,8 -3679 -4 224
Rénteintékter 9 2040 -
Réantekostnader 9 -13 586 -9374
Andra finansiella intékter och kostnader 9 -709 -476
Forvaltningsresultat 17 698 13413
Orealiserade véardeforandringar i fastigheter 10 -34 685 9383
Orealiserade vardeforandringar i investeringar 11 - 70789
Orealiserade vardeforandringar i derivat 12 -7 767 12 417
Realiserade vardeforandringar och utdelningar fran investeringar 13 -49 870 7075
Resultat fore skatt -74 625 113076
Aktuell skatt 15 -449 -209
Uppskjuten skatt 15 3025 -4 307
Arets resultat -72 048 108 560
Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att aterforas till resultatet:

Omrakningsdifferenser for utlandsverksamhet 391 147
Arets totalresultat® -71658 108 707
Resultat per aktie fore utspadning, EUR 31 -3,24 4,89
Resultat per aktie efter utspadning, EUR 31 -3,24 4,88

1 Arets totalresultat &r i sin helhet hanforligt till moderforetagets aktieagare.

Finansiell information och styrning
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Finansiella rapporter

Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

TEUR Not 31 december 2023 31 december 2022 TEUR Not 31 december 2023 31 december 2022

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital 20

Forvaltningsfastigheter 10 573771 606 222 Aktiekapital 3660 3660

Nyttjanderéttstillgang, leasingavtal 8 2131 2234 Ovrigt tillskjutet kapital 238 700 245 375

Derivatinstrument 12 3004 10037 Reserver omrakningsdifferenser 538 147

Inventarier 16 115 164 Balanserad vinst eller forlust 229 326 120 766

Andra langfristiga fordringar 145 99 Arets resultat -72 048 108 560

Summa anliggningstillgangar 579 166 618 756 Summa eget kapital 400 176 478 508

Omséttningstillgangar Langfristiga skulder

Kundfordringar 17 2312 2586 Réntebérande skulder 21 193138 263 552

Kortfristiga fordringar 1591 480 Uppskjuten skatteskuld 22 15768 18 788

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 1183 1493 Leasingskuld 8 2112 2216

Derivatinstrument 12 250 985 Andra langfristiga skulder 23 2833 3037

Likvida medel 19 128 620 19 820 Summa langfristiga skulder 213 850 287 594

Vardepappersinnehav som innehas for forsaljning 11 - 193 355

Summa omsattningstillgangar 133 955 218718 Kortfristiga skulder

SUMMA TILLGANGAR 713121 837 474 Réantebarande skulder 21 91 185 63 330
Leverantdrsskulder 589 727
Ovriga skulder 24 4477 3254
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 2844 4062
Summa kortfristiga skulder 99 095 71373
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 713121 837474

Finansiell information och styrning
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Finansiella rapporter

Koncernens rapport 6ver férandringar i eget kapital

Totalt eget kapital

. Reserv  Balanserad vinst hanforligt till

Ovrigt tillskjutet omréknings-  eller forlust inkl. moderbolagets

TEUR Aktiekapital kapital differenser arets resultat aktiedgare
Ingdende eget kapital 1 januari 2022 3660 251567 - 120 766 375993
Arets resultat 2022 - - - 108 560 108 560
Ovrigt totalresultat 2022 - - 147 - 147
Utdelning till aktiedgarna - -6 377 - - -6 377
Langsiktigt incitamentsprogram - 184 - - 184
Utgéende eget kapital 31 december 2022 3660 245 375 147 229 326 478 508
Arets resultat 2023 - - - -72 048 -72 048
Ovrigt totalresultat 2023 — — 391 — 391
Utdelning till aktiedgarna - -6 673 - - -6 673
Langsiktigt incitamentsprogram - -1 - - -1
Utgaende eget kapital 31 december 2023 3660 238 700 538 157 278 400 176

Finansiell information och styrning
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Finansiella rapporter

Koncernens rapport dver kassafléden

TEUR Not 2023 2022
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -74 625 113076
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet 30 92 788 -92 608
Betald inkomstskatt -449 -209
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapitalet 17715 20 259
Foréndringar i rorelsekapitalet

Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar -573 6423
Okning (+)/minskning(-) rorelseskulder -411 -7132
Kassaflode fran den lopande verksamheten 16 731 19 550
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -2234 -6 116
Forvarv av fastigheter - -120 906
Forvarv av inventarier -30 -34
Forsaljning av ovriga finansiella tillgangar 143 592 18792
Kassaflode fran investeringsverksamheten 141 328 -108 264
Finansieringsverksamheten

Inlésen obligation -45 000 -
Upptagna lan 10519 93 340
Amortering av 1&n -8 079 -7 542
Amortering av leasingskuld -115 -104
Utdelning till aktiedgarna -6 599 -6 413
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -49 274 79 281
Arets kassaflode 108 785 -9 434
Likvida medel vid arets borjan 19 820 29201
Valutakursdifferenser i likvida medel 15 53
Likvida medel vid arets slut 19 128 620 19820

Finansiell information och styrning
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Finansiella rapporter

Moderbolagets resultatrakning

Moderbolagets balansrakning

TEUR Not 2023 2022 TEUR Not 31 december 2023 31 december 2022
Ovriga intakter 14 1740 1986 Tillgdngar
Centrala administrationskostnader 5,6,7,8 -3427 -3 625 Anlaggningstillgangar
Rorelseresultat -1687 -1 639 Nyttjanderattstillgang, leasingavtal 8 209 312
Orealiserade vardeforéndringar i investeringar 11 - 71025 Inventarier 16 16 34
Realiserade vardeforandringar och utdelningar Aktier och andelar i koncernforetag 26 126 276 138 680
frén investeringar 13 -50 168 7075 Uppskjuten skattefordran 22 1163 _
Finansiella intakter 9 10255 3733 Lantill koncernforetag 29 78777 78777
Finansiella kostnader 9 -4 456 -2 637 Summa anldggningstillgadngar 206 441 217 804
Resultat fore skatt -46 056 77 557
Aktuell skatt 15 — N Omsattningstillgangar
Uppskiuten skatt 15 1163 B Kortfristiga fordringar . 159 117
Arets resultat: 44 894 77557 Ft‘)rutt.)e’FaIda kostnader o'ch upplupna intakter 18 3850 1466
Kortfristigt vardepappersinnehav 11 - 193 355
1 Arets totalresultat Gverensstammer med rets resultat. Likvida medel 19 112258 7620
Summa omséttningstillgéngar 116 267 202 558
SUMMA TILLGANGAR 322709 420 363
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 20
Bundet eget kapital
Aktiekapital 3660 3660
Fritt eget kapital
Overkursfond 238 697 245 372
Balanserad vinst eller forlust 122 370 44 813
Arets resultat -44 894 77 557
Summa eget kapital 319 834 371402
Langfristiga skulder
Rantebé&rande skulder 21 - 45 000
Leasingskuld 8 190 294
Andra langfristiga skulder 23 66 64
Summa langfristiga skulder 256 45 358
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 86 22
Ovriga skulder 24 1847 1755
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 686 1825
Summa kortfristiga skulder 2619 3602
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 322709 420 363

Finansiell information och styrning
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Finansiella rapporter

Moderbolagets rapport dver foérandringar i eget kapital

Totalt eget kapital

Balanserad vinst hanforligt till

eller forlust inkl. moderbolagets
TEUR Aktiekapital Overkursfond arets resultat aktiedgare
Ingdende eget kapital 1 januari 2022 3660 251 565 44 814 300 038
Arets resultat 2022 - - 77557 77557
Utdelning till aktiedgarna - -6 377 - -6 377
Langsiktigt incitamentsprogram - 184 - 184
Utgéende eget kapital 31 december 2022 3660 245372 122 370 371402
Arets resultat 2023 - - -44 894 -44 894
Utdelning till aktiedgarna - -6 673 - -6 673
Langsiktigt incitamentsprogram - -1 - -1
Utgaende eget kapital 31 december 2023 3660 238 697 77 476 319834

Finansiell information och styrning
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Finansiella rapporter

Moderbolagets rapport dver kassafléden

TEUR Not 2023 2022
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -46 056 77 557
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet 30 49 879 -71120
Betald inkomstskatt - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rérelsekapitalet 3823 6 437
Kassaflode fran rorelsekapitalet

Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar -2 426 528
Okning (+)/minskning(-) rérelseskulder -1 056 502
Kassaflode fran den lopande verksamheten 341 7 467
Investeringsverksamheten

Lan till koncernforetag - -5 750
Aktiedgartillskott aterbetalda/lamnade, netto 12 405 5367
Forsaljning av ovriga finansiella tillgangar 143 592 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 155997 -383
Finansieringsverksamheten

Inlésen obligation -45 000 -
Amortering av leasingskuld -115 -104
Utdelning till aktiedgarna -6 599 -6 413
Kassaflode frén finansieringsverksamheten -51714 -6 517
Arets kassaflode 104 623 567
Likvida medel vid arets borjan 7 620 7147
Valutakursdifferenser i likvida medel 15 -94
Likvida medel vid arets slut 19 112 258 7620

Finansiell information och styrning
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Noter till finansiella rapporter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméan information

Eastnine AB (publ), org nr 556693-7404, ar ett svenskt aktiebolag,
noterat pd Nasdag Stockholm, med registrerat séte i Stockholm. Ars-
redovisning och koncernredovisning for Eastnine AB (publ) omfattar
verksamhetséret januari-december 2023 och har godkants av styrel-
sen for utfardande, den 25 mars 2024, och kommer framléggas for
faststallelse pé& &rsstimman den 25 april 2024. Eastnine-koncernen
("Bolaget™) ager och bedriver fastighetsverksamhet genom helégda
dotterbolag i Lettland, Litauen och Polen.

Overensstammelse med normgivning och lag

Redovisningen har uppréttats i enlighet med IFRS® Redovisnings-
standarder som utférdats av International Accounting Standards Board
("IASB”) i den lydelse som godkénts av EU-kommissionen for tillamp-
ning inom Europeiska unionen. Vidare har Radet for finansiell rapport-
erings rekommendation RFR 1 (kompletterande redovisningsregler for
koncerner) tillampats.

Tillampning av redovisningsprinciperna

Redovisningsprinciperna har tillampats konsekvent for alla perioder som
de finansiella rapporterna avser, om inget annat anges. Redovisnings-
principer och berdkningsmetoder fér koncernen och moderbolaget

ar i allt vasentligt oférandrade, jamfort med de som tillampades i &rs-
redovisningen for ar 2022.

Finansiell information och styrning

Nya eller &ndrade IFRS-standarder och nya tolkningar som
tillampas fran och med 1 januari 2023

Foljande nya eller &ndrade standarder och tolkningar utgivna av IASB
beddms relevanta fér koncernen och har tillampats for rakenskapsaret
som bérjade den 1 januari 2023.

IAS 12 Inkomstskatter. Andring av uppskjuten skatt relaterad till till-
géngar och skulder som uppstér fr&n en enda transaktion som klargor
hur féretag redovisar uppskjuten skatt pa transaktioner, till exempel
leasing. Effekten av &ndringen utgors for Eastnine i huvudsak av tillagg
av upplysning om bruttobelopp for den uppskjutna skatten i not.

Andringar har gjorts av IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
som syftar till att 6ka anvédndbarheten av upplysningar om tillampade
redovisningsprinciper. Andringarna uppmuntrar till att endast vasent-
liga principer beskrivs och att dessa beskrivningar ger foretagsspecifika
forklaringar av hur dessa principer tillampats pa handelser och trans-
aktioner under de perioder som redovisas i &rsredovisningen. Beskriv-
ningen av redovisningsprinciperna nedan har darfér koncentrerats till
vasentliga principer och exkluderar mer standardiserade formuleringar.

Ovriga nya eller &ndrade IFRS Redovisningsstandarder har inte haft
nagon vasentlig effekt pa de finansiella rapporterna.

Nya eller &ndrade IFRS-standarder och nya tolkningar som
annu ej tratt i kraft

Nya och andrade IFRS Redovisningsstandarder med framtida tillamp-
ning bedéms inte komma att ha vasentliga effekter pa de finansiella
rapporterna.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta &r euro (EUR), vilket &ven &r rappor-
teringsvaluta fér moderbolaget och koncernen. Féljaktligen uppréattas
samtliga finansiella rapporter i euro. For verksamheten i Polen betrak-
tas den polska zlotyn som funktionell valuta. Alla belopp &r redovisade
i tusental euro om inget annat anges. Avrundningsdifferenser kan
férekomma.

Viktiga kéllor till osdkerhet i uppskattningar

De kallor till osékerhet i uppskattningarna som anges nedan avser
s&dana som innebdar en betydande risk for att tillgdngars och skulders
varde kan komma att behova justeras i vasentlig grad under det kom-
mande rékenskapséret.

Inom omréadet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar
och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat
och finansiella stallning. Varderingen kraver bland annat bedomnin-
gar av, och antaganden om, framtida kassafléden samt faststallande
av diskonteringsranta och avkastningskrav. For att avspegla den
osdkerhet som finns i gjorda antaganden och bedémningar redovisas
kanslighetsanalys av vasentliga fastighetsparametrar, se not 10.

Baserat pa de kontroller som tillampas, anser koncernen att de verk-
liga varden som redovisas i balansrékningen ar val genomarbetade och
avvagda for att &terspegla de underliggande ekonomiska vardena.
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Noter till finansiella rapporter

Not 1 forts.

Vasentliga redovisningsprinciper for koncernen
Tillgdngsférvérv kontra rérelseférvirv

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rérelseférvarv eller
tillgangsforvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten
skatt hanforligt till fastighetsforvarvet utan eventuella prisavdrag for
uppskjuten skatt reducerar fastighetens anskaffningsvarde. Samtliga
fastighetsforvéry, direkt eller indirekt via dotterbolag, har bedémts
som tillgdngsforvarv.

Aktierelaterade incitamentsprogram
Aktierelaterade ersattningar avser ersattningar till anstallda, inklusive
ledande befattningshavare i enlighet med de langsiktiga incitaments-
programmen som Eastnine initierade 2021 och 2022. Personalkost-
nader redovisas for vardet pé erhallna tjanster, periodiserat Gver
programmens intjanandeperioder, beréknat som det verkliga vardet pa
de tilldelade eget kapitalinstrumenten. Det verkliga vardet faststalls
vid tilldelningstidpunkten. Programmen regleras med egetkapitalin-
strument, vilka klassificeras som egetkapitalreglerade och ett belopp
motsvarande den redovisade personalkostnaden redovisas direkt mot
eget kapital (6vrigt tillskjutet kapital).

Avséttningen for sociala avgifter baseras pa aktieratternas verkliga
varde vid respektive rapporttillfalle och faststalls slutligen vid till-
delningen av aktier.

Intéikter och kostnader

Koncernens intékter utgdrs huvudsakligen av hyresintakter for till-
handahéllande av lokaler. Koncernens kostnader redovisas i den period
till vilken de tillhoér och utgérs huvudsakligen av fastighetskostnader,
administrationskostnader och rantekostnader. Fastighetskostnaderna
redovisas endast till den del som ej vidaredebiterats hyresgasterna.

Finansiell information och styrning

Leasingavtal som leasegivare

Hyresintakterna klassas som operationella leasingavtal i enlighet
med IFRS 16 och redovisas linjart dver den avtalade leasingperioden.
Avtalade hyresreduceringar, till exempel rabatter, redovisas som en
minskning av hyresintékterna, linjart 6ver kvarvarande leasingperiod.

Transaktioner i utldndsk valuta

Valutakursdifferenser som uppstar vid valutaomrékningar redovisas
netto som antingen finansiella intakter eller finansiella kostnader i
resultatrakningen.

Aktivering av lGneutgifter

Rantekostnader och andra finansiella kostnader hanforliga till nybygg-
nation aktiveras under uppférandet, medan de kostnadsfors I6pande
vid renovering och utbyggnad da investeringarna ar mindre och genom-
forandetiden vanligen kortare.

Skatter

| Estland och Lettland utgar skatt om 20 procent. Skatten forfaller dock
till betalning forst vid utdelning av vinstmedlen. Uppskjuten skatt ar
beraknad till noll procent, varvid ingen uppskjuten skatt har uppbokats,
baserat pa aktuell bedémning att vinstmedlen forblir outdelade.
Skatteeffekten redovisas som aktuell eller uppskjuten skatt nar skatte-
kostnad for beslutad utdelning kan beraknas.

Finansiella instrument

Koncernens finansiella instrument utgors i huvudsak av laneskulder,
likvida medel och derivat i form av ranteswappar. Ranteswapparna
redovisas inte inom ramen for sékringsredovisning, utan redovisas till
verkligt vérde via resultatet. Ovriga finansiella tillgangar och skulder
redovisas till upplupet anskaffningsvarde, se not 27.

Forvaltningsfastigheter

Definition och virdering

Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar
samt byggnadsinventarier. Aven fastigheter under uppférande eller
ombyggnation som avses att anvandas som forvaltningsfastigheter
hénfors till kategorin forvaltningsfastigheter.

Férvaltningsfastigheter varderas initialt till anskaffningsvarde och
darefter till verkligt varde i enlighet med IAS 40. Vérdering av koncern-
ens forvaltningsfastigheter har skett i enlighet med niva 3 i IFRS 13.
Beskrivning av tillampade véarderingsmetoder samt betydande indata
framgér av not 10.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i
&rets resultat. Realiserade vardeférandringar avser véardeférandringar
fran senaste kvartalsrapporten fram till avyttringstillfallet for under
perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn till under perioden aktive-
rade investeringsutgifter. Orealiserade vardeférandringar avser évriga
vardeforandringar som inte harror fran forvarv eller aktiverade invest-
eringsutgifter.

Férvarv och avyttringar av fastigheter redovisas i samband med att
kontrollen av fastigheten 6vergar fran saljaren till kparen, vilket nor-
malt sammanfaller med tilltradesdagen.

Tillkommande investeringar

Tillkommande investeringar hanforliga till férvaltningsfastigheter
aktiveras om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar
som ar forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget
tillgodo och atgéarderna ar vardehojande. Exempel pé tillkommande
investeringar &r energibesparande atgarder som forbattrar driftnettot
eller nér investeringar foranleder nyuthyrning, hyreshéjningar eller
avtalsforlangningar. Reparationer och underhall kostnadsfors i den
period d& atgarderna genomfors.
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Noter till finansiella rapporter

Not 1 forts.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget uppréttar sin arsredovisning enligt Arsredovisnings-
lagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2,
Redovisning for juridiska personer. RFR 2 innebéar att moderbolaget

i &rsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga
av EU godkanda IFRS och uttalanden s& langt detta ar majligt inom
ramen for Arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet mel-
lan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Uppstéllningsform

Resultat- och balansrékning for moderbolaget ar uppstallda enligt
Arsredovisningslagens scheman, vilket bland annat innebéar en annan
uppstallning for eget kapital.

Aktier i dotterbolag
Aktier i dotterbolag redovisas till historiska anskaffningsvarden efter
avdrag for eventuella nedskrivningar.

Aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott redovisas som en 6kning i aktier och andelar i den
man nedskrivning inte erfordras.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal utgors av garantier for bolag
inom koncernen. For redovisning av finansiella garantier tillampar
moderbolaget de regler om befrielse som tillats enligt RFR2, jamfort
med reglerna i IFRS 9 Finansiella instrument. Moderbolaget redovisar
finansiella garantiavtal som en avsattning i balansrékningen, nar Bola-
get har ett &tagande om en sannolik betalning. | annat fall redovisas
forpliktelsen som en eventualférpliktelse.

Finansiell information och styrning
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Noter till finansiella rapporter

Not 2 Segmentsrapportering

Eastnine klassificerar segment utifran geografi samt karaktaren pa investeringarna. Segmenten presenteras
utifran foretagsledningens perspektiv och &r indelade enligt féljande: Fastigheter i Litauen, Fastigheter i
Lettland, Fastigheter i Polen samt Ovriga investeringar (innehavet i MFG avyttrades under 2023).

Ovriga Ovriga
TEUR Fastigheter Fastigheter Fastigheter investe- TEUR Fastigheter Fastigheter Fastigheter investe-
1 jan-31 dec 2023 i Litauen i Lettland i Polen ringar Ofordelat  Summa 1 jan-31 dec 2022 i Litauen i Lettland i Polen ringar Of6rdelat  Summa
Hyresintakter 23695 4025 8 446 - - 36 166 Hyresintakter 21915 3457 4927 - - 30299
Fastighetskostnader -1533 -854 -149 - - -2535 Fastighetskostnader -1760 -998 -54 - - -2 812
Driftnetto 22162 3172 8297 - - 33631 Driftnetto 20154 2 459 4873 - - 27487
Centrala administrationskostnader - - - - -3679 -3679 Centrala administrationskostnader - - -161 - -4 064 -4224
Ranteintakter 111 6 - - 1924 2040 Réantekostnader -4510 -810 -1635 - -2 420 -9374
Réntekostnader -5 795 -1468 -2 507 - -3815 -13586 Andra finansiella intékter och
Andra finansiella intakter och kostnader -32 — -224 — -219 476
kostnader -27 - -248 - -435 -709 Forvaltningsresultat 15612 1650 2853 - -6 702 13413
Forvaltningsresultat 16 452 1709 5542 - -6 005 17 698 Orealiserade vardeforandringar
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 9603 -220 - - - 9383
i fastigheter -22 849 -7 981 -3854 - - -34685 Orealiserade vardeforéandringar
Orealiserade vardeforandringar I Investeringar — — — 70789 — 70789
i derivat -5032 -268 -2 468 - - -7 767 Orealiserade vardeforandringar
Realiserade vardeforandringar och i derivat 7610 724 4083 — — 12417
utdelningar fran investeringar - - - -49870 - -49870 Realiserade vardeforandringar och
Resultat fore skatt -11 429 -6541 780 -49870  -6005 -74625 dtdelningar fran investeringar - - - 7075 - 7075
Aktuell skatt _ 2 447 _ _ 449 Resultat fore skatt 32824 2154 6936 77 864 -6702 113076
Uppskjuten skatt 1270 - 592 - 1163 3025  Aktuell skatt - -3 -207 - - ~209
Arets resultat -10 159 -6542 -635 -49870  -4842 -72048 Jppskjuten skatt 3224 - -1082 - - 480
Arets resultat 29600 2151 5648 77 864 -6702 108560
Forvaltningsfastigheter 382 546 74 115 117 110 - - 573771
varav &rets investeringar/forvarv 1693 482 59 _ _ 2034 Forvaltningsfastigheter 403 702 81614 120 906 - - 606222
Rantebarande skulder 183 428 30785 70 110 _ _ 284323 varav arets investeringar/forvarv 4966 1150 120 906 - - 127022
Vardepappersinnehav - - — 193355 - 193355
Rantebarande skulder 178 922 31771 71190 - 45000 326882

Finansiell information och styrning
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Noter till finansiella rapporter

Not 3 Hyresintakter

Hyresintakter 2023

Hyresintakterna for rakenskapsaret 2023 uppgick till 36 166 TEUR
(30 299), varav hyran for kontorslokaler uppgick till 33 122 TEUR
(27 927), handel och service till 691 TEUR (575), parkering till 2 135
TEUR (1 595) och 6vriga hyresintakter till 218 TEUR (202). For hyres-
intékter fordelat per segment, se not 2 (Segmentsrapportering).

I hyresintdkter ingdr ej fastighetskostnader som vidaredebiterats
hyresgasterna.

Operationell leasing — koncernen som leasegivare
Koncernens huvudsakliga intakter avser hyresintakter fran leasingavtal,
vilka klassas som operationella leasingavtal i enlighet med IFRS 16.
Nedanstéende tabell visar summan av kontrakterade framtida hyres-
intakter vid arets slut, exklusive framtida indexjusteringar, beraknat
fram till kontraktets forfallodag. Den totala kontraktsvolymen har
minskat med 12 procent och uppgick vid periodens utgang till 133 628
TEUR (151 965).

Koncernen
Avtalade framtida hyresintékter, TEUR 2023 2022
Hyresintakter som forfaller inom 1 &r 34 007 33258
Hyresintakter som forfaller mellan 2 till 5 ar 74203 76 933
Hyresintakter som forfaller senare an 5 ar 25418 41774
Summa 133628 151965

Tabellen nedan visar aktuellt hyresvarde for kontor samt handel och
service fordelat per land.

Lokalkategori

Kontor Handel och service
Hyresvarde, EUR/kvm/ar 2023 2022 2023 2022
Litauen 194 186 193 181
Polen 202 182 179 169
Lettland 183 177 163 168
Summa 194 184 180 175

Finansiell information och styrning

Forfallostruktur for befintliga lokalkontrakt framgar av féljande tabell.
Samtliga avtal, som léper ut under det angivna aret, har omréknats
till &rshyra. For hyresrabatter, vilka I6per kortare &n 12 manader, har
avdrag fran kontrakterad arshyra ej skett. Den genomsnittliga &ter-
staende hyrestiden for samtliga hyresavtal har minskat till 3,8 ar (4,4)

Not 5 Anstallda, personalkostnader och
ledande befattningshavares ersattningar

Ersattningar, évriga

o formaner och sociala kostnader Koncernen Moderbolaget
vid arets slut.
TEUR 2023 2022 2023 2022
Forfallostruktur befintliga hyresavtal per 2023-12-31 Styrelse, vd och vice vd
Kontrakterad Lonert 851 932 851 932
arshyra, Andel av Pensionskostnader
Kontraktsforfall, ar Kvm TEUR arshyra, % (avgiftsbestamda planer) 98 123 98 123
2024 12733 2588 8 Sociala kostnader? 324 317 324 317
2025 10 606 2194 6 .
2026 17 639 3557 10  Ovriga
2027 40 956 7642 29 Loner 1915 2213 690 753
Pensionskostnader
2028 13158 2570 7 .
2029 87 665 14126 20 (avgiftsbestamda planer) 133 101 133 101
S - okal 180757 2677 93 Sociala kostnader 479 514 266 260
umma Jokaler summa 3800 4201 2361 2486
Parkering & 6vrigt - 2563 7
Summa 182757 35240 100 1 For rakenskapséret 2023 har vd erhallit en extra utbetalning av rorlig 16n som
inte ingar i denna tabell. Resultateffekten av extra utbetalningen uppkommer
under 2024. For mer info se tabell ersattningar till ledande befattningshavare
pés. 77.
Not 4 Fastighetskostnader Koncernen Moderbolaget
Medelantal anstéllda 2023 2022 2023 2022
Koncernen
) Man 9,0 8,6 5,0 46
Fordelning per kostnadsslag, TEUR 2023 2022 -
Kvinnor 12,4 13,8 4,0 3,7
Kostnader for I6pande férbrukning, reparationer Summa 21,4 22,4 9,0 8,3
och underhall -481 -800
Andra direkta fastighetskostnader -292 -277 2023 2022
Personalkostnader -1169 -1272
. Koncernen Méan Kvinnor Summa Man Kvinnor Summa
Avskrivningar -59 -60
Andra indirekta fastighetskostnader -535 -403 Personal-
Summa 2535 2812 omsattning, % - 74 4,4 - 13,8 8,7
Total sjukfranvaro,
% 14 0,6 09 12 0,3 0,6
varav langtids-
sjukfranvaro - - - - - -
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Ersattningar till ledande befattningshavare

Erscttning till styrelsen

Den 3 maj 2023 beslot arsstamman att styrelsens ordférande ska
erh&lla 800 000 SEK i ersattning intill nasta arsstamma. Ovriga
styrelseledamoter ska erhalla 400 000 SEK per person i erséttning

for tiden intill nasta arsstamma. Tilltradande ledaméter har erhallit
ersattning fran tilltradesdagen (normalt fran beslut pa arsstamma) och
avgaende ledamoter har erhallit ersattning fram till frantradesdagen.

