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Langsiktig forvaltare av hallbara och
forstklassiga kontorslokaler i Baltikum



ARET | KORTHET

2017 — ett starkt ar

Under 2017 tog Eastnines férandringsarbete fart. Vi avyttrade icke-kdrninnehav, véaxte var fastighetsportfol]
med forvarv och utvecklingsprojekt, och forstarkte var forvaltningsorganisation. Idag har vi en stark position i
Vilnius och nyligen gjorde vivart forsta forvarvi Riga. Med en stark kassa, lag beldning i befintliga fastigheter och
flerinnehav att avyttra, har vi en unik méjlighet att bli den mest attraktiva hyresvarden och partnern for baltiska
och internationella féretag.

SUBSTANSVARDE SUBSTANSVARDE/AKTIE AKTIEKURSUTVECKLING
0)
2 | %
Varav 46 % avser fastighetsinnehav, 37 % Rekordhogt, bortsett fran 2010 da Utdelningsjusterad avkastning, SEK
Ovriga investeringar och 17 % kassa oljepriset stod i 100 USD och 6ver 50 %

investerades i Ryssland

VARDEFORANDRING

9,3

NYCKELTAL 2017 2016 . ) .
Okning av substansvarde per aktie, EUR
Substansvarde per aktie, EUR 10,57 9,67
Substansvarde per aktie, SEK 103,9 92,6 .
Stangningskurs per aktie, SEK 81,75 66,75 FASTIGHETSVARDE
Substansvarde, MEUR 242,5 2476
Borsvarde, MEUR 206,3 196,2
Investeringar under dret, MEUR 42,4 5,0 |\/| EU R
Avyttringar under aret, MEUR 249 1174 ,
Fastighetsvirde totalt, MEUR 107,5 66,8 Direktégda fastigheter per den
31 december 2017

FORANDRING | SUBSTANSVARDE PER AKTIE 2017, EUR

0,17 0,15 0,09 0,15 10,57
9,67 0,31 0,29 0,23 2 2 ) ) 5
Substans- Direktdgda Aktie- Ovriga Fastighets- Erhallna Utdelning till ~ Ovriga intakter Substans-
vérde 2016 fastigheter aterkop vardeférandringar fonder utdelningar aktiedgarna  och kostnader, varde 2017
netto

Alla segment bidrog positivt till Eastnines vardeutveckling under 2017. Mest bidrog direktdgda fastigheter med 0,31 EUR per aktie.
Aktiedterkdpen hade en positiv effekt om 0,29 EUR per aktie, i och med att bolaget kopte tilbaka aktier till en rabatt mot substansvérdet.
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Viktiga handelser under aret

« EASTNINE BLIR TILL I maj godkande den ordinarie bolagsstdmman namnbytet fran East Capital
Explorer till Eastnine, en viktig markering i var omvandling mot ett fastighetsbolag

« VD-BYTE | juli blev Kestutis Sasnauskas, en av bolagets grundare med éver 20 ars erfarenhet fran
Eastnines region, utsedd till ny VD efter att Mia Jurke valt att kliva ned

« RENODLING AV PORTFOLJEN | mars sélde Eastnine sitt innehav i det estniska infrastrukturbolaget
Trev-2, och renodlingen av portféljen fortsatte under aret. Avyttringar av icke-kérninnehav gjordes for
sammanlagt 24,9 MEUR

« NYA FINANSIELLA MAL OCH UTDELNINGSPOLICY Beslut togs i september om ny utdelnings-
policy och finansiella mal for att reflektera den pagdende transformationen till ett fastighetsbolag

« FASTIGHETSKOP | VILNIUS | juni férvdrvade Eastnine A-klassfastigheten Vertas i Vilnius till en
kopeskilling om 29 MEUR, med 0 % vakansgrad och en direktavkastning pa 6,5 %

« FORTSATTA ATERKOP Eastnine aterkdpte 2 656 258 aktier under aret till ett varde av 19,9 MEUR

Eastnine Arsredovisning 2017 3



DETTA AR EASTNINE

Detta ar Eastnine

EASTNINE ar ett svenskt investmentbolag N
med inriktning pa kommersiella fastigheter, \/ | S l O n
huvudsakligen kontor, i de baltiska huvudsta-

. Eastnine ar en langsiktig forvaltare av hallbara
derna. Idag bestar verksamheten av tre seg-

och forstklassiga kontorslokaler i Baltikum

ment; direktagda fastigheter, fastighetsfonder
samt 6vriga innehav. Malet ar att omvandla
bolaget till ett renodlat fastighetsbolag innan
utgangen av 2020.

Portfoljoversikt
DIREKTAGDA FASTIGHETER e ——

Eastnines huvudsakliga verk-
samhet ar att kopa for att lang-
siktigt aga och aktivt forvalta

, ,SO m Ié ngS| ktlgt ]ca St|g— kontorsfastigheter p& basta

lagen i de baltiska huvudsta-

hetsbolag med stark dene
B . . Lds mer pd sid 18
balansrakning, har vi
kapaciteten att investera i FASTIGHETSFONDER
.. ° 5 Eastnine har sedan tidigare

och skota om véra fastig- e .
investerar i kommersiella fast-

h ete I ighetéri de baltiska huvudstétf

Restiits Seemausles, WD derna Tallinn, Riga och Vilnius.

Lds mer pd sid 24

OVRIGT

Bland 6vriga investeringar ater-
finns private equity- och note-
rade innehay, inklusive East
Capital-fonder med huvud-
sakligen noterade aktier.

Lds mer pd sid 26
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Varfor fastigheter i Baltikum?

Baltikum bestdende av Estland, Lettland och Litauen, erbjuder en unik
mix av tillvaxt, finansiell stabilitet och valutbildad arbetskraft. Regionen
internationaliseras pa grund av dess framsteg inom teknisk kompetens
och utveckling, i kombination med konkurrenskraftiga [6nenivaer och

kontorshyror jamfort med évriga nordiska lander, vilket lockar interna-

tionella bolag att lokalisera sig. Sammantaget bidrar dessa faktorer till
en stark efterfrdgan pa smarta och hallbara kontorsldsningar.




VD- OCH ORDFORANDEORD

VD Kestutis Sasnauskas:

Startskottet for Eastnine

2017 blev startskottet for Eastnine. De forvarv och avyttringar vi genomférde under dret utgjorde en bra start pa
omvandlingen mot att bli en ledande langsiktig forvaltare av hallbara kontorslokaler i de baltiska huvudstaderna.
Under aret presenterade vi ocksa var strategiska malsattning, som ar att ha genomfért omvandlingen per slutet

av 2020, med tydliga avkastnings- och utdelningsmal.

et nya namnet Eastnine harror sig fran dels var geo-

grafiska inriktning vid Ostersjon, dels datumet

9 november 1989 da Berlinmuren foll, vilket 6pp-
nade upp for investeringar i regionen. Den pagdende omvand-
lingen av Eastnine kan tyckas vara en fundamental omstop-
ning, men faktum ar att forandringen har skett bade naturligt
och stegvis. Redan nér jag var med och bérsnoterade davarande
East Capital Explorer, numera Eastnine, i slutet av 2007 var baltiska
fastigheter ett av de uttalade fokusomradena. Men pa grund av
finanskrisen drojde det fem ar, anda fram till 2012, innan vi gjorde
var forsta investering i segmentet, som sedan har féljts av flera
lyckade investeringar. Nar vi s& smaningom valde att fokusera
strategin var det darforingen tvekan om var vi sag storst potential.
Anledningarna var flera.

BALTISK TILLVAXT MED NORDISK RISKNIVA

Den frémsta anledningen till just Baltikum ar att ekonomierna
véxer stadigt och konvergerar med de nordiska l&nderna. 2017 var
BNP-tillvaxten sérskilt hog, mellan fyra och fem procent. Fastighe-
ter gynnas tydligt av tillvaxten, som langsiktigt bor driva hyror och
fastighetsvarden. Vi tilltalas ocksa av direktavkastningen, sarskilt
med tanke pa att riskerna inte ar sa olika de i Norden i frdga om
hyresgaster, bankfinansiering, valuta och investeringsklimat. Alla
tre l&nder placerar sig for dvrigt bland de tjugo framsta i den
globala rankingen Ease-of-doing-business, battre an lander

som Tyskland, Schweiz och Nederlanderna.

SIKTET INSTALLT PA MODERNA KONTOR
Inom den bredare baltiska fastighetssektorn fokuserar vi pa kon-
torsfastigheter i A-klass, pa de basta l&gena i huvudstéderna. Det
ar segmentet vi anser som mest attraktivt, bade idag och pa lang
sikt. Utbudet av moderna kontor ar fortfarande litet jamfort med
stader i badde Norden och Central- och Osteuropa, samtidigt som
efterfrdgan ar stark, inte minst fran internationella féretag som
vill etablera inte bara supportfunktioner som back office eller
shared service center, utan dven IT-utveckling har. Nasdag, Barclays,
Visma och Danske Bank &r exempel pa foretag som redan har
etablerat sigi Vilnius, staden med flest studenter i Baltikum
och med lagre kostnadsniva an till exempel Krakow och Warsawa.
Dessutom vill vi genom specialisering och volym bygga intern
expertis, vilket gbr att vi kan bli en sjélvklar partner for det inter-
nationella eller lokala féretaget som letar efter moderna kontors-

6 Eastnine Arsredovisning 2017

lokaler, och att vi har stérre mojlighet att méta hyresgésternas
stéandigt fordndrade behov. Det gor oss dven kostnadseffektiva i
forvaltningen. Som ett langsiktigt fastighetsbolag med stark
balansrakning har vi dessutom kapaciteten att investera i och
skota om vara fastigheter. Detta dr Eastnine, som drvart nya
namn sedan 2017.

UNIK MOJLIGHET ATT BYGGA FASTIGHETSBOLAG

Att omvandla bolaget och bli marknadsledare inom kontor i
Baltikum kréver bade fastighetsférvarv och avyttringar av icke-
karninnehav, nya arbetssatt och nya kollegor. Allt detta gjorde vi
under 2017. Idag har vi en stark position i Vilnius och nyligen
gjorde vivart forsta forvarvi Riga. Med en stark kassa, lag bela-
ning i existerande fastigheter, en l[dngsiktighet och flerinnehav
att avyttra, harvien unik méjlighet. Vi medger att vi har en bety-
dande utmaning i marknadens storlek och transaktionsvolym,
men vivet ocksad att vi har en stark pipeline av potentiella forvary
och attvi ar fast beslutna att genomféra omvandlingen till ett av
Baltikums ledande fastighetsbolag.

Kestutis Sasnauskas, VD



Ordforande Lars O Gronstedt:

Ett aterforenat Europa

Den kvallen dd 1979 gick ut och det nya decenniet randades firade jag nyaret tillsammans med en uppsluppen
skara Handelsstudenter. De flesta skulle fullborda sina studier under det kommande dret och det var tydligt att
nydret ocksa nagot praglades av insikten att allvaret oundvikligen trangde sig pa. Vad skulle vi géra i livet och med
livet.Mycket 6vermod yttrades den kvallen. Men mot slutet, nar vi inte var sa manga kvar, kom vi pa en sorts lek
—vilken handelse under terstoden av vara liv skulle vara bade den mest dnskvarda och den mest osannolika?

trotande av varldssvalten, eller av alla sjukdomar var

uppenbara svar, men underkandes efter en hetsig

diskussion, eftersom bade mattnad och hélsaivarje
falltill del ar subjektiva upplevelser och det darmed aldrig skulle
vara mojligt att avgdra nar dessa handelser faktiskt intraffat. En
bil som gick pa vatten hdngde med ganska lange. Men till slut
vanns omrostningen av "Berlinmurens fall”, som bade det mest
onskvarda, och det mest osannolika som skulle kunna handa
under vara liv. Blygsamheten forbjuder mig att némna upphovs-
mannen till forslaget.

I ar har Berlinmuren varit riven langre tid an den var uppford.

De salunda befriade delarna av Europa har gattigenom en
fantastisk utveckling sedan muren foll, i frihet och i vélstand.
Det vore naivt att férneka de problem, och varre, som ocksa
uppstattikélvattnet av murens fall. Men saldot, sa har langt,
ar anda beddvande positivt.

Till detta harinte bara bidragit nationernas egna anstréng-
ningar, och ihédrdigt och generdst bistand fran EU och hela
den vastliga alliansen. Det marknadsekonomiska ndringslivets
snabba intrade var ocksa en viktig faktor. Vi har alltid inom
Eastnine legat i fronten pa denna utveckling. Malsattningen har
alltid varit att ge vara investerare tillgdng till sddana investerings-
slag som inte &r sd latta att komma at for en placerare utan djupa
lokala kunskaper och kontakter. Under de senaste decennierna
har ¢stra Europa fatt tydligt reglerade marknader, och investe-
rare fatt direkt tillgang till de lokala bérserna. Ett stort utbud av
fonder som investerar i regionen minskar ocksa behovet av ett
borsnoterat bolag som investerar i aktier i regionen.

Men det finns fortfarande investeringsklasser i stra Europa
som ar hdgt intressanta finansiellt, men inte ar lattatkomliga for
placerare. En sddan ar fastigheter. De tre baltiska republikerna
erbjuder en sdker avkastning och ar lika stabila miljoer for inves-
teringar som de nordiska huvudstéderna. Det dr darfér vi under
de senaste aren svangt dver vara investeringar till fastigheter i
de baltiska huvudstaderna. Genom fokus pa kontorsfastigheter
i A-ldgen har vi resurser att bli en av de ledande fastighetsfor-
valtarnaisaval Tallinn och Riga som Vilnius. Det &r alla tre véx-
ande stader, med en fastighetsmarknad som drivs inte bara av
lokala behov, utan ocksa av etableringen av back-officeverksam-
het och motsvarande fran bade nordiska foretag och foretag fran
andra europeiska ldnder. Vi dr ocksa 6vertygande om att vart

fokus pd god corporate governance och basta miljéklassificering
kommer att [dta oss bli inte bara stora, utan ocksa populdra som
fastighetsdgare bland hyresgdster, allmanhet och samhélle.

Detta arett led i en flerdrig process, som ocksa innefattat
en uttalat aktiedgarvanlig utdelningspolitik kombinerad med
aterkop, stadiga kassafloden som tacker bade [6pande kostna-
der och utdelning, en tydlig boskillnad mellan oss och East Capi-
tal, en halvering av vara kostnader, uttryckta som andel av NAV,
och en uppbyggnad av en egen forvaltningsorganisation under
ny VD.

Avslutningsvis vill jag tacka hela Eastnines organisation, men
jag har sarskilt haft nojet att arbeta med tva samvetsgranna
och héngivna VD:ar. Forst Mia Jurke, som ihardigt genomforde
boskillnaden med East Capital och de ddrmed atfoljande kost-
nadsbesparingarna. Och nu Kestutis Sasnauskas, som med
oandlig lokalkdnnedom, affdrssinne och arbetsférmaga omformar
bolaget till ett fastighetsbolag med skandinavisk management-
kultur och baltisk avkastningsniva.

Lars O Gronstedt, Ordférande
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MEGATRENDER | BALTIKUM

Megatrender lyfter Baltikum

En megatrend &r en global forandring sprungen ur sociala, ekonomiska, politiska, miljoméassiga eller tekno-
logiska uppfattningar. Megatrender paverkar en rad olika aktiviteter och processer, kanske for decennier.
De &r underliggande krafter som driver trender. Genom att férsta dessa megatrender och vilka som sarskilt
paverkar Eastnines verksamhet kan vi battre forsta vara marknader och kunder fér att kunna erbjuda vad

som efterfragas.

egatrender runtom i varlden fortsétter att paverka

samhélletistort och ner pd individniva, dér tre mega-

trender har urskilts som synnerligen viktiga for Eastnines
verksamhet; urbaniering, klimatférandring och digitalisering.
Genom attidentifiera dessa trender kan Eastnine dels agera
snabbare och utveckla kontorsldsningar som vdra hyresgaster
behover for att bedriva en effektiv verksamhet, dels battre att
forsta den nya tidens bolag och dess behov for att fortsétta
utvecklas.

URBANIERINGEN

Den globala samhallstrenden med 6kad urbanisering tar sig
form dven i Baltikum. Urbaniseringen paverkar regionen at tva
hall, i form av en total minskad befolkningstillvaxt, dér en for-
flyttning till vasteuropeiska stéder sker, samtidigt som en natio-
nell urbanisering kan noteras med en positiv befolkningstillvaxt
i huvudstaderna Tallinn, Riga och Vilnius, dar uppskatt-
ningsvis en tredjedel av befolkningen i res-

pektive land bor.
e
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De baltiska huvudstaderna har en ung och hdégutbildad arbets-
kraft, med en tyngdpunkt pa utbildningsbakgrund inom IT och
innovation, och de flesta ar dven flersprakiga. | Litauen pratar
mer an hélften av befolkningen dtminstone tva sprak. Trots en
negativ befolkningstillvaxt noteras en fortsatt hog tillvaxt i lan-
dernas ekonomier. Huvudstéderna blomstrar och andelen unga
arbland den hoégsta i Europa dér de baltiska huvudstéderna
lockar med utbildning, arbete och upplevelser.

KLIMATFORANDRINGEN

Klimatforandringar blir en allt viktigare fraga i samhallet. Mins-
kade utslapp maste skei alla led och myndighetskraven som
paverkar bade globalt och regionalt dkar. Detta ar en fraga som
aven varitifokus under Estlands EU-ordférandeskap hésten
2017. Den 6kade medvetenheten om den akuta situationen har

>
-

I gi0ng har tred]
flest startup-bolag
per capita | Europa.



forandrat konsumentattityder. | fastighetsbranschen staller bade
fastighetsagare och hyresgéaster allt hogre krav pa befintliga fast-
igheters tekniska l6sningar for att vara sa energieffektiva som
mojligt, likval som att nyproduktionsprojekt ska anvanda hall-
bara material och jobba med férebyggande atgarder for att
minska klimatpaverkan redan fran start. Det blir allt viktigare for
hyresgédsterna att deras kontorslokaler stémmer éverens med
bolagets egna vérderingar.

DIGITALISERINGEN
Digitaliseringen har identifierats som en viktig drivkraft for East-
nine. Denna omvandling férandrar spelplanen for hur vi kommu-
nicerar med varandra, hur foretag bedriver sin verksamhet och
hur kontorsytor utnyttjas. Digitaliseringstrenden har skapat en
ny typ av bolag, och de tre baltiska landerna har de senaste aren
visat att de ligger i framkant nar det géller teknik och innovation.
Nya smarta tjanster férenklar kommunikationsvagarna mellan
anstallda och tilldter oss att ta med jobbet var som helst i varlden.
De baltiska huvudstaderna etablerar sig raskt som nya knut-
punkter for startupbolag, samtidigt som de redan etablerade
internationella IT- och teknikbolagen fortsatter att vaxa. Lettland
har som forsta baltiska land lagstiftat om en sarskild startup-
skatt och definierat startupbolag i lag, medan Estland har foku-
serade utbildningar inom startup och entreprendrskap. Att
starta bolagindgot av de baltiska [dnderna tar inte mer an tre
dagar och kluster for innovationsbolagen som drar mest nytta av
den nya tidens digitalisering vaxer fram och skapar ett starkt
ekosystem for startupforetag i de baltiska huvudstéderna. Den
véxande tjanstesektorn, i framfor allt Vilnius, har dragit stor nytta
av digitaliseringen och mojliggjort for alltfler internationella
bolag att etablera sina servicecenter har. An s& lange ar fortfa-
rande endast en liten del av befolkningen anstallda inom service-
centermarknaden och tillvéxtpotentialen ar stor. Bland Eastnines
nuvarande hyresgaster finns manga svenska, nordiska och inter-
nationella IT-bolag som alla gynnas av denna digitalisering och
véljer att etablera sina servicecenter just hdr tack vare dess vél-

ETT DIGITALISERAT ESTLAND MED E-ESTONIA

Fler @n 24 000 e-Residents finns i 150 lander och 6ver 4 300
bolag ags av e-residents. Edward Lucas, skribent for The
Times, var den forsta att bli e-resident och idag ar aven
Angela Merkel, Shinzo Abe och Prince Andrew e-residents,
for att namna nagra fa.

Programmet mojliggor for icke-estlandare att:

» Skapa ett estlandskt foretag online inom en dag

» Administrera féretaget fran var som helst i varlden

+ Anvdnda e-banking och gora fjarroverforingar

« Ha tillgang till internationella betalningstjanstleverantorer
+ Digitalt signera och sdnda dokument och kontrakt

» Hantera bokféring och deklarera estniska skatter pa natet.

utbildade arbetskraft och teknologiska framfart. Av de baltiska
landerna sticker sarskilt Estland ut med den starkaste startup-
kulturen av de baltiska ldnderna. Landet har tredje flest startup-
bolag per capita i Europa, med manga mindre bolag i behov av
IT-utbildad personal och mindre, flexibla hyreslokaler.

Den digitala revolutionen mojliggor for helt nya kontors-
|6sningar som coworking, aktivitetsbaserade kontor och nya
tekniska funktioner som skapar en battre arbetsmiljé och minskar
klimatpdaverkan. Att Litauen ocksa har varldens snabbaste publika
Wi-Fi forenklar mojligheten att jobba fran vilken plats som helst.
Likval som Estlands storsatsning "e-Estonia” for ett digitaliserat
styrande organ och samhélle, vilket syns till exempel genom att
32 procent av befolkningen réstade online i det senaste lokalvalet.
Under de sisa sex manaderna av 2017 var Estland EU:s ordféran-
deland och stort fokus har varit pa att bidra till digitaliseringen
genom att frédmja det fria flodet av information, samt datasékerhet.

ANTAL SERVICECENTER | BALTIKUM VAXER STADIGT

Antal %
100 20
80 16
60 12
40 = 8
20 4
0 0
Tallinn Riga Vilnius
SSC 2016 (antal) m— Sysselsattningstillvaxt (%)

Kalla: CBRE Research

VISSTE DU ATT...

- De tre personer som utvecklade Skype, och sedan fick
finansiell backning av svenska Niklas Zennstrom och
danska Janus Friis kommer fran Estland och idag finns
fortfarande cirka 45 procent av bolagets anstéllda i
Tallinn?

» Skrdddaren Jacob W. Davis, som skapade byxorna som
kom att bli mallen for Levis Strauss forsta jeanspar féddes
och vaxte upp i Riga innan han emigrerade till USA?

« Det ar ett litauiskt bolag som utvecklar ny laserglas-
behandlingsteknik i samarbete med den amerikanska
marknadsledaren i extra-resistent glas, vars Gorilla
Glass-produkt finns i 6ver 4,5 miljarder smartphones
vérlden dver?

Eastnine Arsredovisning 2017 9



FASTIGHETSMARKNADEN 2017

Huvudstaderna visar vagen

Aret praglades av ett stort intresse for kontorsfastigheter i bésta ldge och en hog transaktionsaktivitet i
Baltikum, dar de baltiska huvudstéderna, Tallinn, Riga och Vilnius, stod for de flesta transaktionerna och
dar direktavkastningskraven fortfarande ar attraktiva jdmfért med Norden. Nyproduktionen har tagit
fart och inom de narmsta aren kommer den totala kontorsstocken att 6ka signifikant i huvudstaderna.

6r de baltiska lénderna préglades 2017 av fortsatt ater-

hédmtning och utveckling. Alla tre l[dnderna uppvisade

en stark tillvaxt stédd av den 6vergripande aterhamt-
ningen i Europa och Ryssland. EU-investeringar inom infrastruktur
och utldndska direktinvesteringar i regionen 6kade, medan
stigande realloner och sjunkande arbetsléshet har stimulerat
konsumtionen. Euron stérktes och oljepriset stabiliserades.

Landerna uppvisade sarskilt hog ekonomisk tillvaxt bland de

europeiska ldnderna under aret, Litauen och Lettland med en
BNP-tillvaxt pa 4 procent, och Estland 5 procent for aret. Inflatio-
nen, paverkad av framst en starkare inhemsk efterfragan och sti-
gande rdvarupriser, steg till ndstan fyra procenti Estland och
Litauen, och till knappt tre procent i Lettland. Lonenivaer ar trots
en stark [6netillvéxt avsevart ldgre &n svenska nivaer. Genom-
snittlig totalkostnad per anstalld och manad varierar mellan
1000 EUR och 1500 EUR, medan motsvarandesiffra i Sverige ar
uppskattningsvis 5000 EUR.

AKTIV TRANSAKTIONSMARKNAD

Attraktiva marknads- och finansieringsvillkor, hég ekonomisk
tillvaxt och landernas EMU-medlemskap fortsatte under aret att
locka internationella fastighetsinvesterare till Baltikum. Efter

BNP ARLIG PROCENTUELL FORANDRING

ARLIG TRANSAKTIONSVOLYM

rekordaret 2015 har transaktionsvolymerna fortsatt att vara rela-
tivt héga i Estland och Litauen, med tillgéngligt kapital och
investerare som aktivt soker kvalitetsfastigheter. De lagre niva-
erna under 2017 jamfért med féregdende ar férklaras av bristen
pa hogkvalitativa objekt, medan efterfragan ar fortsatt stark. De
estniska och litauiska transaktionsmarknaderna har de senaste
aren dominerats av utldndska, och i synnerhet nordiska, investe-
rare och fonder. Tallinn upplevde en aktiv marknad under 2017
och aven Vilnius hade en hég aktivitet, dar handels- och kontors-
fastigheter stod for majoriteten av transaktionerna. Den lettiska
marknaden & sin sida domineras av baltiska investerare. Allt fler
nordiska och internationella investerare tar plats i Lettland, men
ansalangeiett begransat omfang. Intresset for kvalitetsfastig-
heter i basta lage ar starkt och utbudet begransat, vilket resulte-
radeilagre direktavkastningskrav, som i slutet av 2017 var mellan
6,5 0ch 7 procent for A-klasskontor.

STARK EFTERFRAGAN PA KONTOR

Den hoga efterfragan pa kontori basta ldgen och dnnu inte fullt
utvecklade centrala affarsdistrikt, CBD, mojliggor for en hog
nyproduktionstakt av A-klasskontor, som forvantas fortsatta
under 2018. Det begransade utbudet av befintliga fastigheter

DIREKTAVKASTNING, KONTOR A-KLASS
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leder till att investerare i storre utstrackning forvarvar utvecklings-
fastigheter eller outvecklad mark for att kunna utoka portfoljen i
dnskad takt. Aven fastighetsdgare med aldre bestand 6vervéger
ombyggnationer for att kunna konkurrera med nya fastigheter
och méta hyresgasternas krav pd moderna kontorslokaler. Allt-
fler aktorer anpassar sina fastigheter, bade befintliga och nypro-
duktion, for att uppna internationell miljocertifiering, BREEAM
eller LEED.

