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99 En unik exponering
mot fastighetssektorn
i en dynamisk region
med en tillvaxt over
EU-snittet. 99
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Var affarsmodell

EXTERNA FAKTORER
Urbanisering « Hallbar utveckling « Digitalisering

v

RESSENTE VARDESKAPANDE

Hyresgaster ,&\S\\ng 62 840 kvm kontorsyta till
vara hyresgaster

iy 4,5 MEUR i utdelning
> 16 % kursutveckling

Fortlépande miljocertifiering
av vara fastigheter

Finansiella institutioner
Aktiedgare
Medarbetare >

Samhalle

FSr5duin®

=
64, . Smarta miljéer fér innovativa
tion bolag att utvecklas
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Aret i korthet

Under 2018 accelererade vivart forandringsarbete. Vi fortsatte med avyttringar av icke-kdrninnehav, vaxte
var fastighetsportfolj med nyforvarv av tva fastigheter i Riga och ett fardigstallt utvecklingsprojekt i Vilnius
som tillsammans tillforde 24 900 kvm till var fastighetsportfolj. Per arsskiftet hade vi en stark position i
Vilnius med en portfolj motsvarande 20 % av bestandet av A-klass kontor, och goda méjligheter att
expandera i Riga och Tallinn tack vare en fortsatt stark finansiell stallning och ldg belaning i vara befintliga
fastigheter.

Aktiekursutveckling

Substansvarde/aktie3 (EPRA) Substansvarde/aktie? l 6
, EU R ’ | EU F\) Utdelningsjusterad avkastning, SEK

113,50 1157 |-
6,0

Okning av substansvérde per aktie, EUR

PROFORMA'  PROFORMA!

Nyckeltal 2018 2017

Hyresintakter, TEUR 9130 5703

Driftnetto, TEUR 7690 4035

Forvaltningsresultat, TEUR 3180 -1344

Orealiserade vardeférandringar fastigheter, TEUR 5483 4546 Fastighetsvérde
Orealiserade vardeférandringar 6vriga, TEUR 2903 10354

Realiserade véardeforandringar, TEUR 5402 4536

Resultat fore skatt, TEUR 16969 18092 MEUR
Nettoresultat, TEUR? 15641 17 085 ’
Resultat per aktie, TEUR? 0,71 0,70 Direktagda fastigheter per den
Overskottsgrad, % 84,2 70,8 3ldecember2018
Fastighetsvarde, TEUR 158 862 107 505

Belaningsgrad, % 42,5 30,3

T Avviker fran rapporterade siffror pga andrade redovisningsprinciper. 2 Alla perioder 6verensstammer
med rapporterade siffror. * Justerat for aterkop.

1 EUR=10,14 SEK den 31 dec 2018 (Kélla: Reuters).
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&IP3 det tredje tornet i 3Burés kon-
Bl torskomplexiVilhius syns en av
| Europas formodligen hogst
beldgna multisportanlaggning

Viktiga handelser under aret

o Det tredje tornet i 3Burés i hjartat av Vilnius affarsdistrikt med 13 270 kvm kontorsyta, fardigstalldes i augusti. Hyres-
gaster borjade flytta in under september och vid arets slut var fastigheten fullt uthyrd.

» De kommersiella fastigheterna Alojas Biroji och Alojas Kvartals i centrala Riga forvarvades i borjan av aret for totalt
29,6 MEUR.

« Storsatsning pa vart hallbarhetsarbete och [angsiktiga hallbarhetsmal for 2030. Under aret blev vi medlemmar i FN:s
Global Compact, Sweden Green Building Council och Green Building Council Lithuania.

* De ursprungliga tva tornen i 3Burés tilldelades LEED Platinum certifiering i oktober 2018.

« Renodling av portfoljen fortsatte under aret och icke-fastighetsrelaterade innehav innefattar nu enbart Melon Fashion
Group. East Capital Global Frontier Markets Fund, Eastern European Small Cap Fund och Komercijalna Banka Skopje
saldes avisin helhet for totalt 42,4 MEUR.

« Liselotte Hjorth valdes till ny styrelseordférande. Johan Ljungberg och Peter Wagstrom ersatte Lars Gronstedt och
Goran Bronner som styrelseledamoter, och tillforde darmed bred erfarenhet fran fastighetsbranschen.

o Aterkdp av 1447 103 aktier gjordes fér totalt 12,9 MEUR.

Eastnine * Arsredovisning2018 5
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VD Kestutis Sasnauskas

Portroljtranstormering ger

resultat

2018 praglades av hog portfoljaktivitet i linje med var omvandlingsstrategi. Avyttringar, forvarv och
nyutveckling hjalpte till att transformera portfoljen mot enbart fastigheter, frigjorde kapital for for-
varv och starkte var position som det ledande fastighetsbolaget inom forstklassiga kontor i Baltikum.

Marknad

Den ekonomiska tillvaxten i Baltikum var fortsatt stark under
2018, med BNP-tillvaxt pa 3,7 % i Estland, 4,5 % i Lettland och
3,6 % Litauen. Det dr sarskilt gladjande att den negativa demo-
grafiska trenden &r pa vég att brytas, frémst i Litauen med en
kraftigt sjunkande emigration. Under nésta ar forvantas migra-
tionen att bli positiv for férsta gangen sedan aterskapandet av
Litauens sjalvstandighet 1990. Brexit spelar in har, men ocksa det
successivt minskande [6negapet till resten av EU. Kontorsmark-
naderna i Tallinn, Riga och Vilnius &r fortsatt balanserade, med
starkast efterfragan i Vilnius dér shared service-verksamhet, IT
och fintech &r viktiga sektorer.

Portfolj

Under2018 etablerade vi Eastnine i Riga genom forvérv av Alojas
Birojiochdetintilliggande Alojas Kvartals med en mojlighet att
vidareutveckla kontorskomplexet, och slutforde utvecklingen av
dettredje tornet till 3Burésii Vilnius. Portfoljens uthyrningsbara
yta 6kade darmed med 66,1 % till 62 840 kvm. Parallellt avyttrade
vitreinnehav som lag utanforvarstrategi, vilket realiserade

42 MEUR forytterligare férvarv. Viinledde miljécertifiering av
samtliga fastigheter ochidag dr3Burésisin helhet certifierad
enligt LEED Platinum.