Erscttningar till ledande befattningshavare och évriga
anstdllningsvillkor

Riktlinjerna betraffande ersattningar till Bolagets ledande befatt-
ningshavare beslutas pa arsstamman, pa forslag fran styrelsen.
Ersattning till ledande befattningshavare bestéar av fast 16n, rérlig 16n
och pensions- och forsékringsférmaner samt ickemonetara formaner.
Styrelsen beslutar diskretionart utifran faststallda utvarderings-
kriterier huruvida rorlig 16n ska utga till ledande befattningshavare.
Rorlig 16n till ledande befattningshavare kan maximalt uppga till 50
procent av den fasta lonen. Dessutom har ledande befattningshavare
en individuell premiebaserad pensionsplan, enligt vilken Bolaget
erlagger premier motsvarande 4,5 procent av den fasta [6nen upp till
7,5 inkomstbasbelopp och premier motsvarande 30 procent av l6ne-
delar som 6verstiger 7,5 inkomstbasbelopp. For det fall Eastnine sager
upp verkstallande direktdrens anstéllning har Bolaget att iaktta sex
manaders uppsagningstid. Dessutom har verkstallande direktoren ratt
till ett avgangsvederlag motsvarande sex manadsloner. | det fall verk-
stallande direktoren séger upp sin anstallning, ar han skyldig att iaktta
sex manaders uppsagningstid. For vice verkstallande direktor galler
en uppsagningstid om sex ménader vid uppségning pé egen begaran
och tolv manader vid uppsagning pa Bolagets begéaran. Inget avgangs-
vederlag utgar.

Finansiell information och styrning

Styrelsearvode/

Ovriga Pensions-

grundlén Rorlig l16nt LTIP2 férméaner kostnader Summa

Ersattningar och
ovriga formaner, TEUR 2023 2022 2023

2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022

Styrelseledamdter

Liselotte Hjorth, ordférande 70 75 - - - - - - - - 70 75
Peter Elam Hékansson 35 38 - - - - - - - - 35 38
Peter Wagstrom 35 38 - - - - - - - - 35 38
Christian Hermelin 35 38 - - - - - - - - 35 38
Ylva Sarby Westman 35 38 - - - - - - - - 35 38
Hanna Loikkanen3 23 - - - - - - - - - 23 -
Ledande befattningshavare

Kestutis Sasnauskas, vd 236 247 241 112 2 53 7 7 60 85 546 504
Britt-Marie Nyman, vice vd och CFO 167 172 84 85 1 29 2 2 38 38 291 326
Summa 635 645 325 197 3 82 8 8 98 123 1069 1055

1 For rakenskapsaret 2023 har rorlig 16n till vd utgatt med totalt 241 TEUR, varav halften avser rorlig ersattning for extraordinéra insatser vid forsaljning av MFG.
50 procent av roérlig ersattning till vd kommer att belasta resultatet for 2024. Fér mer information om rérlig ersattning for extraordindra insatser, se bolagsstyrnings-

rapporten s. 104.

2 Avséttning for LTIP uppgick till 3 TEUR (82); inkluderar ej marknadsvardet av intjanade aktier i LTIP 2020 vid intjaningstidpunkten. Marknadsvardet av intjanade
aktier avseende LTIP 2020 for Kestutis Sasnauskas uppgick till 69 TEUR (0) och for Britt-Marie Nyman 37 TEUR (0).

3 Invald som styrelseledamot vid arsstamman 2023.

Langsiktiga incitamentsprogram

Eastnine hade vid utgangen av 2023 tva utestdende langsiktiga incita-
mentsprogram (LTIP) riktade till anstéllda i koncernen (LTIP 2021 samt
LTIP 2022), efter att LTIP 2020 I6pt ut under &ret. Syftet med LTIP &r
att framja aktieagarvarde och Bolagets langsiktiga vardeskapande
genom att skapa forutsattningar for att behalla och rekrytera kom-
petent personal, 6ka motivationen bland deltagarna, framja ett eget
aktiedgande samt Oka intressegemenskapen mellan deltagarna och
Bolagets aktieagare.

LTIP 2020

Eastnines arsstaimma 2020 beslutade om inforande av ett langsiktigt
incitamentsprogram for anstéllda i Bolaget (LTIP 2020). Programmets
I6ptid var drygt tre &r. Vid loptidens slut, den 7 juli 2023, var den sam-
manlagda uppfyllnadsgraden for villkoren 59,1 procent och tilldelning
av aktier agde rum i augusti 2023. Totalt tilldelades 23 262 aktier.
Véagd genomsnittlig aktiekurs vid tidpunkten fér den slutliga tilldel-
ningen av aktier var 125,36 SEK. Utfallet for villkoren framgar pa nasta
sida.
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Villkor fér prestationsaktier

Varje prestationsvillkor representerar en tredjedel (1/3) av den totala
tilldelningen av Prestationsaktier fér LTIP 2020. Om miniminivén for
ett prestationsvillkor inte uppnas kommer inga Prestationsaktier han-
forliga till det prestationsvillkoret tilldelas, medan om maximinivén
uppnas kommer en tredjedel (1/3) av det maximala antalet Presta-
tionsaktier enligt LTIP 2020 tilldelas.

Villkor 1: Utvecklingen av Bolagets avkastning pé eget kapital, dvs.
genomsnittligt resultat i relation till genomsnittligt eget kapital, under
perioden 1 juli 2020-30 juni 2023.

» Maximinivan: 12 procent per ar

« Miniminivan: 8 procent per ar

Villkor 2: Storleken pé Bolagets fastighetsforvaltningsresultat under
perioden 1 april 2023-30 juni 2023.

» Maximinivan: 5,75 MEUR (motsvarande 23,0 MEUR i arstakt)

« Miniminivan: 5,00 MEUR (motsvarande 20,0 MEUR i &rstakt)

Villkor 3: Percentilrankningen av Bolagets totalavkastning, dvs.
genomsnittlig aktiekursutveckling inklusive utdelningar, under perio-
den 1 april 2020-30 juni 2023 i forhallande till en grupp av jamforbara
bolag bestdende av 20 europeiska fastighetsbolag.
» Maximinivé&n: Totalavkastning motsvarande ovre kvartil
i referensgrupp
» Miniminivan: Totalavkastning som median i referensgrupp

Villkor Mal Utfall Tilldelning Antal
Prestationsaktier,

villkor 1 8-12 % 16,7 % 100 % 13112
Prestationsaktier, 5,00-5,75

villkor 2 MEUR 4,1 MEUR - -

Uppnédde 77,4 %

Prestationsaktier, fr&n miniminivan

villkor 3 >median till maximinivan 774 % 10 150
Totalt antal
aktier 59,1 % 23262

Finansiell information och styrning

LTIP 2021

Vid arsstamman den 5 maj 2021 godkéndes styrelsens forslag om
inférandet av ett langsiktigt incitamentsprogram (LTIP 2021) fér samt-
liga som var anstéllda i koncernen den 1 januari 2021. Incitaments-
programmet ar indelat i tre kategorier: Kategori A (vd), Kategori B (CFO
och andra befattningar som beddémts vara afférskritiska), och Kategori
C (6vriga anstallda). Deltagandet forutsatte att deltagarna hade ett
eget aktieinnehav i Eastnine till ett varde motsvarande en ménadslon
av deltagarens arliga fasta bruttolon per 1 april 2021. Varje deltagare
tilldelades darefter kostnadsfritt prestationsaktieratter som ger del-
tagaren ratt att erhalla aktier i Bolaget med forbehall for uppfyllande
av sarskilda prestationsvillkor. Tilldelningen av Prestationsaktier ar
villkorat av att Deltagaren inte avslutat sin anstéllning och att Delta-
garen behaller Deltagaraktierna under hela Intjanandeperioden. Even-
tuella prestationsaktier blir tilldelade deltagarna inom 45 dagar fran
offentliggérandet av Bolagets delérsrapport for perioden 1 januari-30
juni 2024.

Villkor for prestationsaktier

Varje prestationsvillkor representerar halften (1/2) av den totala till-
delningen av Prestationsaktier for LTIP 2021. Om miniminivan for ett
prestationsvillkor inte uppnas kommer inga Prestationsaktier hanfor-
liga till det prestationsvillkoret tilldelas, medan om maximinivan upp-
nas kommer halften (1/2) av det maximala antalet Prestationsaktier
enligt LTIP 2021 tilldelas.

Villkor 1: Utvecklingen av Bolagets avkastning pé eget kapital, dvs.
genomsnittligt resultat i relation till genomsnittligt eget kapital, under
perioden 1 juli 2021-30 juni 2024.

 Maximinivan: 12 procent per ar

« Miniminivéan: 10 procent per ar

Villkor 2: Percentilrankningen av Bolagets totalavkastning, dvs.
genomsnittlig aktiekursutveckling inklusive utdelningar, under perio-
den 1 juli 2021-30 juni 2024 i forhallande till en grupp av jamférbara
bolag bestédende av 20 europeiska fastighetsbolag.
« Maximinivan: Totalavkastning motsvarande ovre kvartil
i referensgrupp
« Miniminivan: Totalavkastning som median i referensgrupp

Aterkép av egna aktier
Eastnine AB avser att anvanda upp till 31 425 redan &terkopta egna
aktier for att sakerstalla leverans av aktier till Deltagarna.

LTIP 2022

Vid rsstamman den 26 april 2022 godkandes styrelsens forslag om
inforandet av ett l&ngsiktigt incitamentsprogram (LTIP 2022) fér samt-
liga som var anstéllda i koncernen den 1 maj 2022. Incitamentspro-
grammet &r indelat i tre kategorier: Kategori A (vd och CFO), Kategori B
(landschefer och andra befattningar som beddmts vara affarskritiska),
och Kategori C (6vriga anstéallda). Deltagandet forutsatte att delta-
garna hade ett eget aktieinnehav i Eastnine till ett varde motsvarande
en ménadslon av deltagarens &rliga fasta bruttolén per 1 maj 2022.
Varje deltagare tilldelades darefter kostnadsfritt prestationsaktieratter
som ger deltagaren ratt att erhdlla aktier i Bolaget med forbehall for
uppfyllande av sérskilda prestationsvillkor. Tilldelningen av Presta-
tionsaktier ar villkorat av att Deltagaren inte sagt upp eller avslutat sin
anstallning och att Deltagaren behaller Deltagaraktierna under hela
Intjdnandeperioden. Eventuella prestationsaktier blir tilldelade delta-
garna inom 45 dagar fran offentliggérandet av Bolagets delérsrapport
for perioden 1 januari—30 juni 2025.

Villkor fér prestationsaktier

Om miniminivan for ett prestationsvillkor inte uppnas kommer inga
Prestationsaktier hanforliga till det prestationsvillkoret tilldelas. Om
maximinivan uppnas kommer, for villkor 1, 80 procent av det maximala
antalet Prestationsaktier och, for villkor 2,20 procent av det maximala
antalet Prestationsaktier enligt LTIP 2022 tilldelas.

Villkor 1: Utvecklingen av Bolagets avkastning pa eget kapital, exklu-
sive effekt fran Eastnines innehav i Melon Fashion Group (MFG), dvs.
genomsnittligt resultat, exklusive resultat fran MFG, i relation till
genomsnittligt eget kapital, exklusive eget kapital hanforligt till MFG,
under perioden 1 juli 2022-30 juni 2025.

» Maximiniv&n: 12 procent per ar

« Miniminivan: 10 procent per ar
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Villkor 2: Percentilrankningen av Bolagets totalavkastning, dvs.
genomsnittlig aktiekursutveckling inklusive utdelningar, under perio-
den 1 juli 2022-30 juni 2025 i forhallande till en grupp av jamforbara
bolag bestdende av 22 europeiska fastighetsbolag.
» Maximinivé&n: Totalavkastning motsvarande ovre kvartil
i referensgrupp
» Miniminivan: Totalavkastning som median i referensgrupp

Aterkop av egna aktier

Eastnine AB avser att anvanda upp till 49 019 redan aterkdpta egna
aktier for att sakerstalla leverans av aktier till Deltagarna.

Finansiell information och styrning

Koncernen Moderbolaget
Antalet aktieratter 2023 2022 2023 2022
Utestdende vid arets borjan 125489 81751 75844 43505
Tilldelade - 56935 - 32339
Forverkade -21783 -13197 -9500 -
Intjanade -23 262 - -13738 -
Utesté&ende vid arets slut 80444 125489 52606 75844

Utestdende aktieratter LTIP 2021 LTIP 2022

Antal aktieratter 31425 49 019
Antal deltagare som fortfarande ar anstéllda den
31 december 2023 15 18
juli2021  juli 2022
Intjanandeperiod —juli 2024 —juli 2025
Varde per aktieratt med villkor 11, SEK 123,98 76,38
Varde per aktieratt med villkor 22, SEK 31,00 19,10
Aktieratternas &terstaende loptid, &r 0,5 15

* Verkligt varde per programmets tilldelningsdag, justerat for utdelningar under
intjanandeperioden.

2 Verkligt varde per programmets tilldelningsdag, justerat for utdelningar under
intjanandeperioden och for sannolikheter for att aktieavkastningsvillkoret inte
uppfylls till fullo.

. Koncernen Moderbolaget
Personalkostnader for aktie-
relaterad ersattning, TEUR 2023 2022 2023 2022
Aktieratter -1 184 4 114
Sociala kostnader 48 28 48 28
Summa 46 212 51 142

Eastnine Arsredovisning 2023
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Not 6 Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader avser bland annat kostnader

for centrala funktioner for en koncern sdsom ledning, finansiering,
ekonomi, investor relations, investeringar och kommunikation samt
omkostnader hanforliga till att vara ett publikt bolag listat pa Nasdag,
Stockholm. Kostnader fér administration hanforliga till fastighetsfor-
valtande dotterbolag redovisas som del av fastighetskostnader.

Leasing

Leasingavgifter av mindre varde redovisas som kostnad i resultatrak-
ningen och fordelas linjart dver avtalets 16ptid. For Eastnine omfattar
dessa leasingavgifter kostnader fér normalt férekommande inventarier
till mindre varde.

. . Koncernen Moderbolaget
Férdelning per
kostnadsslag, TEUR 2023 2022 2023 2022
Marknadsféring och PR -229 -325 -229 -325
IT- och redovisningstjanster -99 -106 -87 =72
Legala tjanster och konsultarvoden -40 -172 -40 -69
Personalkostnader -2684 -2963 -2414 -2519
Ovriga externa kostnader -627 -658 -656 -640
Summa -3679 -4224 -3427 -3625
. L o Koncernen Moderbolaget
Fordelning i resultatrakningen,
TEUR 2023 2022 2023 2022

Centrala administrationskostnader -3679 -4224 -3427 -3625

Summa -3679 -4224 -3427 -3625

Finansiell information och styrning

Not 7 Arvode och ersattningar till revisorer

rantekostnad. For nyttjanderéattstillgdngen sker avskrivning linjart éver
leasingperioden.

Koncernen Moderbolaget Utdver redovisade nyttjanderatter innehar Eastnine som hyresgést
TEUR 2023 2022 2023 2022 aven ett antal Iegsmgavtal till mindre Yardfe ivsggnde till exempel bilar
och kontorsmaskiner. Dessa kostnadsfors linjart dver hyresperioden.
KPMG
Revisionsuppdrag -230 -210 -141 -106 Koncernen Moderbolaget
Revisionsverksamhet utdver
revisionsuppdrag -5 -3 -5 -3 Nyttjanderatt, TEUR 2023 2022 2023 2022
Redovisat varde vid arets borjan 2234 1353 312 417
VGD Omrékning enligt IFRS 16 11 4 11 4
Revisionsuppdrag -13 - - - Tillkommande varde under &ret = 986 = -
Summa 248 -213  -146  -109 Arets avskrivning -114  -109  -114  -109
Redovisat varde vid arets slut 2131 2234 209 312
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bok-
foringen samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning, Koncernen Moderbolaget
ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa Bolagets revisorer att Leasingskuld, TEUR 2023 2022 2023 2022
utfora samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttag- - . -
Loa . .. 2 P Redovisat vérde vid arets borjan 2216 1334 294 399
elser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana ovriga — -
arbetsuppgifter. Allt annat ar andra uppdrag, vilka redovisas p& egna O_mraknmg enl'g"t IFRS 16 - 11 4 11 4
rader i tabellen ovan. Tillkommande vérde under aret - 986 - -
Arets amortering -115 -108 -115 -109
Redovisat varde vid arets slut 2112 2216 190 294
Not 8 Leasingavtal
—_— Koncernen Moderbolaget
Arets kassaflode hanforligt
For Eastnine som leasetagare r det lokalhyresavtal och arrende- till leasingavtal, TEUR 2023 2022 2023 2022
avgifter for tomtratter som ar vasentliga. Eastnines leasingavtal Kassaflode frén leasingavtal
redovisas i balansrakningen som en nyttjanderatt och leasingskuld. klassificerade som nyttjanderatt -161 -150 -113 -118
Nyttjanderatten och skulden vérderas initialt till nuvardet av framtida Kassaflode fran leasing av
leasingbetalningar. | den mén férskottsbetalningar erlaggs eller andra tillgéngar till mindre vérde -11 -11 Alil -11
tillhérande kostnader uppstar laggs de till vardet p& nyttjanderatten. Kassafléde frén leasingavtal -172 161 -124  -129

Dar arrendeavtal ej kan sagas upp anses leasingperioden som evig,
med effekt att vardet pa leasingskulden bedéms vara oforandrat fram
till dess att arrendeavtalet férhandlats om. Aven nyttjanderéttstill-
géngen anses vara evig, i likhet med leasingskulden, med effekt att
ingen avskrivning sker. For dvriga avtal, fér narvarande hyra av Bola-
gets kontor i Stockholm, dar leasingperioden upphor vid faststalld
tidpunkt, sker en amortering av leasingskulden vid avgiftsbetalning.
Arrendeavgifter, vilka 6verstiger amorteringsbeloppet, redovisas som

Se aven l6ptidsanalys i not 28 (Finansiella risker och riskhantering).
Loptiden fram till omférhandling av Bolagets tomtrattsavtal varierar
mellan 18-76 &r. Kostnaden ut6ver avskrivning for samtliga arrende-
avgifter har redovisats som en finansiell kostnad och uppgick under
aret till 53 TEUR (54).
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Noter till finansiella rapporter

Not 9 Finansiella intakter och kostnader

Koncernen Moderbolaget
Finansiella intakter, TEUR 2023 2022 2023 2022
Erhéllna utdelningar fran
koncernforetag - - 4188 -
Ranteintakter fran koncernforetag - - 3945 3733
Ranteintékter fran likvida medel 2040 - 1922 -
Andra finansiella intakter 14 4 - -
Valutakursdifferenser, netto! - - 199 -
Summa finansiella intakter 2054 4 10255 3733

Koncernen Moderbolaget
Finansiella kostnader, TEUR 2023 2022 2023 2022
Rantekostnader pé 1an -9782 -6 965 -11 -11
Rantekostnader pa obligation -3804 -2409 -3804 -2409
Andra finansiella kostnader -688 -293 -641 -240
Valutakursdifferenser, netto! -35 -187 - 23
Summa finansiella kostnader -14309 -9854 -4456 -2637

1 Valutakursvinster/forluster pd monetara tillgangar och skulder.

Ranteintakter fran koncernforetag hanfor sig till finansiella tillgangar
varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Rantekostnader hanfor sig huvudsakligen till finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde samt rantekostnader pa
derivat varderade till verkligt varde.

Finansiell information och styrning

Not 10 Forvaltningsfastigheter

Definition

Férvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera
positivt driftnetto. Férvaltningsfastigheter redovisas i balansréakningen
till verkligt varde och vardeférandringar redovisas via resultat-
rakningen.

Forvaltningsfastigheter under verksamhetsaret
Fastighetsportfoljen bestér huvudsakligen av kontorsfastigheter,
centralt belagna i Poznan, Riga och Vilnius. Forvaltningsfastigheternas
verkliga varde, exklusive nyttjanderattstillgdngar, uppgick till 573 771
TEUR (606 222). Totalt har Eastnine, under aret, investerat 2 234 TEUR
(127 022), varav fastighetsforvary uppgick till noll TEUR (120 906)

och investeringar i befintliga fastigheter var 2 234 TEUR (6 116). Den
orealiserade vardeforandringen uppgick till -34 685 TEUR (9 383). Bade
hégre marknadshyror och hyresindexering har haft en positiv inverkan
pa fastighetsvardet, samtidigt som framforallt 6kat avkastningskrav till
foljd av under &ret brant stigande rantenivaer har haft motsatt effekt.
Vardet pa nyttjanderéattstillgangar, avseende tomtrétter, tillhérande
forvaltningsfastigheterna redovisas i balansrakningen pé egen rad och
uppgick till 1 922 TEUR (1 922).

Koncernen
TEUR 2023 2022
Redovisat varde vid arets bérjan 606 222 469 817
Forvarv - 120 906
Investeringar i befintliga fastigheter 2234 6116
Orealiserade vardeforandringar -34 685 9383
Redovisat varde vid arets slut 573771 606 222

Vardering av fastigheter

Fastigheterna vérderas kvartalsvis, varav externvérdering sker minst en
gang under en rullande tolvmanadersperiod, av certifierat varderings-
institut. Extern- och internvérderingarna utférs med samma varde-
ringsmetodik i syfte att varje kvartal och ar ska omfattas av jamférbara
observerbara, och icke observerbara, indata.

Véarderingsmodell och utférande
Externvérderingarna &r utférda i enlighet med internationell varde-
ringsstandard (IVS 2020). Vid externvérderingar utfors alltid besiktning
av fastigheterna pa plats. Externvarderingarna har under perioden
utforts av Colliers International Advisor, Colliers Polen och Newsec.
varderingsmodellen i Baltikum baseras p& nuvardesberéknade kassa-
floden, utifran en individuell beddmning av respektive fastighets fram-
tida kassafloden, under en i normalfallet fem- eller tioarig kalkylperiod
med tillagg for nuvardesberéknat restvarde vid kalkylperiodens slut.
Kassaflodesberdkningar med langre kalkylperiod an fem ar tillampas
framforallt pé fastigheter med endast en eller ett fatal hyresgéster
med langa avtalstider dar kassaflodet ar mer forutsagbart. | Polen har
externvarderingen utforts enligt “hardcoremetoden”, vilket innebér en
kapitalisering av kassaflodet fran nuvarande hyra med tillagg/avdrag
pa skillnaden mellan marknadshyra och nuvarande hyra, varfér ingen
hansyn tas till framtida inflationsjusterade hyresnivaer.

For forvéarvade fastigheter beddéms initialt verkligt varde motsvaras
av anskaffningskostnaden. For projektfastigheter dér osékerhet éver
totalkostnaden foreligger, och dar framtida hyresavtal saknas, beddms
verkligt varde motsvaras av nedlagda kostnader om ingen &vrig infor-
mation foreligger vid varderingstidpunkten.

Véarderingsantaganden

Fastighetsvérderingarna grundar sig p& bedémningar och antaganden
vid varderingstidpunkten av bade observerbara och icke observerbara
indata. Observerbara data som har stor paverkan pa vardet ar aktuella
hyresintakter, historiska fastighetskostnader och investeringar samt
aktuell inflation. Icke observerbara data &r direktavkastningskrav,
kalkylranta, framtida inflation, bedomd marknadshyra samt langsiktig
vakansgrad.

Kassafloden fran hyresinbetalningar beddms utifran aktuella hyres-
avtal och k&nda framtida avtalade férandringar. Hyresutvecklingen
foljer indexklausuler i befintliga kontrakt. Vid avtalstidens slut gors en
bedémning om avtalsforlangningar och den da géllande marknads-
hyran. Vid &rets slut uppgick den bedémda ménatliga marknadshyran i
varderingarna i genomsnitt till 16,5 EUR per kvm (15,5).

Drift- och underhallskostnader harleds fran historiska utfall och bud-
geterade kostnader. Reservering for reparationskostnader och fastig-
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Noter till finansiella rapporter

Not 10 forts.

hetsinvesteringar beréknas normalt enligt budget for &r 1 och darefter
som procent av beddmda hyresintékter eller en kostnad per kvm.

Aven inflation, kalkylranta, direktavkastningskrav, marknadshyra
samt vakansbeddmning utgor viktiga varderingsantaganden. Inflatio-
nen baseras pd marknadaktérers bedémning bade pa kort och lang
sikt. Kalkylrantan och direktavkastningskrav baseras p& marknadens
forrantningskrav for liknande objekt med tillagg for fastighetsrelaterad
risk sdsom geografiskt lage, fastighetens skick och framtida vakans-
risk. Marknadshyran baseras pa aktuell hyresniva for liknande objekt.
Vakans beréknas individuellt p& hyreskontraktsnivad samt med en lang-
siktigt normaliserad vakansgrad.

Kalkylrantan utgor ett rantekrav pa totalt kapital. Vagd kalkylranta i
varderingarna uppgick till 7,7 procent (7,6) for férvaltningsfastigheter
exklusive projektfastigheter. Direktavkastningskrav harleds utifran
faktiska transaktioner men &ven utifran kopare och saljares krav och
forvantan. Brant stigande rantenivaer har hojt direktavkastningskravet
under 2023. Vagt direktavkastningskrav var 6,4 procent (5,6).

Hyresgastspecifika investeringar vid nyuthyrning kalkyleras i inter-
vallet 180-250 EUR per kvm (160-250). Ovriga planerade fastighets-
investeringar har i genomsnitt beraknats till 3,9 procent (2,8) av
totala hyresintékter. Den langsiktiga vakansgraden &r upptagen till
4,5-5,0 procent (4,5) i varderingsmodellen. Den langsiktiga inflationen
for marknadshyror har beddmits till 2,0 procent (2,0) i Lettland och
Litauen. Ingen inflationsberékning av marknadshyror sker i Polen.

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Fastighetsvarderingar innebér en uppskattning av fastigheternas
marknadsvarde och baseras pa berakningar enligt etablerade och
vedertagna principer samt antaganden och bedémningar hos
certifierade varderingsinstitut.

Tabell Kanslighetsanalys fastigheter redovisar paverkan pa forvalt-
ningsfastigheternas beraknade marknadsvarde vid férandringar av
individuella vardeparametrar. Kanslighetsanalysen tar ej hansyn till
att andring av en vardeparameter inte sallan har en paverkan pa andra
parametrar upptagna i kanslighetsanalysen.