Vakansnivan ar fortsatt mycket ldg men steg under aret nagot
till foljd av ovanligt hog tillvaxt i kontorsstocken och man kan se
vissa tecken pd att kontorsmarknaden bérjar mattas, mest mark-
bart fér B-klasskontor. Aven om vakansnivén véntas stiga nér
manga utvecklingsprojekt fardigstélls, observeras en fortsatt
hog efterfrédgan och absorptionsformaga for A-klasskontor. Bolag
inom IT, bank och forsékring star for en stark efterfragan och
soker oftast stora lokaler med expansionsmajligheter. Framfor
allt &r det internationella bolag som samlokaliserar flera kontor
eller expanderar verksamheten, ofta genom att etablera service-
centers for stodfunktioner sdsom IT, back office och sdkerhet.
Efterfragan pa mindre lokaler drivs framst av startupbolag, med
hoga krav pa flexibla och hogteknologiska lokaler att vaxa i.

NYPRODUKTION TAR FART EFTER UPPDAMD EFTERFRAGAN
Efter manga ar av en sa gott som oférandrad kontorsstock har
nyproduktionen de senaste aren tagit fartigen och flertalet
utvecklingsprojekt fardigstélldes under dret. Flera stora projekt
arislutskedet av planeringsfasen, dock vantar madnga med
byggstarten till dess att ankarhyresgaster har sékrats. Pa grund
av underskottet pa kontorsyta observeras alltfler féruthyrningar

NYPRODUKTION KONTOR

VAKANSNIVA, KONTOR A-KLASS

i utvecklingsprojekt, vilket i vissa fall dven varit ett krav for att fa
projektfinansiering. Detta har accepterats pa grund av det idag
laga utbudet av framfor allt stora kontorsytor.

| Riga sker mycket investeringar och nybyggnadsprojekt i
omradet Skanste som sakta men sékert haller pa att utformas till
ett nytt CBD. Skanste &r numera det mest attraktiva omradet,
vilket dven synside markant lagre vakansnivderna jamfért med
dvriga Riga. | Vilnius var produktionstakten under 2017 hog och
nadde strax under férvéntad niva for aret, till foljd av nagra for-
senade projekt som fardigstalls forst under 2018. Produktions-
takten véntas sjunka ndgot under aret, men ari Vilnius matt anda
fortsatt hog med uppskattningsvis 40 000 kvadratmeter fardig-
stéllda under 2018, varav merparten ar A-klassfastigheter. Tallinn
har haft en stabil tillvaxt i kontorsstocken éver en langre tid,
vilket forvéantas fortsétta i samma takt framover. Flertalet stora
projekt har byggstartat och inom de ndrmsta dren kommer
kontorsstocken i framfér allt CBD att 6ka. Bland annat véntas
A-klasskontoret Maakri Quarter att slutféras under 2018 med
cirka 18 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta.

STABIL HYRESTILLVAXT | A-LAGEN

De kommande &ren med en snabbt vdxande kontorsstock kan
tillfalligt dédmpa hyrestillvaxten, men langsiktigt forutspas stabilt
Okande och hallbara hyresnivaer i samtliga tre huvudstader.
Emellertid kommer kontorslokaler utanfér CBD och aldre fastig-
heter sannolikt att uppleva dkad konkurrens och ddrmed en
korrigering i hyresnivaer, vilket leder till en storre klyfta mellan
fastigheterna i basta lage och de i stddernas ytteromraden.

HYRESNIVAER FOR A-KLASS KONTOR

TKVM % EUR/kvm/manad %
1200 25 18 3
1000 17
20
800 16 2
| 15
600 - 15
10
400 14 1
5 |
200 13 -
|
0 12 0
Tallinn Riga Vilnius 10 11 12 14 15 16 17 Tallinn Riga Vilnius

2017 W 2018E == Tallinn

Kalla: CBRE Research

== Riga

Kalla: Colliers International och Oberhaus

Vilnius Hyresniva 2017

M Genomsnittlig arlig tillvaxt 2018-2020E

Kalla: Colliers International

Eastnine Arsredovisning 2017 11



S STRATEGI OCH FINANSIELLA MAL

Strategi och finansiella mal

Eastnines strategi bestar av sex delar, med det gemensamma malet att utveckla
bolaget till en ledande forvaltare av hallbara forstklassiga kontorslokaler i de bal-

tiska huvudstaderna.

Specialisera pa direktdgda kontorsfastigheter i
A-klass pa basta lagen i Vilnius, Riga och Tallinn

Eastnine ska bli ett langsiktigt ledande fastighetsbolag i
de baltiska huvudstaderna med fokus pa A-klasskontor i
centrala lagen, med syftet att skapa en fastighetsrorelse
som kommer att generera varde i form av hyres- och
vardetillvaxt.

| de baltiska huvudstaderna sker en snabb utveckling
i form av ekonomisk tillvéxt tack vare den véaxande inter-
nationella tjdnstesektorn, den framtradande teknolo-
giska utvecklingen och urbaniseringen. Samtidigt som
det moderna lokalutbudet &r begransat och de baltiska
hyresnivaerna ar relativt laga sa okar efterfragan pa
grund av Baltikums foretagsframjande miljo vilket inne-
bér goda forutsattningar for Eastnine att bedriva en
verksamhet med lagre kostnader jamfért med nordiska
fastighetsbolag, till en hogre avkastningspotential.

Erbjuda hyresgasterna flexibilitet och toppservice,
for att hjdlpa dem att vaxa

For att hjélpa kunderna att vaxa ska Eastnine erbjuda
hyresgdsterna forstklassig service, och genom att forsta

hyresgdsternas behov av moderna och flexibla kontors-
[6sningar, kunna erbjuda nya tekniska och miljoeffektiva
[6sningar for innovativa arbetsmiljer.

Ha hoga krav vid forvarvstillfallet pa forutsag-
barheten i framtida kassafloden, genom lag
vakansgrad, bra lage och stabila hyresgaster

Hoga krav stélls vid forvarvstillfallet pa forutsag-
barheten i framtida kassafléden, genom ldg vakans-
grad, bra l&ge och stabila hyresgéster. Bland Eastnines
nuvarande hyresgaster finns manga valkédnda nordiska
och internationella IT-bolag och banker som har valt att
etablera sina servicecenter fér globala supportfunktio-
ner i Baltikum, bland annat tack vare den goda till-
gangen pa valutbildad arbetskraft och Baltikums tekno-
logiska framfart.

Selektiva investeringar i utvecklingsprojekt

Eastnine har for avsikt att investera i befintliga fastig-
heter, ochiviss man delta i utvecklingen av selektiva
affarscentrum dér bolaget har storre mojligheter att
paverka, till exempel vad géller fastighetsutformning,
energiforbrukning och ett hallbart samhalle.
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Halla en hog hallbarhetsstandard i fastigheterna for
okad energieffektivitet och sankt totalkostnad
for hyresgasten

Eastnines fastigheter ska 6verlag halla en hog miljostan-
dard, och i synnerhet en hog energieffektivitet, vilket
ocksa kommer sénka totalkostnaden fér Eastnines
hyresgaster. For att sakerstalla att fastigheterna haller
en hog miljéstandard kommer fastigheterna i storsta
mojliga man certifieras enligt LEED Platinum.

Successivt avyttra icke kdrninnehav i takt
med investeringsmojligheter inom fastigheter,
dock med hansyn tagen till kassabehovet vid
varje tidpunkt

Eastnine ska successivt avyttra icke-kérninnehav i takt
med investeringsmojligheter inom fastigheter, dock
med hansyn tagen till kassabehovet vid varje tidpunkt.




FINANSIELLA MAL OCH RISKMATT
BELANINGSGRAD Eastnines 6vergripande affarsidé ar att skapa hogsta mojliga
riskjusterade avkastning till aktiedgarna. | takt med att verksam-
heten inriktas allt mer mot direktagda fastighetsinvesteringar i
< Baltikum, kommer Eastnines styrning att i 6kad grad praglas av
O/O de finansiella malen och riskmatten avseende den direktédgda

fastighetsverksamheten.
Belaningsgraden ska inte 6verstiga 65 % pa

portféljniva
2017: 30,3 % UTDELNINGSPOLICY

Eastnines arliga utdelning ska uppga till minst 50 % av forvalt-
ningsresultatet fran segmentet direktédgda fastigheter. Darutover,
med hansyn tagen till bolagets finansiella stéllning och investe-

. ) ringsmojligheter, kan styrelsen besluta om aktieinlésen eller
RANTETACKNINGSGRAD aktiedterkdp. Under Eastnines omvandlingsfas till ett fokuserat

fastighetsbolag, vilken férvéntas vara slutford fére slutet av 2020,
> ska den drliga utdelningen uppga till minst 2,0 % av substans-
X vardet per utgangen av foregaende ar.

Utdelningsforslag for verksamhetsaret 2017 uppgar till 2,10 kr

Rantetackningsgraden ska dverstiga 2,0x per aktie, motsvarande 2,0 % av substansvardet per aktie.
2017: 4,4x

AVKASTNING EGET KAPITAL FORVALTNINGSRESULTAT

1 3 l 5 % l 5 MEUR
Avkastningen pa eget kapital ska, dver en Forvaltningsresultatet ( kapautet) ska na
femarsperiod, uppga till 13-15 % 15 MEUR senast vid slutet av ar 2020

2017:11,2% 2017: 3,1 MEUR

EASTNINES FRAMTIDA UTVECKLING
Den forsta fastighetsinvesteringen gjordes 2012 och senast
vid slutet av 2020 ska portféljen vara helt onvandlad.

2012 2017 2020
M Fastigheter, 7% M Fastigheter, 46% M Fastigheter, 100%
B Ovrigt, 93% B Ovrigt, 54%
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HALLBARHET OCH VARDESKAPANDE

Hallbarhet och vardeskapande

Genom ansvarsfulla investeringar och ett aktivt arbete med fastighetsutveckling skapar Eastnine varde
for investerarna, och genom energieffektiva kontor som i sin tur séanker kostnaderna for hyresgasterna
och bidrar till ett battre arbetsklimat skapar Eastnine varde for hyresgaster, som stéller hoga krav pa

flexibilitet och hallbarhet.

astnine respekterar de tio principerna i FN:s Global

Compact, samt de globala malen (Sustainable Deve-

lopment Goals). Bolagets arbete regleras i en uppfo-
randekod, vilken bygger pa huvudprincipen respekt, med fokus
pa ansvar och strikta etiska varderingar.

Alla medarbetare ska erbjudas samma maojligheter, cavsett
kon, nationellt eller etniskt ursprung, sexuell laggning eller reli-
gios tro. Alla medarbetare har ocksa rétt till en arbetsmiljé som
respekterar individens integritet, och som ér fri fran all form av
diskriminering och trakasserier.

Eastnine arbetar standigt med ett flertal initiativ for att mojlig-
gora ett mer effektivt utnyttjande av resurser, och uppmuntrar
medarbetare att ta en aktiv roll i detta arbete. Malsattningen ar
att minska andelen férbrukat material, och uppmuntra till ater-
vinning och 6kad anvandning av atervunnet material.

Investeringar ar en viktig bidragande faktor till tillvaxt och
innovation i Baltikum. Med omfattande investeringar foljer ocksa
6kade mojligheter att paverka, liksom 6kat ansvar. Eastnine ska
anvéanda dessa méjligheter pa ett ansvarsfullt satt och bland
annat arbeta for en effektivare och mer ansvarstagande fastig-
hetsmarknad i Baltikum.

Beslut om framtida fastighetsinvesteringar baseras pa djup-
gaende analyser av faktorer som kan paverka framtida avkast-
ning. Analyserna innefattar finansiella faktorer, liksom faktorer
kopplade till miljdpaverkan och genomlysning av motparter i
transaktioner. Genom att inkludera dessa faktorer i investerings-
besluten kan risker minimeras och Eastnine bidra till hallbar
utveckling.

Under 2018 kommer Eastnine att vidareutveckla sitt hallbar-
hetsarbete, bland annat genom att utarbeta en hallbarhetsplan
och utvdrdera méjligheten att delta i externa samarbeten och
initiativ i hallbarhetsfragor. En viktig del &r ocksa atti dialogen
med intressenter fanga upp vilka frdgor som ar viktigast fér dem,
exempelvis vilka krav hyresgaster stéller pa sina arbetsplatser.

Eastnine har nolltolerans mot alla former av korruption och
mutor. De krav som stélls pa Eastnines medarbetare géllande
etiska standarder och principer géller ocksa for bolagets afférs-
partners.
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MED FOKUS PAMILJO

Energianvéndning i fastigheter och vid fastighetskonstruktion
star for mer &n en tredjedel av den globala energikonsumtionen
och bidrartill nastan en fjdrdedel av vérldens véxthusgasutslapp.
Fastigheter star fér ndstan 40 procent av energirelaterade kol-
dioxidutslapp. | fastighetsbranschen staller bade fastighetsdgare
och hyresgaster allt hdgre krav pa befintliga fastigheters tekniska
|6sningar for att vara sa energieffektiva som mojligt, likvél som
att nyproduktionsprojekt ska anvénda hallbara material och
jobba med forebyggande atgarder for att minska klimatpaverkan
redan fran start. Eastnine arbetar darfér kontinuerligt med att
minska fastigheternas miljépaverkan, saval for befintliga fastig-
heter som vid nyproduktion, exempelvis genom byte till energi-
snal belysning, minskning av vattenférbrukning och energifor-
brukning. Okad energieffektivitet &r inte bara positiv fér miljon,
utan medfér ocksa lagre kostnader. Vid byggprojekt stéller East-
nine krav pa leverantérerna att sékerstélla en god arbetsmiljo
med fokus pa sékerhet. Tack vare hdga miljokrav pa byggnader
skapar Eastnine ocksa goda arbetsmiljoer for hyresgésterna,
exempelvis i form av ren luft och bra ventilation.

Eastnines fastighetsinnehav bestar av 3Burés, som i dagslaget
bestar av tva torn med ett tredje under byggnation, samt Vertas
som bada ligger i Vilnius, och Alojas Biznesa Centrs i Riga. Vertas
var den forsta kommersiella byggnaden i Baltikum att uppna
BREEAM In-Use-klassificering, och férvantas senast 2019 upp-
fylla LEED-certifiering. For de tva tornen i 3Burés pagar proces-
sen med att certifiera byggnaderna enligt LEED Platinum, vilket
kommer slutféras under 2018. Det tredje tornet &r redan i projek-
teringsfasen pre-certifierat och kommer vid fardigstallandet
uppfylla LEED Platinum.



Eastnine skapar varde for bolagets intressenter pa flera satt.

AKTIEAGARE OCH FINANSMARKNAD
Eastnines évergripande affarsidé ar att
skapa hogsta mojliga riskjusterade avkast-
ning till aktiedgarna. Fokus ligger pa att
skapa en fastighetsrorelse som kommer att
generera vardetillvaxt i form av hyresintakter.

KUNDER

Foratt hjalpa hyresgasterna att utvecklas
ska Eastnine erbjuda flexibilitet och forst-
klassig service. Genom en aktiv fastighets-
utveckling bidrar Eastnine till att skapa

positiva arbetsmiljoer fér kundernas medar-

betare, saval vad géller fysisk arbetsmiljo
som inomhusklimat och liknande, som social
arbetsmiljo med mojligheter till samverkan
med andra i samma bransch.

MEDARBETARE

Eastnine har en liten organisation, som
erbjuder konkurrenskraftiga anstéllnings-
villkor och en positiv arbetsmiljo for med-
arbetarna. Bolaget har ett fatal lokalt anstéllda
i Baltikum och kommer utéka kompetens
och lokal narvaro for att hantera ytterligare
forvarv.

LEVERANTORER

Eastnine stravar efter att utveckla [dngsik-
tiga relationer med leverantérer. Tydliga krav
stélls pa att leverantérer och affarspartners
ska folja riktlinjerna i bolagets uppférande-
kod. Férutom ekonomiskt vérde bidrar
Eastnine exempelvis till sékrare arbetsmiljo
hos leverantorerna genom de krav pa saker-
hetsatgarder som stalls vid byggprojekt.

SAMHALLE

Med omfattande investeringar foljer dkade
mojligheter att paverka, liksom 6kat ansvar.
Eastnine vill ta ansvarilokalsamhéllet och
genom att fokusera pa vissa specifika omra-
den finns storre mojligheter till paverkan av
utvecklingen. Eastnine vill delta aktivti
utvecklingen av de omraden dér bolagets
fastigheter ar beldgna, sdsom utformning
av gronomraden och infrastruktur. Genom
fastighetsutveckling och forvérv bidrar East-
nine ocksa till samhallsutveckling genom att
nya arbetstillfallen skapas nérinternatio-
nella bolag etablerar sig i Baltikum och
anstaller lokal arbetskraft.

| Hoga krav pa hallbarhet i design och konstruktion

o Byggandet av det tredje tornet vid 3Burés
pagadr, och héllbarhetskrav har variten
del av processen sedan start. Redan i
designfasen fastslogs en hallbarhets-
strategi, och krav pa material och utform-
ning specificerades med stor betoning pa
att minska fastighetens miljopaverkan.
Byggnaden ska certifieras enligt LEED
Platinum vilket &r den hogsta LEED-
certifieringen, och kraven fér att uppna
detta har tagits i beaktande genom hela

projektet. Redan i projekteringsfasen har
byggnaden pre-certifierats enligt LEED
Platinum.

Det tredje tornet byggs med avancerad
teknik for energianvandning och upp-
foljning, med syfte att minska energi-
konsumtionen. Smarta [6sningar tar
tillvara varme och kyla som genererasi
byggnaden, exempelvis tack vare kon-
struktionen av taket. Fornybara energi-
kallor anvénds dar s& &r mojligt, och en

geotermisk energianlaggning har byggts
for att minska anvandningen av konven-
tionella kylsystem baserade pa freon.

Minst 20 procent av byggnadsmaterialet
kommer fran dtervunnet material. En lika
stor andel av materialet har képts fran
lokala tillverkare, vilket bade minskar
transporterna och frémjar den lokala
ekonomin.
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VAR PORTFOLJ | PORTFOLJOVERSIKT

Portioljoversikt

Varde Substansvarde/ Varde Vardeforandring

. 31dec2017 Aktie Procentav 31dec2016 jan-dec 2017
SUBSTANSVARDE MEUR EUR Substansvarde MEUR %'
Direktagda fastigheter
3Bureés 30,7 1,34 12,7 25,4 20,6
Vertas 29,9 1,30 12,3 0,0 2,6
3Burés development 13,6 0,59 5,6 5,0 12,0
Summa direktagda fastigheter 74,2 3,23 30,6 30,4 11,2
Fastighetsfonder
East Capital Baltic Property Fund Il 20,8 0,91 8,6 27,8 13,8
East Capital Baltic Property Fund Il| 16,2 0,71 6,7 8,8 9,1
Summa fastighetsfonder 37,1 1,62 15,3 36,7 12,2
Summa fastigheter 111,2 4,85 45,9 67,1 11,6
Ovriga
Melon Fashion Group 48,6 2,12 20,0 42,9 18,0
East Capital Eastern Europe Small Cap? 19,2 0,84 79 28,7 -47
East Capital Global Frontier Markets Fund 12,1 0,53 5,0 10,2 18,4
Komercijalna Banka Skopje 10,3 0,45 4,2 10,7 1,2
Investeringar som helt avyttrats 20173 0,0 0,00 0,0 72 -1,8
Summa ovriga 90,2 3,93 37,2 99,6 8,1
SUMMA PORTFOLJEN 201,4 8,78 83,1 166,7 9,9
Likvida medel 41,1 1,79 17,0 83,5
Ovriga tillgangar och skulder, netto -0,1 0,00 0,0 -2,7
Substansvarde 242,5 10,57 100,0 247,6 9,3%

1. Berdkningen drjusterad for investeringar, avyttringar och distributioner under perioden, d.v.s. det &r den procentuella forédndringen av; utgdende varde plus
under perioden erhéllna belopp (forséljningslikvider och distributioner) genom ingdende varde plus investeringar under perioden

2.Tidigare East Capital Deep Value Fund

3. Trev-2 Group avyttrades i Q1 2017 for 5,7 MEUR. East Capital Bering Ukraine Fund Class R avyttradesiQ4 2017 for 1,3 MEUR

4. Utveckling av substansvardet per aktie

Antalet aktier anvanti Substansvarde/aktie 31 dec 2017 &r 22 948 205 och ar justerat for dterkdpta aktier sominnehas av bolaget.
1EUR=9,83 SEK 31 dec 2017. Kdlla: Reuters

Notera att summeringar kan avvika till foljd av avrundning.
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DIREKTAGDA FASTIGHETER

Eastnines portfolj bestod vid arsskiftet av tva direktégda fastig-
heter, 3Burés och Vertas, bada beldgna i centrala Vilnius. Utéver
de tva befintliga fastigheterna uppfors nu en tredje byggnad pa
tomten angransande till 3Burés; 3Burés development. Segmentet
arbolagets priméra fokus och har kommer framtida forvarv att
goras. Bolaget ska forvarva kassaflodesgenererande A-klass-
fastigheter och gora selektiva investeringar i utvecklingsprojekt.
Fokus ar kontorsfastigheter i basta lage i de baltiska huvud-
stéaderna.

FASTIGHETSFONDER

Eastnines portfolj inom segmentet fastighetsfonder bestar av atta
fastigheter, sju av fastigheterna finns i Tallinn och en ar beldgen i
Riga. East Capital Baltic Property Fund Il startade 2012, &r fullin-
vesterad och livslangden &r till och med 2019 med méjlighet till tre
ars forlangning. East Capital Baltic Property Fund Il startade 2015
och ariinvesteringsfasen med en livslangd till och med 2023 och
mojlig forlangning upp till tva ar, dar fokus ar pa forvarv av framst
handelsfastigheter och kdpcentrum.

OVRIGT

I segmentet 6vrigt finns samtliga innehav som inte &r direktagda
fastigheter eller fastighetsfonder, sésom ryska modekedjan Melon
Fashion Group, Komercijalna Banka Skopje noterad pa den make-
donska borsen, samt East Capital Eastern Europe Small Cap Fund
och East Capital Global Frontier Markets Fund. Innehav i segmen-
tet avyttras successivt och exitmojligheter undersoks for att finan-
siera framtida fastighetsforvarv.

SimiEesil

SEGMENTSFORDELNING

B Direktagda fastigheter, 31%

M Fastighetsfonder, 15%
Ovriga, 37%

M Likvida medel, 17%

GEOGRAFISK FORDELNING

W Estland, 18%

M Lettland, 1%

M Litauen, 38%

M Ryssland, 27%
Balkan, 9%

m Ovrigt, 8%

1Q2 2017 andrade Eastnine segment-
rapporteringen for att battre ater-
spegla det pdgéende strategiska
skiftet. Fastighetssegmenten
utgjorde vid drsskiftet 46 procent av
portféljen, jamfort med 27 procent
vid utgangen av 2016. Direktégda
fastigheter uppgick till 31 procent
och fastighetsfonder 15 procent,
jamfért med 12 procent respektive
15 procent féregaende ar. Segmen-
tet 6vrigt uppgick till 37 procent av
portféljen, vilket kan jamféras med
40 procent aretinnan. Likvida
medel uppgick vid arets slut till 17
procent, jamfort med 34 procent vid
slutet av 2016.

Baltikum utgjorde vid arsskiftet
Eastnines geografiskt storsta expo-
nering med 56 procent av den inves-
terade portfoljen, jamfort med 45
procentvid utgangen av 2016. Den
ryska exponeringen minskade till

27 procent fran 28 procent, dar Melon
Fashion Group utgér det storsta
innehavet. Aven en betydande andel
av portféljen, 9 procent, dr investerad
i Balkan dar Komercijalna Banka
Skopje ar det storsta innehavet.
Motsvarande siffra for 2016 uppgick
till 14 procent. Innehav i 6vriga lan-
der minskade till 8 procent fran 12
procent vid slutet av féregéende ar.

Eastnine Arsredovisning 2017 17




S VAR PORTFOLJ | DIREKTAGDA FASTIGHETER

Direktagda fastigheter

Eastnines direktégda fastighetsportfolj bestod vid arsskiftet av kontorsfastigheterna 3Burés och Vertas, bada
beldgna i hjartat av Vilnius. Under 2018 gjorde Eastnine sin forsta investering i Riga, med forvérvet av Alojas
Biznesa Centrs, en A-klass kontorsfastighet i centrala Riga, som med angransande tomt och ytterligare
B-klass kontorsfastighet tillfér en uthyrningsbar yta om totalt 11 600 kvm och arliga hyresintdkter om

ca 2,4 MEUR. Nya investeringar kommer fortsattningsvis att géras inom segmentet direktdgda fastigheter,
med fokus pa hogkvalitativa fastigheter i de baltiska huvudstddernas basta lagen.

nder aret har fastighetssegmen-
tet vuxit och utgjorde per ars-
skiftet 30,6 procent av Eastnines

substansvéarde, i och med forvérvet av
kontorsfastigheten Vertas. Total uthyr-
ningsbar yta fér segmentet var 50 600
kvadratmeter, inklusive det pagaende
utvecklingsprojektet, och det totala fast-
ighetsvardet uppgick till 107,5 MEUR efter
omvarderingen av 3Burés fastigheter.
Eastnines fastighetsportfolj ar an sa
l&nge liten och fokus framéver ar forvarv
av kontorsfastigheter och utvecklings-
projekt i attraktiva ldgen.

3BURES

Eastnines forsta direktinvestering i fastig-
heter gjordes 2014 nar 3Burés férvarvades,

4

3BURES DEVELOPMENT

Uthyrbar area: 12 800 kvm
Fastighetsvarde: 15,1 MEUR

Vakansniva: 2 procent

Storsta hyresgaster: Swedbank och Visma
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en av Baltikums forsta A-klassfastigheter.
Fastigheten bestar av tva skyskrapor,
med en total uthyrningsbar yta om 28 400
kvadratmeter, och &r beldgen i Vilnius
centrala affarsdistrikt. Under dret har ett
flertal hyreskontrakt omférhandlats och
hyresintakterna ékade med drygt 2 pro-
cent, medan vakansnivan var 4 procent
vid drets slut. Sedan arsskiftet har vakans-
nivan reducerats till 1 procent och dar-
med dnnu ldgre nivaer an tidigare under
aret. En extern vérdering gjordes vid ars-
skiftet och fastighetsvardet uppgick till
63,8 MEUR.

Under aret 6ppnades ett gym, som en
tillaggstjanst for hyresgasterna, och fler-
talet tillstallningar har anordnats i huset,
som exempel pa dtgarder for att saker-

VERTAS

stalla servicekvaliteten och att byggna-
dens premiumstatus bibehalls. Taket pa
3Burés har under aret malats om och ett
nytt fastighetssystem harinstallerats,
som ytterligare steg i ledet mot en mer
energieffektiv byggnad och for att upp-
fylla kraven for att certifieras enligt LEED
miljoklassificering.

Fokus framéver fér 3Bureés ar pa fort-
satt utveckling av servicen i huset for
befintliga hyresgaster, energieffektivise-
rande atgarder och omférhandling av
hyreskontrakt som [6per ut under 2018.
Omférhandlingarna véntas innebéra en
6kning av den genomsnittliga hyran som
forvissa kontrakt idag &r nagot lag, sett
till marknaden.