Finansiellutveckling

Intakter, driftnetto och forvaltningsresultat 6kade kraftigt under
2018 som ettresultat av att Eastnine hartilltratt nya fastigheter.
Den underliggande utvecklingen var god, med hég uthyrnings-
grad och en direktavkastning en brabit dver 6 %. Avkastning pa
eget kapital i segmentet direktdgda fastigheter uppgick till 13,2 %
under 2018, med en genomsnittlig beldningsgrad pa runt 35 %.
Vara ovriga innehav utvecklades ocksa val. Fastighetsfonderna
gaven avkastningom 11,5-12,0 % och MFG gav en totalavkastning
om7,2%, avvilket hela 6,6 % erholls i form av utdelning. Rubeln
forsvagades under 2018, men kompenserades av en stark utveck-
lingi MFG, med 27 % forsaljningstillvéxt och 38 % EBITDA-tillvaxt.
Eastnines substansvérde per aktie (utdelningsjusterat) 6kade
med7,9% i EUR (11,3 % i SEK) under 2018.

6 Eastnine ¢ Arsredovisning 2018

Fokus och utsikter for 2019
Vartintensiva forvarvsarbete fortsatte att uppvisa starka resultat

iborjan av2019. I februariingick Eastnine ett avtal om att férvarva
S7,Baltikums mest moderna kontorspark belagen i centrala Vil-
nius. Forvarvet, som slutforsitre steg fram till Q1 2020, adderar
42500 kvadratmeter och néra férdubblar bolagets intjaningsfor-
maga. Under 2019 prioriterar vi mojligheten att hdja vara intakter
genom nyuthyrning av lokaleri 3Burés som bland annat Swed-
bankochVisma ldmnatisamband med flyttentill det tredje tor-
net. Vifortsatter ocksa att aktivt soka nya mojligheter att trans-
formera portféljen genom avyttringar, férvarv och nyutveckling,
och leverera pavaromvandling pd samma satt somvi gjort under
2018.

Kestutis Sasnauskas, VD



Ordférande Liselotte Hjorth
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Redan den ledande tastighets-
agaren av kontor i Vilnius

Eastnine fortsatte under 2018 att leverera i linje med var strategiska plan och det ar gladjande att se hur
omstdpningen av bolaget reflekteras i god totalavkastning for vara aktiedgare.

Sedan 2017 ar Eastnines affarsidé att vara en langsiktig agare av
hallbara och forstklassiga kontorsfastigheteriBaltikum. Den
inriktningen gor Eastninetill det enda noterade fastighetsbolaget
verksamtiBaltikum och gervara aktiedgare en unik exponering
mot fastighetssektornien dynamisk region medentillvaxt 6ver
EU-snittet.

Vid utgangen av 2020 ar malet att vara transformerat till ett
renodlat fastighetsbolag med enbart direktdgda fastigheter som
tillgadngsslag. Fleraviktiga steg mot detta mal togs under2018.
Eastnine forvarvade Alojas-fastigheten i Riga, slutforde ett
utvecklingsprojekteti3BurésiVilnius och avyttrade tre icke-karn-
innehav. Efter férvarvet av S7iVilnius under forsta kvartalet 2019
arnumeran halften av bolagets substansvérde investeratidet
direktagda fastighetsbestandet. Detta gér Eastnine med éver
100000 kvm till den storsta kontorsagareninom A-klass i Balti-
kum och en marknadsledareiVilnius. En sldende omvandling av
bolagetfrannarjagsjalvvaldesinistyrelsen 2014, strax efter bola-
gets forsta fastighetsforvarviBaltikum.

Det argladjande attse huromvandlingen av bolaget mot ett
renodlat fastighetsbolag ocksa reflekterasien god totalavkast-
ning forvara aktiedgare. Substansrabatten som aktien handlas
med harreducerats ochi kombination med substansvéardestill-
vaxt har Eastnines aktiedgare fatt en totalavkastning pa 16,2 %i
SEKunder2018 0och 24,2 % i SEKigenomsnitt under de tre senaste
aren. Fastighetsindex OMX Stockholm Real Estate Gl harunder
motsvarande perioder 6kat med 13,9 % 2018 och med 11,2 %
SEK undersamma period.

Styrelsearbete

Styrelsen efterstravar en transparent bolagsstyrning som skapar
fortroende hos aktiedgare och intressenter. Under 2018 har sty-
relsearbetet i Eastnine varit fokuserat pa bolagets omstopning i
linje med var langsiktiga plan, flera transaktioner inom det véx-
ande fastighetsbestandet men ocksa avyttring av icke-karninne-
hav. Internt har vi arbetat med organisationsfragor och omklassi-
ficering av var finansiella redovisning i linje med omstopningen.
Vidren liten och engagerad styrelse som arbetar utan separata
utskott och nara foretagsledningen. Sarskilt glad &r jag dver att
under 2018 ha fatt valkomna Johan Ljungberg och Peter Wag-
strom som nya ledaméter. De tillfor djup erfarenhet inom fastig-
hets- och entreprenadbranschen vilket ar ovarderligt for den
fortsatta utvecklingen av Eastnine.

Hallbar utveckling

Hallbarhet ligger hogt pa agendan inom Eastnine. Det &r vi stolta
6ver men ocksa évertygade om att det kravs for att skapa lang-
siktigt varde for bolaget, vara aktiedgare och samhallet. Betydel-
sen syns inte minst i bolagets fokus pa miljocertifierade fastighe-
ter. Forvarvs- och utvecklingsstrategin ar inriktad pa fastigheter
av hogsta kvalitet och under 2018 beslutades att miljocertifiera
Eastnines hela fastighetsbestand. Med S7 ar 72 % av portfoljen
certifierad enligt LEED Platinum eller BREEAM Excellent. Daruto-
ver lagger viistyrelsen stor vikt vid bolagsstyrning och sedan
2018 har Eastnine skrivit under Global Compact.

Under de senaste aren har Eastnine distribuerat kapital till
aktiedgare genom bade utdelning, inlésen och aterkép. 59 MEUR
eller 24 % av NAV har distribuerats till vara aktiedgare under de
senaste tre dren. Under 2018 kopte Eastnine tillbaka 6,3 % av ute-
stdende aktier som en delivdr strategi att hantera substansra-
batten. Under de tre senaste aren har rabatten minskat fran 38 %
till 18 %. Framover kommer bolaget att prioritera att fortsatta
bygga en vélbalanserad fastighetsportfolj med ett stabilt kassa-
flode for att darmed skapa en vaxande utdelningskapacitet.