Finansiell information och styrning

Kéanslighetsanalys fastigheter, TEUR Antaganden Lettland Litauen Polen
Marknadshyra +/-5,0 % 2213/-2211 12672 /-12 591 4213/-4163
Uthyrningsgrad +/- 1,0 %-enhet 540/ -765 4512 /-5064 -
Direktavkastningskrav +/- 0,25 %-enheter -1857 /2006 -9445 /10 247 -4 621 /5005
Direktavkastningskrav +/- 0,5 %-enheter -3580/4177 -22943/19 130 -8900/ 10442
Direktavkastningskrav +/- 1,0 %-enhet -6683/9113 -39615/46 198 -16 570/ 22 857
Varderingsantaganden Lettland Litauen Polen Totalt
Direktavkastningskrav, % 6,5 (5,6-5,8) 5,75-6,5 (5,25-6,0) 7,0 (6,25) 5,75-7,0 (5,25-6,25)
Direktavkastningskrav, vagt, % 6,5(5,7) 6,2 (5,5) 0 (6,25) 6,4 (5,6)
Genomsnittliga fastighetsinvesteringar, % 13,1 (5,3) 3,5(2,5) - 39(2,8)
Genomsnittlig hyra, EUR/kvm/manad 15,1 (14,7) 16,8 (15,7) 16,5 (15,2) 16,5 (15,5)
Genomsnittlig kalkylrénta, % 8,1(7,5) 8,1(7,5) 6,4 (8,1) 7,7(7,6)
Investeringar vid nyuthyrning, EUR/kvm 250 (250) 180-250 (160-250) 250 (250) 180-250 (160—250)
Langsiktig inflation, % ,0(2,0) 2,0 (2,0) -(2,0) ,6 (2,0)
Langsiktig vakansgrad, % 4,5-5,0 (4,5) 4,5-5,0 (4,5) —(4,5) 4,5-5,0 (4,5)
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Noter till finansiella rapporter

Not 11 Vardepappersinnehav

Nedan redovisas en sammanstallning av Eastnines vardepappersinne-
hav. Innehavet i MFG avyttrades under aret.

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2023 2022 2023 2022
Redovisat varde vid
arets borjan 193355 140859 193355 121829
Forsaljningar -143 592 -18792 -143592 -
Orealiserade
vardeforandringar - 71289 - 71525
Realiserade
vardeforandringar -49 763 - -49 763 -
Redovisat varde
vid &rets slut — 193355 — 193355

Finansiell information och styrning

Not 12 Derivatinstrument

Eastnine tilldmpar inte sakringsredovisning. Derivaten klassificeras
som finansiella instrument, och utgors av ranteswappar, dar Bolaget
erhéller rorlig ranta och betalar en fast ranta. Derivaten varderas till
verkligt vérde enligt niva 2 och vardeforandringar redovisas pa egen
rad i rapporten dver totalresultat. Inga derivatavtal har avslutats i
fortid och samtliga vardeférandringar under &ret &r orealiserade. Arlig
amortering i befintliga swappar uppgar till 5 046 TEUR, varav 1 505
TEUR avser swappar med forfall 2024. Vid avtalsforfall &r vardet all-
tid noll och inga betalningsataganden kvarstar. For kassafloden fran
Eastnines derivat, se not 28 (Finansiella risker och riskhantering). For
mer information, se &ven not 27 (Finansiella instrument).

Not 13 Realiserade vardeférandringar och

utdelningar fran investeringar

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2023 2022 2023 2022
Utdelning, MFG 238 7075 238 7075
Aterbetalning, ECBPF2 298 - - -
Realiserad vardeforandring, MFG  -50 406 - -50406 -

Summa

-49 870 7075

-50 168 7075

Nominellt Marknads- ~ Genomsnittlig
Forfallor belopp, TEUR varde, TEUR ranteniva, %
2024 53 885 250 0,04
2025 20775 928 0,10
2026 39912 -472 2,92
2027 90 264 2548 1,50
Summa 204 836 3254 1,25

Koncernen

Varde derivat, TEUR 2023 2022
Redovisat varde vid arets bérjan 11 022 -1395
Orealiserade véardeforandringar -7767 12 417
Redovisat varde vid arets slut 3254 11022
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Noter till finansiella rapporter

Not 14 Ovriga intakter

Moderbolaget

TEUR 2023 2022
Rédgivning- och forvaltningstjanster till

koncernféretag 1740 1986
Summa 1740 1986

Finansiell information och styrning

Not 15 Skatter

Not 16 Inventarier

Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumu-
lerade av- och nedskrivningar. Eventuella nedskrivningar redovias

som kostnad i resultatrakningen. | anskaffningsvardet ingar utgifter
direkt hanforbara till forvérvet av tillgdngen. Nyttjandeperioden har
beddmts vara mellan 3—6 ar. Avskrivning sker linjart éver nyttjande-
perioden och redovisas pa raden for fastighetskostnader eller centrala
administrationskostnader. Inventarier bestar bland annat av inventarier
och kontorsutrustning for Eastnines kontor i Stockholm, Vilnius och
Riga.

Koncernen Moderbolaget
Avstamning av effektiv skatt,
TEUR 2023 2022 2023 2022
Resultat fore skatt -74625 113076 -46056 77557
Skatt enligt gallande skattesats
i Sverige, 20,6 % 15373 -23294 9488 -15977
Effekt av andra skattesatser for
utlandska dotterforetag -2526 3106 - -
Skatteeffekt av ej skattepliktiga
vardeforandringar i portféljen -10384 14631 -10384 14631
Skatteeffekt av ej skattepliktig
utdelning 49 1457 912 1457
Skatteeffekt av ej avdragsgilla
kostnader -173 -123 -2 -8
Underskott fran tidigare ar 14 - 14 -
Ovriga skattemassiga
justeringar 1152 - 1135 -
Ej redovisad skatteintakt p&
skattemassiga underskott for
aret? -31 -294 - -104
Justering uppskjuten skatt fran
tidigare &r -899 - - -
Summa 2576 -4516 1163 -
Genomsnittlig skattesats, % 3,5 40 2,5 -

* Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar mojligt att de
kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster. Uppskjuten skatt
pé underskottsavdrag om 0,2 MEUR i dotterbolag redovisas €j i balans-

rakningen.

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2023 2022 2023 2022
Ackumulerade anskaffningsvarden
vid &rets borjan 524 491 89 89
Arets investeringar 29 33 - -
Ackumulerade anskaffningsvarden
vid arets slut 553 524 89 89
Ackumulerade avskrivningar vid
arets borjan -360 -284 -55 -37
Arets avskrivningar -78 -76 -18 -18
Ackumulerade avskrivningar vid
arets slut -438 -360 -73 -55
Redovisat varde vid arets slut 115 164 16 34
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Noter till finansiella rapporter

Not 17 Kundfordringar

Individuell beddmning gors av samtliga forfallna kundfordringar.
Beddmning om risken for kreditforluster gors framéatblickande enligt
IFRS 9 och reservering gors nar kreditforlust foreligger. Kreditforluster
reducerar koncernens driftnetto.

Koncernen

Aldersférdelning, TEUR 2023 2022
Ej forfallna 2 086 2293
Forfallna 0-30 dagar 207 162
Forfallna 31-60 dagar 12 134
Forfallna 61-90 dagar - -
Forfallna sedan mer &n 90 dagar 23 19

varav reserverat® -16 -22
Summa 2312 2586

1 Reserveringar sker pa individuell basis.

Not 18 Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Not 19 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2023 2022 2023 2022
Likvida medel 128 620 19820 112 258 7620
Summa 128 620 19820 112 258 7620

Likvida medel utgors av placeringar med en l6ptid pd maximalt

tre manader och som med obetydlig risk for vardeforandringar kan
omvandlas till kontanta medel. P& bokslutsdagen avser likvida medel
till 100 procent likvida tillgangar pa Bolagets bankkonton.

Not 20 Eget kapital

Eastnine AB (publ) har per balansdagen totalt 22 370 261 utgivna
stamaktier dar varje aktie har ett réstvarde av en (1) rost. Under aret
har Eastnine tilldelat 23 262 aktier till deltagare i Eastnines langsiktiga
incitamentsprogram som infordes 2020 (LTIP 2020). Efter transaktio-
nen, tillika per 31 december 2023, har Bolagets innehav av egna aktier
minskat till 139 253, motsvarande en minskning fran cirka 0,7 procent
till cirka 0,6 procent av samtliga aktier. Vid arsstamman 2023 erholl
styrelsen nytt mandat att besluta om aterkop av egna aktier, med

Koncernen Moderbolaget begransningen att Eastnines innehav av egna aktier vid var tid inte far
TEUR 2023 2022 2023 2022 Overstiga 10 procent av samtliga aktier i Bolaget.
Upplupna rénteintékter - - 3770 1059
Upp|upna intakter 314 400 — — Antal stamaktier 2023 2022
Ovriga forutbetalda kostnader och Antal utgivna aktier per 1 januari 22370261 22370261
upplupna intékter 869 1093 80 407 - -

Antal utgivna aktier per 31 december 22370261 22370261

Summa 1183 1493 3850 1466

Finansiell information och styrning

varav aktier i eget forvar 139 253 162 515

Koncernens egna kapital

Eget kapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital, 6vrigt tillskju-
tet kapital och intjanade vinstmedel. Ovrigt tillskjutet kapital avser
tillskjutet kapital fran dgarna samt dverkursbelopp som inbetalts i

samband med nyemissioner. Intjanade vinstmedel avser intjanade
vinstmedel i koncernen. Totalt eget kapital uppgick per 31 december
2022 till 400,2 MEUR (478,5).

Kapitalhantering

Kapitalet definieras som totalt eget kapital och uppgick den 31 decem-
ber 2023 till 400,2 MEUR (478,5). Likvida medel i koncernen uppgick
till 128,6 MEUR (19,8). Eastnines styrelse har beslutat att nettobela-
ningsgrad pa fastigheter inte ska verstiga 60 procent pa koncernniva
och att soliditeten ska uppga till minst 35 procent. P& bokslutsdagen
uppgick belaningsgraden till 27 procent (51) och soliditeten till 56
procent (57). Utover likvida medel har Eastnine en checkkredit om 3,0
MEUR vilket, utover mojligheten att dven utoka fastighetskrediter, &r
ytterligare en finansieringskalla for att tacka kortfristiga likviditets-
behov och investeringar.

Moderbolagets bundna och fria egna kapital

Enligt aktiebolagslagen utgors eget kapital av bundet (icke utdelnings-
bart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Bundet eget kapital bestar
i Eastnine AB av aktiekapitalet. | fritt eget kapital ingar 6verkursfond,
arets resultat och balanserade vinstmedel.

Av moderbolagets fria egna kapital far, till aktiedgarna, endast utde-
las sa mycket att det efter utdelning finns full tackning for bundet eget
kapital. Vidare far endast vinstutdelning ske om det med beddmning av
verksamhetens omfattning, krav och risker ar forsvarligt med hansyn till
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Utdelning
Det &r arsstamman som beslutar om utdelning. Styrelsen foreslar
arsstamman 2024 en utdelning om 4,64 SEK per aktie, jamnt fordelat
pa fyra tillfallen under 2024 och inledningen av 2025. Utdelning ges
ej for Bolagets innehav av egna aktier, vars exakta antal faststalls pa
avstamningsdagen. Baserat pa antalet utgivna aktier pa balansdagen,
exklusive aktier i eget forvar, uppgar foreslagen utdelning till 103,2
MSEK, motsvarande 9,3 MEUR.

1 EUR = 11,13 SEK den 31 december 2023 (Kalla: Reuters).
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Noter till finansiella rapporter

Not 21 Rantebarande skulder

Rantebarande skulder avser i sin helhet skulder till kreditinstitut, varav
193 138 TEUR (263 552) klassificeras som langfristiga skulder da lane-
forfall infaller senare &n 12 manader fran balansdagen och 91 185 TEUR
(63 330) klassificeras som kortfristiga med laneforfall inom 12 manader,
se dven not 27 (Finansiella instrument). Eastnines skulder till kreditinsti-
tut ar varderade till upplupet anskaffningsvarde. Vid arets slut uppgick
obligationslén till 0 TEUR (45 000) efter att obligationslanet inlosts i
fortid.

Forfallostruktur rantebarande

skulder, ar L&neskuld, TEUR Andel, %
2024 91185 32,0
2025 37174 13,1
2026 71074 25,0
2027 84 890 29,9
Summa 284 323 100,0
Koncernen
Fordelning rantebarande skulder, TEUR 2023 2022
Skulder till kreditinstitut, langfristiga 193138 218 552
Skuld obligationsinnehavare, langfristig - 45 000
Skulder till kreditinstitut, kortfristiga 91185 63 330
Summa 284323 326 882

Koncernen
Réantebarande skulder, TEUR 2023 2022
Rantebarande skulder vid arets borjan 326 882 241084
I fortid inlost obligationslan -45 000 -
Upptagande av banklan 10519 93340
Amorteringar enligt plan -8 079 -7 542
Redovisat vérde vid arets slut 284 323 326 882

| enlighet med Eastnines finanspolicy ska lanens genomsnittliga
kapitalbindning aldrig understiga 18 méanader, se &ven avsnittet
Finansiering och kapitalstruktur. | tabellen Forfallostruktur rénte-
barande skulder redovisas lanens l&ptider och arlig andel, inklusive
amortering, av totala rantebarande skulder som forfaller till &terbetal-
ning. Framtida arliga amorteringar enligt avtal uppgick vid arets slut
till 7,5 MEUR (8,3), motsvarande 2,6 procent (2,5) av utestdende skuld.
Nastkommande tabell visar de ranteb&rande skuldernas férdelning.
Ingen hansyn tas till att ldnekrediterna kan komma att refinansieras
vid kapitalforfall. For rantebarande skulders paverkan pa kassaflodet,
se not 28 (Finansiella risker och riskhantering).

Finansiell information och styrning

Not 22 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatt pa temporara Koncernen Moderbolaget

skillnader, TEUR 2023 2022 2023 2022
Forvaltningsfastigheter 25161 25147 - -
Nyttjanderattstillgang, leasingavtal 347 364 43 -
Derivatinstrument 496 1720 - -
Leasingskuld -343 -364 -39 -
Skattemassiga underskott -9894 -8079 -1167 -
Redovisat varde vid arets slut 15768 18788 -1163 -

Negativa belopp ovan avser uppskjuten skattefordran.

Uppskjuten skatt ar hanforligt till dotterbolag i Litauen och Polen
och berdknas med en skattesats om 15 procent respektive 19 procent,
samt moderbolaget i Sverige med en skattesats om 20,6 procent. Den
uppskjutna skatten ar hanforlig till skilinaden mellan bokférda och
skattemassiga varden pa fastigheter, leasingtillgangar och leasing-
skulder, orealiserade vardeférandringar pa derivat samt skattemassiga
underskott. Ingen bolagsskatt redovisas i Estland eller Lettland, dar
skatt endast utgar med 20 procent pa i huvudsak utdelade vinstmedel,
det vill séga, ingen skatt betalas for outdelade vinstmedel. Da Eastnine
ej har for avsikt att dela ut vinstmedel fran Estland och Lettland har
ingen uppskjuten skatt redovisats baserat pa upparbetade vinstmedel.
Skatteeffekt kommer att redovisas om beslut om utdelning kan bli
aktuellt i framtiden. Utdelningsbara balanserade vinstmedel i koncer-
nens dotterbolag i Estland och Lettland, inklusive arets resultat, upp-
gick vid arets slut till 44 474 TEUR (52 692) och den uppskjutna skatten
pa dessa vinstmedel kan maximalt uppga till 8 895 TEUR (10 538).

Eastnine Arsredovisning 2023 86



9

Detta &r Eastnine
Fokus pa hallbarhet
Var verksamhet
Finansiell information och styrning
Innehallsforteckning
Forvaltningsberéttelse
Finansiering
Risker
Finansiella rapporter
Noter till finansiella rapporter
Femarsoversikt nyckeltal
Styrelsens och vd:s forsakran
Revisionsberattelse
Intervju med styrelseordférande
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse
Ledning

Ovrig information

i Ladda ner pdf for utskrift

17
29
50
50
51
55
57
65
72
93
95
96
100
101
106
107
108

Noter till finansiella rapporter

Not 23 Andra langfristiga skulder

Not 26 Aktier och andelar i koncernforetag

Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
TEUR 2023 2022 2023 2022 TEUR 2023 2022
Depositioner fran hyresgaster 2767 2973 - - Ingdende anskaffningsvarden 138 680 144 048
Ovrigt 66 64 66 64 Aterbetalning av aktiedgartillskott -12 400 -49 450
Summa 2833 3037 66 64 Tillkommande/avgaende anskaffningsvardent -4 44082
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 126 276 138 680
. 1 Av tillkommande/avgéende anskaffningsvarden avser -4 TEUR (70) anskaffningsvarden hanforliga till anstalldas incitamentsprogram LTIP.
Not 24 Ovriga skulder
Antal Kapital- och Bokfort varde,
Direktagda dotterbolag Sate aktier/andelar réstandel, % TEUR
Koncernen Moderbolaget
TEUR 2023 2022 2023 2022 Eastnine Baltics OU Tallinn, Estland 2 500 100 82 264
Gainbortille Investments Sp. Z o0.0. Poznan, Polen 408 236 100 44 001
Fastighetsskatt 1489 484 - - Eastnine Office AB Stockholm, Sverige 11 000 100 11
Depositioner fran hyresgéster 224 - - - )
I,E,j utbetald utdelning SRR N 159 BRIl 1594 Indirekt agda dotterbolag Sate aktier/anAdZT:: rléésl?allgﬂelt,)i/:
Ovrigt 1095 1176 178 161
Summa 4477 3254 1847 1755 Eastnine Prop1 OU Tallinn, Estland 1 100
Eastnine Latvia SIA Riga, Lettland 52 353814 100
Eastnine Alojas Biroji SIA Riga, Lettland 8565 000 100
Not 25 Upp|upna kostnader och Eastnine Kimmel SIA Riga, Lettland 5952 045 100
T L . Eastnine Prop 6 SIA Riga, Lettland 5000 100
forutbetalda Intakter Eastnine Valdemara Centrs SIA Riga, Lettland 10 000 000 100
Eastnine Zala 1 SIA Riga, Lettland 6 830 000 100
Koncernen Moderbolaget Eastnine Lithuania UAB Vilnius, Litauen 29216 503 100
TEUR 2023 2022 2023 2022 Eastnine 3Bures-1-2 UAB Vilnius, Litauen 2925 100
Upplupna I8nerelaterade kostnader 697 608 570 503 Eastnine 3Bures-3 UAB Vilnius, Litauen 3620 100
Upplupna rantekostnader 8 797 _ 640 Eastnine S7-1 UAB Vilnius, Litauen 2600 100
Upplupna fastighetskostnader 821 899 _ _ Eastnine S7-2 UAB Vilnius, Litauen 2 800 100
Ovriga upplupna kostnader 201 gaa 116 682 Eastnine S7-3 UAB Vilnius, Litauen 2 800 100
Forutbetalda intakter 087 914 _ B Eastnine Unig UAB Vilnius, Litauen 2 700 100
Summa 5844 4062 686 1825 Eastnine Uptown Park UAB Vilnius, Litauen 2 600 100
Eastnine Vertas-1 UAB Vilnius, Litauen 2 600 100
Eastnine Vertas-2 UAB Vilnius, Litauen 2 600 100

Finansiell information och styrning
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Noter till finansiella rapporter

Not 27 Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas normalt upp i balans-
rakningen pa transaktionsdagen. En finansiell tillgang tas bort ur
balansrakningen nar rattigheterna enligt avtal realiseras, forfaller eller
nar vasentliga risker och formaner som &r forknippade med tillgdngen
overlatits. En finansiell skuld (eller del darav) upphor i balansrakningen
nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat sétt avtalats bort.

Berakning av verkligt varde
Féljande sammanfattar de metoder och antaganden som anvands for
att faststéalla verkligt varde for finansiella instrument.

Finansiella instrument som vdrderas till verkligt varde via érets resultat
Finansiella instrument varderade till verkligt varde omfattar initialt
forvarvsvarde inklusive transaktionsutgifter hanforliga till forvarvet.

Finansiella instrument som vdrderas till upplupet anskaffningsvarde
Finansiella instrument sdsom kundfordringar, leverantorskulder och
andra rorelsekapitalposter som &r finansiella instrument med mycket
kort 16ptid, redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for
eventuell nedskrivning, varfor det verkliga vardet bedoms dverens-
stamma med redovisat véarde. Langfristiga rantebarande skulder l6per
i huvudsak med korta réntebindningstider och upplupet anskaffnings-
varde beddms dverensstdmma med verkligt varde. Verkligt varde for
langfristigt obligationslan, redovisat till noll TEUR (45 000) efter att i
sin helhet aterbetalats under &ret, bedéms inte avvika materiellt fran
redovisat varde.

Finansiell information och styrning

Vardering till verkligt varde

Eastnine tillampar IFRS 13 for uppskattningar av verkligt véarde och
IFRS 13 och IFRS 7 for upplysningsandamal. Dessa kraver att Bolaget
klassificerar varderingarna till verkligt varde enligt en hierarki som
aterspeglar betydelsen av de data som anvénts for att géra vardering-
arna. Hierarkin har féljande nivaer:

Niva 1: Noterade priser (ojusterade) p& aktiva marknader for identiska
tillgangar eller skulder.

Niv@ 2: Andra indata &n de noterade priser som ingar i niva 1, som &r
observerbara for tillgdngen eller skulden antingen direkt
(dvs. som priser) eller indirekt (dvs. harledda fran priser).

Nivé 3: Indata for tillgangen eller skulden, som inte bygger pa
observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbar indata).

Den niva i hierarkin for verkligt varde dar véarderingen till verkligt varde
kategoriseras ska bestimmas med grund i den l4gsta nivé indata som
ar signifikant for varderingen till verkligt vérde i sin helhet. | detta
syfte gors bedémningen av indatas signifikans med beaktande av
vérderingen till verkligt varde i sin helhet. Om det i en vardering till
verkligt varde anvands observerbara indata som kraver betydande jus-
tering som har sin grund i icke observerbara data, &r detta en vardering
pa niva 3. Bedémningen av signifikansen for sarskilda indata i vérde-
ringen till verkligt vérde i sin helhet kréver beaktande av de faktorer
som sarskilt galler for tiligdngen eller skulden.

| tabellerna pa nasta sida framgar de kategorier av finansiella instru-
ment som finns i koncernen respektive moderbolaget. Finansiella
tillgdngar och skulder, redovisade till upplupet anskaffningsvérde
respektive verkligt varde, klassificerade enligt IFRS 9 med undantag for
investering i intressebolag, ar 2022, som redovisades till verkligt varde
enligt undantag i IAS 28 s. 18-19.

Eastnine Arsredovisning 2023
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Noter till finansiella rapporter

Not 27 forts.

Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar

Finansiella skulder

Finansiella tillgangar varderade till verkligt redovisade till upplupet  redovisade till upplupet Summa

och skulder, TEUR varde via arets resultat anskaffningsvarde anskaffningsvarde redovisat varde
Koncernen 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Derivat 3254 11 022 - - - - 3254 11 022
Kundfordringar — - 2312 2586 - - 2312 2586
Ovriga fordringar - - 1591 1464 - - 1591 1464
Likvida medel - - 128 620 19 820 - - 128 620 19 820
Vardepappersinnehav som innehas for

forsaljning - 193 355 - - - - - 193 355
Summa finansiella tillgangar 3254 204 377 132 522 23870 - - 135776 228 247

Réntebarande skulder

284 323 326 882

284 323 326 882

Leverantdrsskulder

589 727

589 727

Ovriga finansiella skulder

4525 4138

4525 4138

Summa finansiella skulder

289437 331747

289437 331747

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar

Finansiella skulder

Finansiella tillgangar varderade till verkligt redovisade till upplupet  redovisade till upplupet Summa

och skulder, TEUR vérde via drets resultat anskaffningsvarde anskaffningsvarde redovisat varde
Moderbolaget 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Lan till koncernforetag - - 78777 78777 - - 78 777 78777
Ovriga fordringar - - 1416 1176 - - 1416 1176
Kortfristiga vardepappersinnehav* - 193 355 - - - - - 193 355
Likvida medel - - 112 258 7620 - - 112 258 7620
Summa finansiella tillgangar - 193 355 192 451 87573 - - 192 451 280929
Réantebéarande skulder - - - - - 45 000 - 45 000
Leverantdrsskulder - - - - 86 22 86 22
Ovriga finansiella skulder - - - - 1847 1755 1847 1755
Summa finansiella skulder - - - - 1933 46 777 1933 46 777

1 Innehav i MFG vérderades vid véarderingstidpunkten till avtalat forséljningspris (niva 2).

Finansiell information och styrning
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Noter till finansiella rapporter

Not 28 Finansiella risker och riskhantering

Eastnine &r genom sin verksamhet exponerat for olika slags risker.
Bolagets finanspolicy faststélls av styrelsen. Hantering av finansiella
risker skots primart av finansfunktionen i enlighet med Bolagets finans-
policy. For mer information, se dven not 21 (Rantebarande skulder).

Finansiella risker

Eastnine har exponering for foljande finansiella risker:
(A) Ranterisk

(B) Valutarisk

(C) Likviditetsrisk

(D) Refinansieringsrisk

(E) Kreditrisk

(A) Ranterisk (hég risk)

Réntekostnader utgor Eastnines storsta enskilda kostnadspost och
uppgick for rakenskapsérets 2023 till 13,6 MEUR. Under 2023 var aven
ranteintakter betydande.

Ranterisk ar risken for negativ paverkan pa Eastnines resultat pa
grund av hogre rantekostnader alternativt lagre réanteintakter. Rante-
risk ar risken for hogre rantekostnader for rorliga 1an nar marknads-
rantan stiger, for att ha en oproportionerlig del av rantan fast nar
rorliga rantor faller eller bedéms vara bestdende Iaga samt risken
for att ranteintakterna faller om marknadsrantan sjunker da place-
ring av likvida medel har kort réantebindning. Enligt finanspolicy ska
ranterisken for rantebarande skulder begransas genom att dessa ska
ha genomsnittlig rantebindningstid om minst 12 ménader. Eastnine
binder ranta via derivat i form av ranteswappar. Vid arets slut uppgick
den genomsnittliga rantebindningstiden till 20 méanader (22).

Efterfoljande tabell sammanfattar effekterna pa Eastnines resultat
och eget kapital vid férandring av marknadsrantor utan hansyn till
eventuella vardeférandringar pa Bolagets ranteswappar.

Finansiell information och styrning

Kanslighetsanalys for marknadsranta
Kassaflode och intjaning, TEUR 2023 2022

Rantebarande skulder

Marknadsrénta +/- 50 réantepunkter -403 / +403 -488 / +488
Marknadsrénta +/- 100 rantepunkter -806 / +806 -975/ +975
Likvida medel

Marknadsranta +/- 50 rantepunkter +643/-643 +99 /-99
Marknadsranta +/- 100 rantepunkter ~ +1 286 /-1 286 +198/-198

(B) Valutarisk (lg risk)

Euro &r Eastnines funktionella valuta. Valutarisk &r den risk som
uppstér i och med volatilitet i valutakurser, da vardet av redovisade
tillgdngar och skulder i andra valutor an euro fluktuerar pa grund av
valutakursférandringar. Eastnine arbetar internationellt och dger bade
monetara (kassa och likvida medel) som icke-monetéra finansiella
tillgangar (investeringar i vardepappersinnehav) som har andra valutor
an euro. For verksamheten i Polen utgors rorelsekostnader framst
kostnader i polska zloty. Vidare utgérs moderbolagets rorelsekostna-
der framst av kostnader i svenska kronor samt att Eastnine utbetalar
utdelningar till aktie&gare i svenska kronor.

For att minska valutarisken placeras kassa och likvida medel huvud-
sakligen i euro. Eastnine har under aret ej valutasakrat tillgangar i
zloty eller svenska kronor.

Tabellerna nedan redovisar de tillgdngar och skulder som har en
annan valuta an euro och kanslighetsanalys for marknadsrisker.