Lds mer om 3Burés pd www.3bures. [t

Uthyrbar area: 9400 kvm
Fastighetsvarde: 28,5 MEUR

Vakansniva: 0 procent

Storsta hyresgaster: Delfi och Citco



i J.:."’.I

ok

]

10

b A

a‘:‘
o
i
5
i
= |
i |

1
|

™

o

mJ

3BURES

Aret i korthet

« VERTAS FORVARVADES ijuni 2017 fér 29 MEUR, motsvarande en
direktavkastning pa 6,5 procent

« 3BURES UPPVISAR fortsatt stabilt 6kande kassafloden

« BYGGNATIONEN AV 3BURES DEVELOPMENT fortskrider enligt
tidplan och férvantas vara fardigstallt i slutet av 2018

Uthyrbar area: 28 400 kvm
Fastighetsvarde: 63,8 MEUR

Vakansniva: 4 procent

Storsta hyresgaster: Telia, Huawei och Cobalt

DIREKTAGDA FASTIGHETER

3o

av substansvardet per arsskiftet
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VAR PORTFOLJY

3BURES DEVELOPMENT

P4 den angransande tomten till 3Burés
uppfér Eastnine ett tredje kontorshus
med en total uthyrbar area om 12 800
kvadratmeter. Fastigheten ar till 98 pro-
cent féruthyrd till Swedbank och Visma,
och byggnationen fortskrider enligt tid-
plan. Byggnaden planeras vara fardig-
stalld vid slutet av 2018 och kommer da
att uppfylla meningen av sitt namn, da
3Bureés betyder tre segel pa litauiska.
Byggnaden kommer att miljocertifieras
och redan i projekteringsfasen har bygg-
naden pre-certifierats enligt LEED Plati-
num. Eastnines investering under dret
uppgick till uppskattningsvis 7 MEUR. Vid
slutet av aret gjordes en extern vardering
av fastigheten, och fastighetsvardet upp-
gick till 15,1 MEUR. Projektet ar sa har
langt helt finansierat av eget kapital och
vid fardigstallandet planeras fastigheten

attvara belanad till 65 procent.

DIREKTAGDA FASTIGHETER

VERTAS

Kontorsfastigheten Vertas, beldgen i hjar-
tatav Vilnius bredvid parlamentsbyggna-
derna och endast ndgra minuters prome-
nad fran Gamla Stan, ar Eastnines andra
direktinvestering i fastigheter. Fastig-

heten forvdrvades ijuni 2017 fér 29 MEUR,

motsvarande en direktavkastning pa
cirka 6,5 procent. Byggnaden, som har
en uthyrningsbar yta om 9400 kvadrat-
meter, byggdes 2007 och var den forsta
kommersiella byggnaden i Baltikum att
certifieras enligt BREEAM In-Use Sustai-
nability. Fastighetens avfall kallsorteras
och losningar for minskad energi- och
vattenforbrukning &r pa plats, atgarder

som vidtagits for att langre fram certifiera

A‘,eﬁ/

-
-

|

Vertas enligt LEED. Byggnaden har dven
en sarskild cykelparkering i garaget och
narhet till kollektivtrafik.

Vertas var vid arets slut fullt uthyrt tack
vare vissa hyresgastforéandringar och
-anpassningar. Fastighetsvardet ar ofor-
andrat sedan forvarvet och fastigheten
kommer att vérderas av en extern vérde-
rare narden har dgts i 12 manader. Vertas
var vid arsskiftet finansierat med 100%
eget kapital tack vare bolagets starka
kassaposition men har refinansierats
med banklan underjanuari 2018.

Lds mer om Vertas pd www.vertas. [t

e —"

1l

' Centralt belaget och moderna kontorsmiljoer

Audrius Tutlys, Country Manager pa Teva Lithuania, 3Burés hyresgast.
Teva ar ett globalt lakemedelsféretag med verksamhet i over 80 lander.

Varfor valde ni att flytta till Vilnius?

['Vilnius &r det enkelt att hitta kvalificerad och konkurrens-
kraftig arbetskraft inom lakemedelsindustrin samtidigt som vi
seren prisvard och hég levnadsstandard jdmfért med manga
andra EU-stéder. Det gér snabbt att na alla slags myndigheter,
statliga institutioner och kunder, likval som att Litauen har

gynnsamma skatteregler.
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Hur upplever personalen att jobba i 3Burés?

Kontoret ar centralt belaget, valutrustat och det finns parke-
ringsplatser for alla anstéllda som kér bil till jobbet. Tack vare
det centrala l&get, ligger 3Burés inom gangavstand till flera
hotell och det &r dven néra till statliga institutioner, kaféer,
butiker och Gamla Stan. Byggnaden ar vélbevarad, ren, har

modern inredning och uppratthaller traditioner, vilket gor det
till en trevlig arbetsplats att jobba pa.




Fastighetsdata

SEGMENTSRESULTAT, MEUR Q4 Q3 Q2 Q1
Hyresintakter 1,6 1,7 1,3 1,1
Fastighetskostnader! (0,5) 0,2) 0,1) (0,2)
Forvaltnings- och administrativa kostnader 0,3) 0,1 (0,2) 0,1
Ovriga intékter och kostnader (0,0) 0,0 0,0 0,0
Driftsoverskott 0,9 1,3 1,0 0,8
Overskottsgrad, % 54 80 78 72
Finansiella kostnader (0,2) (0,2) 0,2) (0,3)
Forvaltningsresultat 0,7 1,1 0,8 0,5
Vardeforéndringar av fastigheter 4,5 0,0 0,0 0,0
Resultat fore skatt 4,9 1,1 0,8 0,5
Inkomstskatt 0,0 0,0 0,0 0,0
Uppskjuten skatt (1,0) (0,1) (0,1) (0,1)
Nettoresultat 3,9 1,0 0,7 0,5
SEGMENTSNYCKELTAL
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 3 3 3 2
Forvaltningsfastigheter 2 2 2 1
Utvecklingsfastigheter 1 1 1 1
Uthyrningsbar yta, tkvm 50,6 50,6 50,6 41,2
Forvaltningsfastigheter 37,8 37,8 37,8 28,4
Utvecklingsfastigheter 12,8 12,8 12,8 12,8
Vakansniva?, % 3,0 1,9 24 3,9
Genomsnittshyrat, EUR/ kvm/ manad 13,8 13,8 13,5 12,7
WAULT?, ar 2,5 2,4 2,6 2,3
Hyresvéarde, kontor?, MEUR 6,3 6,3 6,1 43
Fastighetsvarde, MEUR 107,5 99,6 98,1 68,3
Forvaltningsfastigheter 92,4 89,4 89,4 60,9
Utvecklingsfastigheter 15,1 10,2 8,7 74
Tomtfastigheter 0,0 0,0 0,0 0,0
Direktavkastningskrav #, % 54 5,8 6,1 6,1
Finansiella
Avkastning eget kapital, 12 manader rullande, % 11,2 8,6 10,8 11,2
Soliditet, % 66,1 64,5 63,5 47,2
Rantetackningsgrad, multipel 4.7 6,1 4.7 3,1
Beléningsgrad, % 30,3 33,1 34,1 49,6
Genomsnittsranta, % 2,6 2,6 2,6 3,0
Genomsnittlig kapitalbindningsperiod, ar 5,8 6,1 6,3 6,6
Genomsnittlig réntebindningstid, ar 5,8 6,1 6,3 6,6
Bruttoskuld, MEUR 32,5 33,0 33,5 33,9
Langsiktigt eget kapital (EPRA)¢, MEUR 76,8 69,2 66,1 36,1
Eget kapital, MEUR 74,2 67,2 64,2 33,8

1. Inklusive kostnader fér hyresgastanpassningar

2. Forvaltningsfastigheter

3. Driftséverskott inklusive kostnader for hyresgdstanpassningar de senaste tolv manaderna genom fastighetsvarde
4. Exklusive uppskjutna skatter pa verskott i fastighetsvérde och verkligt vérde pa finansiella derivat
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VAR PORTFOLJY

DIREKTAGDA FASTIGHETER

Portfoljen expanderar till Riga

genom forvarv av Alojas

Eastnines fokuserade arbete med en aktiv pipeline fortsatter, och i februari 2018 gjordes den forsta fastighets-
investeringen i Riga, nar A-klass kontorsfastigheten Alojas Biznesa Centrs forvarvades. | forvarvet ingar dven
detaljhandelsfastigheten "Alojas Kvartals” pa samma tomt och en B-klass kontorsfastighet pa Alojas iela 6.

borjan av februari 2018 forvérva-

des Alojas Biznesa Centrs. Inves-

teringen ar Eastnines forsta i
Riga, en marknad med brist pd moderna
kontorslokaler. Byggnaden ar belédgen pa
Kr.Valdemara iela som dren av Rigas
stoérsta huvudgator med ndrhet bade till
stadskarnan och omradet Skanste, Rigas
numera mest attraktiva och moderna
kontorsomrade som véxer fram till ett
nytt CBD. Utdver satsningar fran fastig-
hetsdgare gors just nu dven flertalet infra-
strukturinvesteringar i Skanste.

Alojas Biznesa Centrs &r en av Rigas
modernaste byggnader uppford 2009.
Kopeskillingen for A-klass kontorsfastig-
heten uppgick till 24,8 MEUR och den
uthyrningsbara ytan uppgar till 9 000 kva-
dratmeter. Fastigheten ar fullt uthyrd med
hyresgaster sdsom Luminor och Ellex Kla-
vins. | transaktionen ingick dven tva fullt
uthyrda fastigheter i direkt anknytning till
Alojas Biznesa Centrs. P4 samma tomt finns

detaljhandelsfastigheten "Alojas Kvar-
tals” och dérutdver en B-klass kontorsfas-
tighet pa Alojas iela 6, vilka medfér moj-
ligheten attiframtiden expandera Alojas
Biznesa Centrs. Fastigheterna har en total
uthyrningsbaryta om 2 600 kvadratmeter
och kopeskillingen uppgick till 4,8 MEUR.
Den totala kopeskillingen uppgick dar-
med till 29,6 MEUR och motsvarar en
direktavkastning pa uppskattningsvis

7 %. Fastigheterna finansieras inlednings-
vis till 100 % med eget kapital, med hén-
syn till Eastnines starka kassaposition.
Forvarvet tillfor Eastnine cirka 2,4 MEUR i
arliga hyresintékter och tillsammans med
fardigstallandet av det tredje tornet i
3Burés kommer bolagets fastighetsport-
folj vara vard cirka 153 MEUR och arliga
hyresintakter uppga till cirka 11 MEUR,
jamfort med 6,5 MEUR vid arsskiftet.

‘Akﬂasérigottskkﬂ<ochrnycketvéhanpas—
sad till sina hyresgaster. Narliggande Miera
Street ar popular bland hipsterkulturen och
uppskattad av den yngre generationen

anstallda.

Ivars Pommers, Head of Real Estate Practice Ellex Klavins
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ALOJAS BIZNESA CENTRS

Uthyrbar area: 9 000 kvm

Kopeskilling: 24,8 MEUR

Vakansniva: 0 procent

Storsta hyresgéaster: Luminor (tidigare Nordea) och Ellex Klavins



Pro forma siffror

INTJANINGSKAPACITET

MEUR Pro forma 31dec2017 2016 2015
Antal fastigheter 4 2 1 1
Uthyrningsbar yta, tkvm 62,2 37,8 28,4 28,4
Hyresintakter 10,9 6,5 4.4 4,4
Driftnetto 9,1 5,0 3,9 4,0
Forvaltningsresultat 7,6 42 2,8 2,9
Uthyrningsgrad, % 97,8 97,0 95,1 99,3
WAULT, ar 3,1 2,5 2,3 2,1
Beldningsgrad, % 441 30,3 56,4 60,6
Genomsnittlig rantekostnad, % 2,3 2,6 3,0 3,0
Direktavkastning, % 5,9 5,4 6,4 6,7
Fastighetsvarde 152,7 107,5 60,9 59,7
Fastighetsvarde, EUR per kvm 2455 2443 2143 2102

PRO FORMA JUSTERINGAR
« Slutfort forvarv av Alojas Biznesa Centrs under Q1 2018
« Leverans av 3Bures utvecklingsprojekt, forvantat i Q3 2018

« Banklan i Vertas upptageti Q1 2018

Tabellen visar nyckeltal for fastigheter dgda vid periodens slut, baserat pa
resultat for de senaste tolv manaderna eller estimat for fastigheter som agts
kortare period. Tabellen ger en 6versikt men ar inte en prognos.

HYRESINTAKTER NAR 11 MEUR PRO FORMA FASTIGHETSVARDE 153 MEUR
TKVM MEUR MEUR %
70 14 180 90
60 12 160 80
140 70
50 10
120 60
e & 100 50
30 6 80 40
20 4 60 30
40 20
10 2
20 10
0 0 0 0
2015 2016 31dec2017 Proforma 2015 2016 31dec2017 Proforma

Uthyrningsbaryta === Hyresintdkter (MEUR) Fastighetsviirde = Belaningsgrad (%)
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VAR PORTFOLJY

FASTIGHETSFONDER

Fastighetstonder

Eastnines portfolj bestar av fastighetsinnehav genom indirekta investeringar i East Capital Baltic Property
Fund Il och East Capital Baltic Property Fund IlI. Totalt finns atta fastigheter i fonderna, varav sju ar belagna

i Tallinn och en &r beldgen i Riga.

ondernas syfte ar att investera

i och férvalta fastigheter i Balti-

kum, inriktade pa attraktiva
ldgen i de tre baltiska huvudstéderna.
Fondernas fokus &r pa fastigheter med
stabila kassafloden och forbattrings-
potential genom hyresgéstférandringar
och renoveringar eller utbyggnationer.
Investeringar avser fastigheterinom
hotell, kontor, logistik och handel.

EAST CAPITAL BALTIC PROPERTY
FUND II

East Capital Baltic Property Fund Il star-
tade 2012 och ar fullinvesterad. I port-
foljen finns fem fastigheter, varav fyra ar
beldgnaiTallinn och eniRiga. | Tallinn
finns fastigheterna Rimi Logistics, Metro
Plaza, Ténassilma Logistics och Mustamae
Keskus, medan Deglava &r beldgen i Riga.
Fondens mal ar att forvérva och férvalta
fastigheter med valetablerade hyres-
gaster och hallbara hyresvillkor.

Handelsfastigheten Deglava har under
aret hallits stdngd efter reparationsarbetet
av tidigare upptackta konstruktionsbrister,
och har dérmed varit en negativ bidrags-
givare till fonden under dret. Férvaltnings-
teamet har utvecklat fastigheten till ett
multihyresgédstkoncept och férhandlar
med nya potentiella hyresgaster. Fondens
forsta avyttring genomfordes i oktober
da shoppinggallerian GO9 saldes och
Eastnine har under 2017 mottagit 9 MEUR
av forsaljningslikviden. Ovriga fastigheter
visar en fortsatt stark utveckling, med
Tanassilma Logistics som den starkaste
bidragsgivaren till fondens positiva
utveckling.

EAST CAPITAL BALTIC PROPERTY
FUND Il

East Capital Baltic Property Fund Ill lan-
serades 2015 och investerar framfor allt
i kdpcentrum och handelsfastigheter
med véletablerade hyresgéster, men

aven logistik- och kontorsfastigheter.
Fokus ar pa fastigheter dar mojlighet
finns att tillfora vérde genom férand-
ringar i hyresgdstmixen, moderniseringar
och om- eller utbyggnationer. Fondens
tre innehav &r alla beldgna i Tallinn. East-
nines investeringsatagande uppgar till 20
MEUR, varav drygt 14 MEUR hade investe-
rats vid slutet av 2017.

Fondens forsta investering gjordesi
januari 2016 da Vesse Retail Centre for-
varvades, ett valkant handelsomrade i
Tallinn med en total uthyrningsbar yta
om 23300 kvadratmeter. Hilton Tallinn
Park Hotel var fondens andra férvary, som
slutfordes i augusti 2016. Under aret har
bada fastigheterna visat en stark utveck-
ling med stabila kassafléden. | september
2017 slutfordes forvarvet av Nehatu Logis-
tics, med en uthyrningsbar yta om 77 000
kvadratmeter. Fastigheten bestar av fem
A-klasslokaler [ampliga for logistik, samt
industriell och kommersiell verksamhet.

EAST CAPITAL BALTIC PROPERTY FUND I

Eastnines andel i fonden: 46 %
Vardeférandring 2017: 13,8 %

Fondens livslangd ar till 2019 med mojlighet till forlangning

upp till tre ar.
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EAST CAPITAL BALTIC PROPERTY FUND III

Eastnines andel i fonden: 27 %
Vardeférandring 2017: 9,1 %

upp till tva ar.

Fondens livslangd &r till 2023 med méjlighet till forlangning



Mustamae Keskus, Tallinn
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FASTIGHETSFONDER

U

%

av substansvardet vid arsskiftet

Aret i korthet

« SHOPPINGGALLERIAN GO09 I VILNIUS avyttrades under oktober

2017 och Eastnine mottog sin andel av forsaljningslikviden, motsvarande
9 MEUR

o TALLINN-BASERADE NEHATU LOGISTICS férvarvades
i september 2017 och Eastnine investerade ytterligare 6 MEUR
i fonden, som en neddragning av investeringsatagandet

* RIGA-BASERADE DEGLAVA retail center var fortsatt stangd efter
upptackten av konstruktionsproblem under 2016
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VAR PORTFOLJ 1| OVRIGT

Ovrigt

Segmentet omfattar alla innehav som inte ar fastigheter; den ryska modekedjan Melon Fashion Group,

makedonska banken Komercijalna Banka Skopje samtinnehaven i East Capitals fonder Eastern Europe Small
Cap Fund (f.d. East Capital Deep Value Fund) och Global Frontier Markets Fund. Avyttringarinom segmentet
sker successivt och pa sikt ska samtliga innehav i segmentet avyttras.

ELON FASHION GROUP (MFG)

aren av de storsta och snab-

bast vaxande modekedjorna
i Ryssland. Under de tre varumarkena
Zarina, befree och Love Republic hade
foretaget 551 butiker i slutet av 2017. Den
generella stabiliseringen av den ryska
ekonomin fortsatte, stodd av l&g infla-
tion, starkt rubel och l6netillvaxt. Den
forbattrade makroekonomin gynnade
detaljhandeln, med stérkt konsument-
fortroende och stigande butikstrafik.
Ett gynnsamt klimat fér MFG, som visade
en stark forsaljningstillvaxt pa 11 % for
heldret och nddde rekordhéga 1,5 MDRUB
i EBITDA. Det forsta halvaret hade en
blygsam utveckling, paverkat av den for-
svagade rubeln mot euron medan den
totala omsattningen uppvisade positiv
tillvaxt. MFG hade ett mycket starkt andra
halvar dér tidigare satsningar [6nade sig
och forsaljningstillvéxten mycket hog.

Fokus for aret var pd utvardering av nya

butikskoncept, optimering av butiksyta
genom omlokalisering och nedléggning
av butiker med lag potential. Satsningar
har dven gjorts inom fast fashion och IT.
Onlineférsaljningen tog fart, bade egna
och tredjepartskanaler, och stod for 6,7 %
av den totala forséljningen under aret. IT-
investeringar mojliggjorde for lanseringen
av en snabbare och mer anvéndarvanlig
plattform for varumarkenas webbutiker.
Lds mer om Melon Fashion Group pd
www.melonfashion.ru

EAST CAPITAL EASTERN EUROPE
SMALL CAP FUND

Eastern Europe Small Cap, tidigare Deep
Value Fund, investerar i sma- och medel-
stora, mestadels noterade, dsteuropeiska
bolag. Fonden redovisade réda siffror for
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det forsta halvaret men upplevde efter en
forbattrad makroekonomisk miljo i hela
Osteuropa, med Ryssland och Balkan i
spetsen, envandning. | dessa lander,
vilka ar fokus for fondens nya strategj,
noterades BNP-tillvaxtsiffror bland de
hogsta i Europa under 2017 och likvidite-
ten dtervander. Eastnine fortsatte att
gradvis avyttra sitt innehav i fonden och
sdlde drygt 9 MEUR under 2017.

EAST CAPITAL GLOBAL FRONTIER
MARKETS FUND

East Capital Global Frontier Markets Fund
har ett globalt fokus pa unga och vaxande
marknader. For att kombinera hog tillvaxt,
attraktiva varderingar och riskjusterad
avkastning investerar fonden i noterade,
likvida aktieriett brett spektrum av [ander
och sektorer. Fonden hade under aret en
mycket positiv utveckling och framover
vantas tillvéxt och forsiktiga omvarde-
ringar tillsammans med dtervéandande
investerarintresse ligga till grund for
fondens kommande vardeutveckling.

Fonden forblir i portféljen som en likvid
placering tills vidare.

KOMERCIJALNA BANKA SKOPJE
Komercijalna Banka Skopje (KBS), note-
rad pa den makedonska borsen, ar Make-
doniens storsta bank mattitillgdngar och
kapital. Bankens [dneportfélj domineras
till mer &n 80 procent av foretagslan och
inlaningen kommer framst fran privat-
kunder, dar bankens marknadsandel
uppgar till cirka 30 procent. Landet gick
in 12017 med fortsatt politisk instabilitet
men stabiliserades efter att en ny reger-
ing bildats och publicerat sitt dtgards-
program for de kommande fyra aren.
KBS gynnades av den forbattrade makro-
ekonomiska miljon och hade en blygsam,
men positiv, vardeférandring for helaret.
For heldret redovisade banken en netto-
vinst om 820,6 MMKD, en dkning med

5,3 % jamfort med foregédende ar.

Lds mer om Komercijalna Banka Skopje
pG www.kb.com.mk

NYCKELTAL MELON FASHION GROUP,
MRUB

2017 2016 2015 2014
Forsaljning 13869 12474 12563 11192
EBITDA 1507 647 798 481
Nettoresultat 769 131 273 44
Forsaljningstillvéaxt, % 11,2 -0,7 12,3 24,8
Bruttomarginal, % 52,5 47,6 46,0 53,3
EBITDA-marginal, % 10,9 5,2 6,4 4,3
Antal butiker, periodens utgang 551 558 642 669
Jamforbar forsaljningstillvaxt, % 6,5 -2,2 3,9 0,2




- MELON FASHION GROUP

Eastnines andel av bolaget: 36 %
Vardeférandring 2017: 18,0 %

EAST CAPITAL EASTERN EUROPE
R SMALL CAP FUND

- Eastnines andel i fonden: 59 %
]
- & Vardeférandring 2017: -4,7 %
et

EAST CAPITAL GLOBAL FRONTIER
MARKETS FUND

Eastnines andel i fonden: 20 %
Vardeférandring 2017: 18,4 %

KOMERCIJALNA BANKA SKOPJE

i Eastnines andel av bolaget: 10%
© Véardeférandring 2017: 1,2 %
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« MELON FASHION GROUP hade under aret en jamforbar forsalj-
ningstillvaxt pa 11 procent, drivet framst av inhemsk konsumtion och
utvecklingen av onlineférsaljningen

av substansvardet vid arsskiftet

*« DRYGT 9 MEUR av Eastnines innehav i East Capital Eastern Europe
Small Cap Fund avyttrades

« EASTNINES INNEHAV | EAST CAPITAL GLOBAL FRONTIER
MARKETS FUND hade ett starkt ar och forblir i portféljen som en
likvid placering tills vidare

* KOMERCIJALNA BANKA SKOPJE gynnas av den starkta makro-
miljon i Makedonien och redovisade ett nettoresultat om 820,6 MMKD
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AKTIEN

Aktien

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Eastnine uppgick per den
31 dec 2017 till 3,66 MEUR (3,66 MEUR)
fordelat pa 24 816 033(28 161 563) aktier.
Skillnaden i antalet utestaende aktier
jamfort med vid féregaende arsslut ar
hanforlig till makulerade aktier under
2017. Varje aktie i Eastnine berattigar till
en rost.

KURSUTVECKLING OCH OMSATTNING
Under 2017 steg aktiekursen (SEK) med
22 procentinominella termer. Eastnines
aktie gav en utdelningsjusterad avkast-
ning om 24 procent, vilket kan jamféras
med MSCI Emerging Markets Europe
(SEK) som dkade med 9 procent. Hogsta
slutkurs noterades den 28 december till
82,00 SEK och lagsta den 12 januari till
65,50 SEK. Borsvardet per den 31 decem-
ber 2017 uppgick till 2 029 MSEK, eller 206
MEUR. Under dret omsattes totalt 12 608
827 Eastnine-aktier, varav Nasdaq Stock-
holm stod fér 100 procent av omsatt-
ningen. Den genomsnittliga dagsvolymen
uppgick till 50 210 aktier motsvarande ca
3,6 MSEK.

I

SUBSTANSVARDE

Eastnines substansvarde per aktie berdk-
nas som vérdet pa summan av tillgdngar
(alla investeringar plus alla andra till-
gangar, sasom likvida medel) minus skul-
der delat med antalet utestaende aktier,
exklusive eventuella av bolaget dterkdpta
aktier. Det totala substansvéardet publice-
rasibolagets deldrsrapporter.

UTDELNING

Eastnines drliga utdelning ska uppga till
minst 50 % av forvaltningsresultatet fran
direktdgda fastigheter, enligt ny utdel-
ningspolicy som faststélldes av styrelsen
i september 2017. Darutover, med hansyn
tagen till Bolagets finansiella stallning
och investeringsmojligheter, kan styrel-
sen besluta om aktieinldsen eller aktie-
aterkop. Under Eastnines omvandlingfas
till ett fokuserat fastighetsbolag, vilken
forvantas vara slutford fore slutet av 2020,
ska den drliga utdelningen uppga till
minst 2,0 % av substansvéardet per aktie,
perutgangen av foregdende ar.

Fastnines aktie gav en

utdelningsjusterad avkast-

ning om 24 procent

FAKTA

Noterat pa

Nasdagq Stockholm, Mid Cap

Sektor Finans

Noterat sedan 9 november 2007
ISIN SE002158568
Ticker EAST

Reuters EASTO.ST
Bloomberg EAST SS

Senaste aktiekurs

www.eastnine.com
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Eastnine kommer att foresla till arsstam-
man 2018 att betala en ordinarie utdel-
ning for 2017 om 2,10 SEK (0,90 SEK) per
aktie, motsvarande 0,21 EUR (0,09 EUR)
per aktie, med halvarsvisa utbetalningar.

ATERKOP

Bolaget initierade den 20 maj 2016 ett
aterkdpsprogram av bolagets egna aktier
sd ldnge som aktien handlas med en
rabatt dver 20 % mot senast publicerade
substansvdrde i svenska kronor. Infor det
fjarde kvartalet 2017 togs den 20-procen-
tiga troskeln bort och bolaget fortsatte
da aterkodp av egna aktier sa lange de
handlades under sitt substansvarde.
Under 2017 aterkdpte bolaget 2 656 258
aktier motsvarande 10,7 procent av bola-
gets utestaende aktier till ett varde mot-
svarande 19,9 MEUR och till en snittkurs
pa 72,20 kr per aktie.