Liselotte Hjorth, Ordférande

Eastnine * Arsredovisning 2018 7
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Tre viktiga megatrender

Megatrender &r stora, globala krafter som paverkar alla samhallen och branscheri olika
utstrackning. Tre av dessa har urskilts som synnerligen viktiga for Eastnines verksamhet.
Genom att forstd dessa trender kan Eastnine vara del av utvecklingen och erbjuda vara
hyresgaster modernt anpassade kontorslosningar dar de kan véxa tillsammans med oss.

Ungdomlig urbaniseringsvag skapar efterfragan

Den globala urbaniseringstrenden sker dven i Baltikum. Regionen
paverkas at tva hall, dérden totala befolkningen minskar pa grund
avemigration till vasteuropeiska lander, samtidigt som en stadigt
okande andel av befolkningen véljer att bosatta sigi huvudsta-
derna. De baltiska huvudstaderna haren véxande, ung och hog-
utbildad arbetskraft som besitter stor kompetensinom IT ochinn-
ovation. En majoritet av dessa ardessutom flersprakiga. Andelen
unga arbland de hogstaiEuropa, dar huvudstaderna lockar med
utbildning, arbete och upplevelser. Genom att erbjuda attraktiva
kontorslésningarihjartatav Tallinn, Riga och Vilnius, bidrar East-
ninetill den positiva trenden med mojligheter for stora saval som
sma foretag att skapajobb och utveckla stdderna.

Miljoanpassade méjligheter

Klimatférandringar bliren allt viktigare samhallsfraga. Minskade
utsldpp maste skeiallaled och myndighetskraven 6kar badde
globalt och regionalt. Okad medvetenhet om den narmast akuta
situationen har féréndrat konsumentattityder och utmanar fore-
tagisamtliga sektorer. | fastighetsbranschen stéller bade fastig-
hetsdgare och hyresgasterallt hogre krav pa befintliga fastig-

Ett digitaliserat
Baltikum

« Estland inférde 2014 véarldens forsta system
for digitalt medborgarskap, med maojlighet for
icke-estlandare att digitalt deklarera, signera

dokument och skapa foretag inom en dag.

« Numera finns bade vérldens snabbaste
publika Wi-Fi och Centraleuropas snabbaste
bredband i Litauen.

« Lettland har som forsta land i Baltikum skapat
en sarskild startup-skatt och etablerat start-
ups som juridisk foretagsform.

8 Eastnine « Arsredovisning 2018

heters tekniska losningar for att bli s& energieffektiva som méjligt.
Samtidigt ska nyproduktionsprojekt bestd av hallbara material
och genom férebyggande atgarder minska klimatpaverkan redan
franstart. Dessa atgarder aroerhortviktiga med tanke pa att
energianvandningifastigheter och vid fastighetskonstruktion
starfor mer anentredjedel avden globala energikonsumtionen.
Foratt mota efterfragan pa moderna och effektiva kontorslés-
ningar jobbar Eastnine aktivt med att miljocertifiera sina kontors-
byggnader, vilket arviktigtien tid d& hyresgasterna blir allt mer
manaom att deras kontorslokaler stammer 6verens med fore-
tagetsvarderingar.

Digitaliseringens framfart

Digitaliseringen drenviktig drivkraft for Eastnine. Denna omvand-
ling forandrar spelplanen for hurvi kommunicerar med varandra,
hur foretag bedriver sinverksamhet och hur kontorsytor nyttjas.
Nya smarta tjanster férenklar kommunikationsvagarna mellan
anstallda och tillater oss att ta med jobbetvarsomhelstivarlden,
vilket givetvis harimplikationer for hurforetag ser pa kontor.
Darmed blir digitaliseringen en viktig drivkraft fér Eastnine, da
vimaste forsta vara hyresgésters behov och verksamhet for att

Befolkningstillvaxt i huvudstaderna
%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

=== Tallinn = Riga Vilnius

Kdlla: Eurostat
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valetablerat betal-
—tlanstbolag med fokus p& betalnings-
_— [6sningar online i Lettland, harvalten
ungoch inspirerande inredning till sitt
kontor i kontorsfastigheten Alojas

Biroji i Riga.

kunna erbjuda moderna och anpassade kontorslosningar. mojliggjort forinternationella féretag att etablera sina service-
Detre baltiska [dnderna harde senaste arenvisat attde liggeri centerhdr. Bara under de senaste tre dren har servicecentersek-

framkant nér det géller digital teknik och innovation. Huvudsta- torn vuxit med 82 %.

dernaetablerarsigraskt som nya knytpunkter for start-ups, sam- Bland Eastnines nuvarande hyresgaster finns manga svenska,

tidigt som deredan etablerade internationella IT- och teknikfore- nordiska ochinternationella IT-bolag som gynnas av denna digi-

tagen fortsatter att vaxa. Kluster fér de nya och innovativa foretag talisering och véljer att etablera sina servicecenter just hartack

somdrar mest nytta av digitaliseringen vaxer fram och skapar ett vare den vélutbildade arbetskraften och teknologiska utveck-

starkt ekosystem for start-ups. Den vaxande tjanstesektorn, i lingen.

framfér allt Vilnius, har dragit stor nytta av digitaliseringen och

Eastnine * Arsredovisning 2018 9
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Fortsatt hog avkastning

| Baltikum

De baltiska fastighetsmarknaderna levererade under dret fortsatt hog direktavkastning, samtidigt som
ekonomierna bibehéll sin stabila tillvaxttrend. Intresset for de tre huvudstéderna har dven under 2018
varit stort, med 6kad nyproduktion som bidrar till framvaxten av attraktiva kontorskluster.

Den globala hégkonjunkturen armarkbari Baltikum, dérsamtliga
l&ndervisade pa stark ekonomisk tillvaxt och stabilitet. Stigande
realloner och sjunkande arbetsloshet stimulerade konsumtionen,
somvantas fortsatta 6ka kommande ar. Fastighetsmarknaderna
var fortsatt aktiva, med flertalet spdnnande nya projekt och hog
direktavkastning. Internationella foretag ar alltjdmt intresserade
av attetablerasigidevaxande affarsklustrenihuvudstaderna,
darmanga nya tekniktunga bolagvéxer fram och bidrartill att
skapa attraktiva miljoer for naringslivsaval sominvanare.