Tillgangar och skulder i fraimmande valutor

Likvida medel och skulder, TEUR 2023 2022
Valuta i SEK 116 83
Valuta i PLN 888 370
Leasingskuld i SEK 190 294

Kanslighetsanalys for marknadsrisker

Paverkan pa arets
resultat och eget kapital,

TEUR
Riskfaktor Forandring, % 2023 2022
Vaxelkurs EUR/PLN +/- 10 5239 5507

(C) Likviditetsrisk (&g risk)

Likviditetsrisk ar risken att Eastnine saknar likvida medel for att kunna
fullgora sina betalningsataganden. Bolagets investeringar innebér en
likviditetsrisk, vad géller mojligheten att snabbt avyttra dessa till-
gangar. Eastnine gér manatliga likviditetsprognoser éver de kom-
mande tolv m&naderna. Enligt finanspolicyn ska Bolaget ha tillracklig
likviditet for att tacka kommande sex manaders nettoutfloden. Rante-
tackningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger. Vid &rets slut uppgick
rantetackningsgraden till 2,3 ganger.

(D) Refinansieringsrisk (lag risk)

Refinansieringsrisk &r risken att inte erhalla tillracklig finansiering,
antingen vid forfall av befintlig finansiering eller vid behov av ny finan-
siering. Enligt finanspolicyn ska beldningsgraden (tidigare benamnd
nettobelaningsgrad fastigheter) vara omkring 50 procent. Kapitalbind-
ningen ska uppga till minst 1,5 &r. Vid arets slut uppgick belanings-
graden till 27 procent (51) och kapitalbindningen var 2,1 ar (2,3).
Eastnine har en bred finansieringsbas med fem banker vid arets slut.

(E) Kreditrisk (1&g risk)

Kreditrisk ar risken att framforallt hyresgaster forsatts i konkurs eller
inte kan fullgdra sina betalningsataganden samt vid placering av lik-
vida medel.

Motparter lamnar generellt bankgaranti eller deposition motsva-
rande 2—-3 manadshyror. Eastnine har I6pande uppféljning av att hyres-
inbetalningar inkommer enligt avtal. Hyresforlusterna under 2023 har
varit forsumbara. Vidare héller Eastnine likvida medel i storre banker
i de lander dar Bolaget har verksamhet. Huvuddelen av Bolagets
likviditet hélls i nordiska banker.
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Noter till finansiella rapporter

Not 28 forts.

Loptidsanalys finansiella instrument

Not 30 Specifikationer till kassaflédesanalysen

31 december 2023, TEUR Totalt 2024 2025 2026 2027 2028
- - Justering for poster som inte ingar i kassafléde
Réntebéarande skulder 284 323 91185 37174 71074 84 890 - for den I6pande verksamheten
Rénta for rantebarande skulder 33713 13439 10691 8122 1461 -
Ranta for derivat -9.803 -3692 3147 2350 -614 - Koncernen Moderbolaget
Leasingskuld? 423 170 109 48 48 48 TEUR 2023 2022 2023 2022
Leverantorsskulder 589 589 - - - - Realiserade vardeférandringar
Ovriga skulder 1669 1669 - - - - i investeringar 49763 — 49763 -
Summa kassafldde frén finansiella instrument 310914 103360 44827 76 894 85 785 48 Orealiserade vardeférandringar
i fastigheter 34685 -9383 - -
L . X . Orealiserade vardeforandringar
Loptidsanalys finansiella instrument i investeringar _ 71289 _ 71525
31 december 2022, TEUR Totalt 2023 2024 2025 2026 2027 Orealiserade vardeforéandringar
i derivat 7767 -12417 - -
Rantebarande skulder 326 882 63 330 134 655 35607 8401 84 890 Av- och nedskrivningar 101 183 132 127
Rénta for rantebarande skulder 30480 13 386 7935 4683 3475 1001 G e
Langsiktigt incitamentsprogram
Réanta for derivat -5 747 -2 666 -1282 -1025 -619 -155 (LTIP) -1 184 -1 184
Leasingskuld* 540 169 169 108 47 47 Ovrigt 383 114 -15 94
Leverantdrsskulder 727 727 - - - - Summa 92788 -92608 49879 -71120
Ovriga skulder 1594 1594 - - - -
Summa kassaflode fran finansiella instrument 354 476 76 540 141 477 39373 11 304 85783 Betalda och erhallna rantor
1 Leasingskulden avser bl.a. avgifter for tomtrattsavgalder, vilka anses vara eviga. Arliga tomtrattsavgalder efter ar 2028 uppgick vid &rets slut till 48 TEUR (47). Koncernen Moderbolaget
TEUR 2023 2022 2023 2022
. o Erhallna rantor 2040 - 3156 3967
Not 29 Narstaende . . s -
—_— Ovriga transaktioner med nérstéende bolag Erlagda rantor -14329 -9121 3815 -1779

Narstadendeforhallanden

Eastnine AB har narstdendefoérhallande med sina dotterforetag, se not
26 (Aktier och andelar i koncernforetag), samt med styrelseledaméter
och anstallda.

Transaktioner med personal i ledande stéllning och dem
narstaende foretag

Eastnines foretagsledning, styrelseledaméter och deras nara familje-
medlemmar samt narstaende foretag kontrollerar 31 procent (30) av
rosterna i Bolaget. Information om erséattningar till ledande befatt-
ningshavare framgar av not 5 (Anstallda, personalkostnader och
ledande befattningshavares ers&ttningar).

Finansiell information och styrning

TEUR 2023 2022
Eastnine Lithuania UAB

Nominellt belopp 27527 27527
Erhallen ranta under aret 1514 1376
Upplupen rantefordran 827 433
Eastnine Baltics OU

Nominellt belopp 45 500 45 500
Erhallen ranta under aret 2184 2184
Upplupen rantefordran 2808 624
Gainbortille Investments Sp. Z o0.0.

Nominellt belopp 5750 5750
Erhallen ranta under aret 247 170
Upplupen rantefordran 135 2
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Noter till finansiella rapporter

Not 31 Resultat per aktie

Resultat per aktie

EUR 2023 2022
Resultat per aktie, fore utspadning -3,24 4,89
Resultat per aktie, efter utspadning -3,24 4,88

Underlaget for de taljare och ndmnare som anvants i ovanstaende
berakningar av resultat per aktie anges nedan:

Berékningar och resultat 2023 2022

Arets resultat hanforligt till
moderbolagets stamaktiedgare, TEUR -72 048 108 560

Genomsnittligt antal stamaktier justerat for
aterkopta aktier, fore utspadning, tusental
aktier 22217 22 208

Effekt av Bolagets langsiktiga
incitamentsprogram for anstallda (LTIP),
tusental aktier - 18

Genomsnittligt antal stamaktier justerat for
aterkopta aktier, efter utspadning, tusental
aktier 22217 22226

Not 32 Stallda sakerheter och
eventualforpliktelser

Stallda sdkerheter for rantebarande skulder

Koncernen
TEUR 2023 2022
Forvaltningsfastigheter 563 444 595 896
Pantsatta aktier i dotterbolag 193999 221990
Summa 757 443 817 886

Tabellen visar sakerheter for kreditlan. | merparten av kreditavtalen
férekommer covenanter bland annat for bel&ningsgrader, minimum
eget kapital, skuldtickningsgrader samt krav pé likvida medel p&
bankkonto.

Moderbolaget

Eventualforpliktelser, TEUR 2023 2022
Borgensforbindelser avseende

krediter i dotterbolag 214 213 210439
Summa 214213 210439

Bolagets langsiktiga incitamentsprogram for anstallda (LTIP) anses
inte utspadande under perioder med negativt resultat, men blir utspa-
dande under perioder med positivt resultat.

Finansiell information och styrning

Not 33 Uppgifter om moderbolaget

Eastnine AB ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm.
Moderbolagets aktier &r noterade p& Nasdaq Stockholm. Adressen till
huvudkontoret ar Kungsgatan 30, Box 7214, 103 88 Stockholm.

Not 34 Handelser efter rakenskapsarets slut

Styrelsen har foreslagit en utdelning om 4,64 SEK/aktie (3,40). Las mer
under rubriken Utdelning i férvaltningsberattelsen pa s.53.

| februari 2024 har lan om 62 MEUR refinansierats. Loptiden for lanen
ar cirka 3,8 ar (18 MEUR) respektive 5,0 ar (44 MEUR). 50 procent av
l&nevolymen har rantebundits via ranteswappar pa samma loptider.

I mars 2024 erhéll fastigheten Uptown Park i Vilnius hallbarhets-
certifieringen LEED Platinum i kategorin byggnadsdrift och
underhall, varefter 100 procent av Eastnines fastighetsbestand &r
hallbarhetscertifierat.
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Finansiering 55 Uthyrningsbar yta, tkvm 182,8 182,9 143,2 121,0 99,5 Eget kapital, TEUR 400 176 478 508 375994 309 942 268 192
Risker 57 Antal fastigheter 14 14 13 10 9 L&ngsiktigt substansvarde, TEUR 412 689 486 274 391 853 323542 276 470
Finansiella rapporter 65 Forvaltningsfastigheter, TEUR 573771 606 222 469 817 372 400 290 256 Borsvarde, TEUR 343 475 241 250 341658 275527 276 546
Noter till finansiella rapporter 72 Overskottsgrad, % 93 91 89 91 89 Borsvarde, TSEK 3823733 2682696 3517707 2768633 2905881
T 93 Uthyrningsgrad, ekonomisk, % 93,1 96,3 90,0 92,1 92,0 Antal utgivna aktier vid arets slut, tusental 22 370 22 370 22 370 22 370 22 370
Genomsnittshyra, EUR/kvm/manad 16,1 15,3 14,8 14,9 14,7 Antal utgivna aktier vid arets slut,
Styrelsens och vd:s forsakran 95 Genomsnittshyra, EUR/kvm/ar 193 183 178 179 177 justerat for aterkopta aktier, tusental 22231 22208 22208 22149 21149
Revisionsberéattelse 96 WAULT, & 38 a4 43 44 50 Yégt genomsrjittli_gt antal __akti_er justerat for
Intervju med styrelseordforande 100 Vagt direktavkastningskrav, % 64 56 5.6 58 - a.t'erkopta aktlér, f-ore utspadn‘mg-, tusentalﬂ 22217 22208 22169 21269 21187
. — — - Vagt genomsnittligt antal aktier justerat for
Bolagsstyrningsrapport 101 Miljocertifierade fastigheter?, % av kvm 94 94 81 87 72 aterkopta aktier, efter utspadning, tusental 22217 22 226 22232 21319 21231
Styrelse 106 Finansiella Kassaflode per aktie fran den I6pande
Ledning 107 Hyresintékter, TEUR 36166 30209 21530 19186 13348 Verksamheten EUR e 088 079 0,52 0,40
Bvrig information 108 Driftnetto, TEUR 33631 27 487 19237 17 497 11946 Kassafldde per aktie, EUR 4.90 -042 022 -061 -1,31
Férvaltningsresultat, TEUR 17698 13413 9526 10011 5489 Forvaltningsresultat per aktie, EUR il 0,60 043 047 026
Bel&ningsgrad?, % 27 51 45 40 35 Resultat per aktie fore utspadning, EUR -3,24 4,89 3,27 1,70 1,66
Kapitalbindningstid, &r 21 23 25 3.0 35 Resultat per aktie efter utspadning, EUR -3,24 4,88 3,25 1,70 1,66
Réntebindningstid, &r 17 18 15 23 31 Utdelning per aktie, EUR® 0,42 0,31 0,29 0,30 0,26
Skuldkvot, ggr 95 141 157 124 171 Utdelning per aktie, SEK® 4,64 3,40 3,00 3,00 2,70
Nettoskuldkvot, ggr 52 132 138 106 124 Eget kapital per aktie, EUR 18,0 215 16,9 14,0 12,7
soliditet, % 56 57 58 62 64 Eget kapital per aktie, SEK 200 240 174 141 133
Réntetackningsgrad, ggr 23 24 27 37 35 Langsiktigt substansvarde per aktie, EUR 18,6 21,9 17,6 14,6 13,1
Genomsnittlig ranteniva, % 40 34 28 23 23 Langsiktigt substansvarde per aktie, SEK 207 243 182 147 137
Avkastning pé eget kapital, % -16:3 254 211 125 139  Aktiekurs, EUR® 155 109 154 124 131
Aktiekurs, SEK* 172,00 120,80 158,40 125,00 137,40
1 Miljocertifierad yta i relation till total yta (exklusive yta som forvantas bli foremal for omfattande projektutveckling). Ovriga
2 Fram till och med 2022 benamnd Nettobel&ningsgrad fastigheter. EUR/SEK 11,13 11,12 10,30 10,05 10,51
3 Foreslagen utdelning for 2023, 4,64 SEK per aktie motsvarande 0,42 EUR per aktie. EUR/PLN 4,35 4,69 - - -

4 Ej justerad fér utdelning.
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Femarsoversikt nyckeltal

Harledning av nyckeltal

Nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019 Nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019

Hyresintékter 36 166 30299 21530 19 186 13 348 Forvaltningsresultat 17 698 13413 9526 10011 5489

Driftnetto 33631 27 487 19237 17 497 11946 Rantekostnader 13 586 9374 5600 3703 2225

Overskottsgrad, % 93 91 89 91 89 Resultat fore rantekostnader 31284 22787 15126 6 308 7714
Rantetéckningsgrad, ggr 2,3 2,4 2,7 3,7 3,5

Forvaltningsfastigheter 573771 606 222 469 817 372 400 290 256

Réantebéarande skulder 284323 326 882 241 084 173151 137771 Eget kapital 400 176 478 508 309 942 309 942 268 192

Likvida medel 128 620 19 820 29201 24278 37 406 Aterlaggning derivat 3254 -11 022 2745 2745 1963

Belaningsgrad, % 27 51 45 40 35 Aterlaggning uppskjuten skatt 15768 18788 10855 10855 6315
Langsiktigt substansvarde, TEUR 412 689 486 274 323542 323542 276 470

Driftnetto 33631 27 487 19 237 17 497 11946

Centrala administrationskostnader -3679 -4 224 -3 853 -3515 -3873 Arets resultat 71 658 108 560 72 334 36 155 35 266

Summa il 23262 15383 2 13962 8073 Genomsnittligt eget kapital 439342 427251 342968 289067 254506

Réntebarande skulder 284323 326882 241084 173151 137771 Avkastning p eget kapital, % 163 25.4 211 125 13.9

Skuldkvot, ggr 9,5 14,1 15,7 12,4 171

Driftnetto 33631 27 487 19 237 17 497 11 946

Centrala administrationskostnader -3679 -4224 -3853 -3515 -3873

Summa 29952 23262 15383 13982 8073

Réantebéarande skulder 284 323 326 882 241 084 173151 137771

Likvida medel 128 620 19 820 29201 24278 37 406

Nettoskuldkvot, ggr 5,2 13,2 13,8 10,6 12,4

Finansiell information och styrning
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Styrelsens och vd:s forsakran

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att arsredovisningen
och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med god redo-
visningssed i Sverige och koncernredovisningen har uppréattats i
enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i
Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den

19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder.

Arsredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens och moder-
bolagets stallning och resultat. Forvaltningsberattelsen for koncernen
respektive moderbolaget ger en rattvisande 6versikt 6ver koncernens
och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskri-
ver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och
koncernen star infor.

Denna arsredovisning har undertecknats med elektronisk underskrift.
Datum for undertecknande framgér av den elektroniska underskriften.

Liselotte Hjorth
Ordférande

Hanna Loikkanen
Ledamot

Peter Wagstrom
Ledamot

Christian Hermelin
Ledamot

Peter Elam Hakansson
Ledamot

Ylva Sarby Westman
Ledamot

Kestutis Sasnauskas
Verkstéllande direktor

VAr revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar
av var elektroniska underskrift.

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor

Finansiell information och styrning
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Eastnine AB (publ), org. nr 556693-7404

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen
for Eastnine AB (publ) for &r 2023 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 101-105. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingdr p& sidorna 51-95 och 101-105 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 decem-
ber 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
&rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
IFRS Accounting Standards, s& som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 101-105. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen fér moderbolaget samt rapport over totalresultat
och rapport 6ver finansiell stallning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och koncern-
redovisningen &r forenliga med innehallet i den kompletterande rap-
port som har éverlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet med
revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

Finansiell information och styrning

och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och é&nda-
malsenliga som grund for véra uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omréden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av &rsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalan-
den om dessa omraden.

Véardering av forvaltningsfastigheter

Se not 10 inklusive beskrivning av tillampliga redovisningsprinciper
pa sidan 73, 81-82 i arsredovisningen och koncernredovisningen for
detaljerade upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omrédet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verkligt
varde. Det redovisade verkliga vardet uppgar till 573 771 TEUR per den
31 december 2023. Fastigheternas verkliga véarde har faststallts base-
rat pa varderingar utférda av oberoende externa vérderare. De externa
varderingarna utfors genom en individuell bedémning for varje fastig-
het av framtida intjaningsférmaga och marknadens avkastningskrav.
vardeforandringar kan uppsté antingen till foljd av makro och mikro-

ekonomiska eller fastighetsspecifika orsaker. Varderingarna bygger pa
bedémningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning. Risken &r att det redo-
visade vérdet pa forvaltningsfastigheter kan vara éver- eller under-
skattat och att varje justering av vardet direkt paverkar &rets resultat.

Hur omrddet har beaktats i revisionen

Vi har dvervagt om den tillampade varderingsmetodiken &r rimlig
genom att jamfora den med var erfarenhet av hur andra fastighets-
bolag och varderare arbetar och vilka antaganden som &r normala vid
vardering av jamforbara objekt. Vi har beddmt kompetensen och obe-
roendet hos de externa varderarna.

Vi har testat de kontroller som koncernen har etablerat for att saker-
stélla att indata som ladmnas till de externa vérderarna &r riktiga och
fullstandiga. Vi har stickprovsvis granskat de upprattade fastighets-
varderingarna. Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata fran externa
kallor, sarskilt antaganden om direktavkastningskrav, diskonterings-
rantor, hyresnivaer och vakanser. Vi har kontrollerat riktigheten i de
upplysningar om forvaltningsfastigheterna som bolaget lamnar i not
10 i &rsredovisningen, sarskilt vad avser inslag av bedémningar samt
tillampade nyckelantaganden.

Annan information &an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa s. 1-50, 100 och
106-131. Den andra informationen bestar ocksa av ersattningsrappor-
ten som vi inhdmtade fére datumet for denna revisionsberéttelse. Det
ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for denna
andra information.
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Revisionsberattelse

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och 6vervédga om informationen i vasentlig utstrackning &r
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under
revisionen samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for

att rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS Accounting Standards s& som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar aven
for den interna kontroll som de beddmer ar nédvandig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdren for bedémningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upp-
lyser, nar s ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

Finansiell information och styrning

misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddme
och har en professionellt skeptisk instéallning under hela revisionen.
Dessutom:

- identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfoér granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamaélsenliga for att utgéra en grund for vara utta-
landen. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asido-
sattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgéarder
som &r lampliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktdrens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
ndgon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen

att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattel-
sen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i &rsredovisningen och
koncernredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag och
en koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
&terger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett sétt
som ger en rattvisande bild.

— inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen fér enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi iden-
tifierat.

Vi maste ocksé forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férh&llanden som rimligen kan péverka véart obe-
roende, samt i tillampliga fall tgarder som har vidtagits for att elimi-
nera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
&rsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omrédena. Vi beskriver dessa
omréden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfatt-
ningar forhindrar upplysning om fragan.
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Revisionsberattelse

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Revisorns granskning av férvaltning och férslag till
disposition av bolagets vinst eller forlust.

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktdrens
forvaltning for Eastnine AB (publ) for ar 2023 samt av forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt férslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obe-
roende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och énda-
malsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
héansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad s& att bokfoéringen, medels-
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forvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kont-
rolleras pa ett betryggande satt. Verkstéllande direktoren ska skota
den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgérder som &r nodvandiga for att bola-
gets bokforing ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skétas pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om né&gon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

— foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

— pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sédkerhet beddma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst p&
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder

som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangs-
punkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen
pé sddana atgarder, omraden och forhallanden som &r véasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild bety-
delse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalanden
Ut6ver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstallande direkto-
ren har upprattat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett for-
mat som méjliggor enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten)
enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om véardepappersmarknaden for
Eastnine AB (publ) for ar 2023.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten uppréttats i ett format som
i allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalanden

Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Eastnine AB (publ) enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Eastnine Arsredovisning 2023 98



9

Detta &r Eastnine
Fokus pa hallbarhet
Var verksamhet
Finansiell information och styrning
Innehallsforteckning
Forvaltningsberéttelse
Finansiering
Risker
Finansiella rapporter
Noter till finansiella rapporter
Femarsoversikt nyckeltal
Styrelsens och vd:s forsakran
Revisionsberéttelse
Intervju med styrelseordférande
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse
Ledning

Ovrig information

i Ladda ner pdf for utskrift

17
29
50
50
51
55
57
65
72
93
95
96
100
101
106
107
108

Revisionsberattelse

Vi anser att de bevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga
som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for

att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en sadan
intern kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren bedémer
ar nddvandig for att uppréatta Esef-rapporten utan vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sdkerhet om Esef-rapporten i
allt vésentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap.
4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, p& grundval av var
granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara granskningsatgar-
der for att uppna rimlig sakerhet att Esef-rapporten ar upprattad i ett
format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti
for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on Quality
Management 1, som kraver att foretaget utformar, implementerar och
hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutov-
ningen och tilldmpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta bevis
om Esef-rapporten har upprattats i ett format som méjliggor enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi véljer vilka &tgéarder som ska utféras, bland annat genom att
beddma riskerna for véasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig
dessa beror p& oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning
beaktar vi de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur
styrelsen och verkstéllande direkttren tar fram underlaget i syfte att
utforma granskningséatgarder som ar andamaélsenliga med hansyn till
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omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effek-
tiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en
utvardering av &ndamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktdrens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att
Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och en avstam-
ning av att Esef-rapporten éverensstimmer med den granskade ars-
redovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen &ven en bedémning av huruvida kon-
cernens resultat-, balans- och egetkapitalrakningar, kassaflodesanalys
samt noter i Esef-rapporten har mérkts med iXBRL i enlighet med vad
som foljer av Esef-forordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 101105 och for att den &r uppréattad i enlighet med &rsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar samt ar
i 6verensstammelse med &rsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utségs till Eastnine AB
(publ)s revisor av bolagsstamman den 3 maj 2023. KPMG AB eller revi-
sorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2007.

Stockholm den 26 mars 2024
KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Intervju med styrelseordférande

Fokus pa avyttringen av MFG-innehav

Forsaljningen av innehavet i MFG var den enskilda fragan som upptog mest av
styrelsens tid under 2023. Men mycket arbete lades ocksa pa framtagandet av
en ny affarsplan, som fokuserar mer pa lénsamhet, avkastning for aktiedgarna
samt innehaller ett |6fte om att forsoka ge hyresgasterna en konkurrensfordel

I deras affarsverksamhet.

Styrelsen antog en ny afféarsplan i slutet av 2023 eftersom den
tidigare planen I6pte ut. Ar du néjd med méluppfyllelsen under aret
och vad &r de viktigaste forandringarna i den nya affarsplanen?
Enligt den tidigare planen skulle Eastnine bland annat renodla inves-
teringarna till att omfatta enbart fastigheter, uppna en konkurrens-
kraftig totalavkastning och véxa fastighetsportféljen till 700 MEUR.
Bolaget lyckades efter hart arbete uppné de tva forsta malen och
hade, efter forsaljningen av MFG, dven kunnat na det tredje. Men i

en marknad som praglades av fallande fastighetsvarden, valde vi att
gora analysen an mer grundligt i syfte att optimera avkastningen. |
den nya affarsplanen &r det mer fokus pa avkastning och mindre pa
volym &n i den tidigare, eller som man ocksa skulle kunna uttrycka det;
mer fokus pa kvalitet an kvantitet. Som ett exempel kan namnas att
maélet fortfarande &r att Eastnine ska vaxa, men med tillagget att det
ska ske med ett lonsamhetsperspektiv. Den nya planen har ocksé ett
storre kundfokus an tidigare, Eastnine lovar att gora sitt yttersta for
att hyresgasternas lokaler ska bli en komparativ fordel for dem. Inom
hallbarhetsomrédet deklarerar Eastnine sin ambition att vara en led-
are och féregéngare samt att verksamheten i sin helhet ska bedrivas i
linje med EU-taxonomin.

Finansiell information och styrning

Vissa saker i styrelsearbetet ar &terkommande och foljer till
exempel kalendern for finansiell rapportering. Vad har ni lagt
mest pa fokus pa under 2023 férutom det?

Styrelsearbetet &r till sin natur strategiskt och langsiktigt med manga
fragor som &r aterkommande varje ar eller flera ganger per ar. Men
ibland férandras tyngdpunkten och under 2023 har vi utan tvekan lagt
mest fokus pa forsaljningen av innehavet i Melon Fashion Group. En
mycket ovanlig och komplex transaktion i en extraordinar marknad.
Avyttringen skapade stora mojligheter pa grund av den likviditet som
tillférdes och under andra halvaret svangde fokus darfér éver till hur
kapitalet skulle investeras pa bésta satt. Foljden blev att obligationen
aterkoptes och darefter &r fastighetsforvarv pa agendan.

Vad ser du framfor dig nar det galler styrelsearbetet under 2024,
finns det nagot som ni kommer att fokusera mer pa?

Styrelsen arbetar med att utveckla fastighetsportféljen ur alla aspek-
ter; hallbarhet, kundrelationer och tillvaxt, naturligtvis kombinerat
med forbattrad I6nsamhet. Vi vill ocksa bibehalla var kvalitetsstampel
som bolag, med hoga resultat i medarbetarundersékningen Great
Place to Work, GRESB och andra viktiga rankingar. Slutligen &r finansie-
ring av fortsatt tillvaxt en fraga vi kommer att &gna en hel del tid at.

Styrelseordférande Liselotte Hjorth.

Vad i omvérlden tror du kommer att f& storst paverkan pa Eastnine
under 2024 och pa vilket satt?

Vara marknader har under manga ar haft en hogre tillvaxt &n omvarl-
den och prognosen &r att det kommer att fortsatta &ven de narmaste
aren, efter ett undantag for 2023. Inflationsutveckling och dess
paverkan péa rantenivaerna ar viktiga for alla fastighetsbolag, eftersom
investeringarna delvis finansieras med lan. Att kapitalmarknaden ar val
fungerande och utgor ett alternativ till bankfinansiering &r viktigt och
déar vore det bra med en forbattring. Slutligen finns det ju en mojlig-
het att det dyker upp nya intressanta forvarvsmojligheter under ret,
da det finns aktorer p4 marknaden som har en anstrangd finansiell
situation.
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Bolagsstyrningsrapport

FOr Eastnine AB (publ) (Bolaget) innebar bolagsstyrning det satt pa vilket
Bolaget verkar och ar organiserat i syfte att tillvarata alla aktiedgares

intressen och uppna Bolagets mal.

Tillampliga regelverk

Bolagsstyrningen i Eastnine bygger pa béde externa och interna regel-
verk. De externa regelverken ar aktiebolagslagen, Nasdaq Stockholms
Regelverk fér emittenter, Svensk kod foér bolagsstyrning (Koden) samt
andra tillampliga svenska och utlandska lagar och bestammelser.
Bolagets interna ramverk omfattar bolagsordning, regler och riktlinjer
for bolagsstyrning, styrelsens arbetsordning, instruktion till verkstal-
lande direktéren och de policydokument som Bolaget har antagit.
Bolaget foljer Koden.