AGARE

Eastnine hade perden 31 dec 2017,5 124
aktiedgare. De 10 storsta dgarna kontrol-
lerade 48,5 % av antalet utestdende
aktieri bolaget, motsvarande 12 077 894
aktier. Eastnine har en stérre aktiedgare,
East Capital Holding AB, som genom
direkta och indirekta innehav per den
31dec 2017 representerade 19,9 procent
av réster och aktier i bolaget.



SUBSTANSVARDETS OCH AKTIENS UTVECKLING 2017 2016 2015

Substansvarde per aktie, EUR 10,57 9,67 9,00
Substansvarde per aktie, SEK 104 93 82
Substansvarde per den 31 dec, MSEK 2384 2372 2322
Aktiekurs vid arets slut, SEK 81,75 66,75 50,75
Lagsta betalt, SEK 65,50 45,10 41,50
Hogsta betalt, SEK 81,75 67,50 62,00
Borsvarde vid arets slut, MSEK 2029 1880 1429
Overkurs/underkurs mot NAV per den 31 dec -21% -28% -38%
Total omsattning antal aktier, miljoner 12,6 14,0 8,7
Genomsnittligomsattning per handelsdag, antal aktier 50210 55510 34490

Utveckling for jamforelseindex

MSCI Emerging Markets Europe Total Return Index, EUR 7% 30% 1%
MSCI Emerging Markets Europe Total Return Index, SEK 9% 36% -8%
DE 10 STORSTA AKTIEAGARNA Antal aktier Innehav, % NYCKELTAL PER DEN 31 DECEMBER 2017 EUR SEK
East Capital Holding Aktiebolag 4941 155 19,9 Substansvarde (NAV) per aktie 10,57 104
Luxembourg AlF Clients Account 1745 355 7,0 Stangningskurs per aktie 8,32 81,75
SIX SIS AG. W8IMY 1176 736 4,7 NAV utveckling per aktie 9,3 9,9
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 751165 3,0 Aktiekursutveckling
CBNY - Norges Bank 748 770 3.0 (utdemmgsjusterat) 20,7% 23,8%
Nordnet Pensionsforsakring AB 600 148 2,4 . . .
Nomdea nvesimant Funds 592 000 24 AGARFORDELNING PER LAND (FEM STORSTA)
JPM Chase NA 563 474 2,3
Ruty Invest AB 549748 22 ‘ W Sverige, 57%
Kestutis Sasnauskas 409 343 1,6 . B Luxemburg, 13%
Summa 10 storsta aktiedgarna 12 077 894 48,5 U, 1?%
n . o= M Schweiz, 6%
Ovriga aktiedgare 12738139 51,5 B Storbritannien, 5%
Summa 24 816 033 100,0 Ovriga lander, 8%
Kalla: Euroclear Sweden AB
KURSUTVECKLING 2017, INDEXERAT KURSUTVECKLING 2015-2017, INDEXERAT
SEK % SEK %
140 -60 220 -60
130 =50 190 =50
120 -40 160 -40
110 -30 130 -30
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=== Eastnine == Eastnine == MSCI EM Premie/ === Eastnine === Eastnine === MSCI EM Premie/
Aktiekurs (SEK) Substansvarde (SEK)  Europe (SEK)  Rabatt (%) Aktiekurs (SEK) Substansvérde (SEK)  Europe (SEK)  Rabatt (%)

Kalla: Thomson Reuters . o
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RISKER OCH RISKHANTERING

Risker och riskhantering

RISKHANTERING

Eastnine dr genom sin verksamhet expo-
nerat mot olika slags risker. | takt med att
verksamheten inriktas allt mer mot direkt-
dgda fastighetsinvesteringar i Baltikum
begransas den totala risknivan i portfoljen
eftersom Eastnines fastighetsstrategi ar att
langsiktigt dga kommersiella fastigheter i
A-lage med stabila hyresgaster och laga
vakanser, vilket historiskt har visat siginne-
bara lagre volatilitet i kassaflodet och lagre
affdrsrisk. Inriktningen mot fastigheteride
baltiska huvudstaderna begransar dven
andra risker sasom valutarisk, aktieprisrisk,
och geopolitisk risk, medan exponeringen
mot rénte- och kreditrisk 6kar. Vara risker
delasinioperationell risk, portfoljrisk och

KONCERNNIVA - EASTNINE AB

likviditetsrisk pa koncernniva. Vidare gors
riskbedémningar kring hyresintakter,
utvecklingsprojekt, finansiering, vardefor-
andringar, miljo och fastighetstransaktioner
for den direktagda fastighetsverksamheten.
Eastnine har som mal att erbjuda aktie-
dgare en sd god riskjusterad avkastning som
mojligt, vilket innebér att riskhantering och
riskuppfoljning ar en viktig och integrerad
del av varverksamhet. Vi strévar efter att
haen lag sammanvévd finansiell risk och
anvénder olika verktyg for att [6pande iden-
tifiera, vardera och begrénsa vara risker.
Eastnine gor kvartalsvisa riskbedémningar
i form av en intern analys av bolagets expo-

fram en handlingsplan som sedan foljs upp.
I samband med investeringsbeslut beaktas
den potentiella nya investeringens paverkan
pa Eastnines sammanvdgda risk. Eastnine
anvander verktyg sdsom bland annat rante-
derivat och valutasakring for att hantera
och begransa den finansiella risken.
Riskhanteringen skots av Bolagets fore-
tagsledning i enlighet med relevanta poli-
cyer som faststallts av styrelsen. Hante-
ringen av finansiella risker skots primart
av Eastnines finansfunktion i enlighet med
Bolagets finanspolicy.
Risker och riskhantering beskrivs vidare
i not 17 pa sidorna 55-56.

nering mot olika riskfaktorer som presen-
teras for styrelsen. Vid behov tar bolaget

RISK HANTERING

Operationell risk

Risken for forluster till foljd av bristande
rutiner eller system, eller pa grund av
okunskap om nya regelverk som
paverkar verksamheten.

Portfoljrisk

Risken for forluster till foljd av att vardet
pa tillgangarna i Eastnines investerings-
portfolj sjunker. Faktorer som kan
paverka portféljutvecklingen omfattar
bland annat volatilitet, diversifiering och
likviditet samt marknadsrisker sésom
valutarisk, ranterisk och aktieprisrisk.

Likviditetsrisk
Risken for att likviditetsbehov inte kan
tackas.
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Oversyn och uppdatering av interna rutiner och system gérs [6pande. Inom revisions-
uppdraget granskar Eastnines revisorer de interna rutinerna och rapporterar direkt till
styrelsen en gang per ar.

Under 2017 har Bolaget renodlat sin bolagsstruktur, vilket beddms minska den opera-
tionella risken, genom att avsluta de tidigare dgarbolagen i Luxemburg och Cypern och
flytta denna verksamhet till Estland och Sverige.

Da foretaget endast har ett fatal anstallda foreligger ett personberoende. Styrelsen
har antagit en kontinuitetspolicy som omfattar Bolagets centrala funktioner och som ses
over arligen.

De operationella riskerna bedéms som laga.

I takt med att Eastnine 6kar sin exponering mot Baltikum och minskar sin exponering mot
Ryssland och évriga Osteuropa och helt noterade innehav, minskar portféljens volatilitet
och marknadsrisker. Daremot kommer aven diversifiering och likviditet att successivt
minska, vilket i sin tur leder till en hogre portfoljrisk.

Det &r Eastnines beddmning att den nya inslagna strategin med att investera i forst-
klassiga kommersiella fastigheter med stabila hyresgéster i de baltiska huvudstaderna
innebdr en sammantaget lagre portfoljrisk med lagre volatilitet och hégre forutsédgbarhet.

Genom lépande kassaflodesprognoser for de kommande 12 manaderna kan Eastnine
forutse sitt likviditetsbehov och planera finansieringen darefter. Bolaget hade vid
utgangen av 2017 en kassa som motsvarade 17 % av det totala substansvérdet.
Likviditetsrisken i den [6pande verksamheten bedéms vara lag.

Bolagets framtida forvarvsmojligheter inom fastighetssektorn ar beroende av att
icke-karntillgangar kan avyttras. En stor del av dessa ar mindre likvida, vilket kan paverka
Bolagets forvarvstakt och 6ka risken for att Bolaget gar miste om vardeskapande investe-
ringsmojligheter.



DIREKTAGDA FASTIGHETER

RISK HANTERING

Hyresintakter Risken i hyresintakter begransas av Eastnines koncentration till fastigheter i de mest att-
Hyresintakterna ar avgérande for kassa- raktiva kommersiella ldgena, vilka historiskt har [dgre vakans och sakrare hyresnivaer.
flodet i de direktégda fastigheterna, och

paverkar dven fastighetsvarderingen.

Hyresniva Hyresavtalen tecknas generellt pa 3-5 ar och i nybyggda fastigheter léangre, vilket ger en
successiv anpassning till marknadshyror. Den stora merparten av hyrorna ar bundna till
konsumentprisindex. Daremot paverkas hyresavtalen generellt inte av en sénkning av
index.

Vakanser Risken for 6kade vakanser bedéms vara liten med hénsyn till fastigheternas attraktiva
lagen, moderna lokaler och stabila hyresgéster. Rddande makroindikatorer talar for fort-
satt god ekonomisk tillvéxt i regionen. Vakansnivan vid utgangen av 2017 var 3,0%.

Hyresgdststruktur Risken i hyresgaststruktur hanteras genom att erbjuda forstklassiga kontorslokaler som
tilltalar stabila hyresgéster med god betalningsférmaga. Hyresgasterna representerar
olika branscher, med en stérre del nordiska eller internationella valkdnda namn. Betal-
ningsféormagan hos hyresgésterna ar god och hyresforlusterna forsumbara under 2017.

Utvecklingsprojekt Vid slutet av 2017 hade Eastnine ett storre utvecklingsprojekt i Vilnius med en uthyrnings-
Utvecklingsprojekt ar forenade med risk grad pa 98 %. Beraknad fardigstallning ar fjarde kvartalet 2018. Projektet [6per enligt plan
for okade byggkostnader och forsenad avseende saval kostnader som tid.

tidsplan, samt uthyrningsrisk.

Finansiering Finansieringsrisken begransas i Eastnines finanspolicy som stipulerar en réntetécknings-
Risken for forluster till foljd av att till- grad pa minst 2,0x samt belaningsgrad pa hogst 65 %. Vidare anvander Eastnine finan-
gangen till kapital minskar och/eller att siella derivat (ranteswappar) for att sékra rantenivan. Vid slutet av 2017 sakrades 100 %
kostnaden for kapital dkar, vilket dven avrantan i fastighetslanen, med en réantebindning pa 5,8 ar. Belaningsgraden uppgick till
kan begrénsa mojligheterna att gora 30,3 % och rantetackningsgraden till 4,4x. Den finansiella risken bedoms som lag, och
forvarv. tillgangen till kapital beddms vara god med utrymme fér refinansiering inom ramen for

befintliga krediter.

Vardeférandringar Risken for negativa vardeférandringar hanteras framst genom att erbjuda moderna och
Risken for forluster fran negativa vérde- attraktiva kontorslokaler pa de bésta ldgena och dérigenom attrahera och behalla stabila
forandringar i fastighetsbestandet. Fast- hyresgaster, vilket minskar risken for vakanser och hyressankningar.

ighetsvardet paverkas av externa fakto- Fastighetsvardet faststalls genom att samtliga fastigheter varderas externt en gang

rer saésom marknadens avkastningskrav per ar. Samtliga fastigheters verkliga vérde justeras sedan kvartalsvis med det operativa
och réntor, savél som av férandringari kassaflodet samt upplupen skatt och vérdeférandring i eventuella derivat, med utgangs-
hyresnivder och vakanser. punkt i de externa varderingarna. Signifikanta och oférutsedda forandringar i vakanser

eller hyresvillkor kan forandleda omvérdering utover den arliga externa varderingen.

Fastighetstransaktioner For Eastnine handlar transaktionsrisken uteslutande om forvérv, och hanteras genom att
Risken for uteblivna forvarv eller forvarv Eastnine har en organisation med gedigen fastighetserfarenhet och ett brett natverk pa
till oférdelaktiga villkor pa grund av de relevanta marknaderna, vilket innebar att Eastnine kan ta del i de transaktioner som ar
begransat utbud. intressanta for Bolaget. Eastnines "buy and hold™-strategi gor att utbudet pa intressanta

objekt dkar, samtidigt som Bolagets strategiska och finansiella mal satter tydliga ramar
for vilken riskniva som ar acceptabel.

Miljo Eastnine arberar aktivt for att minska negativ miljopaverkan genom energieffektiva fast-
Risken for negativa konsekvenser till igheter. Det &r Bolagets mal att samtliga fastighetsprojekt ska uppféras enligt certifie-
foljd av miljopaverkan. ringskrav och att nyforvéry, om de inte redan ar miljocertifierade, snarast ska inleda

arbetet. Syftet &r att minska Bolagets sammantagna miljépaverkan och samtidigt halla
nere kostnaderna for hyresgasten.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport

For Eastnine AB (publ) ("Bolaget”) innebar bolagsstyrning det satt pa vilket Bolaget verkar och dr organiserat
i syfte att tillvarata alla aktiedgares intressen och né Bolagets mal att [dmna en langsiktigt god avkastning.

. olagsstyrningen i Eastnine bygger pa bade externa och

I.] interna regelverk. De externa regelverken ar aktiebolags-
lagen, Nasdaq Stockholms Regelverk for emittenter,

Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”), samt andra tillampliga
svenska och utlandska lagar och bestammelser. Bolagets interna
ramverk omfattar bolagsordningen, regler och riktlinjer for
bolagsstyrning, styrelsens arbetsordning, instruktionen till verk-
stéllande direktéren och de policydokument som Bolaget har

antagit. Bolaget foljer Koden.

BOLAGETS SYFTE OCH KARAKTAR
Eastnine dr ett publikt aktiebolag, etablerat 2007, som d@mnar att
investera i fastigheter beldgna i de baltiska huvudstaderna. Bolaget
genomgar en omvandling fran att ha varit ett diversifierat dsteurope-
iskt investmentbolag till ett baltiskt fastighetsbolag, och transforma-
tionen forvantas vara slutférd fore slutet av 2020.

Bolagets syfte ar att skapa hogsta mojliga riskjusterade avkast-
ning till Bolagets aktiedgare genom langsiktigt dgande och aktiv
forvaltning.

BOLAGSSTYRNINGSSTRUKTUR

AKTIEAGARE

BOLAGSSTAMMA

castnine
N

PORTFOLJ
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STYRELSEN | EASTNINE

Styrelsens sammanséttning

Enligt bolagsordningen ska Bolagets styrelse besta av tre till sex
ledamoter utan suppleanter. Styrelseledamoéterna utses av bolags-
stamman for en period om ett ar. Vid arsstamman 2017 omvaldes
styrelseledaméterna Goran Bronner, Lars O Gronstedt, Peter Elam
Hakansson, Liselotte Hjorth och Nadya Wells. Lars O Gronstedt
omvaldes som styrelseordférande.

Styrelsens oberoende

Enligt tilldmpliga regelverk anses Goran Bronner, Lars O Gronstedt,
Liselotte Hjorth, och Nadya Wells vara oberoende i férhallande till
Bolaget och dess ledning samt i férhallande till Bolagets storre aktie-
agare. De oberoende styrelseledaméterna har tillsatts pa grund av
sina betydande erfarenheter av internationell foretagsledning och
affarsverksamhet, samt sina ledande befattningar och styrelse-
arbete i olika noterade foretag.

Peter Elam Hakansson anses inte vara oberoende i férhallande till
storre aktiedgare, da han arnarstaende till East Capital, som under
2017 varen storre aktiedgare i Bolaget sasom detta begrepp definieras
i Koden. Den 31 december 2017 fanns det inte ndgra andra storre
aktiedgare i Bolaget sdésom detta begrepp definieras i Nasdaq Stock-
holms Regelverk for emittenter och Koden.

Merinformation om respektive styrelseledamot finns pa sidorna
36-37.

Styrelsens ansvar och uppgifter

Bolagets styrelse har det dvergripande ansvaret for Bolagets organi-
sation, forvaltning och finansiella rapportering. Styrelsen ansvarar
darmed aven for att utvardera och fatta beslut om samtliga investe-
ringar och avyttringar vilka VD och ledningsgruppen verkstaller
genom Bolagets investeringsorganisation. Styrelsen beslutar vidare
om fradgor som ar relaterade till den egna kapitalstrukturen, som att
initiera distributioner till aktiedgarna eller 6ka kapitalet tillgangligt
forinvesteringar, till exempel genom utgivning av nya aktier eller
upptagande av lan.

Styrelsen granskar regelbundet investeringsstrategin och utvérde-
rar huruvida den &ri Bolagets aktiedgares basta intresse. Styrelsen
utvarderar ocksa befintliga investeringar, kontrollerar hur ledningen
skoter sina uppgifter och beslutar om ledningens erséttning.

Styrelsens arbete styrs av den arbetsordning som styrelsen har
antagit. Styrelsens ordférande Lars O Gronstedt leder styrelsearbetet
och har fortlopande kontakt med verkstallande direktéren och
Bolagets ovriga ledningsfunktioner for att Overvaka Bolagets verk-



samhet. Styrelsen har ocksa utformat och godkant en arbetsordning
forverkstéllande direktéren samt ett antal policydokument.

Bolagets under 2017 avgaende VD Mia Jurke, CFO Lena Krauss,
samt ClO och under 2017 tilltrédande VD Kestutis Sasnauskas deltog
ocksa i styrelsemotena under 2017 for att rapportera fran sina
respektive omraden.

Styrelsen haller minst fem ordinarie styrelsemoten per ar. Fler
moten kan eventuellt hallas for att till exempel diskutera och besluta
om investeringsférslag och andra strategiska fragor.

STYRELSEMOTEN OCH HUVUDSAKLIGA AMNEN
Under 2017 holls totalt 22 styrelsemoten. De huvudsakliga @mnen
som behandlades under métena var:

MOTE HUVUDSAKLIGT AMNE

1/2017  Konstituerande mote efterféljande inval av Géran Bronner
2/2017  Mote angdende strategi

3/2017  Mote for godkdannande av bokslutskommuniké

4/2017  Mote angdende strategi

5/2017  Mbte angdende strategi

6/2017  Mote angdende strategi

7/2017  Mote for att diskutera investeringsforslag

8/2017  Méte fér godkannande av Arsredovisning 2016

9/2017  Godkannande av kallelse och yttranden till arsstamman 2017

per capsulam

10/2017 Mote for att diskutera rebranding

11/2017 Méte fér att godkdnna Q1 2017 rapport

12/2017 Konstituerande mote

13/2017 Mote angdende strategi

14/2017 Mote angdende VD-rekrytering

15/2017 Mote for att godkanna Q2 2017 rapport

16/2017 Strategimote

17/2017 Mote ang. omorganisering av bolagsstruktur

18/2017 Mote for godkdnnande av Q3 2017 rapport

19/2017 Méte ang. omorganisering av bolagsstruktur

20/2017 Méte ang. omorganisering av bolagsstruktur

21/2017 Mote for att diskutera investeringsforslag

22/2017 Godkannande av protokoll per capsulam

Utvdrdering av styrelsen

Styrelsens arbete utvarderas kontinuerligt och utvarderingen anvands
for att utveckla styrelsearbetet och som grund fér valberedningens
utvardering av styrelsens sammansattning. Under 2017 utvdrderades
styrelsen av bolagets styrelseordfdrande, saval som av de oberoende
medlemmarnaivalberedningen, for att fa information till valbered-
ningens arbete med att ta fram forslag infér drsstdmman 2017.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottets uppgifter utfors av styrelsen i sin helhet sedan

juni 2016. Styrelsen behandlar den finansiella rapporteringen, samt
varderings- och revisionsfragor. Bolagets auktoriserade revisor fran
KPMG rapporterade sin éversiktliga granskning av delarsrapporter
till styrelsen under aret.

Ersdttning till styrelseledaméterna

Den 15 maj 2017 beslutade drsstdmman att erséttningen till styrel-
sens ordférande skulle uppga till 1 200 000 kronor i arsarvode for
tiden fram till &rsstamman 2018. Ovriga styrelseledamoter skulle
erhalla ett arsarvode pa 400 000 kronor vardera for samma period.
Arsstamman beslutade enligt valberedningens férslag att arvode till
styrelseledamot efter sarskild éverenskommelse med Bolaget far
faktureras genom ett bolag eller en rérelse. Om sa sker ska det faktu-
rerade arvodet justeras for sociala avgifter samt mervérdesskatt i
syfte att uppna kostnadsneutralitet for Bolaget.

Ersdttningsutskott

Med beaktande av det begrédnsade antalet anstallda i Bolaget
beddmer styrelsen att ndgot ersattningsutskott inte behover
inréattas. De uppgifter som skulle ha dlegat ett ersattningsutskott
utforsistallet av hela styrelsen.

LEDNINGEN | EASTNINE

VD och ledningen ansvarar for att den [0pande forvaltningen av verk-
samheten utfors enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar. Ledningen
ansvarar &ven for de interna kontroller som ar nédvandiga for styrel-
sens granskning och kontroll av investeringsaktiviteterna. Ledningen
rapporterar regelbundet till styrelsen betraffande dessa fragor.

Erséttning till ledningen

Ersattningen till verkstallande direktoren och CFO bestod under
aret av fast och rorlig lon samt pensions- och férsakringsformaner.
Styrelsen beslutar efter eget gottfinnande om rérlig [6n ska utga till
ledningen. Beslutet bygger pa interna utvarderingskriterier dar aktie-
kursutvecklingen och substansrabatten ar de tva tyngst vagande
kriterierna. Malen faststalls och utvarderas arligen av styrelsen.
Maximal rorlig l6n &r 50 procent av den fasta [6nen. Under 2017

har styrelsen beviljat bdde den avgdende verkstéllande direktdren
och CFO en rorlig l6n for 2016 pa 50 procent av fast [6n. Kestutis
Sasnauskas erhéllingen rorlig ersattning under dret. Under 2017
har styrelsen dven beviljat den avgdende verkstallande direktoren
en rorlig lon fér 2017 pa 50 procent av fast [6n.

Under 2018 beviljades en rorlig 1on for 2017 pa 37,5 procent av den
fasta [6nen till den verkstéllande direktéren och 50 procent till CFO,
aven maximal rorlig [6n pa 50 procent av den fasta l6nen.

Den verkstallande direktdren och CFO hade under 2017 individu-
ella premiebaserade pensionsplaner, enligt vilka Bolaget erlagger
premier motsvarande 10 procent av den fasta [6nen upp till 10
inkomstbasbelopp och premier motsvarande 20 procent av den
fasta l6nen pa lonedelen som dverstiger 10 inkomstbasbelopp.
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Styrelsen amnar att foresla en uppdatering av ledningsgruppens

individuella pensionsplaner under 2018, for att aterspegla ITP/mark-

nadsmadssiga pensionsnivaer fér ledande befattningshavare.
Detaljerad information om ersattningen till ledningen finns i

not 6 pa sida 48.

Verkstdllande direktoren

Verkstallande direktoren ansvarar for den dagliga verksamheten i
Bolaget enligt instruktioner fran styrelsen samt évriga riktlinjer och
policydokument. Tillsammans med styrelseordféranden forbereder
den verkstallande direktoren dagordningen for styrelsemotena och
ansvarar for framtagande av erforderligt beslutsunderlag. Dessutom
ser den verkstéllande direktoren till att styrelsen fortlépande far
information om Eastnines utveckling och marknadsinformation, sa
att den kan fatta vélgrundade beslut.

Den verkstéllande direktoren Kestutis Sasnauskas sitteritva
styrelseuppdrag utanfér Bolaget, Agro Region och Rytu Invest, och
har ett betydande dgandeskap i det senare. Rytu Invest dren av
bolagets 10 storsta aktiedgare. Mer information om verkstallande
direktoren finns pa sidan 38.

Aktierelaterade incitamentsprogram
Eastnine harinte nagra aktierelaterade incitamentsprogram.

INTERNKONTROLL

Deninterna kontrollen inom Eastnine dr utformad for att hantera
risker avseende den finansiella rapporteringen och investerings-
verksamheten. Detta innefattar bland annat att sakerstalla att kop
och férsaljning av vérdepapper redovisas tillforlitligt, att innehaven
vérderas korrekt samt att information pa ett effektivt och korrekt
satt formedlas till marknaden. Styrelsen har ansvaret for att dver-
vaka investeringsverksamheten och sakerstaller genom faststallda
rapporteringsrutiner och relevanta utarbetade policyer att de far
tillgang till nédvandig information. Samtliga policyer beprévas

vad galler [dmplighet, och godkanns arligen av styrelsen.

Styrelsen uppratthaller en god och effektiv kontrollmilj6 vad
géller investeringsverksamheten och den finansiella rapporteringen
genom tydlig fordelning av ansvar och befogenhetertill ledning och
medarbetare. Styrelsen diskuterar redovisningsfragor, varderingar
och den finansiella rapporteringen. Bolagets ledning foljer [6pande
upp att policyer, instruktioner och administrativa avtal efterlevs.

Styrelsen i Eastnine gor varje ar en avvagning huruvida bolaget ar
i behov av en internrevisionsfunktion, en oberoende gransknings-
funktion som gor l6pande granskningar och [dmnar rapporter till
styrelse och ledning med rekommendationer till forbattringar
avseende den interna kontrollen kring féretagets verksamhet,
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sdsom outsourcade servicefunktioner och interna forfaranden, for
att bibehalla god styrning och efterlevnad av bolagets policyer.
Styrelsen gjorde under 2017 beddmningen att bolaget, pa grund
av dess begransade storlek, och fullgoda kompetens att utvardera
servicefunktioner och den interna verksamheten pa egen hand, inte
aribehov av en internrevisionsfunktion.

Eastnine agerarienlighet med god sed pa aktiemarknaden och

foljer regelbundet upp att Bolaget efterlever noteringsavtalet.

BOLAGSSTAMMA
Bolagsstamman ar Bolagets hogsta beslutande organ, och det &rvid
denna som aktiedgarna kan utéva sitt inflytande. Stémman ska
avhallas inom sex manader efter rakenskapsarets slut. Alla aktie-
dgare som ar registrerade i aktieboken och som har anmalt sitt
deltagandeitid har ratt att delta i bolagsstamman. Aktiedgare kan
rosta for det totala antalet aktier de dger och far atfoljas av hogst tva
bitraden. Aktiedgare som inte kan nérvara kan foretradas avombud.

Bolagsstamman behandlar bland annat fragor som rér val till
styrelse, i forekommande fall val av revisor, utdelning, faststéllande
av resultat- och balansréakning samt ansvarsfrihet for styrelseleda-
moterna och verkstéllande direktoren. Aktiedgare har ratt att fa
arende behandlat pa bolagsstdmman férutsatt att vederborlig
anmalan har tillstallts Bolaget i god tid innan kallelsen till bolags-
stdmman sands ut.