Attraktiv direktavkastning

Den baltiska direktavkastningen har trots dkande intresse fran
internationella investerare behallit sitt dvertag gentemot de nord-
iska fastighetsmarknaderna. Under 2018 var den genomsnittliga
avkastningen pd kontoriA-klasside nordiska huvudstaderna
under4 %, ijamfoérelse med strax dver 6% ide baltiska mot-
svarigheterna. | dagens lagrantemiljo erbjuder fastighetsmark-
nadernaen attraktiv avkastning,isynnerhetiBaltikum. Med
dettafoljer fortsatt hog efterfragan, vilket kan leda till nagot

lagre direktavkastning kommande ar.

Ihallande aterhamtningstrend

Gemensamt forde baltiska ldnderna dratt de dnda sedan den
globala finanskrisen harvéxtivaldigt hog takt gentemot sina
europeiska kollegor,isynnerhet de nordiska landerna. Trenden
harfortsattini2018,da BNP enligt preliminara berdkningar véxte
med 3,9% och 5% Litauen respektive Lettland, medan den est-
niska ekonomin uppskattas ha vaxt med ungefar4 %. Om man tit-
tar pa per capita-tillvaxt framstar trenden i de baltiska ekono-
mierna annu tydligare, med tillvaxt mellan 4 % och 5 % jamfort
med de nordiska nivdernarunt 1 %. Samtidigt har arbetslosheten
kommit nertill nordiska nivaer, vilket borgar for fortsatt stabil
ekonomisk tillvaxt i Baltikum.

Stor efterfragan pa kontor i A-klass

Naringslivets 6kande efterfragan pa kontorsyta i attraktiva lagen
harinneburit attinvesterare i hogutstrackning har forvarvat
utvecklingsfastigheter och outvecklad mark, samt

BNP/capita procentuell férandring Arbetsloshet Direktavkastning
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vidareutvecklat befintliga kontorsbestand. Aven om utbudet har
borjattafart, framsti Tallinn och Vilnius, s& hariprincip alla
nyproducerade kontorsytor absorberats av marknaden mereller
mindre omedelbart, vilket arett sundhetstecken i fastighetsmark-
naden. Precis som foregdende ardrivs en stor del av efterfragan
av globala féretag, som etablerar sa kallade "shared service cen-
ters” i Baltikum, med funktioner sdsom IT, sékerhet och back
office. Samtidigt vaxer startup-kluster framide tre huvudsta-
derna, med ytterligare efterfragan pa centrala kontor.

Som en konsekvens av efterfragan pa kontor har vakansniva-
ernalegat pa stabila nivaer trots det tilltagande utbudet av kontor
i de centrala affarsdistrikten. I Riga och Vilnius arvakansnivaerna
pa kontoriA-klass narmre 1%, med en nagot hogre niva i Tallinn.
leninternationell kontext ar det betryggande laga nivaer, vilket
satter hyresvardarnaien gynnsamsitsvid hyresférhandlingar.
Trots det 6kande utbudet i framst Tallinn och Vilnius har hyrorna
varit stabila under aret, med hyresnivaer for kontoriA-klass runt
15 EUR per kvadratmeter och manad.

Nyproduktion borgar for kompakta kluster

Den dkande efterfragan pa kontoriA-klass och den efterféljande
nyproduktionen harunder de senaste aren lett till en framvaxt av
centrala affarsdistrikt i de baltiska huvudstaderna samten aktiv
transaktionsmarknad. Mdnga internationella investerare som
soker nya kontorslokaler har fatt upp 6gonen for de baltiska

Detta &r Eastnine | Fortsatt hog avkastning i Baltikum I

fastighetsmarknaderna, vilket innebér att behovet av moderna
kontorslokaleriregionen kommer dka underde kommande dren.

| Riga sker mdnga investeringar och nybyggnadsprojekt i
omradet Skanste som haller pa attformastill ett nytt affarsdist-
rikt. Skanste arnumera det mest attraktiva omrédet, vilket dven
synside markant ldgre vakansnivdernajamfort med dvriga Riga.
Nyproduktionen har borjat ta fartigen med bland annat Z-Towers,
ett 123 meterhogt kontors- och ldgenhetskomplex som tillforde
22500 kvadratmeter kontorsytaiA-klass.

IVilnius fortsatter kontorsstocken att vaxa kraftigt. Under aret
fardigstalldes den tredje och sista byggnadeni Eastnines projekt
3Burés, vilket gav ett tillskott pd 13000 kvadratmeter till markna-
den och bidrogtill den padgéende konsolideringen av det nya
affarsdistriktet norrom floden Neris. Den starka trenden fortsat-
terini2019, med bland annat den andra delen av Park Town som
vantastillféra 12 000 kvadratmeter kontor i A-klassisamma
omrade.

Tallinn har haft en stabil tillvéxt i kontorsstocken 6veren langre
tid, vilket forvantas fortsatta i samma takt framover. Manga stora
projekt har byggstartat och inom de ndrmsta dren kommer kon-
torsstocken i framforallt det centrala afférsdistriktet att 6ka. Far-
digstéllandet av Porto Franco vantas till slutet av 2019 och kom-
mer att tillfora hela 30 000 kvadratmeter kontorsyta tillomradet
mellan hamnen och stadskarnan.

Kontorsstock Vakansniva Hyresniva
000' kvadratmeter % EUR/kvm/manad
1000 24 16
750
_/ 16 14—

500

250

12 _/

0 0 0
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19E 10 11 12 13 14 15 16 17 18 10 11 12 13 14 15 16 17 18
=== Tallinn === Riga Vilnius === Tallinn === Riga Vilnius === Tallinn == Riga Vilnius
Kdlla: Colliers Kdlla: Colliers, Oberhaus Kiilla: Colliers
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Hallbarhet I Hallbar utveckling

allbar utveckling

WE SUPPORT

Eastnines affarsidé dr att vara en langsiktig forvaltare av hdllbara och forstklassiga
kontorslokaler i Baltikum. Vi dr 6vertygade om att sattet var verksamhet angriper
och hanterar var paverkan pa samhallet och miljon kommer att vara alltmer avgo-
rande for var framtida framgdng. Under 2018 pabdrjade vi darfor resan att definiera
vad en hallbar utveckling betyder i forhallande till var verksamhet, vilka utmaningar
och mojligheter det skapar for oss, och vilka strategier vi behover for att till fullo
kunna integrera ett hdllbart tankesatt i alla delar av var dagliga verksamhet. Denna

process har resulterat i en tydlig strategisk inriktning, saval som langsiktiga hallbarhetsmal och en ny
uppsattning policydokument for att bista var verksamhet i arbetet. Vi har vidare beslutat att systema-
tiskt offentliggdra hur vi arbetar med dessa fragor och kan dérfor ppna upp for andra att delta i diskus-

sionen och hjalpa oss att fortsatta forbattras.