Bolagets syfte och karaktar

Eastnine ar ett svenskt publikt aktiebolag, etablerat och noterat 2007,
som investerar i moderna och héllbara kontorsfastigheter i forst-
klassiga lagen pa utvalda marknader i Baltikum och Polen. Eastnines
huvudkontor &r belaget i Stockholm och landskontor med anstéllda
finns i Riga samt Vilnius. Kunderna utgors till hog andel av storre och
stabila, internationella hyresgaster.

Bolaget har under ett par &rs tid arbetat med att renodla investe-
ringarna till att enbart omfatta direktagda fastigheter. Under 2023
slutfordes det arbetet da det sista utestdende innehavet, MFG, avytt-
rades. Eastnine &r sedan augusti 2023 ett renodlat fastighetsbolag
som ska véxa bestandet inom kontorsfastigheter med fokus pa dkad
Iénsamhet.

Aktien och agarna

Eastnines aktiekapital uppgick vid arets slut till 3 660 TEUR (3 660).
Antalet utgivna stamaktier uppgick till 22 370 261, vilket ger ett
kvotvarde p& 0,1636 EUR per aktie. Aterkdpta aktier, som uppgar till
139 253 har ingen andel i Bolagets tillgangar eller resultat, j heller
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har de rostratt. Samtliga ovriga aktier, 22 231 008, har en rost och lika
ratt till andel i Bolagets tillgdngar och resultat. Peter Elam Hakansson
agde vid utgangen av 2023, direkt och indirekt, 26,2 procent av antalet
utgivna aktier, Bonnier Fastigheter Invest 17,4 procent och Arbona 10,2
procent. Det fanns ingen ytterligare dgare som agde minst 10,0 pro-
cent av aktierna i Bolaget.

Bolagsstamma

Bolagsstamman ar Bolagets hogsta beslutande organ, och det ar vid
denna som aktiedgarna kan utdva sitt inflytande. Stdmman ska hallas
inom sex manader efter rakenskapsarets slut. Alla aktieagare som &r
registrerade i aktieboken, och som har anmalt sitt deltagande i tid,

har ratt att delta i bolagsstamman. Aktiedgare kan rosta for det totala
antalet aktier de dger och far &tfoljas av hogst tva bitraden. En aktie
ger en rost. Aktiedgare kan vélja att foretradas av ombud. Aktieagare
har ratt att fa ett drende behandlat p& bolagsstamman forutsatt att
vederborlig anmalan har tillstéllts Bolaget i god tid innan kallelsen till
bolagsstémman sands ut. Kallelse till bolagsstamma sker enligt aktie-
bolagslagen och utlyses av styrelsen. Kallelse till ordinarie bolags-
stdmma, alternativt extrastdmma dar bolagsordningen ska &ndras, ska
utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére bolagsstam-
man. Kallelse till évriga extrastdammor ska utférdas tidigast sex veckor
och senast tva veckor fore bolagsstamman. Kallelse till bolagsstimma
ska ske genom kungorelse i Post- och Inrikes Tidningar och pa Bola-
gets webbplats. Vid tidpunkten for kallelse ska information om att
kallelse har skett annonseras i Svenska Dagbladet. Bolagsstamman ar
en viktig kommunikationskanal till aktiedgarna. Utgangspunkten ar att
séval styrelse som foretagsledning &r narvarande vid bolagsstamman

for att svara pa fragor fran aktieagarna. Bolagsstimman behandlar
bland annat fragor som ror:

« Val av styrelseledamoter och ordférande.

« | forekommande fall val av revisor.

« Faststéllande av utdelning.

« Faststéllande av resultat- och balansrékning.

« Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.

« Ansvarsfrihet for styrelseledamdéterna och vd.

Arsstamman 2023

Arsstamman 2023 hélls den 3 maj p& IVA Konferenscenter, Grev

Turegatan 16 i Stockholm. 42 aktiedgare var representerade vid

stdmman, motsvarande totalt 61,4 procent av rosterna i Bolaget

(exkluderat aktier innehavda av Bolaget). Arsstimman 2023 godkande

bland annat:

« Faststéllning av resultat for verksamhetsaret 2022.

« Ansvarsfrihet fér ledning och styrelse.

» Utdelning om 3,40 kronor per aktie férdelat pa fyra
utbetalningstillfallen om 0,85 kronor per aktie.

« Att antalet styrelseledamoter ska vara sex.

« Omval av ledaméter och ordférande samt nyval
av ledamot Hanna Loikkanen.

« Styrelsearvode.

« Omval av revisionsbolag.

« Ersattningsrapport.

» Bemyndigande for styrelsen att besluta om férvarv och éverlatelse
av egna aktier i enlighet med det fér stdmman framlagda forslaget.

« Bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemission av aktier.
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Bolagsstyrningsrapport

Samtliga handlingar frén arsstamman, inklusive stammoprotokoll,
finns pa www.eastnine.com.

Arsstamman 2024

Arsstamman i Eastnine AB ager rum torsdagen den 25 april 2024 kI.
15.00 pa IVA Konferenscenter, Grev Turegatan 16 i Stockholm. Fér mer
information se s. 130. For fullstandig kallelse, se www.eastnine.com.

Valberedningen

Valberedningens uppgift &r att utvérdera styrelsen och dess arbete
infor &rsstamman, férbereda och presentera forslag till stamman avse-
ende stammoordférande, styrelseledaméter och styrelseordférande
samt att i forekommande fall foresla revisorer. Valberedningen ska i
sitt forslag av styrelse bland annat ha tagit hansyn till mangsidighet
och bredd avseende ledamdoternas kompetens och erfarenhet i forhal-
lande till Bolagets karaktér samt efterstréva en jamn konsférdelning.
Valberedningen har ocksé uppgiften att foresla styrelsearvoden, even-
tuella arvoden till styrelseutskott och arvoden till Bolagets revisorer
samt att lamna forslag till process for att utse valberedning infor nasta
&rsstamma. Samtliga aktieagares intressen ska tillvaratas och alla
aktiedagare har mojlighet att lamna forslag till valberedningen.

Arbetet i valberedningen under 2023/2024

Enligt beslut p& &rsstamman den 15 maj 2017 ska Eastnine ha en
valberedning bestdende av minst tre och hégst fyra ledaméter, varav
hogst tre ledamoter ska utses av de tre storsta (baserat pa faktisk
rostratt) aktiedgarna (eller agargrupperna) i Bolaget som énskar utse
en representant. Ovrig ledamot utgdrs av Bolagets styrelseordférande.
Sammansattningen av valberedningen infor arsstamman 2024 till-

Valberedningen infor arsstamman 2024 bestar av:

« Liselotte Hjorth, i egenskap av styrelseordférande i Eastnine.

 Karine Hirn, som representant for Peter Elam Hakansson och
East Capital Holding (valberedningens ordférande).

« Erik Haegerstrand, som representant for Bonnier Fastigheter
Invest.

* Martin Zetterstrom, som representant for Arbona.

Finansiell information och styrning

kannagavs genom pressmeddelande och pa Bolagets webbsida den
28 september 2023. Inga arvoden har utbetalats till valberedning-
ens ledamoter. Aktiedgarna har beretts tillfalle att lamna forslag till
valberedningen. Valberedningens forslag till arsstamman kommer att
framga av kallelsen till arsstamman och finnas tillgangligt pa
www.eastnine.com fore arsstimman.

Externa revisorer

Vid arsstamman 2023 beslutades att utse det registrerade revisions-
bolaget KPMG, med huvudansvarig revisor Peter Dahllof fodd 1972,
till Bolagets externa revisor for tiden intill slutet av arsstamman 2024,
Peter Dahll6f &r auktoriserad revisor och delégare i KPMG samt aktiv
inom KPMG:s internationella fastighetsnatverk. Peter har agerat
ansvarig revisor for Eastnine sedan 2018. Bland Peter Dahll6fs 6vriga
revisionsuppdrag ingar: Annehem, Areim, Hemsg, Ikano Bostad, K2A
och NP3.

Arvode till revisorerna

Bolagets revisorer har erhallit arvode for revision, annan foreskriven
granskning samt for rddgivning som féranletts av iakttagelser vid
revision och granskning. Under verksamhetsaret 2023 uppgick totalt
revisionsarvode till 248 TEUR (213), varav 235 TEUR (213) till KPMG.

Kommunikation med Bolagets revisorer

Styrelsen uppratthaller regelbunden kontakt med revisorerna. Reviso-
rer deltar i styrelsemdten nar arsrapporter behandlas, samt normalt
ocksé i styrelsemoten da de av revisorerna granskade delarsrapport-
erna behandlas. Revisorerna framfor da sina observationer fran
revisionen av bokslutskommunikén och delarsrapporten for perioden
januari—september samt redog6r fér sin bedémning av Bolagets
interna kontroll. Styrelsen traffar huvudansvarig revisor en gang om
aret utan ledningens nérvaro, och da rapporterar revisorn sina iaktta-
gelser till styrelsen.

Styrelsen i Eastnine

Styrelsens sammansdattning

Enligt bolagsordningen ska Bolagets styrelse besta av tre till sex leda-
moter utan suppleanter. Styrelseledaméterna utses av arsstimman for
tiden intill nasta arsstamma héllits. Vid arsstamman 2023 omvaldes

styrelseledamoterna Liselotte Hjorth, Christian Hermelin, Peter Elam
Hakansson, Ylva Sarby Westman och Peter Wagstrém, samt nyvaldes
Hanna Loikkanen. Liselotte Hjorth omvaldes till styrelseordférande.
Valberedningens uppfattning ar att det ar vasentligt att arbeta for
mangfald i styrelsen och att alltid aktivt soka kompetenta styrelse-
kandidater bland b&de kvinnor och mén. Eastnines styrelse utgors

av 50 procent kvinnor och 50 procent mén. Styrelseledamoterna har
enligt valberedningen tillsatts p& grund av sin breda kompetens inom
bland annat fastighet och finans, liksom kunskap om internationella
forhallanden och olika geografiska marknader, inte minst inom Ost-
europa. Valberedningen har vid utarbetandet av sitt forslag till styrelse
beaktat de krav som stélls pa styrelsens kompetens, méngfald, sam-
mansattning och oberoende med hansyn tagen till Bolagets inter-
nationella verksamhet, styrning och kontroll samt dess strategi med
fokus pa fastighetsinvesteringar och fastighetsutveckling i Baltikum
och Polen.

Till arsstamman 2024 har foljande styrelse foreslagits:
« Liselotte Hjorth, Styrelseordférande

 Christian Hermelin

 Peter Elam Hakansson

» Hanna Loikkanen

e Louise Richnau (nyval)

e Ylva Sarby Westman

Styrelsens oberoende

Enligt tillampliga regelverk anses Liselotte Hjorth, Christian Hermelin,
Hanna Loikkanen, Louise Richnau (forslag till nyval 2024), Yiva Sarby
Westman, Peter Wagstrom (avbojt omval 2024) vara oberoende i for-
héllande till Bolaget och dess ledning samt i férhéllande till Bolagets
storre aktieagare. Peter Elam Hakansson, anses vara oberoende gent-
emot Bolaget och bolagsledningen, men inte i férhallande till stérre
aktieagare da han ar narstéende till East Capital, som under 2023 var
en storre aktiedgare i Bolaget, sasom detta begrepp definieras i Koden.
Mer information om styrelsen finns pa s. 106.
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Bolagsstyrningsrapport

Styrelsens ansvar och uppgifter

Bolagets styrelse har det 6vergripande ansvaret for Bolagets strategi,

hallbarhetsarbete, interna kontroll, riskhantering samt langsiktiga

affarsinriktning. Styrelsen ansvarar ockséa for andra signifikanta fragor,
som utifr&n Eastnines omfattning och inriktning, ar av extraordinar
finansiell, legal eller generell karaktar. Styrelsen ar bland annat
ansvarig for foljande:

« Att 6vervaka den verksamhet som bedrivs inom Eastnine och dess
dotterbolag. Att faststalla affarsplaner, viktiga policyer och mal for
Eastnine samt att kontinuerligt sékerstéalla att de foljs, uppdateras
och revideras vid behov.

« Att bestamma 6vergripande organisationsstruktur och tillse att
organisationen ar utformad, och att finansiella omstandigheter
generellt 6vervakas pa ett tillfredsstallande satt.

« Atttillsatta, och vid behov avsatta, vd samt utvardera vd:s presta-
tion fortldpande mot de kortsiktiga och langsiktiga mal som har
faststallts.

o Att foresla riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
till rsstamman och att faststélla ledningens fasta och rorliga
ersattning.

« Att regelbundet évervaka och utvardera Eastnines ekonomiska
stallning och utveckling samt att diskutera och besluta om fragor
relaterade till Eastnines kapitalstruktur, inklusive forslag till bolags-
stimma om utdelning till aktie&gare.

« Att godkanna forvarv och avyttringar av innehav samt storre till-
laggsinvesteringar, eller andra signifikanta avtal och ataganden.

« Att godkanna alla finansiella rapporter innan de slapps.

« Att fastsla budget for nastakommande ar.

Styrelsens arbete styrs av den arbetsordning som styrelsen har anta-
git. Styrelsens ordférande Liselotte Hjorth leder styrelsearbetet och
har fortlépande kontakt med vd och CFO for att dvervaka Bolagets
verksamhet. Styrelsen har utformat och godként en arbetsordning
for vd samt policydokument. Bolagets vd samt CFO deltog vid samt-
liga styrelsemoten under 2023 for att rapportera frén sina respektive
omraden. Styrelsen ska halla minst fem ordinarie styrelseméten per
ar. Fler méten halls vid behov for att diskutera och besluta om bland
annat investeringar, finansiering, budget och andra strategiska fragor.

Finansiell information och styrning

Styrelsem6ten och huvudsakliga frégor

Under 2023 holls 16 styrelsemdten, varav sju ordinarie, ett extra, ett

konstituerande och sju per capsulam-moten. Fokusomraden under

aret har bland annat innefattat:

« Investeringsforslag och avyttringar av icke kérninnehav.

» Rapportering fran foretagsledningen om I6pande forvaltning.

« Finansiella rapporter.

« Finansiering.

« Varderingar.

 Hallbarhetsfragor.

« Strategifragor samt uppdatering av befintlig affarsplan
inkluderande finansiella, verksamhets- och hallbarhetsmal.

« Langsiktiga incitamentsprogram.

« Interna risk- och kontrollfragor.

Styrelsens styrning av héllbarhetsarbetet

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for styrning av Bolagets
hallbarhetsarbete. Forslag och eventuella uppdateringar av vasent-
liga fragor for hallbarhetsrapportering diskuteras och godkanns av
styrelsen som en del av den arliga 6versynen av Bolagets strategi.
Uppfoljning av hallbarhetsresultat och maluppfyllelse &r en integrerad
del av styrelsens éversyn av Bolagets verksamhet. Bolagets hallbar-
hetschef uppdaterar styrelsen minst en gang i kvartalet samt har en
direkt dialog med styrelseordféranden. Dessutom erbjuds styrelsen
minst en utbildning per ar inom ett specifikt hallbarhetsomréade. Under
2023 agnades detta tillfalle &t diskussion av Al och digitalisering av
fastighetsforvaltning inklusive relaterade hallbarhetsaspekter. Tema
och fokus for dessa utbildningstillfallen bestams utifrén en analys av
styrelsens erfarenhet och kunskapsbehov inom olika hallbarhetsomra-
den. Vid fastighetsforvarv sker tillsyn av klimatrelaterade risker utifran
en ESG due diligence-rapport, som inkluderar bland annat fysiska
klimatrisker for aktuellt geografiskt omrade samt omstallningsrisker
relaterade till energiprestanda, utslapp och certifieringsstatus. Utover
denna due diligence-analys, besoker styrelsen regelbundet Eastnines
fastigheter dar styrelsens medlemmar far majlighet att traffa olika
intressenter sdsom hyresgaster, anstéllda i Bolaget, banker, bransch-
experter och myndigheter. Insikter frAn dessa aktiviteter integreras i
styrelsens strategiska arbete. Internt f6ljs fragor inom jamstélldhet,

mangfald och inkludering upp, baserat bland annat pa resultat och
analyser hamtat fran den arliga medarbetarundersékningen, under
2023 genomford av Great Place to Work (GPTW), dar det finns majlig-
het att analysera svar utifran konstillhérighet. Eventuella skillnader i
vélbefinnande f6ljs upp och diskuteras i styrelsens ersattningsutskott.
Overgripande ansvar for styrning av hallbarhetsfrégor ar delegerat
till Bolagets vd, medan daglig éversyn samt planering av insatser och
&tgarder ar delegerat till Bolagets hallbarhetschef.

Utvdrdering av styrelsen

Styrelsens arbete utvarderas arligen. Utvarderingen anvands for att
utveckla styrelsearbetet och som grund for valberedningens utvérde-
ring av styrelsens sammansattning. Under hdsten 2023 utférde Bola-
gets styrelse och ledning en utvérdering av Bolagets styrelsearbete
inklusive sitt hallbarhetsarbete. Utvarderingen atféljdes av en gemen-
sam uppsummering i syfte att lyfta synen pa hur styrelsens potential
béast tas till ratta, samt vilka fragor som bor prioriteras framgent. Val-
beredningen intervjuade ocksa styrelsens ledaméter och ledning for
att harutdver skapa sig en egen bild av hur styrelsen arbetar.

Revisionsutskott

Revisionsutskottets uppgifter utfors av styrelsen i sin helhet. Styrelsen
behandlar och 6vervakar den finansiella rapporteringen samt varde-
rings- och revisionsfragor. Bolagets auktoriserade revisor fran KPMG
rapporterade sin oversiktliga granskning av bokslutskommunikén
2022, delarsrapporten januari-september 2023 samt &rsredovisning
2022 till styrelsen under &ret. Motsvarande rapportering avseende
bokslutskommunikén 2023 dgde rum under forsta kvartalet 2024.

Ersdittningsutskott

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgift ar att bereda ersattnings-
fragor infor styrelsemoten, i enlighet med Svensk kod for bolagsstyr-
ning. Det innefattar bland annat att bereda fragor om riktlinjer for
ersattning, forslag till ersattningar och andra anstéllningsvillkor for
bolagsledningen samt att félja och utvardera padgéende och avslu-
tade program for rorliga ersattningar till bolagsledningen och andra
berérda anstéllda. Utskottet utvarderar aven tilldmpningen av de rikt-
linjer for ersattning till ledande befattningshavare som arsstamman

Eastnine Arsredovisning 2023 103



9

Detta &r Eastnine
Fokus pa hallbarhet
Var verksamhet
Finansiell information och styrning
Innehallsforteckning
Forvaltningsberéttelse
Finansiering
Risker
Finansiella rapporter
Noter till finansiella rapporter
Femarsoversikt nyckeltal
Styrelsens och vd:s forsakran
Revisionsberattelse
Intervju med styrelseordférande
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse
Ledning

Ovrig information

i Ladda ner pdf for utskrift

17
29
50
50
51
55
57
65
72
93
95
96
100
101
106
107
108

Bolagsstyrningsrapport

enligt lag ska besluta om, samt tillampliga ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer i Bolaget. Ersattningsutskottet, som under 2023
bestatt av Liselotte Hjorth (ordférande), Ylva Sarby Westman och Peter
Elam Hakansson, har haft fyra méten under 2023.

Ledningen i Eastnine

Ledningen i Eastnine bestar av vd och CFO. Ledningen ansvarar for att
den l6pande forvaltningen av verksamheten utfors enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar. Ledningen ansvarar for de interna kontroller
som &r nddvandiga for styrelsens granskning, kontroll av investerings-
samt forvaltningsaktiviteter och rapporterar regelbundet till styrel-
sen betraffande dessa fragor. Ledningen har veckométen varvid

bland annat transaktioner, organisation, kommunikation och resultat
avhandlas. Varje vecka genomfoérs ockséd méten mellan ledning och
landschefer.

Verkstdllande direktéren

Vd ansvarar for den dagliga verksamheten i Bolaget enligt instruk-
tioner fran styrelsen och 6vriga riktlinjer samt policydokument. Till-
sammans med styrelseordféranden forbereder vd dagordningen for
styrelsemdétena och ansvarar for framtagande av erforderligt besluts-
underlag. Dessutom ser vd till att styrelsen fortlopande far infor-
mation om Eastnines utveckling och marknadsinformation frén den
interna forvaltningen sa att styrelsen kan fatta valgrundade beslut.
Bolagets vd Kestutis Sasnauskas har under 2023 haft fyra styrelse-
uppdrag utanfér Bolaget: ledamot i Melon Fashion Group (fram till
26 oktober 2023), Rytu Invest, YPO Service AB samt det egna bolaget
Schkval AB, varav de tre senare aterstar vid arets slut. Vd hade per 1
mars 2024 ett direkt och indirekt aktieinnehav i Eastnine om 1 000 187
aktier, motsvarande 4,5 procent av utgivna aktier i Bolaget. For mer
information om vd, se s. 107.

Ersattningar

Erscttning till styrelseledaméterna

Den 3 maj 2023 beslutade arsstamman att ersattningen till styrel-
sens ordférande skulle uppga till 800 000 SEK (800 000) i &rsarvode
for tiden fram till &rsstamman 2024. Ovriga styrelseledaméter skulle
erhalla ett arsarvode om 400 000 SEK (400 000) vardera, fér samma
period.

Finansiell information och styrning

Ersdttning till ledningen

Erséttningen till ledningen bestod under aret av fast och rérlig 16n
samt pensions-, férsakrings- och andra férmaner. Styrelsen beslutar
diskretionart, baserat pa faststallda interna prestationsbaserade mal,
huruvida en rérlig 16n ska utga till ledningen. Beslutet bygger pa
forutbestdmda och matbara kriterier dar bland annat strategiska och
operationella aktivitetsbaserade mal utvarderas. Mélen faststalls och
utvarderas arligen av styrelsen. Rorlig 16n for savél vd som CFO kan
maximalt uppga till 50 procent av den fasta lénen. Bolagets ledning
har individuellt premiebaserade pensionsplaner. Under 2023 beviljades
vd och CFO rorlig 16n avseende riakenskapsaret 2022, motsvarande 42
procent av fast arlig 6n.

Under inledningen av 2024 har styrelsen beviljat vd och CFO en rorlig
16n pa 50 procent av fast arlig 16n, avseende rakenskapsaret 2023. Har-
utdver har vd tilldelats en extraordinar bonus for sitt mycket professi-
onella genomférande av forsaljningen av innehavet i Melon Fashion
Group i Ryssland. Styrelsen har méjlighet att franga de av arsstamman
beslutade riktlinjerna rérande ersattning om det i ett enskilt fall finns
sarskilda skal for det och ett avsteg &r nddvéndigt for att tillgodose
Bolagets langsiktiga intressen och hallbarhet. Styrelsen har évervagt
och beslutat franga ersattningsriktlinjerna, efter rekommendation fran
ersattningskommittén, da vd med ofértrottligt engagemang lyckats
hantera denna mycket komplexa transaktion och darmed skapat lang-
siktiga tillvaxtmajligheter for Eastnine.

For mer information om erséattning till ledningen, se not 5 s. 76—79
samt Forvaltningsberattelsen om Riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare pés. 54.

Aktierelaterade incitamentsprogram

Eastnine har per 31 december tva langsiktiga incitamentsprogram,;
LTIP 2021 och LTIP 2022. Syftet med programmen &r att framja aktie-
agarvarde och Bolagets langsiktiga vardeskapande genom att skapa
forutsattningar att behalla kompetent personal, 6ka motivationen
bland deltagarna samt frdmja medarbetarnas aktiedgande i Bolaget.

LTIP 2020

Eastnines arsstaimma 2020 beslutade om inforande av ett langsiktigt
incitamentsprogram for anstéllda i Bolaget (LTIP 2020). Programmets
I6ptid var drygt tre &r. Vid 16ptidens slut var den sammanlagda upp-
fyllnadsgraden for villkoren 59,1 procent och tilldelning &gde rumi
augusti 2023. Totalt tilldelades 23 262 aktier.

LTIP 2021

Vid arsstamman 2021 godkéndes styrelsens forslag om inférandet

av ett langsiktigt incitamentsprogram (LTIP 2021). Incitamentspro-
grammet &r indelat i tre kategorier: Kategori A (vd), Kategori B (CFO,
andra chefer och nyckelpersoner) och Kategori C (6vriga anstallda).
Deltagande forutsatte att deltagarna hade ett eget aktieinnehav i
Bolaget till ett varde motsvarande en manadslon av deltagarens arliga
fasta bruttolon per 1 april 2021. Varje deltagare tilldelades darefter
kostnadsfritt prestationsaktieratter som ger deltagaren ratt att erhalla
aktier i Bolaget med forbehall for uppfyllande av sérskilda prestations-
villkor. Eventuella prestationsaktier forvantas tilldelas deltagarna inom
45 dagar frén offentliggérandet av Bolagets delarsrapport for januari—
juni 2024. Totalt omfattas 15 medarbetare av programmet.

LTIP 2022

Vid arsstamman 2022 godkandes styrelsens forslag om inforandet av
ett langsiktigt incitamentsprogram (LTIP 2022). Incitamentsprogram-
met ar indelat i tre kategorier: Kategori A (vd och CFO), Kategori B
(landschefer och andra befattningar som beddémts vara affarskritiska)
och Kategori C (6vriga anstéllda). Deltagande forutsatte att deltagarna
hade ett eget aktieinnehav i Bolaget till ett varde motsvarande en
manadslon av deltagarens arliga fasta bruttolén per 1 maj 2022. Varje
deltagare tilldelades darefter kostnadsfritt prestationsaktieratter som
ger deltagaren ratt att erhalla aktier i Bolaget med foérbehall fér upp-
fyllande av sarskilda prestationsvillkor. Eventuella prestationsaktier
forvantas tilldelas deltagarna inom 45 dagar fran offentliggérandet av
Bolagets delarsrapport for januari—juni 2025. Totalt omfattas 18 med-
arbetare av programmet.
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Bolagsstyrningsrapport

Fullsténdiga villkor incitamentsprogram

For att lasa fullstandiga villkor, och vilka prestationskrav som ligger till
grund for att kunna erhalla prestationsaktier i enlighet med respektive
incitamentsprogram, vanligen se Eastnines webbsida, www.eastnine.
com/sv/incitamentsprogram.

Riskhantering och internkontroll

Riskhantering

Eastnine ar genom sin verksamhet exponerat mot olika slags risker.
Eastnines verksamhet innebar av att investera i moderna och héllbara
kontorsfastigheter, med en stor andel internationella hyresgaster,

i forstklassiga lagen pé utvalda marknader i Lettland, Litauen och
Polen. Fastigheterna finansieras med banklan fran fem olika banker
och fram till oktober 2023 &ven av kapitalmarknadsfinansiering via en
obligation som da lostes i fortid. Med investerings- och finansierings-
strategin &r Eastnine primart exponerat mot risker sésom rante- och
kreditrisk samt hyres- och vakansrisk, vilket avspeglas i vardeforand-
ringar. Bolaget hade fram till augusti 2023 ett évrigt innehav i balans-
rakningen, MFG, vilket da avyttrades och inbringade cirka 144 MEUR.
Riskhantering och riskuppféljning &r en viktig och integrerad del av
Eastnines verksamhet. Bolaget anvander olika verktyg for att I6pande
identifiera, vardera och begransa risker. Riskhanteringen skéts av Bola-
gets foretagsledning i enlighet med relevanta policyer som faststéllts
av styrelsen. Finansiella risker hanteras primart av finansfunktionen

i enlighet med Bolagets finanspolicy. Mer information om Bolagets
riskhantering finns pé s. 57-64 samt i not 28 (Finansiella risker och
riskhantering) pa s. 90-91.