Bolagsstamman ar en viktig kommunikationskanal till aktiedgarna.
I samband med arsstamman bjuds samtliga aktiedgare ocksa in till
ett seminarium om Bolagets marknader och utveckling. Aktiedgare
uppmuntras att delta i bolagsstdmman, och alla aktiedgare faren
skriftlig inbjudan och kallelse till denna. Styrelsen och foretags-
ledningen &r narvarande vid bolagsstdmman for att svara pa fragor
frén aktiedgarna.

Arsstdmman 2017

Arsstamman 2017 holls den 15 maj 2017 pa IVAs Konferenscenter i
Stockholm. Samtliga handlingar fran arsstamman - kallelse, hand-
lingar som foredrogs pa stamman och komplett stammoprotokoll -
finns tillgangliga pa www.eastnine.com.

Arsstamman 2017 besoktes av 60 personer, daribland aktiedgare
som representerade totalt 45,6 procent av Bolagets aktier, styrelse-
ordférande, tillgdngliga styrelseledamoter, alla anstéllda samt ett
antal inbjudna géster.

Arsstamman 2017 godkande bland annat faststallning av resultat
forverksamhetséaret 2016, ansvarsfrihet for ledning och styrelse,
utdelningsforslag, antalet styrelseledamoter samt styrelsearvode.
Stamman godkande dven att bolagets bolagsordning skulle upp-
dateras med avseende pa bolagets "firma”. Stamman godkénde



vidare styrelsens forslag att minska aktiekapitalet genom indragning

av egna aktier, samt att ka aktiekapitalet genom en fondemission.
Styrelsen bemyndigades att besluta om férvarv av egna aktier i
enlighet med det for stamman framlagda forslaget.

VALBEREDNINGEN

Valberedningens uppgift &r att utvardera styrelsen och dess arbete
infor drsstamman, forbereda och presentera férslag till stdmman
avseende stdmmoordforande, styrelseledamoter och styrelseord-

forande samt att i forekommande fall foresla revisorer. Valberedningen

har ocksa uppgiften att foresla arvoden till styrelsen, eventuella
arvoden till styrelseutskott och arvoden till Bolagets revisorer samt

att ldmna forslag till process for att utse valberedning infér nasta ars-

stdmma. Alla aktiedgare har mojlighet att [dmna forslag till valbered-
ningen.

Arbetet i valberedningen under 2017/2018

Enligt beslut pa drsstdmman den 15 maj 2017 ska Eastnine haen
valberedning bestdende av minst tre och hogst fyra ledamoter,
varav hogst tre ledamoter skall utses av de tre storsta aktiedgarna
(eller dgargrupperna) i Bolaget som 6nskar utse en representant.
Ovriga ledamoten dr Bolagets styrelseordférande. Valberedningen
infor arsstamman 2018 har bestatt av:

+ David Bliss, som representant for Lazard Asset Management

« Lars O Gronstedt, i egenskap av styrelseordférande i Eastnine

+ Magnus Lekander, som representant for East Capital (ordférande)
«+ Mathias Svensson, som representant for Keel Capital.

Valberedningens sammanséattning tillkdnnagavs genom pressmed-
delande och p& Bolagets webbplats den 4 oktober 2017.

Inga arvoden har utbetalats till valberedningens ledaméter for
deras arbete.

Aktiedgarna har beretts tillfalle att [dmna forslag till valbered-
ningen. Valberedningens forslag till arsstdmman 2018 framgar av
kallelsen till stamman och finns ocksa pa www.eastnine.com.

Arsstémman 2018

Arsstamman 2018 kommer att hallas tisdagen den 24 april 2018
klockan 15.00 pa IVA Konferenscenter, Grev Turegatan 16 i Stock-
holm. Mer information finns pa www.eastnine.com.

REVISORER

Externa revisorer

Den 21 april 2015 beslutade &arsstdamman om omval av det registre-
rade revisionsbolaget KPMG som revisor for tiden intill slutet av ars-
stdmman 2019. Darmed har inget beslut tagits i detta avseende

under arsstdmman 2017. Det noterades vidare att KPMG hade med-
delat Bolaget att Anders Malmeby kommer att agera som huvud-
ansvarig revisor sa lange bolaget och aktiebolagslagen tillater.

Arvode till revisorerna

Bolagets revisorer har erhallit arvode for revision och annan fére-
skriven granskning samt for radgivning som har foranletts av
iakttagelservid revision och granskning. Under verksamhetsaret
2017 uppgick arvodena till revisorerna till totalt 51 TEUR.

Kommunikation med Bolagets revisorer

Styrelsen, som sedan juni 2016 Gvertagit revisionsutskottets uppgifter,
uppratthaller regelbunden kontakt med revisorerna. Revisorerna
deltaristyrelsemdten nar arsrapporter samt de av revisorerna
granskade deldrsrapporterna behandlas. Revisorerna framfér da
sina observationer fran revisionen och redogér fér sin bedomning
av Bolagets interna kontroll. Styrelsen tréffar dessutom revisorn en
gdng om aret, dar revisorn rapporterar sina iakttagelser direkt till
styrelsen utan narvaro av verkstallande direktér och CFO.

REVISOR - KPMG AB

Huvudansvarig revisor:

Anders Malmeby

Fodd 1955

Auktoriserad revisor for KPMG AB. Ansvarig revisor for Eastnine
sedan 2013. Ovriga revisionsuppdrag: Concentric, Bravida, UC,
Bankgirocentralen (BG), Teracom.
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Styrelse

LARS O GRONSTEDT
Styrelseordférande sedan 2015,
styrelseledamot sedan 2012

Oberoende i forhallande till bolaget, bolagets
ledning samt bolagets storre aktiedgare.
Fodd 1954.

Utbildning

Kandidatexamen i sprak och litteratur fran

Stockholms Universitet och civilekonomex-
amen fran Handelshogskolan i Stockholm.

Arbetslivserfarenhet

Fornarvarande senior radgivare at Nord
Stream. 2001-2006 VD for Svenska Handels-
banken och bankens ordférande 2006-2008.

Andra styrelseuppdrag

Ordférande i Vostok Emerging Finance,
Vostok New Ventures, Manetos Group och
Manetos Smart Buildings, ordférande i Real-
cap Ventures, vice ordférande i Riksgélden,
samt ordférande i Trygg-Stiftelsens presi-
dium.

Eget och narstaendes innehav:
3282 aktier perden 1 mars 2018.
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PETER ELAM HAKANSSON
Styrelseledamot sedan 2014

Ej oberoende i férhallande till bolagets
storre dgare. Fodd 1962.

Utbildning
Civilekonomexamen fran Handelshogskolan
i Stockholm, studerat vid EDHEC i Lille.

Arbetslivserfarenhet

Grundare av samt ordférande och investe-
ringsansvarig i East Capital. Erfarenhet fran
tillvaxt- och frontiermarknader sedan tidigt
1990-tal, och finansiella marknader sedan
tidigt 1980-tal. Flertalet chefsbefattningar
pa Enskilda Securities, senaste uppdraget
var som aktiechef aktiechef i norden och
globalt analysansvarig.

Andra styrelseuppdrag

Ordférande i East Capital samtinnehar ett
antal styrelseuppdrag inom East Capital-
koncernen. Styrelsemedlem i Bonnier Busi-
ness Press och Atlantic Grupa i Kroatien.
Ordférande i stiftelsen bakom Swedish
Music Hall of Fame, och styrelsemedlem i
stiftelsen Inter Peace Sweden.

Eget och narstaendes innehav:
5780253 aktier per den 1 mars 2018.

LISELOTTE HJORTH
Styrelseledamot sedan 2014

Oberoende i férhallande till bolaget, bolagets
ledning samt bolagets storre aktiedgare.
Fodd 1957.

Utbildning
Ekonomie kandidatexamen fran Lunds
Universitet.

Arbetslivserfarenhet

Mer an 30 ars erfarenhet fran finansbran-
schen, med fokus pa finansmarknad, fastig-
heter och risk. Hon har haft ledande befatt-
ningarinom SEB, dels som vVD och
Koncernkreditchef samt dels som chef for
SEB:s globala fastighetskunder och del av
SEB:s ledning i Frankfurt.

Andra styrelseuppdrag
Styrelseordférande i White arkitekter, sty-
relseledamot i Kungsleden, Rikshem och
Hoist Finance.

Eget och narstaendes innehav:
2000 aktier perden 1 mars 2018.



GORAN BRONNER
Styrelseledamot sedan 2017

Oberoendei forhallande till bolaget, bolagets
ledning samt bolagets storre aktiedgare.
Fodd 1962.

Utbildning
Civilekonom fran Stockholms Universitet.

Arbetslivserfarenhet

Flertalet positionerinom Swedbank, senast
som bankens Chief Financial Officer och
dessforinnan Chief Risk Officer, med 30 ars
erfarenhet fran den globala finansmarkna-
den. Grundare av Tanglin Asset Manage-
ment, och tjanstgjorde som bolagets Chief
Investment Officer. Har haft flertalet positio-
nerinom SEB. Tjanstgdr sedan 2017 som
radgivare at EQT.

Andra styrelseuppdrag

Ordférande i Mabro, styrelsemedlem i CTT
Systems och Bluestep, samt haller ett antal
styrelseuppdrag inom Lovima-koncernen,

ett heldgt privat bolag.

Eget och narstaendes innehav:
150 000 aktier per den 1 mars 2018.

STYRELSENS SAMMANSTALLNING

NADYA WELLS
Styrelseledamot sedan 2016

Oberoendeiférhallande till bolaget, bolagets
ledning samt bolagets storre aktiedgare.
Fodd 1970.

Utbildning

MBA fran INSEAD, MA i modern historia och
moderna sprak fran Oxford Universitet,
samt MSci Global hélsa fran Genéve Univer-
sitet.

Arbetslivserfarenhet

Over 20 &rs erfarenhet fran tillvaxt- & grans-
marknader som investerare och bolagsstyr-
ningsexpert. Arbetade med Capital Group

i 13 ar, senast som portfoljforvaltare och
analytiker mot EMEA marknader. Tidigare
investeringsforvaltare pa INVESCO Asset
Management.

Andra styrelseuppdrag

Styrelseledamot i Sberbank Russia, Barings
Emerging Europe och responsAbility Invest-
ments.

Eget och narstaendes innehav:
0 aktier perden 1 mars 2018.

Narvaro

Aktieinnehav styrelsemoten

Namn Funktion Medborgarskap Oberoende  per1mars2018 Invald 2017
Lars O Gronstedt Ordférande Sverige Ja 3282 2012 22/22
Peter Elam Hakansson Ledamot Sverige Nej 5780253 2014 17/22
Liselotte Hjorth Ledamot Sverige Ja 2000 2014 22/22
Nadya Wells Ledamot  Schweiz/Storbritannien Ja 0 2016 22/22
Goéran Bronner Ledamot Sverige Ja 150000 2017 22/22
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LEDNING OCH MEDARBETARE

KESTUTIS SASNAUSKAS
VD sedan 2017

Ejoberoende iforhallande till bolagets storre aktiedgare. Fodd 1973.

Utbildning
Ekonomistudier vid Handelshogskolan i Stockholm, Vilnius
universitet samt Gotlands universitet.

Arbetslivserfarenhet

2016-2017 Chief Investment Officer Eastnine, 1997-2016 Partner,
medgrundare, Ansvarig for private equity och fastigheter,

East Capital, 1995-1997 Analytiker pa Enskilda Securities.

Eget och narstaendes innehav i Eastnine AB
409 343 aktier per den 1 mars 2018.
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LENA KRAUSS
CFO sedan 2014

Fodd 1976

Utbildning
Civilekonomexamen med inriktning mot finans fran Svenska
Handelshogskolan (Hanken) i Helsingfors.

Arbetslivserfarenhet

2008-2013 Byrachef och seniorkonsult Diplomat Communications
AB, Stockholm, 2004-2007 Investor Relations Director Tele 2 AB,
Stockholm, 2004 Partner Shared Value Ltd, London, 2000-2003
Aktieanalytiker Alfred Berg ABN Amro, Stockholm, London och
Helsingfors.

Eget och nérstdendes innehav i Eastnine AB
3258 aktier per den 1 mars 2018.



Medarbetare

EMIL HOLMSTROM ERIC STADLER FARZAD BAHADOR GRETA DORTHE
Analytiker, Stockholm Project Manager & Corporate Financial Controller, Stockholm  Administrative & Executive
Secretary, Stockholm Coordinator, Stockholm

IRMANTAS TRIMONIS JULIUS NIEDVARAS LILIA KOUZMINA MEELIS SOKMAN
Project Administration Head of Lithuanian Operations,  Senior Analytiker, Stockholm Head of Estonian Operations,
Manager, Vilnius Vilnius Tallinn

RUTA NARUTAVICE TATJANA POTREBKO
Business Centre Manager, Finance manager, Vilnius
Vilnius
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FINANSIELL INFORMATION

FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Eastnine AB (publ), (Eastnine, Bolaget) organisations-
nummer 556693-7404, avger harmed arsredovisning for rékenskaps-
aret 1januari-31 december 2017.

KONCERNEN

Eastnine dr ett svenskt investeringsbolag noterat pa Nasdag Stock-
holm. Bolagets affarsidé ar att skapa hogsta mojliga riskjusterade
avkastning till aktiedgarna, genom att erbjuda exponering mot en
unik portfolj av framférallt fastighetsinvesteringar i de baltiska
huvudstaderna, framst genom direktagande. Eastnine &ger dven
onoterade bolag och fondinvesteringari Osteuropa, som forvantas
avyttrasinom de narmsta aren.

Bortsett fran innehavet i Melon Fashion Group (MFG) hanteras
samtliga investeringsaktiviteter i Eastnine AB:s (publ) (Bolaget)
operativa dotterféretag Baltic Cable Holding OU och East Capital
Explorer Investments AB. Aktier i MFG innehas av Eastnine AB. Nar
referens sker till investeringsverksamheten i denna rapport avser
detta transaktioner som gors i dessa operativa dotterforetag samt
MFG. Rapporteringsvaluta ar euro (EUR).

RESULTAT

Arets resultat uppgick till 17,1 MEUR (13,3 MEUR) inklusive 17,6 MEUR
(16,9 MEUR) i vardeforandringar pa aktier i dotterféretag och intresse-
foretag, vilket motsvarar ett resultat per aktie om 0,70 EUR (0,49 EUR).

Melon Fashion Group véarderades upp med 5,7 MEUR. Den under-
liggande tillgangen i rubel varderades upp med 8,7 MEUR pa grund
av forbattrad ldénsamhet med stéd av starkare lokal valuta och god
utveckling av nya koncept, samt av lagre rantor i Ryssland vilket
resulterarilagre genomsnittlig vagd kapitalkostnad (WACC). Omrak-
ning fran rubel till euro hade en negativ effekt om -2,9 MEUR.

Utdéver uppvarderingen av MFG, utgjordes den storre delen av
vardeforandringen pa aktier i dotterforetag och intresseforetag i
periodens resultatrékning av vardeféréndringar hanforliga till inne-
haveniVertas om 0,8 MEUR, 3Burés om 5,2 MEUR, 3Burés develop-
mentom 1,5 MEUR, East Capital Baltic Property Fund Il om 2,8
MEUR, East Capital Baltic Property Fund Il om 1,4 MEUR, East Capital
Eastern Europe Small Cap Fund om -1,4 MEUR, East Capital Global
Frontier Markets Fund om 1,9 MEUR och Komercijalna Banka Skopje
om -0,4 MEUR.

Vidare erholls utdelningar fran East Capital Baltic Property Fund Il
om 1,1 MEUR, Komercijalna Banka Skopje om 0,5 MEUR och Melon
Fashion Group om 2,0 MEUR. Vanligen se not 2 Segmentrapportering
for merinformation.

Arets resultat inkluderar utdelning fran East Capital Explorer
Investments AB om 0,5 MEUR (vidaredistribution av utdelningen fran
Komercijalna Banka Skopje, se ovan), dvriga intdkter om 0,9 MEUR
(0,7 MEUR) framst avseende aterbetalning av férvaltningsavgifter
fran fonder, samt kostnader om 3,5 MEUR (4,5 MEUR), vilka i sin
helhet &r hanforliga till moderbolaget. Finansiella intakter och kost-
nader uppgick till totalt +0,6 MEUR (+0,1 MEUR).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
En extra bolagsstémma i januari valde in Géran Bronner som ny
styrelsemedlem.

Arsstdmman i maj godkidnde namnandring fran East Capital
Explorer AB till Eastnine AB (publ).

I juli utsags Eastnines chefsforvaltare Kestutis Sasnauskas till
ny VD sedan Mia Jurke valt att avga.
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I september togs beslut om ny utdelningspolicy och finansiella
mal som reflekterar transformationen till ett fastighetsbolag, samt
om fortsatta aterkdp upp till NAV/aktie.

| december starkes Eastnines baltiska team med rekryteringen av
Meelis Sokman som ansvarig for den estlandska verksamheten.

INVESTERINAGAR OCH AVYTTRINGAR

MEUR 2017 2016
Vertas 29,1 -
3Burés development 72 0,3
EC Baltic Property Fund Il 6,0 4.8
Summa investeringar 42,4 5,0
EC Baltic Property Fund Il 9,8 -
EC Eastern Europe Small Cap Fund 8,1 12,2
Trev-2 Group 5,7 -
EC Bering Ukraine Fund Class R 1,3 -
EC Global Frontier Markets Fund - 21,6
Starman - 83,6
Summa avyttringar 24,9 117,4

* East Capital (EC)

DIREKTAGDA FASTIGHETER
| juni 2017 férvarvade Eastnine kontorsfastigheten Vertas i Vilnius for
29,1 MEUR. Vidare investerades totalt 7,2 MEUR i 3Burés development.

FASTIGHETSFONDER

Sedan 2015 har Eastnine ett atagande att investera 20 MEUR

i East Capital Baltic Property Fund IIl. Per 31 december 2017 hade
14,1 MEUR av dtagandet dragits ned av fonden, varav 6,0 MEUR
under 2017, och aterstaende atagande uppgick till 5,9 MEUR. Vidare
saldes andelar i East Capital Baltic Property Fund Il f6r 9,8 MEUR.

OVRIGA

Under dret saldes Trev-2 Group for en kontant kopeskilling om

5,7 MEUR. Vidare saldes andelari East Capital Eastern Europe Small
Cap Fund f6r 8,1 MEUR samt samtliga andelar i East Capital Bering
Ukraine Fund Class R for 1,3 MEUR.

AKTIEINFORMATION
Aktiekapitaleti Eastnine uppgar till cirka 3,7 MEUR. Det totala
antalet aktier i Eastnine AB per den 31 december 2017 uppgick till
24 816 033. Justerat for aterkopta aktier i eget forvar, uppgick antalet
utestaende aktier till 22 948 205. Vagt genomsnittligt antal ute-
staende aktier for rapportperioden var 24 334 377, justerat for aktie-
aterkop. | januari och maj 2017 sattes aktiekapitalet ned genom
indragning av 2 500 000 respektive 845 530 aterkdpta aktier.
Stangningskursen per aktie den 29 december, drets sista handels-
dag, var 81,75 SEK vilket motsvarade 6,97 EUR (66,75 SEK motsva-
rande 8,32 EUR). Justerat for utdelning steg Eastnine AB:s aktiekurs
med 20,7 procent (27,3 procent) i EUR under aret. Som jamférelse
okade MSCI EM Europe Index med 7 procent (30 procent) i EUR. | SEK
steg Eastnine AB:s aktiekurs med 23,8 procent (33,2 procent), juste-
rat for utdelning.



AKTIEATERKOP OCH UTDELNING

Den 20 maj 2016 initierades ett aterkdpsprogram av bolagets egna
aktier. Sdsom meddelades den 26 september 2017 far aterkop
goras sa lange bolagets aktie handlas till en rabatt mot sitt senast
publicerade substansvarde per aktie i EUR. Detta dren andring i det
ursprungliga programmet som genomférts sedan maj 2016, varmed
aterkop inte fick goras till ett pris som 6versteg 80 % av substans-
vardet per aktie. Bolaget har ett mandat att aterkdpa till och med
arsstamman 2018, men far vid ingen tidpunkt inneha mer &n 10 pro-
cent av de utestaende aktierna i eget forvar.

Under perioden 1 januari-31 december 2017 aterkopte Bolaget

2656 258 aktier motsvarande 10,7 procent av Bolagets ute-
staende aktier, till en snittskurs pa 72,20 kr per aktie. Efter makule-
ring av aktier, har bolaget totalt 1 867 828 dterkopta aktier i eget
forvar motsvarande 7,5 procent av utestdende aktier.

Pa arsstdmman 2017 beslutades att betala en ordinarie utdelning
for 2016 om 0,90 SEK per aktie, motsvarande 0,09 EUR per aktie.
Utbetalning till aktiedgarna genomférdes i maj 2017.

Eastnine genomgar en omvandling fran ett diversifierat ésteuro-
peiskt investmentbolag till ett baltiskt fastighetsbolag. Transforma-
tionen forvantas vara slutford fore slutet av 2020. Enligt Eastnines
utdelningspolicy ska utdelningen motsvara minst 50 % av forvalt-
ningsresultatet (fran direktdgda fastigheter). Under uppbyggnads-
fasen ska den arliga utdelningen uppga till minst 2,0 % av substans-
vardet per aktie vid utgangen av foregdende arsslut.

Eastnine kommer att féresla till drsstdmman 2018 att betala en
ordinarie utdelning fér 2017 om 2,10 SEK, eller 0,21 EUR, per aktie,
motsvarande 2,0 % av NAV/ aktie. Vidare foreslds att utbetalning
sker halvarsvis.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
Under perioden 1 januari-15 mars 2018 aterkdpte Bolaget 539 944
aktier motsvarande 2,2 procent av Bolagets utestdende aktier, till en
snittskurs pa 86,27 kr per aktie.

Andelari East Capital Eastern Europe Small Cap Fund avyttrades
till ett varde motsvarande 2,0 MEUR och i East Capital Global Fron-
tier Markets Fund for 5,6 MEUR. Ytterligare investering om 3,5 MEUR
gjordes i East Capital Baltic Property Fund Ill, och aterstdende ata-
gande uppgar darmed till 2.4 MEUR.

Eastnine expanderar sin portfol; till Riga genom forvarvet av
A-klass kontorsfastigheten Alojas Business Center och tva angrans-
ande fastigheter for 29,6 MEUR och tillfor 11 600 kvm uthyrningsbar
yta, samt en arlig hyresintdkt om 2,4 MEUR. Transaktionen slut-
fordesifebruari 2018.

Valberedningen i Eastnine har beslutat att foresla Johan Ljung-
berg och Peter Wagstrom for inval som nya styrelseledamaoter vid
bolagets arsstamma den 24 april 2018. Vidare fores|as sittande leda-
mot Liselotte Hjorth som ny styrelseordférande. Nuvarande leda-
moter Géran Bronner och ordférande Lars O Gronstedt har avbojt
omval.

RISKER OCH OSAKERHETER
Bolaget ar genom sin verksamhet exponerat mot olika slags risker.

Hantering av finansiella risker skots av foretagsledningen enligt
en av styrelsen faststéalld finanspolicy. Styrelsen kan i sarfall god-
kanna avsteg fran policyn.

Bolaget har exponering mot foljande risker som uppstar genom
anvandningen av finansiella instrument: marknadsrisk (aktieprisrisk,
valutarisk och ranterisk), likviditetsrisk, kreditrisk samt operationell
risk. Finanspolicyn stipulerar att moderbolaget inom ramen for sin
dagliga verksamhet normalt inte ska vara belanat. Portféljbolagen
har en sjalvstandig finansiering och hanterar ocksa sjalvstandigt sin
likviditetsrisk. Mer information aterfinns i not 17 "Finansiella risker
och riskhantering”.

FRAMTIDA UTVECKLING

Bolaget dvergar for ndrvarande mot att bli ett renodlat baltiskt
fastighetsbolag med malet att generera forutsagbara kassafloden
genom attvara en langsiktig agare av attraktiva kommersiella
fastigheter med stabila hyresgéster pa de framsta ldgena i de
baltiska huvudstaderna.

PERSONAL OCH RIKTLINJER FOR ERSATTNING
Den 31 december 2017 hade Eastnine AB sju anstallda, varav tre
kvinnor och fyra mén. Enligt gallande riktlinjer foreslog styrelsen
foljande infor drsstdmman 2017 betraffande ersattningar till ledande
befattningshavare: ersattning utgors av fast [6n, rorlig [6n, pensions-
och forsakringsformaner samt icke monetara formaner och 6vrig
ersattning. Styrelsen beslutar diskretiondrt utifran interna utvarde-
ringskriterier huruvida rorlig [6n skall utgé till ledande befattnings-
havare. Rérlig 16n till ledande befattningshavare kan maximalt
uppga till 50 procent av den fasta [6nen. Ledande befattningshavare
harindividuella, premiebaserade pensionsplaner enligt vilka bola-
get erlagger premier motsvarande 10 procent av den fasta [6nen
upp till 10 inkomstbasbelopp och premier motsvarande 20 procent
av lonedelar som dverstiger 10 inkomstbasbelopp. For det fall bola-
get sager upp den verkstallande direktérens anstallning har bolaget
attiaktta en uppsagningsperiod om sex manader. Darutéver &r den
verkstallande direktéren berattigad till ett avgadngsvederlag mot-
svarande sex manadsloner.

Uppgifter om 6ner och aktuella riktlinjer for ersattningar, andra
ersattningar samt sociala kostnader avseende styrelse, ledande
befattningshavare och andra anstéllda framgar av not 6.

BOLAGSSTYRNING OCH STYRELSENS ARBETE
Styrelsen skall besta av tre till sex ledamoter utan suppleanter.
Styrelsens ledamoter valjs arligen vid arsstamman for tiden intill
slutet av nastfoljande arsstdmma. Hela bolagsordningen aterfinns
pa www.eastnine.com.