Vistravar efter attvara en ledande akt6rinom fastighetsbranschen
i Baltikumvad géller hantering av sociala och miljoaspekter avvar
verksamhet. Det arfoross en forutsattning for att kunna bibehalla
och attraheranya kunder, medarbetare och partners, sdvél som att
fatillgangtill kapital fran finansmarknadens starkaste aktorer. Vi
tror attalla dessaintressenter alltmer kommer att ta hdllbarhets-
fragoribeaktning ndr de beslutarvem de ska arbeta forellertill-
sammans med.

Viser hallbar utvecklingsom ett koncept for att hjélpa oss forsta
och hantera de utmaningar och mojligheter som finns i varverk-
samhet pa grund av flera stora forandringaride samhallen viverkar
inom.Underdetsenaste dretharvideltagitigrundldggande diskus-
sioner kringvad en hallbar utveckling betyder forvarverksamhet,
hurvarverksamhets paverkan pa miljé och samhalle pa sikt ocksa
paverkarvar méjlighet att fortsatta bedrivavart arbete [angsiktigt,
samthurvikan garantera en hallbar utveckling av Eastnines verk-
samhet.

SOCIALA FOKUSOMRADEN

Idenna process harvitagitstod av branschforskning, best
practice, nationella och globala riktlinjer, expertutldtanden och
ramverk sasom Global Real Estate Sustainability Benchmark
(GRESB) och Global Reporting Initiative (GRI). Samtidigt har vi
genomfortinformellaintressentdialoger, enkdtundersékningar
ochworkshops med vara anstallda, kunder och aktiedgare, vilket
harresulteratien uppsattning hdllbarhetsaspektersomarrele-
vanta forvarverksamhet (se tabell nedan). Vissa av dessa aspek-
ter har dven identifierats som materiellaienlighet med GRI och
hardarforsatt omfattningen for detta avsnitt och forvart hallbar-
hetsarbete framover. Materialitetsanalysen har ocksa hjélpt oss
faststéllavaralangsiktiga malsom presenterasidetta avsnitt,
och formulera nya avgérande policyer och rutiner somvagledning
ivarfortsatta utveckling. Det har ocksa inspirerat oss att skriva
under FN:s Global Compact och systematiskt offentliggéra hurvi
arbetaridag, ochvadvidmnaruppnaiframtiden. Viserdetta ata-
gande som ett satt att beféstavara ataganden och engagera
andra attdeltaidiskussionen kring var fortsatta utveckling.

MILJORELATERADE FOKUSOMRADEN

Etik och anti-korruption
Kundnojdhet
Medarbetarnéjdhet
Mangfald och lika mojligheter

Leverantérsbedomning

Effektivresursanvandning
Utslapp

Avfall

Miljomassigt byggnadsmaterial

Leverantérsbedomning

Lokala samhallen

Utbildning

Markforstoring, fororening och sanering

Biologisk mangfald

Lilamarkerade fokusomraden har identifierats som materiella i enlighet med GRI.
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I Hallbarhet 1 Hallbar utveckling

Strategiska fokusomraden

Skapa moderna arbetsplatser fér vara kunder

Foratt hjalpavara hyresgaster att utvecklas stravar vi efter att
erbjuda basta service genom flexibla och moderna arbetsplats-
|6sningar. En av manga vaxande trender som vi ser och har for
avsikt att fortsatta arbeta med ar det 6kade fokuset pa halsa och
valmaende bland hyresgéster och deras medarbetare. Vifokuse-
rar alltmer pd inomhusmiljoer, hallbara konstruktionervid hyres-
gastanpassningaroch andra atgarder for att uppmuntravara
hyresgastertill fysisk aktivitet i byggnaden och ett aktivt pend-
lande. Vid arets slut 2018 tog vi fram en engagemangsplan forvara
hyresgéaster, just forvidareutvecklingen inom dettaomrade i alla
vara fastigheter. Fran och med 2019 kommer vi att utféra kund-
nojdhetsenkater pa arsbasis for att folja och évervaka utveck-
lingen.

Teamet pa Eastnine

Eastnines arbetsstyrka utgdrs av 14 anstallda som arbetar i Stock-
holm, Vilnius och Tallinn. Huvudprincipen som ligger till grund var
vara arbetsrelationer arrespekt, och viarbetar med en hog grad
avtransparens och tillit. Eastnines ledning och styrelse haren
jamn konsfordelning, och Eastnine inkluderades i Allbrights grona
lista for2018 (ddr noterade bolag rankas efter konsférdelningii
ledning och styrelse). Vihar nolltolerans fér all typ av arbetsplats-
diskriminering eller trakassering, och ingaincidenter har rappor-
terats under 2018. Under 2018 genomférde vivar forsta anonyma
medarbetarundersékning. Anstéllda ombads bedéma deras
engagemangsniva, generell arbetsnéjdhet, professionell utveck-
ling, kompensation, internkommunikation och andra omraden.
Resultaten avdenna undersokning gervégledning for vara team-
utvecklingsinsatserunder2019.

Med fokus pa anti-korruption

Under 2018 skrev Eastnine under Global Compact, vilket illustre-
rarvartengagemang och atagande att bidrartillen hallbar agenda
inom arbetsratt och manskliga rattigheter, miljo och anti-korrup-
tion. Efterféljande atgéarder harinnefattat uppdatering av var
Code of Conduct, etablering av en visselblasarpolicy och en pro-
cess foratt faststélla rutiner och nédvandiga policydokument for
attkunna dka transparens och eget ansvarivara leverantorsrela-
tioner. Viholl dven en anti-korruptionsworkshop for samtliga
anstallda med en expertifran Institutet mot mutor. Vi kommer att
fortsattaimplementera nyainitiativ for att kunna leverera i enlig-
het med vart Global Compact dtagande.
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Bidrag till ndtverk

Var paverkan pa den baltiska fastighetssektorn kommersa sma-
ningom att oka, i takt med attvar portfolj véxer. Detta innebdr
ett Okat ansvar foren hallbar utvecklingiregionen. Darfor avser
Eastnine att aktivt stotta och frémja projekt som bidrar till 6ver-
foringen av best practice och kunskap inom den region darvi ver-
kar. Under drethar vi exempelvis stottat och varit medorganisa-
toriettinformellt moéte med Litauens energiminister och solen-
ergiproducenter fran Litauen, dérolika strategierinom solenergi
diskuterades. Under dret blev Eastnine ocksa medlem i Global
Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB), Sweden Green
Building Council samt Green Building Council Lithuania.