Finansiell information och styrning

Intern kontroll

Den interna kontrollen inom Eastnine &r utformad for att hantera
risker avseende den finansiella rapporteringen och férvaltningsverk-
samheten. Detta innefattar bland annat att sakerstélla att kop och
forsaljning av vardepapper och tillgangar redovisas tillforlitligt, att
innehav och fastigheter varderas korrekt samt att information pa ett
effektivt och korrekt satt formedlas till marknaden.

Styrelsen har ansvaret for att vervaka investeringsverksamheten
samt den lI6pande forvaltningen och sékerstéller genom faststéllda
rapporteringsrutiner samt relevanta utarbetade policyer att den far
tillgang till nddvéndig information. Arligen prévas samtliga policyer
vad galler lamplighet och &ndrade policyer godkanns av styrelsen.
Styrelsen uppratthaller en god och effektiv kontrollmiljo vad géller
investeringsverksamheten och den finansiella rapporteringen, genom
tydlig férdelning av ansvar och befogenheter till ledning och medar-
betare. Styrelsen diskuterar lépande redovisningsfragor, varderingar
och den finansiella rapporteringen. Bolagets ledning foljer l6pande att
policyer, instruktioner och administrativa avtal efterlevs.

Styrelsen i Eastnine gor varje &r en avvédgning och beslutar om
huruvida Bolaget &r i behov av en internrevisionsfunktion. En s&dan
oberoende granskningsfunktion gor I6pande granskningar och l[amnar
rapporter till styrelse och ledning med rekommendationer till forbatt-
ringar avseende den interna kontrollen kring foretagets verksamhet,
s&som outsourcade servicefunktioner och interna forfaranden, i
syfte att bibehalla god styrning och efterlevnad av Bolagets policyer.
Styrelsen gjorde under 2023 bedémningen att Eastnine, p& grund
av dess begransade storlek och fullgoda kompetens att utvardera
servicefunktioner och den interna verksamheten pa egen hand, inte ar
i behov av en internrevisionsfunktion. Eastnine agerar i enlighet med
god sed péa aktiemarknaden och féljer regelbundet upp att Bolaget
efterlever noteringsavtalet.
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Ledning

Kestutis Sasnauskas (f.1973)
Vd sedan 2017

Utbildning: Ekonomistudier vid
Handelshdgskolan i Stockholm,
Vilnius Universitet samt Gotlands
Universitet.

Arbetslivserfarenhet (urval):

Fd. Chief Investment Officer East-
nine. Partner, medgrundare och
ansvarig for private equity samt
fastigheter East Capital.

Styrelseuppdrag®: Rytu Invest, YPO
Service samt det egna bolaget
Schkval.

Aktieinnehav?: 1 000 187, inkl
bolag.

Finansiell information och styrning

Britt-Marie Nyman (f.1965)
Vice vd och CFO sedan 2019

Utbildning: Civilekonom, Umea
Universitet.

Arbetslivserfarenhet (urval):
Fd.Head of Capital Markets Catella
Corporate Finance, vice vd, finans-
och IR-chef Klévern samt informa-
tions- och IR-chef Fastighets AB
Tornet.

Styrelseuppdrag?®: Inga.

Aktieinnehav:
26 966, inkl. narstaende.

11 mars 2024

I norra Kungstornet pa Kungsgatan i Stockholm har
e Eastnine sitt huvudkontor. Har finns Eastnines koncern-
f ledning, liksom funktioner inom ekonomi, investeringar,
| hallbarhet, finansiering och kommunikation.
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Ovrig information

| detta kapitel har vi samlat uppgifter om
Eastnines aktie och aktiedgare samt
hallbarhetsupplysningar inkluderande GRI-
noter, GRI-index, rapportering enligt TCFD
och EU-taxonomin. Vidare aterfinns har
definitioner som anvands i denna
arsredovisning, information om
kommande arsstamma samt
kontaktuppgifter till Eastnine.
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Aktien och aktieagarna

Stockholmshorsens fastighetsindex OMX Stockholm Real Estate Gl aterhamtade sig
under 2023 och steg med 20 procent. Eastnines aktiekurs 6kade med 42 procent. Det

langsiktiga substansvardet per aktie sjonk, huvudsakligen pa grund av en tidigare hogre

vardering pa innehavet i MFG som avyttrades under aret. Substansvéardet uppgick till
207 SEK vid arets slut. Totalavkastningen uppgick till 46 procent.

Kursutveckling, omsattning och totalavkastning
Eastnines aktiekurs steg med 51,2 SEK, motsvarande 42 procent, under
&ret och uppgick till 172,0 SEK (120,8) vid arets slut. Hogst stang-
ningskurs noterades den 28 och 29 december med 172,0 SEK och l&gst
den 28 mars med 93,4 SEK. Eastnines 6vergripande mal ar att skapa
en hallbar attraktiv totalavkastning pa aktieagarnas investering. Under
2023 var totalavkastningen 46 procent.

Eastnines borsvarde uppgick vid arets slut till 3,8 miljarder SEK (2,7).
Den genomsnittliga dagsomséttningen p& Nasdag uppgick till 9 525
aktier (11 997) under aret. Free float! uppgick till 40,6 procent (44,8).

Substansvarde per aktie

Det langsiktiga substansvérdet per aktie sjonk med 36 SEK under aret,
motsvarande 15 procent, for att vid arets slut uppga till 207 SEK (243).
Vardet i euro minskade med 3,3 EUR, motsvarande 15 procent, till 18,6
EUR (21,9). Eget kapital per aktie minskade med 40 SEK, motsvarande
17 procent, till 200 SEK (240). Vardet i euro minskade med 3,5 EUR,
motsvarande 16 procent, till 18,0 EUR (21,5).

Orealiserade vardeférandringar i fastigheter och negativ realiserad
vardeforandring fran dvriga investeringar, det senare relaterat till att
avyttringen av MFG skedde till ett lagre pris an det tidigare var bokfért
till, minskade substansvardet under aret. Positivt forvaltningsresultat
Okade substansvérde per aktie. Den langsiktiga substansrabatten har
minskat och uppgick till 17 procent (50) vid &rets slut.

1 Free float baserat p& definition och metodologi enligt Holdings Free Float.
Kalla: Modular Finance.

Ovrig information

Antal aktier

Eastnines aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm Mid Cap, sektor Real
Estate. Det totala antalet aktier i Eastnine AB uppgick till 22 370 261
vid arets slut. Justerat for aterkdpta aktier i eget forvar, 139 253

(162 515), uppgick antalet aktier till 22 231 008 (22 207 746). Kvotvar-
det uppgick till 0,1636 EUR per aktie. Antalet kédnda aktie&dgare uppgick
till 5 603 (5 662). Tre agare, Peter Elam Hakansson, Bonnier Fastigheter
Invest och Arbona hade vardera minst tio procent av totalt antal aktier
i Bolaget. Andelen aktier i svensk ago har ékat och uppgick till 84,7
procent (80,0).

Aterkop och LTIP

Per 31 december 2023 hade Bolaget 139 253 aterkopta aktier i eget
forvar, motsvarande cirka 0,6 procent av totalt antal aktier. Inga aktier
har terkdpts under &ret. Aterképta aktier kan komma att anvandas till
Eastnines langsiktiga incitamentsprogram (LTIP). Utspadningseffekten,
av aterkopta aktier som vid arets slut beddms komma att anvandas till
existerande LTIP, redovisas for nyckeltalet resultat per aktie. | augusti
2023 tilldelades deltagarna i LTIP 2020 aktier, och Eastnines aterkopta
aktier i eget forvar minskade med motsvarande antal. Las mer om
Eastnines langsiktiga incitamentsprogram i not 5 pa s. 76-79.

Vid arsstamman 2023 erhéll styrelsen nytt mandat att besluta om
aterkop av egna aktier, med begransningen att Bolagets innehav av
egna aktier vid var tid inte far verstiga 10 procent av samtliga aktier i
Bolaget.

Utdelning

For rakenskapsaret 2023 foreslar styrelsen en utdelning om 4,64 SEK
(3,40) per aktie jamnt férdelat pa fyra tillfallen under 2024 och inled-
ningen av 2025. Utdelningen skulle utgéra 53 procent av forvaltnings-
resultatet, beréknat pa valutakurs vid arsskiftet.

Arsstamman 2023 beslutade om utdelning om 3,40 SEK per aktie
(3,00) for rakenskapsaret 2022, jamnt fordelat pa fyra tillfallen.
Utbetalningarna skedde i maj, augusti, november 2023 respektive
januari 2024.

46%

Eastnine-aktiens
totalavkastning 2023.
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Aktien och aktiedgarna

Aktiekurs och substansvarde
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Kélla: Modular Finance, Reuters, Eastnine.

Ovrig information

Langsiktigt substansvarde, SEK @ Rabatt/premium, %

Storsta aktiedgarna (2023-12-31) Antal aktier % Agarfordelning Antal  Andel av

efter innehav Andel, kanda kanda
Peter Elam Hakansson! 5859 433 26,2 Storleksklass Antal aktier % agare agare, %
Bonnier Fastigheter Invest AB 3888 262 17,4

1-1 000 621 892 28 5282 94,3
Arbona AB (publ) 2284345 102 1 001-10000 742 464 33 256 46
Kestutis Sashauskas* 1000 187 45 10 001—100 000 1534 423 6.9 47 08
Patrik Brummer! 832930 37 100 001-1 000 000 4091278 18,3 14 0.2
Avanza Pension 526 424 2,4 1 000 001-5 000 000 7172794 32,1 8 0,1
Nordnet Pensionsforsakring 452 680 2,0 5000 001- 5859 433 26,2 1 0,0
Karine Hirn® 411 288 18 Anonymt dgande 2347977 10,5 N/A N/A
Dimensional Fund Advisors 321610 1,4 Totalt 22370261 100 5603 100
Staffan Malmer 301715 13
Albin Rosengren? 205 348 09 Agarfordelning
Gustaf Hermelin1 175 000 0,8
David Lindskog 172 000 0,8 .
Jacob Grapengiesser 167 861 0.8 W Sverige |>|or.ge «

m Hongkong  Ovriga lander

Handelsbanken Fonder 133761 0,6 = USA Anonymt
Summa 15 storsta aktiedgare 16 732 844 74,8
Eastnine AB (aterkopta aktier) 139 253 0,6
Ovriga 5498 164 24,6
Totalt 22 370261 100,0
1 Privat och via bolag.
Varde per aktie 2023-12-31 2022-12-31 Handelsplats Aktier Andel, %
Eget kapital, EUR 18,0 21,5 Nasdaq 2 366 258 81,0
Langsiktigt substansvarde, EUR 18,6 21,9 Choe 434 497 14,9
Aktiekurs, EUR 155 10,9 London Stock Exchange 73034 2,5
Eget kapital, SEK 200 240 ITG Posit 22063 08
Langsiktigt substansvarde, SEK 207 243 Aquis Stock Exchange 17 925 0,6
Aktiekurs, SEK 172,0 120,8 Sigma x 3205 0,1

Instinet Blockmatch Europe 2581 0,1

Eastnine Arsredovisning 2023 110
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Aktien och aktiedgarna

Eastnine-aktiens totalavkastning, %
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Hallbarhetsupplysningar

Eastnines hallbarhetsupplysningar ar uppréattade i enlighet med GRI Standards 2021
och omfattar perioden 1 januari till och med 31 december 2023. | detta avsnitt

rapportererar vi dven enligt TCFD samt EU:s taxonomiférordning.

Eastnines fortlopande arbete med hallbarhetsfragor, inklusive en redogorelse 6ver mal och utfall, finns att
lasa pé s. 25-28. | detta avsnitt redogor vi for ytterligare héallbarhetsupplysningar med utgangspunkt i ram-
verket Global Reporting Initiative (GRI) som inkluderar GRI-noter och ett GRI-index. Har rapportererar vi &ven
enligt Task Force on Climate-related Financial Disclosure (TCFD) samt EU:s taxonomiférordning. | GRI-index
finns hanvisningar till var i &rsredovisningen informationen om hallbarhetsupplysningarna finns att lasa. |

de fall dar krav enligt GRI-ramverket inte uppfylits framgar det av GRI-index pa s. 122-123. Hallbarhetsupp-

GRI-noter, generella upplysningar

Aktiviteter och Anstallda

2-7 Medarbetare
Eastnine hade vid arets slut 22 anstallda, varav nio i Sverige, &tta i Litauen och fem i Lettland.

lysningarna utgar fran en kontinuerligt uppdaterad véasentlighetsanalys och dialog med Eastnines intres-
senter och utfors arligen. Eastnine stodjer FN:s Global Compact och denna rapport utgér ocksa Bolagets
Communication on Progress (CoP) som beskriver hur Eastnine arbetar med Global Compacts tio principer
samt bidrar till ett urval av de 17 globala hallbarhetsmélen.

Denna rapport har inte bestyrkts externt. For ytterligare upplysningar om Eastnines héllbarhetsarbete,
kontakta Lilia Kouzmina, Hallbarhetschef pa Eastnine, lilia.kouzmina@eastnine.com.

2-8 Medarbetare som inte &r anstéllda
Eastnine har ingen egen fastighetsskotsel utan anvander leverantorer for aktiviteter relaterade till
fastighetsunderhall sdsom teknisk support, stadning och sékerhet. Tabellen nedan ger insikt i hur manga

Totalt
Sverige  Litauen Lettland 2022 : 2022 personer raknat som FTE (heltidsekvivalenter, vid slutet av rapporteringsperioden), som ar involverade i
utférandet av dessa tjanster.

Totalt antal anstéllda 9 8 5 22 23

Varav kvinnor 4 6 3 13 14 Totalt

— heltid 4 6 3 13 14

_ deltid 0 0 0 0 0 Litauen Lettland Polen 2023 2022
— tillfalligt anstéllda 0 0 0 0 0 Administratorer 75 0,0 15 9,0 9,0
Varav man 5 2 2 9 9 Teknisk fastighetsskotsel 15,0 5,0 5,0 25,0 25,0
— heltid 5 2 2 9 9 Sakerhet 12,5 7,0 21,0 40,5 44,5
— deltid 0 0 0 0 0 Stédning 27,0 7,0 4,0 38,0 38,0
— tillfalligt anstéllda 0 0 0 0 0 Totalt 62,0 19,0 315 112,5 116,5

Ovrig information
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Hallbarhetsupplysningar

Styrning

2-21 Arlig total ersattning

Eastnine har rutiner och riktlinjer gallande férmaner, anstéllningsvillkor och incitamentssystem. Detta for
att skapa forutsattningar for att bibehalla kompetent personal, 6ka motivationen bland medarbetarna och

sakerstalla en tydlig ersattnings- och incitamentsstruktur.

2023 2022
Total ersattning till vd (hégst betald), TEUR 482 361
Median arlig total ersattning for samtliga anstéllda
(exklusive hogst arlig erséttning), TEUR 76 73
Forhallande mellan hogst betald och median
(exklusive hogst arlig erséttning), ggr 6,3 49
Median ersattningsdkning samtliga anstallda
(exklusive hogst arlig ersattning), % 42 2,2
Ersattningsokning vd, % 335 2,6
Forhallande ersattningsokning mellan higst betald och median
(exklusive hogst arliga ersattning), ggr 8,0 12

Alla medarbetare som var anstallda vid arets slut dr inkluderade i ovanstaende data Gver l6neskillnader.
Vd:s ersattning inkluderar extra bonus om 1 383 TEUR, relaterad till extraordinara insatser i samband med
avyttring av innehavet i MFG. Ingen omrékning till FTE har gjorts. | ersattning ingar grundlén och rérlig
16n. Bolagets vd &r den med hogst ersattning. Namnet pa den med hogst ersattning i koncernen framgar i

Bolagets ersattningsrapport.

Ovrig information
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Hallbarhetsupplysningar

Strategi, policyer och praxis samt intressentengagemang

2-23 Varderingar, principer, standarder och normer géllande uppférande

2-24 Forankring av varderingar, principer, standarder och normer gallande uppférande
2-25 Processer for att avhjalpa negativ paverkan

2-26 Mekanismer for rddgivning och rapportering av angelagenheter for organisationen
2-29 Metod for intressentengagemang

Eastnines policyer for ansvarsfullt foretagande och uppférandekod bygger bland annat pa OECD:s riktlinjer
for multinationella foretag, OECD:s due diligence-vagledning for ansvarsfullt foretagande och FN:s vag-
ledande principer for foretag och méanskliga rattigheter. Dessa riktlinjer har éversatts till tillampliga forhall-
ningsregler i de specifika policyer som ror olika aspekter av Eastnines verksamhet (se tabell 6ver interna
styrdokument).

Eastnine bygger sitt hallbarhetsarbete pa forsiktighetsprincipen, vilket innebar att om det finns en risk for
att en potentiellt allvarlig skada pa miljon kan uppkomma, ska inte brist pa vetenskapliga bevis betraktas
som anledning att inte ta hansyn till detta. | detta fall maste &tgarder vidtas for att undvika eller mitigera
risken.

Eastnines hallbarhetsarbete styrs av féljande policyer och riktlinjer: Anti-Corruption Policy, Code of
Business Conduct, Supplier Code of Conduct, Diversity & Equal Treatment Policy, Work environment &
Employee Health Guidelines, Whistleblower Policy, Environmental Policy, Sustainability Strategy for New
Developments and Reconstruction, IT Security Policy, Privacy Policy och Privacy Guidelines.

Eastnine bedriver sin verksamhet i enlighet med alla tillampliga lokala och internationella lagar, férord-
ningar samt genomfor miljériskbedémning som en del av due diligence-processen vid forvérv. Las mer om
Eastnines riskhantering pa s. 57—64.

Foretagets policyer uppdateras arligen och alla anstallda informeras om eventuella andringar eller
uppdateringar. Genomgang av antikorruptionspolicyn gérs i samband med den &rliga utbildningen inom
omradet.

Ovrig information

Interna styrdokument for Eastnines hallbarhetsarbete

Policy/Riktlinjer

Syfte och maél

Hur policyn implementeras i
verksamheten

Anti-Corruption Policy

Skapa och driva verksamhet i linje med
hoga etiska standarder, transparens
och etiskt beteende. Férebygga och/
eller hantera eventuell forekomst av
oetiskt beteende och korruption.

Nyintroduktion for nyanstallda, arlig
utbildning i antikorruption fér samtliga
anstallda.

Code of Business Conduct

Se ovan.

Se ovan.

Supplier Code of Conduct

Se ovan.

Strategiska leverantdrer ombeds att
fyllai en egenbeddémning med fragor
inom miljé, styrning och socialt ansvar.
Utvarderingen analyseras och eventu-
ella avvikelser foljs upp av ansvariga
inom Eastnine.

Diversity and Equal Treatment
Policy

Skapa gynnsam arbetsmiljoé som
gynnar mangfald och tar hansyn till
maénskliga rattigheter och individens
behov.

Kdnsbalans tas i beaktning vid nyan-
stallning. Anstéllda ges mojlighet att
anpassa arbetsbelastning och tider till
individuell familjesituation. Under 2023
har samtliga lander genomfort
workshops i DEI-fragor (Diversity,
Equality, Inclusion).

Work environment & Employee
Health Guidelines

Se ovan.

Se ovan.

Whistleblower Policy

Erbjuda verktyg for anonym rapporte-
ring av oetisk beteende.

Instruktioner avseende eventuell
rapportering finns pa Eastnines
webbsida.

Environmental Policy

Reducera negativ paverkan pa miljon.
Hantera risker relaterade till negativ
miljopaverkan. Utveckla processer och
rutiner for hallbar fastighetsdrift.

Inférande av krav avseende niva pa
fastighetscertifiering, mal kopplade till
energi och vattenforbrukning, utslapps-
mal, osv. Se malutfall pa s. 25-28.

Sustainability Strategy for
New Developments and
Reconstruction
(Rekommendationer)

Se ovan.

Se ovan.

IT Security Policy, Privacy Policy
& Privacy Guidelines

Skydda och hantera personuppgifter
och annan kénslig data.

Anstéllda uppmanas att ta del av policy
samt folja uppstéllda riktlinjer. Genom-
gang av uppdateringar sker lopande.

Eastnine Arsredovisning 2023 114
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Hallbarhetsupplysningar

Externa styrdokument for Eastnines hallbarhetsarbete

Kanaler for intressentengagemang

Lagar, forordningar, riktlinjer Andra externa riktlinjer och initiativ Grupper Kanaler Viktiga hallbarhetsfragor
Aktiebolagslagen FN:s globala hallbarhetsmal Hyresgéster Kundmoten, I6pande dialog kring forvaltning,  Kontorslokaler med god service och arbets-
Arbetsmiljélagen Global Compact kundndéjdhetsundersokningar miljo, minskad miljépaverkan, affarsetik
EU:s Taxonomiférordning GRI Standards Medarbetare Workshpps_ och seminarier, medarbetar- P_rofesswr:ell utveckling, goda_a_rlstallplngs_-
: : - — — undersokningar, medarbetarsamtal villkor, mangfald, god arbetsmilj, affarsetik
FN:s konvention om barnets rattigheter Hallbarhetscertifieringsramverk (Green Building, och minskad miljopaverkan
Miljobyggnad, BREEAM, LEED, WELL, NOLL CO. - a L -~ - R . R
— : ! ygg = S ) Investerare Arsstamma, kvartals- och arsredovisningar, Affarsetik och antikorruption, energi-
FN:s véagledande principer for féretag och méanskliga OECD:s riktlinjer for multinationella foretag pressmeddelanden, konferenssamtal, effektivitet, minskad miljépaverkan, kund- och
rattigheter seminarier, investerarmoéten medarbetarndjdhet, hallbar leverantorskedja
Miljobalken Parisavtalet Samhélle Dialog med intresse- och bransch- Energieffektivitet, minskad miljopaverkan,
Arsredovisningslagen TCFD (Task Force on Climate-Related Financial organisationer, natverkstraffar, konferenser affarsetik och antikorruption, hallbar
Disclosures) leverantdrskedja
Ovriga tillampliga lagar och regler Ovriga regionala klimat- och hallbarhetsinitiativ Leverantorer Leverantérsméten, avtalsupphandlingar, God affarsetik i inkopsprocessen

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for styrning av Bolagets
héllbarhetsarbete och uppstéllda mal. Eastnines dagliga arbete

med hallbarhetsfragor &r delegerat till Bolagets hallbarhetschef

som kvartalsvis, eller oftare, uppdaterar styrelsen rérande det
I6pande hallbarhetsarbetet samt eventuella avvikelser frén strategin.
Hallbarhetschefen har &ven en direkt dialog med styrelseordféranden.
Under aret har inga vésentliga avvikelser kopplat till hallbarhets-
arbetet och uppférandekoden rapporterats till styrelsen. Las mer om
styrelsens styrning av hallbarhetsarbetet pa s. 103.

Ovrig information

bestallningar

Kanaler for kontinuerlig dialog med viktiga intressenter presenteras i
tabellen ovan. Den feedback som ges genom dessa kanaler fran East-
nines olika intressentgrupper anvénds kontinuerligt i utvardering av
nuvarande strategier, policyer och daglig forvaltning. Undersdkningar,
inklusive medarbetar- och hyresgastenkater, ger mojlighet att ta del av
synpunkter och klagomal fran Eastnines tva framsta intressentgrup-
per. Resultatet analyseras, systematiseras och anvands som bas for
atgardsplaner. Mer generella synpunkter som paverkar hanteringen av
miljofragor inhamtas till exempel fran lagstiftning samt kontinuerlig
analys av media- och samhallsdebatt. Deltagande i branschevent,
konferenser, paneldebatter och olika typer av samarbete med ideella
organisationer erbjuder ytterligare input som paverkar hallbarhets-
strategierna. Eastnine har dven inréttat en visselblasarfunktion dar
anstallda, hyresgaster och andra intressentgrupper anonymt kan
lamna synpunkter om hur Eastnine bedriver sin verksamhet.
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Hallbarhetsupplysningar

Vasentliga fragor

3-1 Process for att faststélla vasentliga fragor

| samarbete med Bolagets intressenter inleddes hallbarhetsarbetet
med att analysera basta praxis i branschen och ta fram en lista 6ver
viktiga fragor inom de tre omrédena; miljo, socialt ansvar och styrning,
som bedoms ha, eller potential att i framtiden ha, en betydande paver-
kan pa Eastnines verksamhet. Utéver den analysen kommunicerar
Eastnine I6pande med sina viktigaste intressenter for att identifiera
deras foérvantningar pa Eastnines verksamhet och sakerstélla att
Bolaget kan leverera i linje med dessa. Lopande dialog med intressen-
ter, analys av branschspecifik praxis och trender anvands kontinuerligt
som input for verifiering och komplettering av vasentlighetsanalysen
som utférdes for forsta gangen 2018, i syfte att kartlagga de viktigaste
héllbarhetsaspekterna av Eastnines verksamhet. Medarbetarnas,
styrelsens och investerarnas synpunkter samlades in under flera hall-
barhetsworkshops och enkatundersékningar under samma ar. Hyres-
gasternas bidrag baserades pa fragor som tagits upp under I6pande
dialog och sammanstalldes av fastighetsforvaltarna.

Den stodjande analysen omfattade en granskning av relevanta
branschstandarder, rapporteringsramverk, konkurrenternas praxis
samt vagledning och rekommendationer, daribland rapporten ”UNEP
Sustainability Metrics: Translation and Impact on Property Invest-
ment and Management”. Resultatet av denna analys, och de priori-
terade hallbarhetsfragor som identifierats, har darefter validerats av
Eastnines ledning.

Sedan dess genomfors varje ar en utvardering av vasentlighets-
analysen, bland annat med bidrag fran kundundersékningar i samtliga
direktforvaltade fastigheter. Slutsatsen av den senaste utvérderingen
var att de hallbarhetsfragor som tidigare identifierats fortfarande &r
vasentliga. | tabellen finns en lista 6ver véasentliga fragor samt till-
hérande GRI Standards-amnen som Eastnine rapporterar pa.

Ovrig information

3-2 Lista pa vasentliga fragor

Eastnines vasentliga fragor

GRI Standards

Framtidssékra fastigheter

Hallbarhetscertifiering av
byggnader

Energiprestanda och férnybar Energi
energi
Minskad klimatp&verkan Utslapp

Effektiv resursanvandning

Energi, vatten

Cirkular anvandning av resurser

Avfall

Hallbara byggnadsmaterial och
installationer

Framtidsséker organisation

Hog affarsetik och antikorruption

Antikorruption

H6g kundndjdhet

Kundernas hélsa och sékerhet

Attrahera och behalla kompetens

Kompetensutveckling for
anstéllda

Medarbetarnas hélsa och
valbefinnande

Jamstalldhet och mangfald

Mangfald och lika mojligheter

2

Hallbara leverantorskedjor

Leverantorsutvardering
avseende paverkan p& miljo
samt sociala kriterier

Antikorruption

3-3 Styrning av vasentliga fragor

205-2 Kommunikation kring, och utbildning i, policyer och
rutiner for antikorruption

205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder

Korruption i bygg- och fastighetsbranschen férekommer i relativt stor
utstrackning. Eastnine har nolltolerans mot korruption och mélet
med antikorruptionsarbetet &r att eliminera risken for korruption i
verksamheten.

Eastnines vd ar ansvarig for att leda arbetet med att motverka kor-
ruption. Bolaget har en visselblasarfunktion for att underlatta for
medarbetare och utomstaende att anméla évertradelser eller miss-
tankar om korruption. Korruptionsmisstankar kan leda till disciplinara
&tgarder, uppsagning och/eller polisanmaélan.