Information om hur bolaget styrs och kontrolleras, exempelvis
genom styrelse och kommittéer, samtintern kontroll och riskhante-
ring aterfinns i avsnittet Bolagsstyrning pa sidorna 32-39.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslar att de till arsstdmmans forfogande staende fria
vinstmedlen i Eastnine AB (publ) disponeras pa foljande satt:

Till Arsstammans férfogande:

Overkursfond 277 425 481
Balanserat resultat -55711238
Arets resultat 17 084 945
Summa EUR 238799188
Disponeras pa féljande satt:

Utdelning till aktiedgarna 2,10 SEK/aktie? 4766 689
Overfors i ny rakning 234032498

(varav 6verkursfond 277 425 481)
Summa EUR 238799188

1) Utdelning betalas inte for Bolagets innehav av egna aktier, vars exakta
belopp bestdms pa avstamningsdagen for betalning av utdelningen.
1EUR=10,11 SEK den 28 februari 2018 (Kalla: Reuters).
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FINANSIELL INFORMATION I FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrakning

TEUR Not 1jan-31dec2017 1jan-31dec2016
Vardeforandringar aktier i dotterféretag och intresseforetag 2 17583 16931
Erhallna utdelningar 3 1497 -
Ovriga intdkter 4 892 691
Personalkostnader 6 -2262 -1894
Ovriga rérelsekostnader 57 -1259 -963
Radgivningskostnadervid uppsédgning av investeringsavtal - -1 604
Rorelseresultat 16 451 13161
Finansiella intakter 8 749 203
Finansiella kostnader 8 -115 -61
Resultat fore skatt 17 085 13303
Skatt 9 - -
Arets resultat? 17085 13303
Resultat per aktie, EUR

hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 0,70 0,49
Inga utspadningseffekter under perioderna.
1) Arets resultat dverensstimmer med &rets totalresultat.
Balansrakning
TEUR Not 31dec2017 31dec2016
Tillgangar
Aktier i dotterféretag 15,16, 17 153963 195993
Aktieriintresseféretag 15,16, 17 48613 -
Lan till koncernféretag 15,16, 17,18 25100 20900
Summa anlaggningstillgangar 227676 216 893
Ovriga kortfristiga fordringar 16 0 2
Upplupna rénteintakter 18 2430 1680
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12,16 218 427
Kassa och bank 16 13168 30338
Summa omsattningstillgangar 15816 32447
SUMMA TILLGANGAR 243492 249 340
Eget kapital 11
Aktiekapital? 3658 3655
Ovrigt tillskjutet kapital/Overkursfond” 277425 299613
Balanserad vinst? -55711 -69 014
Periodens resultat? 17085 13303
Summa eget kapital 242 457 247558
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder 13,16 180 334
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 14, 17 855 1449
Summa kortfristiga skulder 1035 1783
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 243492 249 340

1) Bundet eget kapital
2) Fritt eget kapital
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Rapport over forandringar i eget kapital

Balanserade Totalt eget kapital
vinstmedelinkl. hanforligt till moder-

TEUR Aktiekapital Overkursfond aretsresultat  bolagets aktiedgare
2017

Ingdende eget kapital 1 jan 2017 3655 299613 -55711 247558
Periodens resultat = = 17085 17085
Totalresultat - - 17085 17085
Fondemission 3 =3 = =
Utdelning till aktiedgarna - -2267 - 2267
Aktiedterkdp - -19920 - -19920
Utgédende eget kapital 31 december 2017 3658 277 425 -38626 242 457
TEUR

2016

Ingdende eget kapital 1 jan 2016 3654 318920 -69 014 253561
Periodens resultat - - 13303 13303
Totalresultat - - 13303 13303
Fondemission 1 -1 - -
Utdelning till aktiedgarna - -2335 - -2335
Aktiedterkdp - -16971 - -16971
Utgédende eget kapital 31 december 2016 3655 299613 -55711 247558

Rapport over kassafloden

TEUR 1jan-31dec2017 1jan-31dec2016

Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat 16 451 13161
Vardeférandringar aktier i dotterforetag och intresseféretag -17 583 -16931
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapitalet -1132 -3770

Kassaflode fran forandring i rorelsekapitalet

Okning (-)/minskning (+) rérelsefordringar 210 -414
Okning (+)/minskning (-) rérelseskulder -T47 1272
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -1669 -2912

Investeringsverksamheten

Aterbetalning av aktiedgartillskott 11000 52700
Forvarv av resterande aktier i ECEX Holding SA = -2000
Lan till dotterforetag -4200 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 6800 50700

Finansieringsverksamheten

Utdelning till aktiedgarna 2267 -2335
Aktiedterkop -19920 -16971
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -22187 -19 306
Arets kassafldde -17 056 28482
Kassa och bankvid drets bérjan 30338 1918
Valutakursdifferenser i likvida medel -115 -61
Likvida medel vid arets slut 13168 30338
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FINANSIELL INFORMATION | NOTER

Noter till de finansiella rapporterna

REDOVISNINGSPRINCIPER

OVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING OCH LAG
Redovisningen har uppréttats i enlighet med International Financial
Reporting Standards ("IFRS”) som utfardats av International Accoun-
ting Standards Board ("IASB”) i den lydelse som godkénts av EU-
kommissionen for tilldmpning inom Europeiska unionen. Vidare har
Radets for finansiell rapportering rekommendation RFR 1 tillampats.
Redovisningsprinciperna har tilldmpats konsekvent for alla
perioder som finansiella rapporter avser, om inte annat anges.
Arsredovisningen godkéndes fér utfardande av styrelsen den
20 mars 2018. Resultat- och balansrakningen blir foremal for fast-
stéllelse vid arsstdmman den 24 april 2018.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

I och med att Eastnine i enlighet med IFRS utgor ett investment-
foretag upprattas inte nagon koncernredovisning, utan istallet upp-
rattas separata finansiella rapporteri enlighet med IFRS. Vidare
upprattas, sasom tidigare, separata finansiella rapporter for moder-
bolagetienlighet med RFR 2. Da det for ndrvarande inte finns nagra
kravienlighet med RFR 2 som gor att redovisningen blir annorlunda
jamfort med IFRS, rapporteras dessa separata finansiella rapporter
-bade de som féljer av IFRS och de som uppréttas i enlighet med
RFR 2 - som en gemensam uppsattning av finansiella rapporter.

NYA IFRS
Inga nya eller andrade IFRS med tilldmpning fran 2017 har forandrat
Bolagets redovisning.

Ett antal nya eller andrade IFRS som trader i kraft for rapporte-
ringsperioder som bérjar 1 januari 2018 eller senare har publicerats
av IASB. Bolaget planerar inte fortida tillampning av dessa standar-
der och de bedéms inte komma att ha ndgon vasentlig paverkan pa
bolagets redovisning, vilket inkluderar de nya standarderna IFRS 9
Finansiella instrument, IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder samt
IFRS 16 Leases.

Eastnines vardeskapande genom avkastning pa investeringar ar
inte inom tillampningsomradet for IFRS 15. Redovisningen av de
mindre sidoordnade intékter som &rinom tilldmpningsomradet for
IFRS 15 bedéms inte komma att paverkas vasentligt av den nya
standarden (som tilldmpas fran 2018). Vasentliga finansiella instru-
ment utgdrs for ndrvarande av investeringar i investmentforetags-
verksamheten - andelar i dotterféretag och intresseféretag samt lan
till koncernforetag - vilka varderas till verkligt varde via resultatet,
samt av likvida medel. IFRS 9, som tilldmpas fran 2018, kommer inte
att paverka redovisningen av dessa. Inférande av IFRS 16 fran 2019
kommer attinnebara att alla leasingkontrakt, inklusive hyra av loka-
ler, aktiveras som tillgang och skuld och att redovisade kostnader
utgdrs av avskrivningar och rénta. Eastnine hyr lokaler i mindre
omfattning och inga andra leasingavtal ger heller en vésentlig effekt.

VARDERINGSGRUNDER TILLAMPADE VID UPPRATTANDET AV
FINANSIELLA RAPPORTER

Aktier och andelariinvesteringsverksamheten samt kortsiktiga
placeringar redovisas till verkligt varde Gver drets resultat. Ovriga
finansiella och ickefinansiella tillgangar och skulder tas upp till
anskaffningskostnad eller upplupet anskaffningsvarde.

FUNKTIONELL VALUTA OCH RAPPORTERINGSVALUTA
Bolagets funktionella valuta ar euro (EUR), vilket &ven ar rapporte-
ringsvaluta. Foljaktligen uppréattas alla finansiella rapporteri EUR.
Alla belopp &r, om inte annat anges, avrundade till ndrmast hela
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tusental. Observera att viss sifferinformation inte summerar pa
grund av avrundningar.

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR | DE FINANSIELLA
RAPPORTERNA

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen gor bedomningar och uppskattningar samt
antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen for tillgédngar, skulder, intakter och kost-
nader. Det faktiska utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och bedémningar. Uppskattningar och bedémningar ses éver
regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period
andringen gors och i de framtida perioder som paverkas. Foretags-
ledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen, val av och
upplysningar om viktigare redovisningsprinciper och uppskatt-
ningar, samt tilldmpningen av dessa principer och uppskattningar.

VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNINGEN AV
REDOVISNINGSPRINCIPER

Viktiga redovisningsmassiga beddmningar som gjorts vid
tilldmpningen av redovisningsprinciper beskrivs nedan:

INVESTMENTFORETAG

Fran 1 januari 2014 tillampas undantaget fran konsolidering for
investmentbolag (investment entities) enligt IFRS 10, varvid samtliga
innehav varderas till verkligt varde éver arets resultat. Vid bedom-
ningen av Eastnine AB, har slutsatsen dragits att bolaget faller under
klassificeringen av investment entity.

Eastnine AB har fort samman flera investerare (aktiedgarna) i syfte
attinvesteraiportféljbolag dar Eastnine AB:s investeringsstrategi ar
att kopa attraktiva tillgangar for att sedan sélja dessa inom en dver-
skadlig framtid med fortjanst. Dessutom ar Eastnine AB:s strategi att
optimera langsiktig avkastning for aktiedgarna genom att aktivt
forvalta portfoljen avinvesteringar. Kapitalet i portfolien ar av lang-
siktig karaktar och gor det mojligt att investera 6ver en hel konjunk-
turcykel. Underférstatt i den aktiva forvaltningen &r strategin exit via
forsaljning eller borsnotering av direktinvesteringar och via forsélj-
ning eller stdngning av fondinvesteringar.

VIKTIGA KALLOR TILL OSAKERHET | UPPSKATTNINGARNA

De kallortill osékerhet i uppskattningarna som anges nedan avser
sadana som innebdr en betydande risk for att tillgangars och skulders
varde kan komma att behdva justeras i vasentlig grad under det
kommande rékenskapsaret.

I de fall narinvesteringar inte handlas pa en marknad som
beddms som aktiv och verkligt varde inte bestdms mot bakgrund av
faktiska kopkurser utan med hjalp av varderingsmodeller (se nedan
under finansiella instrument) finns en risk att innehaven kommer att
ha betydligt annorlunda verkligt varde i kommande perioder. Bola-
get tilldmpar sina modeller pa ett konsekvent sétt mellan perioderna,
men beradkningen av verkligt varde karaktariseras av osakerhet. Base-
rat pa de kontroller som tilldmpas, anser Bolaget att de verkliga
varden som redovisas i balansrékningen arval genomarbetade och
avvagda for att aterspegla de underliggande ekonomiska vardena.
For mer information, se kanslighetsanalys under not 15.

KLASSIFICERING M.M.

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestéari allt vasentligt
av belopp som férvdntas anvandas i verksamheten eller betalas efter
mer &n 12 manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar
och kortfristiga skulder bestéari allt vésentligt av belopp som férvan-
tas erhallas eller betalas inom 12 manader réknat fran balansdagen.



SEGMENTRAPPORTERING

Eastnine AB klassificerar Bolagets olika segment utifrdn karaktdren
pa dessinvesteringar. Ledningen foljer upp innehaven pa grundval
av verkligt varde och samtliga innehav varderas till verkligt varde via
arets resultat. Vardeforandringar pa innehav som innehas av dotter-
foretagen har fordelats pa vardeforéndringar, erhéllna utdelningar
och 6vriga rorelsekostnader som ar direkt hanforliga till under-
liggande investeringar i direktdgda fastigheter, fastighetsfonder och
dvriga. Ovriga intékter och kostnader klassificeras som oférdelade.

INTAKTER

Intakteri kdrnverksamheten bestar frémst av vardeforéandringar

i portfoljen, radgivningstjanster till koncernfoéretag samt av utdel-
ningar.

For poster som fanns i balansrakningen saval vid ingdngen som
vid utgangen av perioden utgors vardeforandringen av skillnaden
i varde mellan dessa tidpunkter. For poster i balansrékningen som
realiserats under perioden, utgors vardeférandringen av skillnaden
mellan erhallen likvid och vardet vid ingadngen av perioden. For
posteribalansrakningen som forvérvats under perioden utgérs
vardeforandringen av skillnaden mellan vardet vid utgangen av
perioden och anskaffningsvardet.

KOSTNADER

Rorelsekostnader avser kostnader av en administrativ karaktar,
sasom personal-, férvaltnings- och bankkostnader. Ataganden att
betala till avgiftsbaserade pensionsplaner kostnadsférs i rorelsens
resultat nar de tillhorande tjansterna tillhandahalls.

SKATTER

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatt redovisas i arets resultat férutom da den underliggande trans-
aktionen redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

I sadana fall redovisas de tillhérande skatteeffekterna i 6vrigt
totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som skall betalas eller erhdllas under det
aktuella aret, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade
elleri praktiken beslutade per balansdagen, samtjusteringar av
aktuella skatter som &rhanforliga till tidigare perioder.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
pa tillgangssidan aktier och andelariinvesteringsverksamheten, lan
till koncernféretag, kortfristiga placeringar, likvida medel och andra
kortfristiga fordringar. P4 skuldsidan aterfinns leverantorsskulder

REDOVISNING | OCH BORTTAGANDE FRAN BALANSRAKNINGEN

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
nar foretaget blir part i instrumentets villkor. Forvarv och avyttringar
av finansiella tillgdngar redovisas pa affarsdagen som ér den dag da
foretaget forbinder sig att forvérva eller avyttra tillgangen. Upp-
laning redovisas nér transaktionen slutfors, det vill séga pa likvid-
dagen.

Kundfordringar redovisas i balansrékningen nar alla villkor i avta-
let har uppfyllts. Skulder redovisas nér motparten har presterat och
det foreligger en avtalsenlig betalningsskyldighet, dven om faktura
annu inte mottagits. Leverantérsskulder redovisas nar faktura mot-
tagits.

En finansiell tillgang (eller del dérav) tas bort fran balansrak-
ningen nar rattigheterna i avtalet realiserats eller forfallit, eller nér
foretaget vasentligen har éverlatit alla de risker och formaner som ar
forenade med dganderatten. En finansiell skuld (eller del darav) tas
bort fran balansrékningen nar den forpliktelse som anges i avtalet
fullgjorts eller pa annat satt upphort.

KLASSIFICERING OCH VARDERING

Finansiella instrument redovisas initialt till ett anskaffningsvarde
motsvarande instrumentets marknadsvérde, for fordringar och
skulder vérderade till upplupet anskaffningsvarde med tillagg for
transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid
forsta redovisningen utifran i vilket syfte instrumentet férvarvades.
Klassificeringen avgdr hur det finansiella instrumentet vérderas
efter forsta redovisningstillféllet sdsom beskrivs nedan.

FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE
VIAARETS RESULTAT
Verkligt vérde faststélls enligt foljande:

Ej noterade investeringar och investeringar for vilka information
om marknaden inte dr tillforlitlig

(a) Fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde.
Efter den initiala redovisningen redovisas férvaltningsfastigheter till
verkligt varde enligt IAS 40. Féréndringar i verkligt varde av forvalt-
ningsfastigheter redovisas som vérdeforandring i resultatrékningen.

For att faststalla fastigheternas verkliga varde gors arligen en
marknadsvérdering av samtliga fastigheter av en extern vérderare.
Under verksamhetsaret sker omvardering sedan [6pande med beak-
tande av fastighetens operativa kassafloden samt 6vriga poster
sasom uppskjuten skatt och marknadsvardering av derivatinstru-
ment, och redovisas utifran intern vardering.

En byggnad som ar under uppférande for framtida anvandning
som férvaltningsfastighet bokfors till verkligt varde enligt IAS 40.
Vardering gors av extern varderare arligen, da faktiska byggnations-
kostnader kompletteras med nuvérdesberdknade bedémningar om
framtida kassafloden och den prisniva som beréknas kunna uppnas
vid framtida forséljning till marknadsmaéssiga villkor.

Se not 16 for beskrivning av varderingsmetoder.

(b) Ovriga ej noterade investeringar

Ovriga ej noterade investeringar vérderas vid férvarvet till sin
anskaffningskostnad och darefter till verkligt varde enligt IFRS 13,
med tilldmpning av International Private Equity and Venture Capital
Valuation Guidelines (IPEVC:s riktlinjer). | korthet anvands féljande
metoder, rangordnade: priset pa nyligen genomférda transaktioner;
oberoende tillforlitlig vardering som kan styrkas; annan varderings-
metod som beddms ge battre uppskattning, eller; varderingen vid
foregdende rapporteringstillfalle med beaktande av vardeférand-
ringar till foljd av handelser eller foréndrade forhallanden. Bolaget
kan, ndr det anser att detta behovs, ge en utomstaende varderare i
uppdrag att vdrdera en investering.

Investeringar noterade pd aktiva marknader

Finansiella instrument noterade pa aktiva marknader varderas i
forsta hand till verkligt varde pa grundval av, rangordnat: officiell
stangningskurs pa aktiv marknad; senaste transaktionskurs; genom-
snitt av kép- och saljkurs om officiell stangningskurs eller senaste
transaktionskurs ej ar tillgénglig eller &r dldre an 5 dagar.

En marknad anses aktiv om kurser latt och regelbundet kan erhal-
las fran bors, handlare, maklare, branschorganisation, organisation
som sammanstaller marknadspriser eller tillsynsmyndigheter, och
dessa priser motsvarar faktiska och regelbundet aterkommande
transaktioner pa affarsmassiga villkor.

Investeringar noterade pd marknader som inte dr aktiva

Om villkoren fér en aktiv marknad inte uppfylls ses marknaden som
icke aktiv. Investeringar noterade pa icke aktiva marknader véarderas
enligt IPEVC:s riktlinjer pd samma satt som alla ej noterade investe-
ringar sa som beskrivs ovan.
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FINANSIELL INFORMATION | NOTER

Not 1 forts.

Ovriga innehav
Inlosningsbara fondandelar vérderas till officiellt substansvarde
(NAV) sa snart detta publiceras.

LANE- OCH KUNDFORDRINGAR

Lane- och kundfordringar samt kortfristiga placeringar i form av depo-
sitioner i balansrékningen bestar av omgaende tillgangliga tillgodo-
havanden hos banker och motsvarande institut samt 6vriga fordringar.
Lane- och kundfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA TILLGANGAR

De redovisade vardena for Bolagets tillgangar, med undantag for
finansiella tillgdngar som redovisas till verkligt varde med varde-
forandringari drets resultat enligt IAS 39, provas vid varje balansdag
for att bedoma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov.

Vid varje rapporttillfalle utvarderar bolaget om det finns objektiva
beldgg for att en finansiell tillgang eller en grupp av tillgangar skall
skrivas ned pa grund av hdndelser eller férandringar som inneburit
en betydande eller [angsiktig negativ paverkan pa framtida kassa-
floden. Objektiva beldgg innefattar intraffade observerbara for-
hallanden som har en negativ inverkan pa mojligheten att atervinna
anskaffningsvardet.

Atervinningsvérdet for tillgangar tillhérande kategorin laneford-
ringar och kundfordringar vilka redovisas till upplupet anskaffnings-
varde berdknas som nuvardet av framtida kassafléden diskonterade
med den effektiva ranta som géllde dé tillgangen redovisades forsta
gangen. Tillgangar med kort [6ptid diskonteras inte. En nedskrivning
redovisas som kostnad i drets resultat.

Nedskrivningar av [dnefordringar och kundfordringar som redo-
visas till upplupet anskaffningsvérde aterférs om en senare 6kning
av atervinningsvardet objektivt kan hénforas till en hédndelse som
intraffat efter det att nedskrivningen gjordes.

SEGMENTRAPPORTERING

Eastnine AB klassificerar Bolagets olika segment utifran karaktéren
pa dessinvesteringar. Ledningen foljer upp innehaven pa grundval
av verkligt varde och samtliga innehav varderas till verkligt varde via
arets resultat. Vardeforandringar pa innehav som innehas av dotter-
foretagen har fordelats pé vérdeforéndringar, erhallna utdelningar
och 6vriga rorelsekostnader som ar direkt hanforliga till underlig-
gande investeringar i direktdgda fastigheter, fastighetsfonder och

EGET KAPITAL

FORVARV AV EGNA AKTIER

Nar egna aktier som utgor eget kapital forvarvas, redovisas det
erlagda beloppet, inklusive direkta hanférbara kostnader och efter
eventuella skatteeffekter, som ett avdrag fran eget kapital.

UTDELNING

Innehavare av stamaktier har ratt att uppbéara utdelning. Belopp och
tidpunkt for utdelning skall foreslas till och beslutas av arsstamman.
Utdelning reducerar eget kapital nar den beslutats av arsstamman.
Varje aktie berdttigar ocksd innehavaren till en rést vid bolags-
stdmma och alla aktier har samma rétt i bolagets nettotillgangar.

RESULTAT PER AKTIE

Berdkningen av resultat per aktie gérs genom att dela arets resultat
med det vagda genomsnittliga antalet aktier registrerade under
aret. Vid berdkningen av resultat per aktie efter utspadning justeras
resultatet och det genomsnittliga antalet aktier for att ta hansyn till
utspadningseffekter pa potentiella stamaktier. Det fanns inga
utspadningseffekter under de rapporterade perioderna.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
som harror fran intraffade handelser och vars forekomst bekréftas
endast av en eller flera osakra framtida handelser, eller nér det finns
ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av att det inte &r troligt att ett utfléde av resurser kommer att
kréavas.

dvriga. Ovriga intakter och kostnader klassificeras som oférdelade i
tabellen nedan. Frén och med det andra kvartalet 2017 har Eastnine
andrat segmentrapporteringen for att battre aterspegla det paga-
ende strategiska skiftet. Tidigare klassificerades segmentrapporte-
ringen som private equity, fastigheter, noterade innehav och kort-
fristiga placeringar. Jamforbara siffror fér 2016 har omklassificerats
enligt den nya segmentrapporteringen.

TEUR Direktdgda Fastighets- .

1jan-31dec2017 fastigheter fonder Ovriga Ofordelat Summa
Vardeférandringar i portfoljen 6695 4140 5699 - 16 534
Erhallna utdelningar = 1067 990 = 2057
Ovriga kostnader - - - -1008 -1008
Vardeforandringar aktier i dotterféretag 6695 5207 6689 -1008 17583
Erhallna utdelningar - - 1497 - 1497
Ovriga intékter - 52 666 175 892
Personalkostnader - - - -2262 -2262
Ovriga rorelsekostnader - - - -1259 -1259
Rorelseresultat 6695 5259 8851 -4 354 16 451
Finansiella intékter 749 - - - 749
Finansiella kostnader - - - -115 -115
Periodens resultat fore skatt 7444 5259 8851 -4 469 17 085
Tillgangar 74 164 37064 90213 42 051 243 492
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Not 2 forts.

TEUR Direktagda Fastighets- )

1jan-31dec 2016 fastigheter fonder Ovriga Ofordelat Summa
Vardeférandringari portfoljen 2326 1808 31119 - 35254
Erhallna utdelningar - 854 1175 - 2029
Ovriga kostnader (inkl. forvaltningsavgifter) -172 - 2717 -447 -3336
Jamforelsestérande poster? -935 - -6682 -9400 -17017
Vardeforandringar aktier i dotterféretag 1219 2662 22896 -9847 16931
Ovriga intakter - 27 550 115 691
Personalkostnader - - - -1894 -1894
Ovriga rérelsekostnader - - - -963 -963
Radgivningskostnader vid

uppsagning av investeringsavtal? - - - -1604 -1604
Rorelseresultat 1219 2689 23446 -14193 13161
Finansiella intakter 203 - - - 203
Finansiella kostnader - - - -61 -61
Periodens resultat fore skatt 1421 2689 23446 -61 13303
Tillgangar 30419 36656 99631 82634 249 340

1) Kostnader relaterade till dvergangs- och uppsdgningsavtalet med East Capital (Direktagda fastigheter och Oférdelat) samt resultatbaserade avgifter
relaterade till forséljningen av Starman (Ovriga).
2) Radgivningskostnader relaterade till uppsagning av investeringsavtalet med East Capital

ERHALLNA UTDELNINGAR OVRIGA RORELSEKOSTNADER

TEUR 2017 2016 TEUR 2017 2016
East Capital Explorer Investments AB 500 - Marknadsféring och PR 293 140
Melon Fashion Group 997 - Legala tjdnster 138 104
Summa 1497 - Tjanster tillhandahallna
av narstaende parter” 39 65
Lokalhyra 116 95
. " Revisionsarvoden? 51 52
OVRIGA INTAKTER .
4 IT- och redovisningstjanster 79 -
Ovriga externa kostnader 544 506
TEUR 2017 2016 Summa L2358 963
Aterbetalning av férvaltningsavgifter 1) Tjanster tillhandahallna enligt serviceavtalet med East Capital
fran fonder 717 576 International AB. Se not 18.

2) Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bok-
) i foringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning,
tillkoncernf6retag 175 115 évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisorer
Summa 892 691 att utfora samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakt-
tagelservid sadan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga
arbetsuppgifter. Se not 7.

Radgivnings- och férvaltningstjanster
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FINANSIELL INFORMATION

Ersattningar, 6vriga formaner

NOTER

ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
ERSATTNING TILL STYRELSEN

Den 15 maj 2017 beslét arsstdmman att styrelsens ordférande skall
erhélla 1200 000 SEK i erséttning intill ndsta &rsstamma. Ovriga

och sociala avgifter, TEUR 2017 2016 styrelseledaméter skall erhalla 400 000 SEK per person i ersattning
for tiden intill ndsta arsstdmma.

Ersattningar till styrelsen och VD 885 534

varav rorlig del 183 89 ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH OVRIGA

Ovriga anstallda 769 835 ANSTALLNINGSVILLKOR

Summa 1654 1370 Riktlinjerna betraffande ersattningar till bolagets ledande befatt-
ningshavare beslutas arligen pa drsstdmman, pa forslag fran styrel-

Sociala avgifter 585 512 sen. Ersattning till ledande befattningshavare bestér av fast lon,

varav pensioner 132 107 rorlig lon och pensions- och forsékringsformaner samt ickemone-

Summa 2239 1882 tara formaner. Styrelsen beslutar diskretiondrt utifran interna
utvarderingskriterier huruvida rorlig 6n skall utga till ledande

Medelantal anstallda, Moderbolaget 2017 2016 befattningshavare. Rorlig l6n till ledande befattningshavare kan
maximalt uppga till 50 procent av den fasta [onen. Dessutom har

Man 4 3 ledande befattningshavare en individuell premiebaserad pensions-

Kvinnor 4 4 plan, enligt vilka bolaget erlagger premier motsvarande 10 procent

Summa 8 7 avden fasta l6nen upp till 10 inkomstbasbelopp och premier mot-
svarande 20 procent av [6nedelar som 6verstiger 10 inkomstbas-
belopp. For det fall bolaget sager upp verkstéllande direktérens
anstéllning har bolaget att iaktta sex manaders uppsagningstid.
Dessutom har verkstallande direktoren ratt till ett avgéngsvederlag
motsvarande sex manadsloner. | det fall verkstallande direktéren
sager upp sin anstallning, &r han skyldig att iaktta sex manaders
uppsagningstid.