Hallbarhet i férvarvsprocessen

Utover ett Okat fokus pa energieffektivitetivara fastigheter,
gjordeviunder2018 en éversyn avvardue diligence process infor
kommande fastighetsférvarv. Detta gjordes med avsikten attvi
ska flagga foreventuella miljorisker vid ett tidigt skede, samt for
attviska goraen kompletterande analys utover stallda krav pa
fastighetcertifieringar.

Miljocertifiering - visar vagen till battre fastigheter

Viser certifiering som envagvisare for att astadkomma forbattrad
prestanda forvara fastigheter och som ett verktyg for att kommu-
niceramed vara kunder och intressenter. Var malsattning aratt ha
en 100 % certifierad portfélj, dér fastigheter fran och med for-
varvstillfallet ska certifierasinom 18 manader. Under 2018 erholl
3Burés certifieringen LEED Platinum, den hogsta mojliga certifie-
ringen enligt certifieringsprogrammet Leadership in Energy and
Environmental Design (LEED) som aterspeglar genomférda upp-
dateringar av business management system, vattenbesparings-
forbattringar, sdval som nya rutiner for efterinstallationer, avfalls-
hantering och stadservice. Det tredje torneti3Burés erholl
samma certifiering i februari 2019. Certifieringsprocessen for

Alojas Biroji och Vertas initierades i december 2018.

Certifieringsprogrammet Leadership in
Energy and Environmental Design (LEED) som
har utvecklats av den ideella organisationen
U.S. Green Building Council ar ett av de mest
erkanda certifieringsprogrammen for grona

byggnader dver hela varlden. Certifieringen
star for energi och vattenbesparingar, samt
halsosammare miljoer for dess anvandare.
Las mer om LEED pa usgbc.org/leed.




Hallbarhet I Hallbar utveckling I

Utfall 2018 och framtida mal

Under 2018 faststallde Eastnine ett dvergripande mal att uppna en klimatneutral verksamhet till 2030. Enligt FN:s miljoprogram (UNEP) star

fastighets- och byggbranschen tillsammans for 36 % av den globala energikonsumtionen och ndrmare 40 % av energirelaterade utslapp. Vi

ar overtygade om att branschens stravan och férmaga att minimera klimatpaverkan och erbjuda klimatneutrala, om inte helt klimatpositiva,

[6sningar kommer att bli en mycket viktig faktor i framtiden. Eastnine kommer att uppna klimatneutralitet genom att aktivt arbeta med energi-

effektivitet, egen energiproduktion och 6kad anvéndning av férnybar energi. | nedan tabell presenteras resultat och malsattningar for nagra av

de aspekter vi identifierat som materiella for var héllbara utveckling (se sid. 13). Under 2019 kommer vi att utveckla malséttningsprocessen till

attinkludera samtliga materiella aspekter av var verksamhet.

MAL OCH KPl:er
SOCIALA ASPEKTER

UTFALL 2018

BESKRIVNING

Kundnojdhet

Malsattning kommer att

Fornarvarande skervarkommunikation med hyresgaster genom personliga
hyresgastméten och undersdkningar pa fastighetsniva. Detta arbete kommer
aven kompletteras aven mer omfattande enkatundersékning pa bolagsniva

faststéllas riktad mot alla fastigheterivar portfolj. Undersékningen kommer att hjélpa oss
utvardera resultat av genomforda atgarder och styrmetoder.
Medarbetarndjdhet Medarbetarndjdhetsundersokning genomférdes for forsta gdngen i oktober

Malsattning kommer att
faststéllas

MILJOASPEKTER

Energi
Mal2030: 100 % fornybar energi-
konsumtion

Energikonsumtion
12056 MWh

Energiintensitet

2018. Anstéllda ombads beddma deras engagemangsniva, generella arbets-
nojdhet, professionella utveckling, kompensation, internkommunikation och
andraomraden. Ettvisstantalomraden med foérbattringspotential haridenti-
fierats och kommer att foljas upp.

Energiintensiteten, inklusive verksamhetsel, liggerilinje med genomsnittliga
nivaer forkontorsbyggnaderenligt 2017 GRESB (181 kWh/kvm). Potentiella
atgarder forenergieffektiviseringar kommer att analyseras med hjalp avindivi-
duellaenergiplaner pa fastighetsniva som faststalls under 2019. Férnybar

Arligamalkommer attfaststallas 196 kWh/kvm energiutgjorde 49 % av den totala energiforbrukningen under 2019, primért av
fornybarel.99% av elforsorjningeni Litauen kommer fran fornybara kallor. For-
Fornybarenergi nybara alternativ fér uppvarmning av vara fastigheter saknas och kommer att
49% identifieras.
Koldioxidutslapp Utslappsintensitet Nettoutslapp fran totala fastighetsbestandet uppgick till 2 262 ton under 2018
Mal2030: Klimatneutral verksam- 40 CO2e/kvm och bestartill mestadels av utslapp relaterad till uppvarmning av fastigheter
het vilket starfor 70 % av total utslapp fran varverksamhet. Losningar for férnybar
uppvarmning ska undersokas under2019. Nuvarande anvandning avinternt
Arligamalkommer att faststéllas genererade kraftkallor har varit begransat till en 20kW fotovoltaisk moduli
3Burés, ochviundersokerytterligare l6sningar.
Certifieringar Certifierade fastigheter, ~ LEED Platinum certifieringuppnaddesidet existerande 3Burés komplexet
100 % certifierad fastighetsport- % av bruttoarea under hosten 2018 och det nya torneti3Burés erholl samma certifiering i febru-
folj. 58% ari 2019. Certifieringsprocesser for Alojas Biroji och Vertas

initieradesidecember2018. Alla nyforvarvade fastigheter ska certifierasinom
18 manader fran forvarvstillfallet

Vart bidrag till FN:s Agenda 2030 for hallbar utveckling
Vistodjer FN:s Agenda 2030 for hallbar utveckling och genom attarbeta mot vara verskamhetsmal kommer vi bidra till féljande

globala hallbarhetsmal.