Antikorruptionsarbetet inom Bolaget utgar fran Eastnines Code of
Conduct for anstéllda och leverantdrer, och Bolagets Anti-Corruption
Policy. Minst en gang per &r halls en utbildning i antikorruption for
samtliga anstéallda, som under 2023 genomférdes i samband med
Bolagets arliga kickoff. En genomgang av féretagets antikorruptions-
policy, case och efterfoljande frageformular gav samtliga anstéllda en
uppdatering kring viktiga aspekter inom amnet. Uppféljning av huru-
vida policyer och riktlinjer efterlevs sker dven pa lIopande basis. Behov
av ytterligare insatser utdver regelbunden uppfdéljning och personal-
utbildning utvérderas kontinuerligt. Inga misstankar eller korruptions-
incidenter anméldes under 2023.
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Hallbarhetsupplysningar

Energi

3-3 Styrning av vasentliga fragor
302-1 Energianvandning inom organisationen
302-3 Energiintensitet

Energieffektivitet och anvandning av fornyelsebar energi ar viktiga
fragor for Eastnine. Fastigheter och byggsektorn stér for cirka 30
procent av energianvandningen globalt. Lag energianvandning bidrar
till sdnkta kostnader och lagre utslapp. Redovisningen av energidata
for 2023 omfattar energianvandning i samtliga fastigheter i East-
nines portfolj. Energiférbrukningen inkluderar el, fjarrvarme och
eventuell anvandning av naturgas eller annan typ av bréansle for lokal
uppvarmning. Férbrukningen rapporteras pa tva nivéer: for hela for-
valtningsportfoljen och separat for direktforvaltade fastigheter. EIfor-
brukning i direktforvaltade fastigheter delas vidare upp i fastighetsel
och verksamhetsel (hyresgasternas elanvéndning). Férbrukningsdata
for kyla kan inte separeras fran el- och uppvarmningsférbrukning och
rapporteras darfor inte separat. Energiprestanda beraknas som total
energiforbrukning inklusive el, vdrme, kyla och brénsleanvéndning
genom bruttoarea. | nuldget &r det inte tekniskt mojligt att méta verk-
samhetsel i fastigheter som inte direktforvaltas, vilket forklarar varfor
intensitetsmatt for fastighetsenergi for samtliga fastigheter i portfol-
jen inte kan tas fram. Eastnines arbete med energieffektivisering drivs
i linje med de strategiska malen. Ett av mélen &r att minska energi-
forbrukningen per kvm i direktforvaltade fastigheter med 25 procent

Absolut forbrukning

mellan 2019 och 2025, till cirka 100 kWh per kvm (méttet exkluderar
verksamhetsel). Det framsta verktyget for att uppna detta mal &r sys-
tematiskt arbete med miljocertifieringar av befintliga byggnader och
utvecklingsprojekt. De miljocertifieringar som efterstravas ar minst
LEED Gold eller BREEAM Excellent. For stora nybyggnationsprojekt ar
det interna kravet att uppna energiintensitet pa cirka 50 kwWh/kvm. For
att sakerstalla att allt certifieringsarbete sker med fokus pa energi-
effektivisering ska 80 procent av méjliga poang inom energikategorin
uppnas inom alla applicerade miljocertifieringsramverk.

Under 2023 har vi lanserat ett nytt internt system for att mata och
analysera energiférbrukning tillsammans med nya uppféljningsruti-
ner som resulterat i en mer optimerad energidrift. Investeringarna i
energioptimering inkluderade uppdateringar av BMS-system i flera
fastigheter, installation av nya losningar for effektiv dverforing av
varme i ventilations- och kylsystem, byte mot LED-belysning i sam-
band med ombyggnation och hyresgastanpassningar samt installation
av UV-fonsterfilter i tva fastigheter i Vilnius for att skapa battre inom-
husklimat samt reducera kylbehov i vissa gemensamma utrymme med
hdg exponering mot solljus.

Den totala normaliserade energiférbrukningen minskade med 14
procent i direktforvaltade fastigheter och med 12 procent i hela
bestandet. Vad géller fastighetsenergi, ett matt som exkluderar verk-
samhetsrelaterad elanvandning hos hyresgéster, har energiprestandan
forbattrats med 14 procent. Andelen férnybar energi var i princip
oférandrad pa 78 procent (77), eftersom det inte skett nagra storre
forandringar i energiforsorjningen. All inkopt el &r férnybar. Den storsta

Normaliserad férbrukning3

Férandring Forandring
Energiprestanda, kWh/kvm 2023 2022 % 2023 2022 %
Direktforvaltade fastighetert
Total energiférbrukning? 136 153 -12 145 169 -14
— varav fastighetsenergi 99 112 -11 109 127 -14
Samtliga fastigheter
Total energiforbrukning? 132 148 -11 140 159 -12

1 S7-fastigheter inkluderas ej.

2 Total energiférbrukning avser alla energislag i fastigheten inklusive elanvandning av hyresgaster.
3 Metoden for att berakna normaliserad forbrukning har utvecklats och historiska varden har darfoér uppdaterats.

Ovrig information

negativa effekten for nyckeltalet andel férnybar energi uppstod i sam-
band med forvérvet av fastigheten Nowy Rynek D i Polen i maj 2022,
eftersom fjarrvarmesystemen i Polen har ett stérre beroende av fossila
brénslen &n i de baltiska landerna.

Andelen férnybara branslen som anvénds i fjarrvarmesystemen till
Eastnines fastigheter uppskattas till 68 procent i Litauen, 50 procent
i Lettland och 12 procent i Polen. Sedan 2021 méts andelen fornybart
i fjarrvérmeproduktionen for berékning av total andel férnybar energi
for Eastnines fastighetsbestand.

Energiférbrukning totalt?, Forandring,
Mwh 2023 2022 %
El 18 969 20 658 -8
Fjarrvarme 11412 13 200 -14
Naturgas 815 1003 -19
Totalt 31196 34 861 -11
Totalt (normaliserad) 32950 37 342 -12

Andel fornybar energi, % 78 77 +1 %-enhet

1 Total energianvandning inklusive hyresgésternas verksamhetsel.
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Hallbarhetsupplysningar

Vatten

3-3 Styrning av vasentliga fragor
303-5 Total vattenanvandning

Vattenanvandning &r en viktig fraga ur ett miljo- och driftkostnads-
perspektiv. Effektiv vattenanvandning &r ocksa en forutsattning

for att kunna uppna ett hogt betyg nar byggnaden miljocertifieras.
Som fastighetsigare kan Eastnine paverka hur mycket vatten som
anvands genom att ta ansvar for tekniska system och installationer.
Rapporteringen omfattar vattenférbrukning i samtliga fastigheter
uppdelad i tva grupper: direktforvaltade och samtliga fastigheter.
Vattenanvandning foljs upp utifran Bolagets faststallda mal, policy
for ny- och ombyggnation, samt krav som stélls vid miljocertifiering.
Forvaltningsorganisationen i respektive land ansvarar for att byggna-
der utrustas med vattenbesparande utrustning, sdsom snélspolande
toaletter och blandare, vid ny- och ombyggnation. Mélsattningen &r
att minska vattenforbrukningen per kvm med minst 2 procent per ar i
genomsnitt beraknad under en 5-arsperiod. Redovisningen bygger pa
faktisk forbrukning utan ndgon normalisering. Under 2023 férbrukades
totalt 50 881 kubikmeter (46 607) vatten i direktforvaltade fastigheter,
vilket motsvarar en vattenintensitet om 284 liter/kvm, jamfort med
260 liter/kvm 2022, Okningen beror priméart p& hégre nyttjande av
lokalerna av vara hyresgéaster efter pandemin samt hégre genomsnitt-
lig uthyrningsgrad i fastighetshestandet. Per kvm okade férbrukningen
med 9 procent i direktforvaltade fastigheter och med 15 procent i
samtliga fastigheter.

Total forbrukning, m®

Utslapp

3-3 Styrning av vasentliga fragor

305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1)

305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2)

305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 3)

Byggnader star for cirka en tredjedel av totala utsléapp globalt. Utslap-
pen uppstar under byggnadens hela livscykel fran byggnation till
daglig drift och slutligen till rivning. Att beakta byggnadens klimatp&-
verkan i alla dessa faser &r en viktig fraga for fastighetsagare, eftersom
omstallningen till en koldioxidsnal ekonomi tillfor hogre ekonomiska
risker och kostnader for aktérer med negativ klimatpaverkan. Darfor ar
klimatfragan hogt prioriterad inom Eastnines verksamhet. Eastnine har
som mal att uppna klimatneutral fastighetsférvaltning senast 2030
samt att reducera utslapp fran sin vardekedja. Styrning i fragan utgar
fran Eastnines 6vergripande miljopolicy, policyer fér renovering och
ombyggnation samt rutiner for drift, forvaltning och underhéll regle-
rade inom applicerbara certifieringsramverk.

Redovisningen av Eastnine vaxthusgasutslapp inkluderar direkta
och indirekta utslapp av vaxthusgaser enligt standarden Greenhouse
Gas (GHG) Protocol. | véra berakningar av utslapp anvands sé kallad
“operationell approach”, vilket innebdr att utslapp fran fastigheter
déar hyresgaster kontrollerar fastighetsdriften, dvs. samtliga tre S7-
fastigheter, exkluderas frén Scope 2-redovisning och utgor istallet en
del av Scope 3.

Forbrukning, liter/kvm

Klimatpdverkan fran egen verksamhet (Scope 1)

Eastnines priméra direkta klimatpéverkan i denna kategori kan framfor
allt harledas till Iackage av kéldmedia fran aggregat for komfortkyla i
vara fastigheter. Utslapp fran kéldmedia antas motsvara den pafylining
som sker i fastigheter under aret. Eftersom pafyllningar inte ar jamnt for-
delade mellan aren och sker relativt sallan, finns det stora variationer i
utslappsstorlek i denna kategori mellan aren. Ytterligare klimatpaverkan
inom Scope 1 kommer fran forbranning av naturgas for uppvarmning

av en fastighet i Riga. Samtliga utslappsfaktorer, dvs. klimatpaverkande
potential, som anvénds vid berakning av Scope 1 &r inhamtade fran
Naturvardsverket. Berdkningsprocessen ar automatiserad.

Klimatpdverkan frdn inképt energi (Scope 2)

Eastnines inkop av energi bestar av inkop av elektricitet och fjarrvarme
for fastigheterna. Eastnines klimatpéverkan inom den har kategorin
harleds primért till kopt fjarrvarme, eftersom all Bolagets inkdpta

el ar fornybar, vilket &ven ar ett internt krav. Vad galler fjarrvarme-
leverantorers planer att fasa ut fossila branslen forvantas de baltiska
marknaderna att anvanda 100 procent biomassa vid generering av
fjarrvarme senast 2030, jamfért med nuvarande niva pa 60-70 pro-
cent. | Polen ligger motsvarande siffra p& 10-15 procent férnybar
energi, vilket ger en mycket hogre klimatpéaverkan vid inkop av fjarr-
varme till var fastighet i Poznan. Under aret har vi genomfort en rad
&tgarder, inklusive tekniska installationer och driftanpassningar for att
minska anvandningen av fjarrvarme i var fastighet i Poznan med bra
resultat.

Forbrukning, liter/kvm i jamforbart bestand

Vatten 2023 2022 Foréndring, % 2023 2022 Féréndring, % 2023 2022 Férandring, %
Direktférvaltade fastigheter 50 881 46 607 9 284 260 9 284 260 9
Samtliga fastigheter 72 319 63134 15 307 268 15 307 268 15
Femaérsoversikt

Vattenférbrukning, liter/kvm 2023 2022 2021 2020 2019

Direktférvaltade fastigheter 284 260 229 304 450

Samtliga fastigheter 307 268 214 310 505

i Ladda ner pdf for utskrift
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Hallbarhetsupplysningar

Klimatpdverkan fran indirekta utsldpp i viardekedja (Scope 3)

Var analys av utslapp i vardekedjan har uppdaterats inom ombygg-
nation och lokalanpassningar som utgjorde en av de mest betydande
posterna under féregdende ar. De utslapp i Scope 3 som inkluderas i
arets redovisning &r lokalanpassningar, el- och varmeférbrukning fran
hyresgaster, energirelaterade utslapp samt avfallshantering och
tjansteresor. Kvaliteten av utslappsberakningarna for lokalanpass-
ningar har forbattrats avsevart jamfort med forra &ret, da schablon-
vérden utifran fakturerade belopp anvandes. Under 2023 har

Vaxthusgasutslapp, ton COze

materiallistor anvants for att gora projektspecifika berakningar. Spe-
cifika LCA-berékningar har genomforts for alla ombyggnationsprojekt
Over 100 000 EUR samt representativa projekt inom flera kategorier
under 100 000 EUR. Projektspecifika berakningar utfordes for cirka 86
procent av alla projekt utifran investerat belopp vilket motsvarar 96
procent av alla utslapp i denna kategori. Den grova schablonmetoden
som anvandes 2022 ledde till avsevart dverskattade utslapp i denna
kategori. Berakningar har utforts av externa klimatkonsulter fran
Litauen med stéd av 2050 Consulting fran Sverige som genomférde

rimlighetsbedémning av resultaten. | rets redovisning har inkluderats
berékning av klimatpaverkan fran inkop av varor och tjanster. | dessa
berédkningar anvands generiska schablonfaktorer inom kategorierna
”Real Estate services” och ~Other business services” fran Exobios
databas, baserade pa fakturerade belopp.

Se tabell Vaxthusgasutslapp for en mer detaljerad redogorelse av
Eastnines utslapp.

Utslapp Utslappskalla 2023 2022 Kommentar
Scope 1 Totalt 484 259
72 % av det totala utslappet i denna kategori kommer fran pafylining av koldmedier i byggnader som inte har
Kdéldmedialackage 335 76 fyllts pa de senaste tre &ren (avser de tre S7-fastigheterna och Vertas 2).
Naturgas 149 183 Naturgas anvands for uppvarmning av Valdermara Centrs i Riga. Fjarrvarme planeras anvandas under 2024.
Scope 2 Totalt 3363 3836
Minskningen beror framst pa energieffektiviseringsatgarder som resulterat i cirka 20 % lagre fjarrvarme-
Fjarrvarme 3363 3836 forbrukning i Litauen och 10 % lagre i Polen.
Med location-based-metoden uppgar utslappen inom Scope 2 under 2023 till 6 736 ton, jamfort med 7 249 ton
Elektricitet 0 0 2022.
Berakningsmetoder och system for berakningen av klimatpéaverkan inom nedanstaende kategorier har forandrats
mellan &ren 2022 och 2023. En jamférelse mellan perioder ar darfor ej méjlig av Eastnines Scope 3-utslapp.
Scope 3 Totalt 3996 4495 Vardet for totala Scope 3-utslapp 2022 &r justerat pga. tillkomst av en ny kategori ’Inkdp av varor och tjanster”.
Energiférbrukning hyresgéster 222 234 Lagre varmeforbrukningen i icke-direktforvaltade fastigheter (S7-1,2,3).
Till skillnad fran foregaende &r har spend-based-metoden ersatts av average-data-based-metoden, for berékning
av utslapp for lokalanpassningar, dar livscykelanalys anvands for lokalanpassningsprojekt som motsvarar 86 % av
totala utgifter i denna kategori och 95 % av utslédppen. Tidigare anvandning av spend-based-metoden har
resulterat i en signifikant 6verskattad utslappsniva. Rimlighetsbedémning med positivt utfall har genomforts
Lokalanpassningar 110 3157 avseende 2023 ars LCA-baserade utrékningar.
Energi-/branslerelaterade utslapp 787 897 Avser indirekta energi- och branslerelaterade utslapp (baserat pa utslapp inom Scope 1 och 2).
Innefattar flygresor, taxi och hotellévernattningar i samband med affarsresor. Baserat pa bade faktisk data och
Tjansteresor 21 26 schablonestimat.
Avfallshantering 141 180 Indirekta utslapp fran hyresgastavfall. Berdknas med schabloner utifran redovisade mangder.
Inkdp av varor och tjanster 2715 1973 Byte av system 2023 for berakning av utslappsnivan forsvarar jamforbarheten mellan aren.
Totalt (Scope 1, 2 & 3) 7843 10563
Totalt (Scope 1 & 2) 3847 4095
Utslappsintensitet (Scope 1 & 2) kgCOze/kvm 21 23 Berékningen exkluderar S7-fastigheterna (som rapporteras i Scope 3).

Ovrig information
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Hallbarhetsupplysningar

Avfall

3-3 Styrning av vasentliga fragor
306-3 Genererat avfall

Fastighetssektorn genererar stora mangder avfall i ny- och ombygg-
nadsprojekt som skickas vidare till deponi eller férbranning. Darfor

ar avfallshantering en viktig del av Eastnines miljdarbete. Avfall

till deponi orsakar miljokontaminering, medan forbranning medfor
utslapp av koldioxid i atmosfaren. | nuléget, i avsaknad av ny utveck-
ling och metoder for att registrera avfall fran ombyggnationer i fastig-
heterna, avgransas Eastnines rapportering till endast avfall fran vara
hyresgasters verksamhet, eftersom Eastnine oftast ansvarar for hur
avfallet sorteras och behandlas. Malet ar att 6ka andelen avfall till
atervinning och minska andelen avfall till deponi.

For att rakna fram andel atervunnet avfall anvands schabloner och
faktiska vagda mangder fran avfallsentreprendrer. For narvarande
anvands faktisk matning av avfall i fyra fastigheter (3Bures-1,2 och 3
samt Vertas-1 och 2) och schabloner baserat pa avfallsleverantors-
data for resterande bestand. Under 2023 uppgick hyresgastavfallet i
direktforvaltade fastigheter till totalt 776 ton (834), varav 43 procent
(38) gick till materialatervinning. | samtliga fastigheter var andelen
&tervinning 40 procent, jamfort med 33 procent 2022. For narvarande
redovisas inte avfall fran ny- och ombyggnadsprojekt.

Leverantorsutvardering — miljo och socialt

3-3 Styrning av vasentliga fragor

308-1 Nya leverantorer som utvarderats utifran
miljomassiga kriterier

414-1 Nya leverantdrer som utvarderats utifran
sociala kriterier

D4 en betydande del av milj6- och social paverkan uppstar i leveran-
torsledet, ar det av stor vikt att Eastnine bedomer nya och befintliga
leverantorer utifrn dessa kriterier. Arbetet med leverantdrer styrs av
Uppforandekod for leverantorer. Eastnine vill att leverantorerna lever
upp till samma krav vad galler regelefterlevnad, respekt for méanskliga
rattigheter och arbetsvillkor som géller internt. For att kunna uppna
hdgre transparens, och sakerstéalla att uppférandekoden efterlevs, har
Eastnine implementerat ett analysverktyg baserat pa ett omfattande
frageformular for leverantérer, som majliggor strukturerad utvardering
av Eastnines partners utifrdn miljo- och sociala aspekter. Alla leveran-
toérer, som beddms ingé in en grupp av strategiska leverantérer som
omfattar tjanster och produkter inom bygg, design, fastighetsunder-
hall och drift samt konsulttjanster, deltar i utvarderingen. Eventuella
risker och fragestallningar behandlas efter fardigstalld utvardering i
dialog med leverantdrerna. Eastnine anser att genom att betona vik-
ten av denna utvardering for fortsatt samarbete med vara leveranto-
rer, samt genom att engagera vara leverantérer i en dialog runt dessa
fragor, héjs medvetandet och statusen for hallbarhetsarbetet pé vara

marknader. Utvarderingar utfors pa lopande basis. Samtliga strategiska

leverantdrer har utvarderats och bedémts med hjalp av verktyget.

Kompetensutveckling for anstéllda

3-3 Styrning av vasentliga fragor
404-3 Andel anstéllda som far regelbunden utvardering
gallande prestation och karriarutveckling

Att kunna bibehé&lla kompetenta och engagerade medarbetare ar
avgorande for Eastnines utveckling och férmagan att nd uppsatta mal
for verksamheten. Eastnine strévar efter att vara en attraktiv arbets-
givare och arbetar langsiktigt for att skapa engagemang och medarbe-
tarndjdhet hos anstéllda. Karriar- och kompetensutveckling anses vara
viktigt fér engagemang och néjdhet med arbetsgivaren, vilket framgér
av de arliga medarbetarundersokningarna via Great Place to Work.
Under 2023 har Eastnines anstallda erbjudits en utbildningsportal dar
varje medarbetare pd arbetstid kunnat ta del av utbildningsmaterial
online. Varje &r genomfors d&ven medarbetarsamtal med samtliga
anstallda dar utbildningsmal och andra karriarstédjande atgarder
diskuteras och planeras.

Totalt, ton Kg/kvm Andel avfall till atervinning, %
Avfall 2023 2022 Foréndring, % 2023 2022 Foréndring, % 2023 2022
Direktférvaltade fastigheter 776 -7 4,3 4,6 -7 43 38
Samtliga fastigheter 1029 1171 -12 4.4 5,0 -12 40 33

Ovrig information
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Hallbarhetsupplysningar

Mangfald och jamstalldhet

3-3 Styrning av vasentliga fragor

405-1 Sammansattning av styrelse, ledning och évriga
medarbetare utifran alder och kon

406-1 Antal fall av diskriminering och hantering av dessa

Eastnine stravar efter att vara en inkluderande arbetsgivare som
stodjer mangfald och 6ppenhet, bade vad géller uppférande och iden-
titet. Detta arbete styrs av en mangfalds- och likabehandlingspolicy.
Eastnine ser mangfald som en konkurrensfordel och inser vérdet av
olika infallsvinklar, bakgrunder och kompetenser. Eastnine har noll-
tolerans mot all form av diskriminering, férdomar och sérbehandling.
Alla anstallda i Eastnines organisation ska ha samma mdjligheter till
avancemang, utbildning och utveckling oavsett sexuell 1&ggning,
etnicitet, konsidentitet, funktionsnedsattning, religios tro eller alder.
Fragor som ror diskriminering och sarbehandling ingdr i den arliga
medarbetarundersékningen och besvaras anonymt. Inga fall av diskri-
minering rapporterades under 2023.

Eastnine efterstravar jamstélldhet och méngfald bland medarbe-
tare for att sakerstdlla ett brett spektrum av kunskap, synsatt och
erfarenheter i organisationen. Malsattningen &r att representationen
av kvinnor och man i styrelse och ledning ska vara jamn. | Bolagets
ledning &r konsfordelningen jamn. Likasa blev konsfordelningen jamn
i styrelsen efter att ytterligare en kvinna valdes in i samband med
&rsstamman 2023. Styrelsen bestod darefter av tre kvinnor och tre
man, varav styrelsens ordférande &r en kvinna. Under 2023 rankades
darfor Eastnine pa forstaplats pa Stiftelsen Allbrights grona lista nar
jamstalldheten hos svenska borsbolag jamfordes. Vid utgdngen av
2023 hade Eastnine totalt 22 anstéllda, varav 13 kvinnor och nio man.

Ovrig information

Ar 2023

2022

STYRELSE

Kvinnor

under 30 -

30-50 1

Over 50 2

Man

under 30 -

30-50 -

Over 50 3

LEDNING

Kvinnor

under 30 -

30-50 -

Over 50 1

Man

under 30 -

30-50 1

Over 50 -

OVRIGA ANSTALLDA

Kvinnor

under 30 1

30-50 10

12

Over 50 1

Méan

under 30 _

30-50 7

over 50 1

Totalt 28

29

Kundernas halsa och sakerhet

3-3 Styrning av vasentliga fragor
416-2 Incidenter av bristande efterlevnad av regler géallande
hélsa och sakerhet for produkter och tjanster

Eastnine har ambitionen att leverera hogsta majliga serviceniva till
sina hyresgaster och ett tydligt fokus pa hélsa och valbefinnande i
fastigheterna. Eastnines arbete for kundernas halsa och sékerhet utgar
fran Bolagets engagemangspolicy for hyresgaster, som inkluderar krav
och kriterier som berdr inomhusklimat, fysiskt aktivitet och sékerhet.
Policyn ar utformad och inspirerad av certifieringsramverket WELL,
som syftar till att forbattra halsa och valmaende for de som vistas i
byggnaderna. Eastnines fastighet Nowy Rynek D ar aven certifierad
med WELL Gold som férnyas var tredje ar samt WELL Health and
Safety som fornyas varje ar. Eastnine formedlar information kring halsa
och valmaende i lokala sociala medier, erbjuder aktivitetsbaserade
mobler som komplement till traditionella kontorsmabler, och imple-
menterar designelement i byggnader som uppmuntrar till fysisk
aktivitet.