2017 2016

Ersattningar och évriga Styrelse-  Pensions- Styrelse-  Pensions-

formaner, TEUR Fastlon Rorliglon?  arvoden kostnader Summa  Fastlén Rorliglon!  arvoden  kostnader  Summa

Lars O Gronstedt,

Ordférande? - - 132 - 132 - - 121 - 121

Peter Elam Hakansson,

Styrelseledamot ? - - 44 - 44 - - 30 - 30

Liselotte Hjorth,

Styrelseledamot ? - - 44 - 44 - - 44 - 44

Nadya Wells, Styrelse-

ledamot fr.o.m. 9 juni 2016 - - 42 - 42 - - 28 - 28

Goran Bronner, Styrelseleda-

mot fr.o.m. 15 maj 2017 - - 31 - 31 - - - - -

Alexander V.Ikonnikov,

Styrelseledamot

t.o.m.9juni 2016 = = = = = - - 12 - 12

Mikael Nachemson,

Vice Ordférande

21 april 2015-9 juni 2016 - - - - - - - 22 - 22

Jenny Rosberg,

Styrelseledamot

21 april 2015-9 juni 2016 = = = = = - - 12 - 12

Kestutis Sasnauskas,

VD fr.o.m. 3juli 2017,

Cl0 9 maj2016-2 juli 2017 260 94 = 44 398 164 - - 26 190

Mia Jurke,

VD t.0.m. 2 juli 2017 149 88 = 22 259 178 89 - 29 296

Andra ledande

befattningshavare 143 69 - 23 235 142 70 - 21 233

Summa 552 252 294 88 1,186 485 158 267 76 987

1) Under 2018 beslutade styrelsen att betala ut 163 TEUR i rorlig ersattning till ledande befattningshavare for 2017. Enligt styrelsens beslut erh6ll den
avgdende VDn Mia Jurke en ersattning motsvarande 88 TEUR

2) Styrelseledaméter som har fakturerat sina arvoden. Deras arvoden justerades for sociala avgifter och mervardesskatt i syfte att halla deras arvoden
kostnadsneutralt i forhallande till dvriga styrelseledaméters arvoden
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ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
7 TILL REVISORER

RESULTAT PER AKTIE

TEUR 2017 2016 Resultat per aktie, EUR 2017 2016
KPMG Vinst per aktie, fore och efter

Revisionsuppdrag 51 52 utspadning 0,70 0,49
Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdraget 10 24 . . . o A
Skattek ltati = 48 Underlaget for de téljare och ndmnare som anvénts i ovanstaende
>Kattekonsuitationer berakningar av resultat per aktie anges nedan:

Ovriga konsultationer 7 69

Summa 107 193 Resultat per aktie, fére och efter utspadning

E FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

TEUR 2017 2016
Ranteintakter fran koncernforetag 749 203
Summa finansiella intakter 749 203
Valutakursdifferenser, netto? -115 61
Summa finansiella kostnader -115 61

1) Valutakursvinster/forluster pa likvida medel

E SKATTER
2017 2016

Avstamning av effektiv skatt % TEUR % TEUR

Resultat fore skatt 17 085 13303

Skatt enligt gallande
skattesats for moderbolaget 22,0 -3759 22,0 2927

Skatteeffekt av ej
skattepliktiga vardeforand-
ringar i portféljen 226 3868 -280 3725

Skatteeffekt av ej
skattepliktig utdelning -16,3 329 - -

Skatteeffekt av ej
avdragsgilla kostnader 0,0 -4 0,0 -2

Ejredovisade skatteintakter
pa skattemassigt resultat
for aret -2,5 -435 -6,0 -796

Redovisad effektiv skatt 0,0 0 0,0 0

Den genomsnittliga skattesatsen uppgick till 0,0% (0,0%) pa grund
av ej skattepliktig vardeforandring.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar
mojligt att de kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara
vinster. Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag om 2,1 MEUR redo-
visas ej i balansrakningen, da eventuella framtida vinster mestadels
bedéms utgdras av e] skattepliktiga intakter fran naringsbetingade
innehav varpa de ackumulerade underskottsavdragen i dagslaget
inte kommer att kunna nyttjas.

Arets resultat hanforligt till
moderbolagets stamaktiedgare, TEUR 2017 2016

Resultat hanforligt till moderbolagets
stamaktiedgare 17085 13303

Genomsnittligt antal utestdende
stamaktier, Tusental aktier 2017 2016

Genomsnittligt antal stamaktier, fore

och efter utspadning, justerat for

effekterna av inlésenprogrammet och

aktieaterkop 24334 27027
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EGET KAPITAL

Utestdende antal aktier, tusental 2017 2016
Utestaende vid arets borjan 28162 28477
Aterkc’jpta aktier, makulerade -3346 -315
Utgédende vid arets slut 24816 28162

EGET KAPITAL

OVRIGT TILLSKJUTET KAPITAL

Avser eget kapital som tillskjutits av dgarna. Hari ingar dverkurs-
belopp som betalts i samband med nyemissioner.

BALANSERAT RESULTAT INKLUSIVE ARETS RESULTAT
Inkluderar resultat hanforligt till aktiedgare i moderbolaget.

FRITT EGET KAPITAL

OVERKURSFOND

Nar nya aktier emitteras till 6verkurs, det vill séga att kdparen
betalar mer an aktiernas kvotvarde, skall ett belopp motsvarande
det erhallna beloppet utéver kvotvérdet féras till 6verkursfonden.

BALANSERAT RESULTAT

Balanserat resultat utgors av foregaende ars fria kapital efter even-
tuella reservavséttningar och efter att en eventuell vinstutdelning
l&mnats. Tidigare avsattningar till reservfond, exklusive 6verforda
overkursfonder, ingar i denna eget kapital post.

KAPITALHANTERING

Kapitalet definieras som totalt eget kapital och uppgick den

31 december 2017 till 242 MEUR (248 MEUR). 201 MEUR (167 MEUR)
varinvesterat i direktégda fastigheter, fastighetsfonder och 6vriga.
Likvida medel i investeringsverksamheten uppgick till 41,1 MEUR
(83,5 MEUR).

Framtida likviditet kommer i forsta hand att bero pa (i) tidpunkten
for forvarv och avyttringar av investeringar (i) bolagets forvaltning
av tillganglig likviditet, (iii) kontantutdelningar fran existerande
investeringar, (iv) kapitaltillskott fran nyemissioner av aktier samt (v)
upptagandet av eventuella lan.

Bolaget kan komma att avtala med en eller flera kreditgivare om
kreditfaciliteter i syfte att fa en ytterligare finansieringskalla for att
tacka kortfristiga likviditetsbehov och for investeringar.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsen foreslar att de till arsstdmmans forfogande staende
fria vinstmedlen i Eastnine AB (publ) disponeras pa foljande satt:

Till Arsstdmmans forfogande:

Overkursfond 277425481
Balanserat resultat -55711238
Arets resultat 17084 945
Summa EUR 238799188
Disponeras pa foljande satt:

Utdelning till aktiedgarna 2,10 SEK/aktie? 4766 689
Overférsiny rakning 234032498

(varav Overkursfond 277 425 481)
Summa EUR 238799188

1) Utdelning betalas inte for Bolagets innehav av egna aktier, vars exakta
belopp bestams pa avstdmningsdagen fér betalning av utdelningen.
1EUR=10,11 SEK den 28 februari 2018 (Kalla: Reuters).

12 FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER

TEUR 2017 2016
Aterbetalning av férvaltningsavgifter

fran fonder 175 265
Ovriga férutbetalda kostnader och

upplupna intékter 43 46
Rédgivnings- och forvaltningstjanster

till koncernforetag — 115
Summa 218 427

OVRIGA SKULDER

TEUR 2017 2016
Leverantérskulder 72 219
Ovriga skulder 108 115
Summa 180 334

14 UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

TEUR 2017 2016
Semesterreserv 36 67
Aktiedterkop 231 -
Ovriga upplupna kostnader 588 381

Forvarv av resterande aktier

i ECEX Holding SA = 1000

Summa 855 1449




AKTIER OCH ANDELAR | PORTFOLJEN

Samtliga aktier och andelar vérderas till verkligt vérde via drets resultat.

Enheter ddrdgarandelen &r 6ver 50% Antal aktier/ Redovisat Agarandel,
Ej konsoliderade enheter 2017 Sate andelar varde TEUR kapital
Baltic Cable Holding OU Tallinn, Estland 2502 142 416 100%
UAB Portarera Vilnius, Litauen 9500 74164 100%
UAB 3Burés Vilnius, Litauen 100 30674 100%
UAB Vertas Vilnius, Litauen 100 29851 100%
UAB Solverta (3Burés development) Vilnius, Litauen 100 13639 100%
East Capital Explorer Investments AB Stockholm, Sweden 11000 10392 100%
ECEX Holding SA (under likvidation) Bertrange, Luxemburg 100000 1155 100%
Aktier och andelari portfoljen 2017 Séte IFRS klassificering  Klassificering Redovisat varde Agarandel?
3Bures Litauen Dotterforetag? Direktégda fastigheter 30674 100%
Vertas Litauen Dotterforetag? Direktagda fastigheter 29851 100%
3Burés development Litauen Dotterforetag? Direktdgda fastigheter 13639 100%
East Capital Baltic Property Fund Il Luxemburg Intressebolag? Fastighetsfonder 20842 46%
East Capital Baltic Property Fund Il| Luxemburg Intressebolag? Fastighetsfonder 16222 27%
Melon Fashion Group Ryssland Intressebolag? Ovriga 48613 36%
East Capital Eastern Europe Small Cap Fund  Luxemburg Intressebolag? Ovriga 19191 59%
East Capital Global Frontier Markets Fund Luxemburg Intressebolag? Ovriga 12124 20%
Komercijalna Banka Skopje Makedonien Investering® Ovriga 10286 10%
Aktier och andelar i portfoljen 2016 Sate IFRS klassificering  Klassificering Redovisat vérde Agarandel?
3Burés Litauen Dotterforetag? Direktégda fastigheter 25442 100%
3Burés development Litauen Dotterforetag? Direktagda fastigheter 4977 100%
East Capital Baltic Property Fund Il Luxemburg Intressebolag? Fastighetsfonder 27821 49%
East Capital Baltic Property Fund Il| Luxemburg Intressebolag? Fastighetsfonder 8834 27%
Melon Fashion Group Ryssland Intressebolag? Ovriga 42 884 36%
East Capital Eastern Europe Small Cap Fund  Luxemburg Intressebolag? Ovriga 28697 4%
East Capital Global Frontier Markets Fund Luxemburg Intressebolag? Ovriga 10236 29%
Trev-2 Group Estland Intressebolag? Ovriga 5701 38%
Komercijalna Banka Skopje Makedonien Investering® Ovriga 10659 10%
East Capital Bering Ukraine Fund Class R Caymanoarna  Investering? Ovriga 1453 11%
1) Agarandel

Avser dgarandelen vid rdkenskapsarets slut, antingen som andel av eget kapital for vissa fonder eller av aktiekapitalet for aterstdende innehav.
Siffran motsvarar dven rostrétten i innehavet.

2) Dotterforetag

Baltic Cable Holding OU innehar direktinvesteringar i 3Bures, 3Burés development och Vertas. 3Burés - En av Vilnius mest vélbeldgna, forst-
klassiga och moderna kontorsbyggnader. 3Burés development - Byggnation av ett 23-vanings kontorskomplex intill 3Burés. Fastigheten for-
vantas sta klar i slutet av 2018. Vertas - En A-klass kontorsfastighet i Vilnius som férvarvades i juni 2017. Risker associerade med fastighets-
branschen ar framférallt marknads- och hyresgdstrisk. For information om strategi av vara investeringar se not 1 Redovisningsprinciper
(avsnitt Investment entities).

3) Intressebolag

Eastnine AB innehar direktinvestering i Melon Fashion Group (MFG). Melon Fashion Group &ren av de snabbast véaxande modekedjorna i
Ryssland. Risker associerade med detaljhandelsbranschen &r framférallt marknads- och politisk risk. Forinformation om strategin for vara
investeringar se not 1 Redovisningsprinciper (avsnitt Investment entities).

Samtliga fonder utan bestammande inflytande forvaltas av East Capital, dar kapitalet tillhandahallits av olika investerare. East Capital ar
specialist pa tillvaxt- och frontiermarknader. East Capital baserar sin investeringsstrategi pa ingadende kunskap om marknaden, djupgaende
analyser och téta foretagsbesdk av sina investeringsteam. Fonderna omvarderas [6pande enligt de vérderingsprinciper som framgarinot 1
Redovisningsprinciper. For risker, se not 17. Eastnine har atagit sig att investera 20 MEUR i den nya fonden East Capital Baltic Property Fund Il
Perbalansdagen den 31 december 2017 hade 14,1 MEUR av dtagandet dragits ned av fonden, och aterstaende dtagande uppgick till 5,9 MEUR.

4) Investering
Innehav i fonder och andra finansiella tillgangar som inte faller in i klassificeringen av dotterféretag, intressebolag eller joint ventures. Det finns
inga utestdende dtaganden gentemot investeringar.
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l FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER -
KATEGORIER, KLASSER OCH VERKLIGA VARDEN

For en béattre forstaelse for verksamheten presenteras samtliga
uppgifter avseende finansiella instrument nedan genom en genom-
lysning ned tillinnehaven i dotterforetagen. Aktier och andelar i
investeringsverksamheten samt moderbolagets innehav i dotter-
bolag éralla varderade till verkligt varde.

BERAKNING AV VERKLIGT VARDE
Foljande sammanfattar de metoder och antaganden som framst
anvands for att faststalla verkligt varde for finansiella instrument.

Finansiella instrument som vdrderas till verkligt vdrde via
drets resultat

Foren beskrivning av de metoder som tilldmpas vid vérdering av
finansiella instrument som varderas till verkligt varde via arets
resultat, se not 1 Redovisningsprinciper.

Lan till koncernforetag, vilket ar en del av 3 Burés vérderingen,
Overvakas av nyckelpersoner pa verkligt varde basis. Forandringar
i kreditrisk har e] lett till signifikanta forandringar i verkligt varde pa
l&nen.

Finansiella instrument som inte virderas till verkligt virde via
drets resultat

Forkundfordringar och leverantorskulder anses det redovisade
vardet aterspegla verkligt vérde eftersom den aterstaende [Optiden
i allmanhet ar kort. Detta ar ocksa fallet for kassa och bank.

VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

Bolaget tillampar IFRS 13 for uppskattningar av verkligt varde och

IFRS 13 och IFRS 7 for upplysningsandamal. Dessa kraver att Bolaget

klassificerar varderingarna till verkligt vérde enligt en hierarki som

aterspeglar betydelsen avindata som anvénts for att géra vérde-

ringarna. Hierarkin har féljande nivaer:

Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for
identiska tillgdngar eller skulder.

Niva 2: Andra indata an de noterade priser som ingdriniva 1, som ar
observerbara for tillgangen eller skulden antingen direkt
(dvs. som priser) eller indirekt (dvs. harledda fran priser).

Niva 3: Indata for tillgadngen eller skulden i fraga, som inte bygger pa
observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbarindata).

Den niva i hierarkin for verkliga varden dar varderingen till verkligt
varde kategoriseras skall bestammas med grund i den lagsta niva
indata som é&r signifikant fér varderingen till verkligt varde i sin hel-
het. | detta syfte gors beddmningen av indatas signifikans med
beaktande avvarderingen till verkligt varde i sin helhet. Om detien
vérdering till verkligt varde anvénds observerbara indata som kraver
betydande justering som har sin grund i icke observerbara data, ar
detta en vardering pa niva 3. Bedomningen av signifikansen for
sarskilda indata i varderingen till verkligt vérde i sin helhet kraver
beaktande av de faktor som sérskilt galler tillgangen eller skulden.
En beskrivning av hur verkligt varde bestams aterfinns i not 1, Redo-
visningsprinciper.

Att faststélla vad "observerbar” innebéar kraver betydande
omdome. Bolaget anser att data som kan observeras ar marknads-
data som latt kan erhallas, som sprids eller uppdateras regelbundet,
som ar tillforlitliga och kontrollerbara, som inte har dganderatts-
begrénsningar och som tillhandahalls fran kallor som tar aktiv del av
den relevanta marknaden. Innehav i fonder hanférs till den niva dit
den storsta delen av de underliggande innehaven i respektive fond
hénfors.

Finansiella tillgangar

31 december 2017 varderade till verkligt Kund- och Andra finansiella Summa
Finansiella tillgadngar och skulder, TEUR varde via drets resultat lanefordringar skulder redovisat véarde
Andelaridotterféretag 153963 - - 153963
Aktieriintresseforetag 48613 - - 48613
Lan till dotterforetag inkl. upplupna rénteintakter? 27530 - - 27530
Kassa och bank - 13168 - 13168
Summa 230105 13168 - 243274
Ovriga finansiella skulder - - 180 180
Summa = = 180 180
Finansiella tillgangar
31 december 2016 varderade till verkligt Kund- och Andra finansiella Summa

Finansiella tillgdngar och skulder, TEUR varde via arets resultat lanefordringar skulder redovisat véarde
Andelaridotterféretag 195993 - - 195993
Lan till dotterforetaginkl. upplupna ranteintakter? 22580 - - 22580
Ovriga kortfristiga fordringar - 2 - 2
Kassa och bank - 30338 - 30338
Summa 218573 30340 - 248914
Ovriga finansiella skulder - - 334 334
Summa - - 334 334

1) Se not 18 for mer information
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AKTIER | DOTTERFORETAG OCH INTRESSEFORETAG/
FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument i moderbolaget bestar av aktier i dotter-
foretag om 154,0 MEUR, aktieriintresseféretag om 48,6 MEUR,

[an till koncernforetag inkl. upplupna réntor om 27,5 MEUR samt
kassa och bank om 13,2 MEUR. Redovisat vérde pa dessa tillgangar
utgor verkligt varde pa balansdagen.

Redovisat véarde, TEUR Kapitalandel, %

Aktieridotterforetag och intresseféretag

inklusive lan till koncernforetag Sate, land 31dec2017 31dec 2016 31dec2017 31dec 2016
Baltic Cable Holding OU» Tallinn, Estland 142 416 - 100 -
Melon Fashion Group? Sankt Petersburg, Ryssland 48613 - 36 -
Humarito Limited? Nicosia, Cypern = 173321 = 100
East Capital Explorer Investments AB Stockholm, Sverige 10392 10808 100 100
ECEX Holding SA (under likvidation) Bertrange, Luxemburg 1155 11864 100 100
UAB Portarera (lan) Vilnius, Litauen 25100 20900 100 100

1) P4 grund av omorganisering i koncernen flyttades aktierna i Melon Fashion Group fran Humarito till Eastnine, medan resterande innehav
flyttades till Baltic Cable Holding. Efter avslutad omorganisation saldes Humarito till en oberoende tjansteleverantér for en symbolisk summa.

Dainnehavidotterféretag presenteras genomlyst, aterspeglar painnehaven i dotterforetag och intresseforetag, inklusive lan till
tabellerna nedan verkligt varde i investeringsverksamheten. Vérdet koncernforetag, bestar direkt och indirekt av féljande delposter:

31 december 2017 Ovriga

Specifikation av vardet pa aktier i dotterforetag och Direktagda Fastighets- ) Kassaoch tillgangaroch
intresseforetag inklusive lan till koncernforetag, TEUR fastigheter fonder Ovriga bank skulder, netto Summa
Ingadende balans 1 januari 2017 28739 36 656 99631 53201 -1334 216 893
Forvarv/okningar 36300 6033 1324 -39 457 - 4200
Avyttringar/minskningar - -9 765 -16 441 26206 0
Ovriga poster - - - -2410 1402 -1008
Aterbetalda aktieagartillskott = = = -11000 = -11 000
Erhallna utdelningar = = = 1917 640 2557
Utdelning till moderbolaget - - - -500 = -500
Forandring i verkligt varde via periodens resultat 6695 4140 5699 - 16 534
Utgédende balans 31 december 2017 71734 37064 90213 27957 708 227676
31 december 2016 Ovriga

Specifikation av vérdet pa aktier i dotterféretag och Direktdgda Fastighets- ) Kassaoch tillgdngaroch

intresseforetag inklusive lan till koncernforetag, TEUR fastigheter fonder Ovriga bank skulder, netto Summa
Ingdende balans 1 januari 2016 27641 30077 185927 8593 -98 252140
Flytt av upplupna ranteintakter till moderbolaget 1477 - - - -1477
Forvarv/okningar 250 4770 - -5020 - 0
Avyttringar/minskningar - - -117 416 117416 - 0
Ovriga poster - - - -17116 -1236 -18 352
Aterbetalda aktieagartillskott - - - -52700 - -52700
Erhallna utdelningar - - - 2029 2029
Forandring i verkligt varde via periodens resultat 2326 1808 31119 - - 35254
Utgédende balans 31 december 2016 28739 36 656 99631 53201 -1334 216 893
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Not 16 forts.

Direktagda fastigheter bestar avinnehaven 3Bureés, 3Burés develop-
ment och Vertas. Fastighetsfonder bestar avinnehaven i East Capi-
tal Baltic Property Fund Il och East Capital Baltic Property Fund Ill.
Dessa innehav varderas internt eller externt vanligtvis vid arsskiftet
och verkligt varde pa innehaven bedéms kvartalsbasis.

Varderingsmetoder for onoterade innehav

Innehav Klass

Varderingsmetod

Ovriga bestér avinnehaven i Melon Fashion Group (MFG), verkligt
varde pa MFG beddms kvartalsbasis, East Capital Eastern Europe
Small Cap Fund som forvaltas av East Capital och majoriteten av
fondens innehav ar noterade, East Capital Global Frontier Markets
Fund, Komercijalna Banka Skopje, som handlas [6pande. Dessa
innehav omvarderas [6pande enligt de vérderingsprinciper som
framgar pa sida 52.

Varderingsantaganden

3Burés Direktagda fastigheter DCF

WACC 7,9%, direktavkastningskrav 6,75%

3Burés development Direktagda fastigheter DCF

WACC 7,2%, direktavkastningskrav 6,75%

Vertas Direktégda fastigheter Anskaffningsvarde
EC Baltic Property Fund lI Fastighetsfonder DCF WACC 8-12%, direktavkastningskrav 6-8%
EC Baltic Property Fund Il Fastighetsfonder DCF WACC 8-9%, direktavkastningskrav 7-8%
) Langsiktig tillvaxttakt 4,6%, Langsiktig rérelsemarginal 11,5%,
Melon Fashion Group Ovriga DCF WACC 16,1%. 25% minoritets- och likviditetsrabatt tillampas

Diskonterade kassaflédesmodellen (DCF), genomsnittlig végd kapitalkostnad (WACC).

Forvardet painnehaven i direktégda fastigheter (3Burés och 3Burés
development), fastighetsfonder och 6vriga som halls till verkligt
varde via resultatrakningen, skulle férandringar pa balansdagen

Kanslighetsanalys

Effekter i TEUR

avseende ett av de betydande icke observerbara indata, medan
andra indata halls konstanta, fa foljande effekter:

Direktagda fastigheter
Resultatrékningen

Fastighetsfonder
Resultatrdkningen

31 december 2017 Okning Minskning Okning Minskning

Genomsnittlig vagd kapitalkostnad (WACC) (0,5% forandring) -1472 1529 -587 598

Langsiktig rorelsemarginal (0,5% forandring) -2495 2892 -1380 1464
Ovriga

Effekter i TEUR
31 december 2017

Resultatrakningen

Okning Minskning

Langsiktig tillvaxttakt (0,5% forandring) 1738 -1593
Genomsnittlig vagd kapitalkostnad (WACC) (0,5% forandring) -2429 2659
Langsiktig rorelsemarginal (0,5% forandring) 1622 -1621
VERKLIGT VARDE HIERARKI AV AKTIER OCH ANDELAR

I INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Foljande tabeller visar hur finansiella tillgdngar som vérderats till

verkligt varde fordelas pa de olika nivaerna i hierarkin:

TEUR, 31 december 2017 TEUR, 31 december 2016

Aktier och andelar i investerings- Aktier och andelar i investerings-

verksamheten som redovisas till verksamheten som redovisas till

verkligt varde via resultatet! Niva 1 Nivd3  Summa verkligt varde via resultatet Niva 1 Niva3  Summa
Direktagda fastigheter - 74164 74164 Direktdgda fastigheter - 30419 30419
Fastighetsfonder - 37064 37064 Fastighetsfonder - 36656 36656
Ovriga 41601 48613 90213 Ovriga 49592 50039 99631
Summa 41601 159840 201441 Summa 49592 117114 166706

1) Foljande investeringar har klassificerats i:
Niva 1 - East Capital Eastern Europe Small Cap Fund, East Capital
Global Frontier Markets Fund och Komercijalna Banka Skopje
Niva 3 - East Capital Baltic Property Fund I, East Capital Baltic
Property Fund I, 3Burés, 3Burés development, Vertas och MFG.
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TEUR, 31 december 2017 Direktdgda Fastighets- )

Forandringar i finansiella tillgangar och skulder, niva 3 fastigheter fonder Ovriga Summa
Ingdende varde 2017 30419 36 656 50039 117 114
Forvarv/okningar 36300 6033 - 42333
Avyttringar/minskningar = -9765 -7026 -16 791
Forandring i verkligt varde via periodens resultat 7444 4140 5600 17184
Utgdende varde 2017 74 164 37064 48613 159 840
TEUR, 31 december 2016 Direktagda Fastighets- .

Forandringari finansiella tillgadngar och skulder, niva 3 fastigheter fonder Ovriga Summa
Ingaende balans 2016 27 641 30077 105957 163675
Forflyttningar fran niva 3V - - -71839 -71839
Forvarv/okningar 250 4770 - 5020
Forandring i verkligt varde via periodens resultat 2529 1808 15921 20258
Utgdende varde 2016 30419 36656 50039 117114

1) Starman 6verfordes fran niva 3 till niva 2 innan férséljningen slutfordes; den icke observerbara delen av vardet pa innehavet var inte vasentlig.

Av periodens véardeforandringar fran finansiella tillgdngar hanfor sig
16408 TEUR (20 258 TEUR) till innehav som fanns kvar i portféljen
vid periodens slut.

FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Bolaget ar genom sin verksamhet exponerat mot olika slags risker.
Hantering av finansiella risker skots av foretagsledningen enligt en
av styrelsen faststalld finanspolicy. Styrelsen kan i sérfall godkénna
avsteg fran policyn.

Bolaget har exponering mot foljande risker som uppstar genom
anvandningen av finansiella instrument: marknadsrisk (aktieprisrisk,
valutarisk och ranterisk), likviditetsrisk, kreditrisk samt operationell
risk. Finanspolicyn stipulerar att Bolaget inom ramen for sin dagliga
verksamhet normalt inte ska vara beldnat. Portféljbolagen har en
sjalvstandig finansiering och hanterar ocksa sjalvstandigt sin likvidi-
tetsrisk.

FINANSIELLA RISKER
Bolaget har exponering mot féljande risker:

(A) MARKNADSRISKER
Marknadsrisk ar risken for att forandringar i marknadspriser pa
aktiekurser, valutakurser och réntenivaer paverkar varderingen av
Bolagets innehav i finansiella instrument.

Tabellen "Kanslighet fér marknadsrisker” pa nasta sida samman-
fattar effekterna pa Bolagets resultat och eget kapital av de vikti-
gaste marknadsriskerna.