GODHALSAOCH
VALBEFINNANDE

e

varafastigheter.

3. Hélsaoch vélbefinnande

Eastnineska bidratill mal3.9 genom anvéandning
avmiljévanligakonstruktionsmetoderoch atgar-
derforattférbattrainomhusklimat och luftkvalitéi

7. Hallbar energiforalla
Eastnine skabidratill malen 7.2 och 7.3 genom att uteslutande anvanda
fornybarenergiisin energiférbrukning ar2030.

Ml

avfall.

ale

11. Hallbara stader och samhillen
Eastnineska bidratillmal11.6 genom attimplemen-
tera effektiv kontroll dver luftkvaliteten, utslépp och

12. Hallbar konsumtion och produktion

Eastnineska bidratill mal12.6 genom attintegrera hdllbara arbetssétti
verksamheten och ¢ka transparensen genom férbattrad hallbarhetsrap-
portering. Mal 12.5 bidrarvitill genom forbattrad avfallshantering inklu-
sive alternativ till deponieroch dtervinning. Mal 12.8 ndrmarvi oss genom
forbattrad dialog med Eastnines hyresgaster om hallbara aktiviteter.
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Hallbarhet

Nar Swedbank, den svenska banken med rotterisparbanks-
rorelsen som dateras bakat till 1820, bestamde sig for att
expandera till Baltikum var det manga faktorer som spelade in.
Arbetsmarknadens storlek, demografiska trender, utbildning
och social kompetens, men ocksa utbudet och hyresnivan pa
kontorslokaleri marknaden, forklarar Marius Adomavicius,
Head of Group Infrastructure pa Swedbanki Vilnius.

Efteren tva-arig byggperiod flyttade Swedbank in till sitt
andra kontoriVilnius i det senaste tornet i 3Burés kontorskom-
plex, belaget ett par minuterifran Swedbanks huvudkontor pa
Konstitucijos avenue. Swedbanks nya kontor bestaravca 9000
kvm forsina 600 anstallda, fortfarande med ett visst utrymme
forexpansion om sa skulle behovas, en matsal och halsoan-
laggning pa nittonde vaningen, och vad som férmodligen ar

Hallbart fotfaste for Swedbank i Vilnius

den hogst beldgna multisportanlaggningen utomhus i Europa.
Swedbanks kontor har noga designats for att gailinje med
Swedbanks varumarke sa att deras anstallda, oavsett landstill-
horighet ellerlage, ska fa samma upplevelse av att komma till
jobbet.

Marius Adomavicius forklarar att bortsett fran vikten av att
nasta kontor skulle vara beldget nara Swedbanks huvudkontor
saspelade flera kriterierin vid beslutet sasom centralt lage,
hallbar prestanda och byggnadens kvalitet. 3Burés éren avde
hogsta och mest synliga A-klass kontorsfastigheterna i Vilnius.
Varanya lokaleri3Burés uppfyller hégsta standard och &rcer-
tifierade enligt LEED Platinum, vilket vi utgarifran sékerstaller
en hallbar resursforbrukning och kommer att bidra till samhal-
letsvalbefinnande”.




Fastighetsbestana

Eastnines fastighetsbestadnd i Baltikum ar under uppbyggnad. Den 31 december 2018 dgde och
forvaltade bolaget fem fastigheter i Vilnius och Riga med en total uthyrningsbar yta pa 62 840
kvm och ett totalt fastighetsvarde om 158,9 MEUR. Sedan arets slut har Eastnine ingdtt avtal
om att forvarva S7, en kontorspark om tre byggnader belaget i centrala Vilnius.

Portfoljstrategi

Eastnines portfoljstrategi arinriktad pa
forvary, utveckling och langsiktig forvalt-
ning av A-klass kontorsfastigheteride bal-
tiska huvudstaderna Tallinn, Riga och Vil-
nius, med fokus pa centrala lagen,
moderna fastigheter, och koncentrerade
bestandirespektive stad.

Forvarv
Under 2018 forvarvade Eastnine tva fast-
igheteriRiga, kontorsfastigheten Alojas
Biroji och den mindre detaljhandelsfastig-
heten Alojas Kvartals.

Alojas Biroji, med en uthyrningsbaryta
pad 9000 kvadratmeter, fardigstalldes

2009 som Nordeas huvudkontori Lettland
och drenavde mestmoderna och energi-
effektiva kontorsfastigheternaiRiga. Fast-
igheten éaridaguthyrd till ett flertal hyres-
gaster, inklusive banken Luminor, advo-
katbyran EllexKlavins, IT-féretaget Trans-
act Pro och den globala rekryteringsfir-
man Albert Cliff. Fastigheten har ett
garage med 244 parkeringsplatser under
mark, vilket arovanligtiRiga. Sedan for-
varvet har Eastnineinlett en process att
miljocertifiera fastigheten enligt LEED.
Alojas Kvartals, med en uthyrningsbar
yta pa 1760 kvm och dagligvarukedjan
RIMI (delav Ica-gruppen) som ankarhyres-
gast, aren detaljhandelsfastighetintill

Var portfolj | Fastighetsbestand

Alojas Biroji. Eastnine forvéarvade fastig-
heten pa grund av de utvecklingsmajlig-
hetertomten erbjuderiframtiden. Har har
vimojlighet att bygga ytterligare en kon-
torsbyggnad och expandera Alojas Biroji.

Fastighetsutveckling

Under2018 fortsatte Eastnine att utveckla
dettredje tornet till 3Burés, kontorskom-
plexetsom arett landmarkei Vilnius
affarsdistrikt och forvarvades av Eastnine
redan 2014. Byggnationen avden nya fast-
igheten, som bestdrav 23 vaningarochen
uthyrningsbaryta pa 13400 kvadratme-
ter, slutfordes i september 2018. Swed-
bankochVisma, somtillsammans hyrhela

Pd andra sidan om floden Neris i Vilnius, [dngs med huvudgatan Konstitucijos prospektas, hittas det nya centrala affarsdistriktet. Har har
manga serviceforetag, banker samt IT-bolag valt att placera sina huvudkontor.
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Var portfolj | Fastighetsbestand

fastigheten, flyttade in under hosten fran
sinatidigare lokaleridet existerande
3Burés-komplexet vilket har resulterat i
vakanser2019. Dessa forvéantas bli tempo-
raratackvareenstark efterfragan pa kon-
torslokaler. Redan i utvecklingsskedet
klassificerades byggnaden som LEED Pla-
tinum New Construction. I februari 2019
certifierades den som LEED Platinum.
Perden 31 december2018 hade East-
nineinte nagra pagaende utvecklingspro-
jekt, men bolaget analyserar méjligheten
attexpandera Alojas Birojioch utvarderar
|6pande potentiella forvéary av mark.