Under 2023 har inga incidenter av bristande efterlevnad eller av-
vikelser, géllande halso- och sakerhetsaspekter i byggnaderna, intraf-
fat. Rutinméssiga klagomal fran hyresgaster avseende inomhusmiljén
granskas, utreds, atgardas och rapporteras till ledningen pa ett syste-
matiskt séatt av férvaltningsorganisationerna pa landsniva.
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Hallbarhetsupplysningar

GRI-index

FN Global FN Global
GRI- Compacts GRI- Compacts
standard Beskrivning principer Sid Kommentar standard Beskrivning principer Sid Kommentar
Organisationen och redovisningsprinciper 2-16 Kommunikation av kritiska 103
2-1 Information om organisationen 3 fragestallningar
2-2 Enheter som omfattas av Fastighetsverksamhet i Litauen, 2-17 Dten sadmlade kur;skapen hos det hogsta 102, 106
hallbarhetsredovisningen Lettland och Polen. Segmentet Ovriga styrande organe
investeringar exkluderas. 2-18 Utvardering av det hogsta styrande 103
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och 112 gzt el
kontaktperson 2-19 Ersattningspolicy 104
2-4 thréndrjngar i tidigare rapporterade | de_fall dar tigigare ra'pporterade upp- 2.20 Process for att faststalla erséttningar 104
upplysningar lysningar korrigerats finns fotnoter eller
kommentarer i anslutning till rapporte- 2.21 Arlig total ersattning 113
rade upplysningar.
Strategi, policyer och praxis
2-5 Externt bestyrkande Ej externt bestyrkt. Energi-, vatten- och . .
avfallsdata verifierad av tredje part. 2-22 Uttalande om strategi for hallbar 100
Scope 3 berakningar framtagna av utveckling
tredj t. . L
recle par 2-23 Varderingar, principer, standarder och 10 114-115
Aktiviteter och anstallda normer gallande uppforande
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra 14-16 2-24 Férankring av varderingar, principer, 114-115
affarsforbindelser standarder och normer gallande
uppférande
2-7 Medarbetare 3,6 112
- 2-25 Processer for att avhjélpa negativ 7 114-115
2-8 Medarbetare som inte &r anstéllda 3,6 112 paverkan
Styrning 2-26 Mekanismer for rddgivning och 114-115
2-9 Sammanséattning och struktur for 101-102 rapportering av angelagenheter
styrning for organisationen
2-10 Nominering och val av hégsta styrande 101-102 2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 114-115
organ 2-28 Medlemskap i organisationer UN Global Compact, Green Building
2-11 Ordférande fér hogsta styrande organ 106 Council Lithuania, GRESB, Proptech
Association Lithuania
2-12 Hogsta styrande organets roll i arbetet 103
med 6versyn och hantering av paverkan Intressentengagemang
) N 2-29 Metod for intressentengagemang 115
2-13 Delegering av beslutsfattande for att 103
hantera paverkan 2-30 Kollektivavtal Samtliga medarbetare var tjansteman.
N . . Ingen medarbetare omfattades av
2-14 Hdgsta styrande organets roll i relation 103 Kollektivavtal
till hallbarhetsredovisningen i
2-15 Intressekonflikter 91, 106,
110

Ovrig information
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Hallbarhetsupplysningar

I - o
Vasentliga fragor
FN Global FN:s FN Global FN:s
Compacts globala Compacts globala
Vasentlig friga  Indikator principer  mal Sid Kommentar Vasentlig friga Indikator principer  mal Sid Kommentar
Vasentliga fragor Leverantors- 3-3 Styrning av vasentliga fragor 28,120
. . bedémningar
a1 Pfoceils. forfaott faststalla 116 avseende miljo Nya leverantdrer som 12 28,120
VEEILIY UR]er 308-1 utvarderats utifran
3-2 Lista pa vasentliga fragor 116 g Ll
Ekonomi Socialt
Antikorruption  3-3 Styrning av vasentliga fragor 116 E;)vﬁglz?ﬁgs_ S S g v VeI i e 120
205-2  Kommunikation kring, och 10 27,62, 114,116 404-3  Andel anstallda som far 6 120
utbildning i, policyer och regelbundna utvecklings-
rutiner for antikorruption samtal
205-3 Bekraftade fall av 10 27 116 Mangfald och  3-3 Styrning av vasentliga fragor 27,121
; : ' jamstalldhet
g‘zr;zgf” e EE) 405-1  Mangfald i styrelse, ledning 1,2, 4,6 27,121
g och bland anstallda
Miljo . R . o
Icke- 3-3 Styrning av vasentliga fragor 1,2,4,6 27,121
Energi 3-3 Styrning av vasentliga fragor 25,117 diskriminering
406-1 Antal fall av diskriminering 27,121
302-1 Energianvandning inom 6,9 7 25,117 och hantering av dessa
organisationen
Leverantors- 3-3 Styrning av vasentliga fragor 28,120
302-3 Energiintensitet 6,9 25,117 utvardering -
socialt m
Vatten 3-3 Styrning av vasentliga fragor 26,118 ARl Nya}‘ Ieverantor_erosom . A, 220
utvarderats utifran sociala
303-5 Total vattenanvandning 7,8,9 11,12 26,118 kriterier
Utslapp 3-3 Styrning av vasentliga fragor 25,118-119 ﬁ_{’lndemﬁs 33 Styrning av vasentliga frégor 13,121
alsa ocl
305-1 Direkta utslépp av 7,8,9 11,12 25,118-119 sékerhet 416-2 Incidenter av bristande 1 121
vixthusgaser (Scope 1) efterlevnad av regler
gallande hélsa och sakerhet
305-2 Indirekta utslapp av 7,8,9 25,118-119 for produkter och tjanster
vaxthusgaser fran
energiférbrukning (Scope 2)
305-3 Ovriga indirekta utslapp av 7,8,9 25,118-119
vaxthusgaser
Avfall 3-3 Styrning av vasentliga fragor 26,120
306-3 Genererat avfall 11,12 26,120

Ovrig information
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Hallbarhetsupplysningar

TCFD-rapport

Denna rapport ger ytterligare upplysningar i enlighet med TCFD:s (Task
Force on Climate-related Financial Disclosure) rekommendationer nar det
galler hur Eastnine arbetar med klimatrelaterade risker och mojligheter.

Bygg- och fastighetssektorn star for cirka en tredjedel av varldens
energiforbrukning och utslapp av véxthusgaser, vilket innebér att
fastighetsbolag ar exponerade for risker relaterade till klimatforand-
ringar. Om vi ska klara av de utmaningar som foljer av 6vergangen

till en koldioxidsnél ekonomi méste vi ha en god forstaelse for dessa
risker och hur de kan undvikas eller mildras. Samtidigt kan den gréna
omvandlingen innebara nya majligheter (konkurrensférdelar och lang-
siktiga fordelar) for aktérer som ar villiga att hoja sin ambitionsniva
och ta vara pa dem i ett tidigt skede. Denna insikt ligger till grund for
hur Eastnine ser pa klimatrelaterade risker samt majligheter och &ter-
speglas i hallbarhetsarbetet.

Styrning
Eastnine arbetar systematiskt med strategier som syftar till att minska
klimatavtrycket och de klimatrelaterade riskerna. Dessa risker ingar
i styrelsens och ledningens riskbeddmningsarbete. Riskbedémnings-
analysen uppdateras I6pande och de atgarder som vidtas for att mota
de olika riskerna utvarderas utifran relevans och effektivitet.

Eastnine beddémer lI6pande riskerna for den befintliga fastighets-
portféljen och genomfor alltid en miljériskbedomning som en del av
due diligence-processen vid forvarv.

Ovrig information

Styrning

Strategi

Riskhantering

Indikatorer och mal

a) Styrelsens 6versyn av
klimatrelaterade risker och
mojligheter.

s. 103

b) Ledningens roll avseende
bedémning och hantering av klimat-
relaterade risker och mojligheter.

s. 7-8, 103

Forvarv

a) Beskrivning av klimatrelaterade
risker och méjligheter som vi har
identifierat.

s. 23-26

b) Beskrivning av hur verksamhet,
strategi och finansiell planering har
paverkats.

s. 23-26

¢) Beskrivning av organisationens
strategiska motstandskraft och
paverkan av olika klimatrelaterade
risker och magjligheter.

s. 124-125

a) Beskrivning av processen for att
identifiera och bedéma klimat-
relaterade risker.

S. 23-24, 58, 61-62

b) Beskrivning av processer for att
hantera klimatrelaterade risker.

s. 23-24, 61-62, 124-125
¢) Beskrivning av hur processerna ar

integrerade i organisationens dver-
gripande riskhantering.

S. 23-24, 61-62, 124-125

Forvaltning

a) Indikatorer for att mata och styra
klimatrelaterade risker och
mojligheter.

s.23-24

b) Rapportering av Scope 1, 2 och 3
enligt Greenhouse Gas Protocol.

s.118-119

c) Beskrivning av mal som anvands
for att hantera klimatrelaterade
risker och magjligheter samt utfall pa
dessa mal.

s.23-24

ESG-granskning vid forvarv:
« Analys av energianvandning

fornyelse av certifiering

Genomgang av certifieringsbetyg
Berékning av kostnader for uppgradering/

Analys av fysiska klimatrisker relaterade till

fastighetens geografiska lage (Munich Re/GRESB)

Granskning enligt EU:s taxonomiregelverk

Inkluderade ledningssystem:
« Byggnadscertifiering

« Overvakning av energianvandning
« Overvakning av vattenanvandning
¢ Hyresgasternas engagemang

 Grona hyresavtal
« Indikatorer och nyckeltal
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Hallbarhetsupplysningar

Omstallningsrisker

Omstéllningsrisker &r risker som uppstéar i samband med den globala
omstéllningen till en koldioxidsnal ekonomi. Detta skifte innebar
forandringar i policyer, investeringar, affarsstrategier och vad som
efterfragas av kunderna, det vill sdga minskad miljopaverkan. For
fastighetssektorn kommer denna omstéllning sannolikt att leda till
Okade krav pa byggnaders klimatprestanda och att gréna, och icke-
grona, tillgangar vérderas olika. De omstallningsrisker som anses vara
vasentliga for var verksamhet beskrivs mer i detalj pa s. 61-62.

Fysiska klimatrisker

Med fysiska klimatrisker avses risker relaterade till den globala upp-
varmningen som paverkar fastigheternas drift och underhall, exem-
pelvis hdgre temperaturer och en hégre sannolikhet for extremt vader.
Fysiska klimatrisker kan delas in i risker relaterade till byggnadens geo-
grafiska lage och risker relaterade till dess underhall och drift. Nar det
galler klimatrisker relaterade till geografiskt lage har Eastnine genom-
fort en miljoriskanalys for samtliga fastigheter, baserad pa klimatdata
som tillhandahalls av GRESB och Munich Re. Denna analys gors dven
infor alla potentiella férvarv och ingar, tillsammans med andra resultat
i ESG-rapporten, i styrelsens beslutsunderlag. Utbver detta genomfors
fastighetsspecifika klimatriskanalyser for att sakerstalla fastigheternas
motstandskraft utifrdn senast tillganglig vetenskap. L4s mer om analy-
ser genomforda 2023 pé s. 23-24.

,gmww

Ovrig information

Vart hallbarhetsarbete innebar nya mojligheter

Eastnine &r en ansvarsfull aktér med héga miljpambitioner. Med hall-
barhetscertifieringar pa toppniva och genom att vidta atgarder som
minskar energianvandningen och utslappen ska vi sakerstalla och 6ka
fastighetsportfoljens varde, uppfylla och évertraffa hyresgasternas
forvantningar, ka vara medarbetares miljpengagemang samt sékra
tillgdngen till framtida finansiering. Pa s. 25-28 beskrivs hur vi avser
skapa varde for vara intressenter genom att ta vara pa klimatrelate-
rade mojligheter inom omradena energieffektivitet, koldioxidutslapp
och effektiv resursanvandning.

Fysiska klimatrisker relaterade till fastigheternas

geografiska lage

Illustrationen till héger ger en dversikt Over fysiska klimatrelaterade
risker i Eastnines fastighetsportfélj, i form av nuvarande risker och
framtida risker fram till &r 2050. Riskbedémningen bygger pa klimat-
data tillhandah&llen av GRESB Climate Risk Module och baseras pé& en
metodologi framtagen av Munich Re, en global leverantor av forsak-
rings- och aterforsakringsprodukter. For framtida risker presenteras
varsta moéjliga scenarion enligt RCP 8.5. RCP 8.5-scenariot star for

det mest negativa utfallet gallande klimatférandringar som beskrivs

i IPCC-rapporten (The Intergovernmental Panel on Climate Change,
FN:s organ for att sasmmanfatta och bedéma vetenskapen relaterad till
den globala uppvarmingen), dvs. den hdgsta koldioxidhalten i atmo-
sfaren om malen i Parisavtalet inte uppnés. Oversikten baseras pé
aggregerade data for samtliga fastigheter.

Fysiska klimatrelaterade
risker for fastigheterna

Exponeringsoversikt — nuvarande

Jordbavning
Tropisk storm
Brandrisk mark
Oversvamning
Hagel
Varmebolja
Nederbord
Flodéversvamning
Stormflod
Tornado
Tropisk cyklon

Tsunami

Exponeringsoversikt — RCP 8.5 / Ar 2050

Torka

Brandrisk mark
Varmebdlja
Nederbdrd
Flod6versvamning

Tropisk cyklon

Ingen / mycket 1ag exponering
Lag exponering
Medel exponering
HB6g exponering
B Mycket hog exponering
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Hallbarhetsupplysningar

EU-taxonomin

Eastnine omfattas inte av rapporteringskravet enligt EU:s taxonomi for hallbara investeringar. Eastnine
har anda valt lamna upplysningar om hur verksamheten bidrar till att uppfylla EU:s miljomal i syfte att
utveckla det interna miljéarbetet och férbattra kommunikationen med olika intressenter.

Ekonomiska aktiviteter enligt EU-taxonomin

Tillampning av EU-taxonomin har tagits fram som en del av EU:s hand-
lingsplan for hallbara finanser. Det r ett verktyg for att kunna identi-
fiera vilka investeringar som ar miljomassigt hallbara pa EU-niva, for
att kunna styra finansiering mot gréna tillgdngar samt aktiviteter och
darmed uppna EU:s klimatmal. For att en aktivitet ska anses hallbar
maste den enligt taxonomiférordningen bidra till minst ett av sex inom
taxonomin faststéllda miljomal och inte negativt paverka de évriga
miljdmalen. Utover det, stalls krav avseende méanskliga rattigheter och
andra sociala aspekter. De aktiviteter i Eastnines verksamhet som kan
hanforas till EU-taxonomin ligger inom forvarv samt forvaltning av
kontorsfastigheter och omfattas ddrmed av den i férordningen ekono-
miska aktiviteten 7.7. Férvarv och &gande av byggnader.

Beddmning av taxonomiférenliga verksamheter

Med hansyn till de tekniska granskningskriterierna for aktivitet 7.7. For-
varv och dgande av byggnader anses alla byggnader med energiklass
A eller som ar bland de 15 procent mest energieffektiva i landet vara
forenliga med taxonomin. Under 2023 har en litauisk branschorgani-
sation publicerat kriterier for de topp 15 procent mest energieffektiva

Ovrig information

kontorsbyggnaderna, riktlinjer som Eastnine har anvant i klassificering
av bestandet. | Lettland finns inga motsvarande gransvarden men
utifrdn bedémningar som gjorts i samband med energikartlagg-
ningar anses Eastnines fastigheter Zala 1 och Valdemara Centrs,
som har energiklass B, uppfylla forenlighetskriterier utifran topp 15
procent”-kriteriet.

For att vara forenligt med taxonomin kravs att en verksamhet inte
orsakar betydande skada (DNSH - Do No Significant Harm) for de
ovriga miljomalen. Eastnine genomfor klimatriskanalys for alla verk-

samhetsorter samt utfor byggnadsspecifik klimatriskanalys vid forvarv.

2023 bestalldes en fordjupad analys for samtliga S7-fastigheter samt
fastigheten Uniq i Vilnius. Dessa analyser anvdnds som underlag for
eventuella anpassningsplaner. Mer om klimatriskanalyser kan lasas
pas. 23-24. Mot denna bakgrund anses samtliga Eastnines befintliga
fastigheter vara forenliga med DNSH-kriterierna for aktivitet 7.7.

Avseende “minimiskyddsatgarder” kopplade till manskliga rattig-
heter, antikorruption och transparens i affarsverksamheten, &r dessa
kriterier tillgodosedda for Eastnine som helhet genom véra uppfo-
randekoder, etiska riktlinjer och rutiner kopplande till leverantors-
bedémningar och interna antikorruptionsutbildningar.

Redovisning av ekonomiska aktiviteter enligt EU-taxonomin
Tabellerna pa nasta sida anger andel av nettoomséttning, driftutgifter
och kapitalutgifter som &r férenliga med EU-taxonomin for aktivitet
7.7.

| tabell 1 visas nettoomsattning, vilket avser Eastnines hyresintakter
som redovisas i resultatrdkningen. Andel av omséattning som ar for-
enlig med EU-taxonomin bedéms utifran kriterier som beskrivits ovan
och avser hyresintakter fran fastigheter som uppfyller kriterier for
aktivitet 7.7.

Tabell 2 visar driftutgifter och omfattar kostnader for fastighets-
skotsel, lopande reparationer, underhall samt hyresgastanpassningar
som kostnadsforts. Andelen driftutgifter som ar férenlig med EU-
taxonomin bedéms utifran kriterier som beskrivits ovan och avser
driftutgifter fran fastigheter som uppfyller kriterier for aktivitet 7.7.

| tabell 3 redogors for kapitalutgifter, och avser forvarv och
investeringar som okar vardet av Eastnines fastigheter férenliga med
beddmningskriterier for aktivitet 7.7.
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Hallbarhetsupplysningar

Netto- Begransning Taxonomi-  Mdjliggérande/
Tabell 1. omséttning, av klimat- DNSH kriterier, Minimiskydds- férenlig andel, Omstéllning,
Ekonomiska aktiviteter MEUR % forandringar, % Ja/Nej atgarder, Ja/Nej % M/0
A. Verksamheter som omfattas av taxonomin 36,2 100
A. 1 Verksamheter som &r forenliga med taxonomin 28,7 79
7.7 Forvarv och dgande av byggnader 28,7 79
e - . 100 Ja Ja 79 -
A. 2 Verksamheter som inte ar forenliga med taxonomin 7,5 21
7.7 Forvarv och agande av byggnader 75 21
B. Verksamheter som inte omfattas av taxonomin 0,0 0
Totalt (A+B) 36,2 100
Begréansning Taxonomi-  Mdjliggérande/
Tabell 2. Driftutgifter, av klimat- ~ DNSH kriterier, Minimiskydds-  forenlig andel, Omstéllning,
Ekonomiska aktiviteter MEUR % forandringar, % Ja/Nej atgarder, Ja/Nej % M/0
A. Verksamheter som omfattas av taxonomin 10,5 100
A. 1 Verksamheter som &r forenliga med taxonomin 8,3 78
7.7 Forvarv och agande av byggnader 8,3 78
R . . 100 Ja Ja 78 -
A. 2 Verksamheter som inte &r forenliga med taxonomin 2,3 22
7.7 Forvarv och agande av byggnader 2,3 22
B. Verksamheter som inte omfattas av taxonomin 0,0 0
Totalt (A+B) 10,5 100
Begransning Taxonomi-  Mojliggérande/
Tabell 3. Kapitalutgifter, av klimat- ~ DNSH kriterier, Minimiskydds-  férenlig andel, Omstallning,
Ekonomiska aktiviteter MEUR % forandringar, % Ja/Nej atgarder, Ja/Nej % M/0
A. Verksamheter som omfattas av taxonomin 2,2 100
A. 1 Verksamheter som é&r forenliga med taxonomin 1,4 61
7.7 Forvarv och dgande av byggnader 14 61
N : : 100 Ja Ja 61 -
A. 2 Verksamheter som inte ar forenliga med taxonomin 0,9 39
7.7 Forvarv och dgande av byggnader 0,9 39
B. Verksamheter som inte omfattas av taxonomin 0,0 0
Totalt (A+B) 2,2 100

Ovrig information
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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 d& de majliggor utvardering och jamforelse av Bolagets finansiella stéllning, finansiella
resultat och kassafloden. Dessa finansiella matt och nyckeltal ska ses som ett komplement till matt som definieras enligt
IFRS. Nedanstaende nyckeltal ar inte definierade enligt IFRS, om det inte uttryckligen anges.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning, intjaningsformaga
Driftnetto i forhallande till forvaltningsfastig-
heternas vérde.

Direktavkastningskrav, fastigheter
Direktavkastningskravet anvands i vérderingarna
och avser avkastningskrav vid kalkylperiodens slut.
Avkastningskravet baseras pa forrantningskrav for
liknande objekt med tillagg for fastighetsrelaterad
risk sasom geografiskt lage, fastighetens skick och
framtida vakansrisk.

Genomsnittshyra
Kontrakterade hyresintakter for lokaler i forhallande
till uthyrd lokalyta vid arets slut.

Hyresvéarde

Kontrakterade &rshyror som I6per vid arets utgang
med tillagg for rabatter samt bedémd marknads-
hyra for vakanser.

Miljocertifierade fastigheter

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

Ovrig information

Triple-net-avtal

Hyresavtal dar hyresgasten, utéver bashyran,
betalar kostnader som beléper pa forhyrd yta.
Dessa inkluderar bland annat drift- och underhalls-
kostnader, fastighetsskatt, tomtrattsavgald,
forsakring och fastighetsskotsel.

Uthyrningsbar yta
Total yta tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, yta
Uthyrd yta i forhallande till uthyrningsbar yta.

Uthyrningsgrad, ekonomisk

Kontrakterad &rshyra vid arets utgang i férhallande
till hyresvérdet. Nyckeltalet anvéands for att under-
latta beddmningen av hyresintakter for vakanta
ytor och 6vriga ekonomiska vakanser.

Vakansgrad, ekonomisk
Arshyra fér vakanta ytor vid arets utgéng i
forhallande till hyresvérdet vid periodens utgang.

Vakansgrad, yta
Outhyrd yta i forhallande till uthyrningsbar yta.

WAULT

Genomsnittlig aterstdende avtalslangd for hyres-
avtalen vid periodens slut, viktat efter avtalade
hyresintakter.

Nyckeltalet visar viktad tidsrisk for framtida vakanser.

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i forhallande till periodens
hyresintakter.

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital
Arets resultat i forhallande till genomsnittligt eget
kapital.

Belaningsgrad
Réntebéarande skulder efter avdrag for likvida medel
i fornallande till férvaltningsfastigheternas varde.

Driftnetto
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

EBITDA
Resultat fore rantor, skatt samt avskrivningar pa
materiella och immateriella tillgangar.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar, erhdllina
utdelningar och skatt.

Genomsnittlig ranteniva
Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder vid
arets slut.

Hyresintéakter
Debiterade hyror, hyrestillagg och hyresgarantier
minus hyresrabatter.

Kapitalbindningstid
Aterstdende genomsnittlig 16ptid for rantebarande
skulder vid arets slut.

Nettoskuldkvot

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel
vid &rets slut i forhallande till driftnettot efter
avdrag for centrala administrationskostnader.

Rantebindningstid

Aterst&ende genomsnittlig rantebindningstid for
rantebarande skulder vid arets slut.
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Rantetéackningsgrad

Forvaltningsresultat med aterldggning av
rantekostnader i forhallande till rantekostnader.
Nyckeltalet visar hur val kassaflodet racker for att
técka rantekostnaderna.

Skuldkvot

Réantebarande skulder vid arets slut i forhallande
till driftnettot efter avdrag for centrala
administrationskostnader.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till totala tillgangar.

Aktierelaterade nyckeltal

Eget kapital per aktie

Summa eget kapital vid arets slut i relation till antal
utgivna aktier med avdrag for aterkopta aktier vid
arets slut.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med genomsnittligt
antal aktier under perioden.

Kassaflode per aktie
Arets kassaflode dividerat med vagt genomsnittligt
antal aktier under perioden.

Kassaflode per aktie fran den I6pande
verksamheten

Arets kassaflode fr&n den I6pande verksamheten
dividerat med vagt genomsnittligt antal aktier
under perioden.

Ovrig information

Langsiktigt substansvarde
Eget kapital med &terlaggning av vardet for derivat
och uppskjuten skatt enligt balansrékningen.

Langsiktigt substansvarde per aktie
Langsiktigt substansvarde i relation till antal
utgivna aktier med avdrag for aterkopta aktier.

Resultat per aktie (definition enligt IFRS)

Arets resultat hanférligt till moderbolagets &gare i
relation till genomsnittligt antal utgivna aktier med
avdrag for aterkopta aktier.

Ordlista

Break-option

En ensidig option for hyresgasten att avsluta hyres-
avtalet i fortid. Klausulen innebar oftast en ensidig
ratt att avtrada hyresavtalet utan tillkommande
hyresbetalningar.

Bruttoarea

Bruttoarean ar summan av alla vaningsplans area
och begransas av de omslutande byggnadsdelarnas
utsida. Begreppet anvands till exempel vid fastig-
hetvarderingar.

CBD
Med CBD avses Central Business District och utgors
av stadens centrum for butiker, kontor och service.

Fastighet
Avser fastighet som innehas med &ganderatt eller
genom tomtrattsavtal.

GRESB
Forkortning for Global Real Estate Sustainability
Benchmark.

Grona hyresavtal

Hyresavtal dar Eastnine och hyresgasten fastslar att
aktivt arbeta for att framja och férbattra fastighe-
tens/lokalens miljoprestanda.

Hallbarhetscertifieringssystem
BREEAM, &r en forkortning for Building Research
Establishment Environmental Assessment Method.
LEED, ar en forkortning for Leadership in Energy and
Environmental Design.

WELL och Fitwel, ar internationella system for
certifiering av byggnader som framjar ménniskors
halsa och valmaende pa arbetsplatsen.

ICT

Férkortning for informations- och kommunika-
tionsteknik (Information and Communication
Technology).

IFRS

Forkortning for International Financial Reporting
Standard. IFRS &r en Internationell redovisnings-
standard for upprattande av koncernredovisningar.

Nettouthyrning
Arliga hyresintékter fr&n nytecknade minus
uppsagda hyresavtal under aret.

Rantederivat

Avtal om kdp och forséljning av rantor vars pris och
villkor péverkas av faktorer sdsom tid, inflation och
marknad. Derivatavtal ingas normalt for att saker-
stalla forutsagbara rantenivaer for hela eller delar
av de rantebarande lanen. Ranteswap ar ett derivat
vars varde pa forfallodagen ar noll och avtalet upp-
hor att galla utan ytterligare betalningsflden.

Substansrabatt/premie

Skillnaden mellan substansvérde och borsvéarde.
Om borsvardet ar lagre én substansvardet handlas
aktien med en substansrabatt, om borsvérdet ar
hogre handlas aktien med premie.

Verkligt varde

Verkligt véarde &r det pris till vilket en 6verlatelse
kan ske mellan oberoende och kunniga parter som
har ett intresse av att transaktionen genomférs. Det
verkliga vardet anses vara lika med anskaffnings-
vérdet vid anskaffningstillfallet och darefter kan det
verkliga vardet forandras éver tiden.

WACC
Férkortning for genomsnittlig vagd kapitalkostnad
(Weighted Average Cost of Capital).

Aterkop av egna aktier

Forvarv av egna aktier pa borsen. Svenska foretag
kan &ga upp till tio procent av utgivna aktier, forut-
satt bolagsstammas godkénnande.
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Ovrigt

Arsstamma 2024

Arsstamman i Eastnine AB &ger rum torsdagen den 25 april 2024
kl. 15.00 pa IVA Konferenscenter, Grev Turegatan 16 i Stockholm.

Anmaélan
Aktiedgare som onskar delta i rsstimman ska dels vara inférd som
aktiedgare i den utskrift av aktieboken som gors av Euroclear Sweden
AB per onsdag den 17 april 2024 eller, om aktierna ar forvaltarregist-
rerade, begéra att forvaltaren rostrattsregistrerar aktierna i sddan tid
att registreringen ar verkstalld fredagen den 19 april 2024, dels anmalt
sin avsikt att delta i arsstamman senast fredag den 19 april 2024 enligt
foljande alternativ:
« per telefon, 08-505 977 00
¢ via e-post, agm@eastnine.com
« eller per post till: Eastnine AB (publ),

“Arsstamma”, Box 7214, 103 88 Stockholm.

Forvaltarregistrerade aktier

Aktiedgare med forvaltarregistrerade aktier maste tillfalligt
omregistrera aktierna i eget namn for att ha ratt att delta i
&rsstamman. S&dan registrering ska vara verkstalld hos Euroclear
Sweden AB senast den 19 april 2024.

Ombud

Om aktieagare foretrads genom ombud ska en skriftlig och daterad
fullmakt undertecknad av aktiedgaren sandas till Eastnine i god tid
fore stamman. Fullmaktsformulér finns tillgangligt pa Eastnines
webbsida, www.eastnine.com. Om aktiedgaren ar en juridisk person ska
registreringsbevis eller annan behdérighetshandling bilaggas.

Fullstandig kallelse
Fullstandig kallelse till arsstamman 2024 finns p& www.eastnine.com.

Ovrig information

Kontakt

Huvudkontor, Stockholm
Eastnine AB (publ)

Box 7214, 103 88 Stockholm,
Sverige

Besok: Kungsgatan 30

Tel: 08-505 977 00

E-post: info@eastnine.com

Kalendarium

Lettland

Eastnine Latvia

Kr. Valdemara iela 21-9
Riga LV-1010, Lettland
E-post: info@eastnine.lv

» Delarsrapport januari-mars 2024: 24 april 2024

« Arsstamma: 25 april 2024

e Delarsrapport januari—juni 2024: 4 juli 2024

» Delarsrapport januari-september 2024: 24 oktober 2024
» Bokslutskommuniké 2024: 5 februari 2025

Litauen

Eastnine Lithuania

Lvivo g.25-701

LT-09320 Vilnius, Litauen
E-post: info@eastnine.lIt
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Eastnine AB (publ)

Box 7214, 103 88 Stockholm
Besoksadress: Kungsgatan 30
Telefon: +46 8 505 97 700
E-post: info@eastnine.com
www.eastnine.com