(i) Aktieprisrisk

Aktieprisrisk ar den risk som ar hanforlig till volatiliteten i priset pa
noterade tillgangar, med andra ord risken for en vardenedgangien
investering. Andelen noterade tillgdngar i Eastnines investerings-
portfolj har till foljd av Bolagets strategiska fokusering minskat
avsevart de senaste dren.

De faktorer som framst paverkar aktieprisrisken &r, forutom de
individuella portfoljbolagens utveckling, de marknader och bran-
scher som Bolaget investerari. Den stérsta geografiska expone-
ringen avseende noterade tillgdngar &r Balkan och Ryssland, medan
den storsta branschexponeringen ar mot konsumentvaror och finans.

Den 31 december 2017 uppgick det totala verkliga vérdet av East-
nines investeringar som var exponerade mot aktieprisrisk till 35,9
MEUR (41,1 MEUR) enligt specifikationen i tabellen nedan.

Verkligt vdrde av investeringar som ar 3ldec 31ldec
exponerade for aktieprisrisk, TEUR 2017 2016

Noterade aktier och andelar i investerings-
verksamheten som vid férvarvet klassifice-
rats till verkligt varde via arets resultat 35909 41106

(i) Valutarisk

Valutarisk &r den risk som uppstarioch med volatilitet i valutakurser,
da vérdet av redovisade monetara tillgdngar och skulderiandra
valutor fluktuerar pd grund av valutakursférandringar. Bolaget arbetar
internationellt och dger bade monetéra (kassa och likvida medel)
och icke-monetéra (investeringar i aktier och andelar) finansiella
tillgdngar som ar noterade i andra valutor an euro, som ar Bolagets
funktionella valuta. De storsta valutaexponeringarna i Bolagets
investeringsverksamhet dr mot den ryska rubeln och den amerikan-
ska dollarn.

Bolagets exponering mot valutarisk uppstar framst genom dess
icke-monetara tillgangar, det vill sdga dess direkta och indirekta
innehav i foretag som har sin hemvist och verksamhet i lander utan-
foreuro-omradet, eller vars aktier prissatts i annan valuta an euro.
Vissa fonder dér Bolaget &r investerat har dollar som rapporterings-
valuta, medan de underliggande investeringarna ar exponerade mot
lokala valutor. Denna exponering som ar hanforlig till icke-monetéara
tillgadngar betraktas som en del av aktieprisrisken, inte valutarisken,
och Bolagets allménna policy ar att inte sakra exponeringen.

For att minska valutarisken placeras kassa och likvida medel
huvudsakligen i euro.

Moderbolagets rérelsekostnader utgérs framst av kostnader i
svenska kronor och Bolaget betalar aktiedgardistributioner i kronor.
Bolaget kan besluta att sakra dessa transaktioner. Transaktioner till
dagskurs och terminskurs samt optioner kan anvandas som delar i
valutasakringsstrategin. Sakringstransaktioner medfor kostnader
och kan leda till forluster.
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Not 17 forts.

Tabellen “Koncentration av tillgangar i frammande valuta” nedan
dren analys av de av Bolagets monetéra och icke-monetara till-
gangar som haren annan valuta an euro.

Kanslighetsanalysen nedan sammanfattar kansligheten for kurs-
foréandringari Bolagets monetdra och icke-monetara tillgdngar och
skulder den 31 december 2017.

(iii) Rénterisk

Rénterisk ar risken for okad volatilitet pa grund av forandringar i ran-
tor. Moderbolaget ar exponerat mot rénterisk genom kassa och lik-
vida medel, samt genom eventuella lan eller réntebdrande instru-
ment. Andringar i ranteldget kan dven paverka Eastnines
portfoljbolag genom kostnaden for och tillgangen till lanefinansie-
ring vilket i sin tur kan paverka Bolagets mojligheter att uppna att-
raktiv avkastning pa sina investeringar.

Den 31 december 2017 hade Bolaget inga rantebérande skulder.
Likvida medeliinvesteringsverksamheten uppgick per den 31 decem-
ber 2017 till 41,1 MEUR (83,5 MEUR), med en vagd genomsnittlig
ranta pa -0,02 procent (-0,11 procent).

Kanslighetsanalysen nedan sammanfattar kansligheten for férand-
ringar i genomsnittlig ranta pa likvida medel den 31 december 2017.

(B) LIKVIDITETS- OCH FINANSIERINGSRISK

Likviditetsrisk ar risken att Bolaget inte kan avyttra finansiella inves-
teringar utan betydande extra kostnader och risken for att foretaget
inte har likvida medel for att fullgora sina betalningsataganden.
Bolagets verksamhet ska pa bade kort och lang sikt huvudsakligen
finansieras med tillgangliga likvida medel. Vid investeringar beaktas
alltid likviditetsrisken. Bolagets investeringar i onoterade och mindre
likvida tillgangar innebér att en likviditetsrisk foreligger vad galler
mojligheten att snabbt avyttra innehav. Risken for betalnings-
installelse bedoms som lag eftersom Bolaget har en hog soliditet.
Styrelsen gar kvartalsvis igenom Bolagets likviditetsposition i
forhallande till kdnda betalningsataganden for de kommande tolv
manaderna.

Koncentration av tillgangar i frammande valutor (TEUR)

Utover den lopande verksamheten har Bolaget dtaganden inom
investeringsverksamheten, framst avseende fastighetsinvesteringar.

Finansieringsrisk ar risken att kostnaden for att ta upp nya lan
Okar och mojligheten att ta upp nya lan begransas. Normalt ska
moderbolagetinte ta upp lan eller stalla sakerhet.

Bolaget har per 31 december 2017 13,2 MEUR (30,3 MEUR) i likvida
medel samt ingen exponering mot rantebarande vardepapper. Det
arbolagets beddmning att nuvarande likviditetsbehov arval upp-
fyllt.

(C) KREDITRISK

Kreditrisk ar risken att en part i en affarstransaktion inte kan fullgéra
sin skyldighet och darigenom férorsakar Eastnine en finansiell for-
lust.

Exponeringen mot kreditrisk uppkommer huvudsakligen genom
investering av 6verskottslikviditet i réntebarande vérdepapper, men
dven genom lan till foretag i investering sportfoljen. Rapportering
avseende kreditrisk sker till styrelsen kvartalsvis.

Kreditrisk kan aven uppkomma till féljd av derivatinstrument.
Enligt finanspolicyn begransas kreditrisken avseende likvida medel
genom att bara tillata krediter till motparter som fatt en kredit-
vardering av ett valkant kreditvarderingsinstitut, med tva av tre av
foljande kreditvarderingar; A (S&P), A (Fitch) respektive A 1 (Moody’s).
Inléning i en enskild bank ska i regel inte dverstiga 15 procent av
Eastnines totala substansvérde.

(D) OPERATIONELL RISK

Operationell risk ar risken for forluster till foljd av bristande interna
rutiner eller system. Oversyn och uppdatering av rutiner och system
gors [6pande i syfte att kontinuerligt reducera denna risk. Inom
revisionsuppdraget granskar Eastnines revisorer de interna rutinerna
och rapporterar direkt till styrelsen en gang per ar. Pa grund av att
Bolaget endast har ett fatal anstallda, foreligger ett personbero-
ende. Styrelsen har antagit en kontinuitetspolicy som ses 6ver
arligen, for att sékerstalla kontinuitet i Bolagets centrala funktioner.
De operationella riskerna bedéms som laga.

31 december EUR SEK usD Summa
Monetara tillgdngar, 2017 39169 650 1306 41125
Monetéra tillgangar, 2016 83466 73 1 83540
31 december EUR UsD RUB MKD Summa
Icke-monetéra tillgangar, 2017 111228 31315 48613 10286 201441
Icke-monetdra tillgdngar, 2016 72776 40386 42884 10659 166 705
Kénslighetsanalys for marknadsrisker (TEUR) 31dec2017 31dec2016
Paverkan pa Paverkan pa
periodens resultat periodens resultat
Riskfaktorer Forandring och eget kapital Forandring och eget kapital
Vaxelkurs EUR/RUB +/-10% 4861 +/-10% 4288
Vaxelkurs EUR/USD +/- 5% 1566 +/- 5% 2019
Aktiepris +/-10% 19936 +/-10% 16503
Varde pa niva 3-innehav +/-10% 15984 +/-10% 11711
Ranta pa likvida medel +/-0,5%" 206 +/-0,5%" 418

*Procentenheter.
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NARSTAENDE

NARSTAENDEFORHALLANDEN
Eastnine AB har narstaendeforhallanden med sina dotterforetag,
se not 15 och 16, samt med styrelseledamoter och anstallda.

INVESTERINGSAVTAL

Till foljd av uppsdgning av investeringsavtalet mellan Eastnine och
East Capital den 9 maj 2016, har alla utbetalningar av forvaltningsav-
giftertill East Capital upphort, med undantag for fastighetsfonderna
East Capital Baltic Property Fund Il och East Capital Baltic Property
Fund Ill. Som en konsekvens har Bolaget under perioden jan-dec 2017
erhallit aterbetalning om 0,7 MEUR (0,6 MEUR) avseende forvaltnings-
avgifter som har betalats via de 6vriga East Capital-fonderna. For-
valtningsavgifter som har betalats via fastighetsfonderna, under
perioden jan-dec 2017, uppgar till 0,5 MEUR (0,4 MEUR).

Forvaltningsavgiften for East Capital Baltic Property Fund Il &r
1,75 procent och for East Capital Baltic Property Fund Il r den
rabatterade forvaltningsavgiften 1,25 procent. Resultatbaserade
avgifter for dessa fonder uppgar till 20 procent, under férutsattning
att en troskelvardedkning om 7 respektive 8 procent per ar har upp-
natts.

OVRIGA TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE BOLAG
P4 grund avomorganisering i koncernen flyttades aktierna i Melon
Fashion Group fran Humarito till Eastnine, medan resterande inne-
hav flyttades till Baltic Cable Holding. Efter avslutad omorganisation
saldes Humarito till en oberoende tjansteleverantor fér en symbo-
lisk summa. Omorganiseringen hade ingen paverkan pa substans-
vardet.

Under 2017 gjordes tilldggsinvesteringar om totalt 7,2 MEUR i
3Burés development, varav 4,2 MEUR via Eastnine AB.

Ranta Total
Lan till koncernforetag, TEUR Lan under aret upplupenréanta Snittrénta, % Forfaller
UAB Portarera 7850 275 923 3,50 2019
UAB 3Bures 8800 308 1002 3,50 2019
UAB Solverta (3Burés development) 8450 166 505 2,75 2019, 2021
31 december 2017 25100 749 2430 3,25

Ranta Total
Lan till koncernféretag?, TEUR Lan under aret upplupen rénta Snittranta, % Forfaller
UAB Portarera 7850 75 647 3,50 2019
UAB 3Burés 8800 86 694 3,50 2019
UAB Solverta (3Burés development) 4250 42 339 3,50 2019
31 december 2016 20900 203 1680 3,50

1) Den 20 september 2016 6verfordes samtliga lan till koncernforetag samt upplupna ranteintékter fran ECEX Holding til Eastnine AB.

SERVICEAVTAL

Bolaget hade till och med 31 juli 2017 ett serviceavtal med East Capital
International AB, ett servicebolaginom East Capital-koncernen dar
bolaget kdpte vissa administrativa och évriga tjdnster. Bolaget kdpte
under 2017 tjanster for 0,0 MEUR (0,1 MEUR), allt via moderbolaget,
senot 5.

UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

Eastnine AB &r ett svenskregistrerat aktiebolag med séte i
Stockholm. Moderbolagets aktier &r noterade pa Nasdaq
Stockholm. Adressen till huvudkontoret &r Kungsgatan 35,
Box 7214, 103 88 Stockholm.

TRANSAKTIONER MED PERSONAL | LEDANDE STALLNING

OCH DEM NARSTAENDE FORETAG

Eastnines féretagsledning, styrelseledamoter och deras néra
familjemedlemmar samt nérstaende foretag kontrollerar 26 % (22%)
avrosternai bolaget. Information om ersattningar till ledande
befattningshavare framgdr av not 6.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARET SLUT

Under perioden 1 januari-15 mars 2018 dterkdpte Bolaget 539 944
aktier motsvarande 2,2 procent av Bolagets utestaende aktier, till en
snittskurs pa 86,27 kr per aktie.

Andelar i East Capital Eastern Europe Small Cap Fund avyttrades
till ett varde motsvarande 2,0 MEUR och i East Capital Global Fron-
tier Markets Fund for 5,6 MEUR. Ytterligare investering om 3,5 MEUR
gjordesi East Capital Baltic Property Fund Ill, och &terstdende &ta-
gande uppgar darmed till 2.4 MEUR.

Eastnine expanderar sin portfél] till Riga genom férvarvet av
A-klass kontorsfastigheten Alojas Business Center och tva angréans-
ande fastigheter for 29,6 MEUR och tillfér 11 600 kvm uthyrningsbar
yta, samten arlig hyresintdkt om 2,4 MEUR. Transaktionen slut-
fordes i februari 2018.

Valberedningen i Eastnine har beslutat att foresla Johan Ljung-
berg och Peter Wagstrom fér inval som nya styrelseledamaoter vid
bolagets arsstdmma den 24 april 2018. Vidare foreslas sittande leda-
mot Liselotte Hjorth som ny styrelseordférande. Nuvarande leda-
moter Goran Bronner och ordférande Lars O Gronstedt har avbojt
omval.
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FINANSIELL INFORMATION | FEM AR | SAMMANDRAG

Fem ari sammandrag

Nyckeltal 2017 2016 2015 2014 2013
Substansvarde, TEURY 242 457 247 558 253561 261314 309387
Aktieinlosen, TEUR - - 13170 13609 14269
Foreslagen utdelning, TEUR? 4767 2267 2335 - -
Aktiedterkdp, TEUR 19920 16971 1851 - -
Soliditet, %" 99,6 99,3 99,8 99,8 99,9
Borsvérde, MSEK 2029 1880 1429 1273 1956
Borsvarde, TEUR 206348 196 179 156 057 134345 225149
Antal utestaende aktier, m 22,9 25,6 28,2 29,9 31,4
Antal utestaende aktier inklusive aterkopta aktier, m 24,8 28,2 28,5 29,9 31,4
Genomsnittligt antal aktier, m 24,3 27,0 29,3 31,8 33,1
Antal anstéllda 7 9 4 4 4
Nyckeltal per aktie 2017 2016 2015 2014 2013
Resultat per aktie, EUR>? 0,70 0,49 0,25 -1,06 0,70
Foreslagen utdelning per aktie, EURY 0,21 0,09 0,09 - -
Substansvarde, SEKY 104 93 82 83 87
Substansvarde, EURY 10,57 9,67 9,00 8,73 9,85
Aktiekurs, SEK 81,75 66,75 50,75 42,50 62,25
Aktiekurs, EUR 8,32 6,97 5,54 4,49 7,00
SEK/EUR 9,83 9,58 9,16 9,47 8,89

1) 2013 &romraknat till foljd av tillampningen av de dndringar av IFRS 10 och IAS 27 som inforts for investmentbolag.
2) Alla historiska resultat per aktie-berdkningar har justerats i konsekvens med bolagets aktieinlésen.
3) Foreslagen utdelning for 2017, 2,10 SEK per aktie motsvarande 0,21 EUR per aktie.
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Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att arsredovis- internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen ger en

ningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige rattvisande bild av Bolagets stallning och resultat. Forvaltnings-

och redovisningen har upprattats i enlighet med de internationella beréttelsen for Bolaget ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets av Bolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som Bolaget star infor.

Stockholm, 20 mars 2018

Lars O Gronstedt Kestutis Sasnauskas
Ordférande Verkstdllande direktér
Peter Elam Hakansson Liselotte Hjorth
Ledamot Ledamot
Nadya Wells Goran Bronner
Ledamot Ledamot

Var revisionsberéattelse har avgivits den 20 mars 2018

KPMG AB

Anders Malmeby
Auktoriserad revisor

Arsredovisningen har som framgar ovan godkénts fér utfardande av styrelsen den 20 mars 2018.
Resultatrakning och balansrakning for Bolaget blir foremal for faststallelse pa arsstamman den 24 april 2018.
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Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERN-
REDOVISNINGEN
UTTALANDEN
Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Eastnine AB (publ) for ar 2017 med undantag for bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 32-39. Bolagets drsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 40-59 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger eni alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aretenligt rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprét-
tatsienlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per
den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
32-39. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstémman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r férenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har éverldmnats till moderbolagets styrelse i enlighet
med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Verkligt varde pa onoterade tillgangar

GRUND FOR UTTALANDEN
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
endeiforhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och dvertygelse, inga forbjudna tjdnster som avses i revisorsforord-
ningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade féretaginom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véara uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

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

Se not 16 och redovisningsprinciper pa sidorna 45-46 i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och

beskrivning av omradet.

BESKRIVNING AV OMRADET

Eastnine har onoterade tillgdngar som varderas till verkligt varde
baserat pa marknadsdata respektive icke observerbara data av sig-
nifikant betydelse.

Négra av investeringarna utgor illikvida instrument som varderas
baserat pa modeller och antaganden (s k “niva 3"-investeringar i
redovisningstermer). Det faktum att forsaljningstransaktioner av lik-
nande investeringar ar sallsynta, innebar att det ar svart att under-
bygga varderingen med hanvisning till dylika transaktioner. Mot
denna bakgrund arvérderingen av niva 3-investeringar forknippade
med en hog inneboende risk och efterfoljande transaktioneri
sadana investeringar kan ha vasentligt annorlunda utfall jamfort
med tidigare varderingar.

Per den 31 december 2017 uppgar tillgangar klassificerade som
niva 3 till EUR 160 m, vilket motsvarar 66 procent av bolagets totala
tillgéngar.
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HUR OMRADET HAR BEAKTATS | REVISIONEN
Vihar bedémt Eastnines varderingsmetod i relation till gallande
redovisningsregelverk (IFRS).

Vihar ocksé testat nyckelkontroller i varderingsprocessen, inne-
fattande foretagsledningens bedomning och godkdnnande av anta-
ganden och metoder som anvands vid modellbaserade berdkningar,
liksom ledningens kontroll av varderingar fran externa parter.

Viharengagerat vara interna varderingsspecialister i syfte att
utmana de metoder och antaganden som anvants vid varderingen
av onoterade tillgangar.

Vihar bedémt metoderna som anvands i varderingsmodellerna
mot branschpraxis och varderingsriktlinjer.

Vidare har vi bedomt fullstdndigheten och riktigheten i upplys-
ningarna i arsredovisningen som avser varderingen av onoterade
tillgangar.



ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-31
samt 64-65. Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi goringet uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen ar det vart ansvar att ldsa den information som identi-
fieras ovan och dvervéaga om informationen i vasentlig utstréckning
aroforenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vii évrigt inhdmtat
under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
envasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad gal-
ler koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Sty-
relsen och verkstallande direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedomer ar nédvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedomningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, narsa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
madgan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vdra mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsre-
dovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
tereller pa fel, och att [dmna en revisionsberéattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &ren hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en vasentlig felaktig-
het om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

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

« Identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller péa fel, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbe-
vis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund
forvara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felak-
tighet till foljd av oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felak-
tighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felak-
tig information eller dsidosattande av intern kontroll.

« Skaffarvioss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsat-
gdrder som ar ldmpliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« Utvdrderarvildmpligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direkto-

rens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

Drarvienslutsats om [dmpligheten i att styrelsen och verkstal-

lande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upp-

rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhets-
faktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om
den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag och en
koncern inte [&ngre kan fortsatta verksamheten.

« Utvdrderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehalleti arsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om drsredovisningen och koncernre-
dovisningen aterger de underliggande transaktionerna och han-
delserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

+ Inhdmtarvitillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsakti-
viteterna inom koncernen for att géra ett uttalande avseende kon-
cernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
utforande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara
uttalanden.
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Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, dari-
bland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som
vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samtitilldmpliga fall tillhérande motatgérder.

Avde omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisio-
nen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedomda riskerna for vésentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberédttelsen savida inte lagar
eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR
UTTALANDEN
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direk-
torens forvaltning for Eastnine AB (publ) for ar 2017 samt av forslaget
till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forsla-
getiforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och hari dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vdra uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréaffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheteri
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Den verkstallande direktoren ska skota den [6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgérder som &rnddvéandiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skétas pa ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelsele-

damot eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

+ Foretagit nadgon atgéard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

+ Panagotannatsatt handlati strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dren hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgdrder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunktirisk och véasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och for-
hallanden som drvasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
garigenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som érrelevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. 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 under-
lagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.



REVISORNS GRANSKNING AV BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Det dr styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 32-39 och fér att den &r uppréttad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en vdsentligt mindre omfattning jdmfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Audit-
ing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
geross tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningari enlig-
het med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisnings-
lagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar samt &r
i Overensstammelse med drsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Eastnine AB (publ)s
revisor av bolagsstdmman den 9 juni 2016. KPMG AB eller revisorer
verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2007.

Stockholm, 20 mars 2018

KPMG AB

Anders Malmeby
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

BRUTTOSKULD
Totala rantebérande skulder vid slutet av perioden.

DRIFTSOVERSKOTT
Totala hyresintakter minus fastighetskostnader.

FORVALTNINGSRESULTAT
Driftnetto, central administration samt finansnetto.

GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNINGSPERIOD
Genomsnittlig [6ptid for bruttoskuld vid periodens slut.

GENOMSNITTSHYRA, EUR PER KVM
Hyresintdkter i forhallande till genomsnittlig uthyrd yta.

GENOMSNITTSRANTA
Rantekostnader dividerat med genomsnittlig rantebdrande skuld for
perioden.

HYRESINTAKTER
Debiterade hyror, hyrestillagg och hyresgarantier minus hyresrabatter.

HYRESVARDE
Hyresintakter samt bedomd marknadshyra for vakanta ytor.

INTJANINGSFORMAGA

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

LANGSIKTIGT EGET KAPITAL (EPRA)
Eget kapital med aterldggning av uppskjuten skatt pa dverskott i
fastighetsvarde och avdrag for verkligt vérde av finansiella derivat.

UTHYRNINGSBAR YTA
Total yta tillganglig for uthyrning.

VAKANSNIVA
Outhyrd yta i forhallande till total yta.

WAULT

Genomsnittlig aterstaende hyrestid till forfall, for fastighets-
portféljen, viktat efter avtalade hyresintakter (Weighted average
unexpired lease term).

OVERSKOTTSGRAD
Driftsoverskott i forhallande till totala intakter.

FINANSIELLA NYCKELTAL
AVKASTNING PA EGET KAPITAL
Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

BELANINGSGRAD
Rantebarande skulder efter avdrag av likvida medel, i forhallande till
tillgdngarnas verkligt varde.

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

EBITDA
Resultat fore av- och nedskrivningar (Earnings before Interest, Tax,
Depreciation and Amortisation).
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IRR (INTERNAL RATE OF RETURN)

Genomsnittlig arlig avkastning pa investerat belopp berdknat utifran
ursprunglig investering, slutligt forsaljningsbelopp och 6vriga kapital-
floden, med hansyn tagen till ndritiden dessa betalningar skett till
eller fran Eastnine.

MARKNADSVARDE

Det varde som innehavet bedoms kunna séljas for vid en given tid-
punkt. Noterade innehav vérderas till senast stallda noterade kop-
kurs pa balansdagen. Faststallandet av marknadsvarde avseende
onoterade innehav sker genom anvandning av olika vérderings-
metoder [dmpliga for det enskilda innehavet.

NETTOSKULDSATTNING

Rantebarande skulder inklusive pensionsskulder, med avdrag for
likvida medel, kortfristiga placeringar, finansiella placeringar och
rantebdrande kort- och langfristiga fordringar.

RANTETACKNINGSGRAD
Resultat efter finansiella poster med tillagg for rantekostnader
i forhallande till rantekostnader.

RORELSEKOSTNADER
Kostnader som ar direkt hanforliga till Eastnines verksamhet.

SKULDSATTNINGSGRAD
Rantebarande skulderiforhallande till eget kapital.

SOLIDITET
Eget kapital i forhallande till balansomslutning.

SUBSTANSRABATT

Skillnaden mellan substansvérde och borsvérde i forhallande till
substansvérdet. Om bérsvardet ar ldgre an substansvardet handlas
aktien med en substansrabatt, om borsvardet ar hogre handlas den
med premie.

SUBSTANSVARDE
Vardet av bolagets nettotillgangar, d.v.s. totala tillgangar minus
totala skulder.

VERKLIGT VARDE
Se Marknadsvarde.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

EGET KAPITAL PER AKTIE

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

GENOMSNITTLIGT ANTAL UTESTAENDE AKTIER
Registrerat antal aktier minus aktier dgda av bolaget.

RESULTAT PER AKTIE
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets dgare i relation till
genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden.

SUBSTANSVARDE PER AKTIE
Substansvarde i forhallande till antal aktier pa balansdagen (exklusive
aterkopta aktier).

ATERKOP AV EGNA AKTIER

Forvarv av egna aktier pa borsen. Svenska foretag kan dga upp
till tio procent av egna utestaende aktier, férutsatt arsstdmmans
godkdnnande.



Finansiell information och kalender

Arsstdmma 2018

Deldrsrapport 1 januari-31 mars 2018
Deldrsrapport 1 januari-30 juni 2018
Delarsrapport 1 januari-30 september 2018

24 april 2018

16 maj 2018

29 augusti 2018
13 november 2018

Arsredovisningen, andra finansiella rapporter och information samt
pressmeddelanden finns tillgangliga pa www.eastnine.com.

Arsstamma 2018

Arsstamman fér Eastnine AB (publ) kommer att hallas den 24 april
2018 kl. 15.00 i Wallenbergsalen pa IVA Konferenscenter, Grev
Turegatan 16 i Stockholm.

DELTAGANDE

Aktiedgare som dnskar delta vid arsstdmman skall:

Vara inford i av Euroclear Sweden AB ford aktiebok inte senare &n
peronsdagen den 18 april 2018 och ha meddelat bolaget sin avsikt
att delta senast onsdagen den 18 april 2018.

ANMALAN KAN GORAS:
P& hemsidan:
www.eastnine.com/arsstamma

Genom att skriva till:
Eastnine AB (publ)
"Arsstamma’

C/O Euroclear Sweden
Box 191

101 23 Stockholm

Per telefon till:
08-40290 46

Aktiedgare och andra intresserade kan registrera sig pa hemsidan
for att fa rapporter och pressmeddelanden fran Eastnine skickade
direkt till sin e-postadress.

Den tryckta arsredovisningen skickas till de aktiedgare som har
meddelat Eastnine att de dnskar fa tryckt finansiell information fran
bolaget.

Vid anmaélan, uppge namn, person-/organisationsnummer, adress,
telefon dagtid, e-postadress, antal aktier samt eventuella narva-
rande bitrdden (hogst tva).

Vanligen notera att aktiedgare vars aktier ar forvaltarregistrerade
tillfalligt maste omregistrera sina aktier i sitt eget namn. Sadan
omregistrering skall vara genomford hos Euroclear Sweden AB
senast onsdagen den 18 april 2018. Aktiedgare maste underratta
sina forvaltare i god tid fore detta datum.
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