Fastighetsvardering

Eastnine fastigheterinternvarderas
|[6pandevarje kvartal och varderingarna
har bekraftats arsvis av extern vérdering.
Den 31 decemberuppgick det totala fast-
ighetsvardettill 158,9 MEUR. Vérderingen
motsvarar en direktavkastning pa 6,0 %
(4,1) setttill det fjarde kvartalet och 2 530
EUR (2640) per uthyrningsbar kvadrat-
meter.

Nyckeltal fastighetsbestandet

Fastighetsvarde per stad,
per31dec2018

M Vilnius, 81,4 %
Riga, 18,6 %

Uthyrningsbar yta per stad,
per 31 dec2018

M Vilnius, 81,5 %
Riga, 18,5 %

Fastighetsvarde per stad,
inklusive forvarv efter 31 dec 2018

M Vilnius, 89,7 %

Riga, 10,3 %

M Vilnius, 89 %
Riga, 11 %

Uthyrningsbar

Uthyrningsbar yta per stad,
inklusive forvarv efter 31 dec 2018

Antal parkings-

Fastighet Stad Kategori Fardigstallt Tilltrade yta, kvm platser
Bestand per31 dec2018

3Bures Vilnius Kontor 2014/2018 Q22014 41820 1140
Vertas Vilnius Kontor 2007 Q22017 9400 250
Alojas Biroji Riga Kontor 2009 Q12018 9850 167
Alojas Kvartals Riga Detaljhandel 2004 Q12018 1760 50
Totalt 62830 1607
Forvarv efter 31 dec 2018

S7Byggnad | Vilnius Kontor 2017 Q12019 12050 340
S7Byggnad Il Vilnius Kontor 2019 Q22019 15950 400
S7Byggnad Il Vilnius Kontor 2019 Q12020 14500 510
Totalt 42500 1250
Totalt 105330 2857
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Det tredje tornet i 3Burés
kontorskomplex som fardig-
stélldes i september 2018.
Namnet 3Burés betyder tre
segel, vilket har varit led-
ordet for arkitekten av de
tre tornen.
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Var portfolj | Fastighetsbestand
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Eastnine (efter31dec2018) .Existerande .Underuppbyggnad ‘Planerade

Det tredje tornet i 3Burés kontorskomplex
som fardigstalldes i september 2018.

Vertas ar attraktivt beldget nara stadskar-
nan och parlamentet i Vilnius.
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IVilnius harett tydligt affarsdistrikt (CBD)
etablerats de senaste dren pa dennorra
sidan om floden Neris. Har, langs med
huvudvégen Konstitucijos prospektas,
finns nastintill hela kontorsstockeni
A-klass koncentrerad. Omradet forvéantas
fortsatta utvecklas manga arframover,
med fler kontors- och bostadsfastigheter,
6kad densitet och mer aktivitet under fler
avdagenstimmar.

| Vilnius dgde Eastnine 3 fastigheter per
arsskiftet. 3Burés, bestdende av tva
ursprungligatornien byggnad och det
tredje tornet som fardigstalldes under 2018
ienseparat byggnad, arVilnius storsta kon-
torskomplex med en uthyrningsbaryta pa
41000 kvadratmeter. Komplexet ligger i
hjartat av affarsdistriktet, intill Konstituci-
jos prospektas, shoppingcentret Europa,
stadshuset, flera hotell och kontorsbygg-
nader. Hela 3Burés ar certifierat enligt
LEED Platinum.

Eastnines tredje fastighet, Vertas, ligger
pa andrasidan floden, med ett attraktivt
lageistadskdrnan ochintill parlamentet.
Laget har bidragit till att fastigheten har
varit fullt uthyrd sedan den byggdes 2009,
med undantag for tempordra vakanser
narhyresgaster har ldmnat och nya hyres-

gastertilltratt.
Idecember2018inledde Eastnineen
process att miljocertifiera fastigheten.
[Vilnius ar Eastnine redan den storsta
fastighetsagaren inom kontor, med omkring
20% avmarknadsandeliA-klass.

VILNIUS
Kontorsstock, kvm: 610 000

Marknadshyra A-klass, EUR:
14,5-17.00

Marknadshyra B-klass, EUR:
9,5-14,00

Vakansgrad, %: 4,9

EASTNINE I VILNIUS 31 DEC 2018
Uthyrningsbaryta, kvm: 51200
Urhyrningsgrad, %: 96,2

Storsta hyresgaster

- Telia

- Swedbank

-Visma

- Citco

-ESFA




Forvarv av landmarket S7i Vilnius

Var portfol]

Fastighetsbestand

| februari 2019 accelererade Eastnine sitt forandringsarbete da ett avtal ingicks om att forvarva
tre fastigheter i den hallbara och forstklassiga kontorsparken S7 i Vilnius centrala affarsdistrikt.
Transaktionen bestar av tre steg, varav det forsta slutfordes under forsta kvartalet 2019. Den
totala uthyrningsbara ytan uppgar till 42 500 kvm, och samtliga fastigheter ar fullt uthyrda.
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Under mitten av februari 2019 annonse-
rade Eastnine férvarvet av tre kontors-
byggnaderiden forstklassiga och hall-
bara kontorsparken S7iVilnius. Forvarvet
starker Eastninesredan valetablerade
positioniVilnius och tillfor42 500 kvmi
uthyrningsbarytaoch 1250 parkerings-
platser till portfoljen.

S7, belaget pa Saltoniskiy 71 Vilnius
centrala affarsdistrikt och i ndra anknyt-
ning till stadskdrnaniVilnius, aren av
Litauens mest moderna och hallbara
kontorsparker. Samtliga byggnader for-
vantas erhalla BREEAM Excellent certi-
fiering, och ansesvaraettlandmarkei
Baltikum forhallbar kontorsutveckling.
S7 harerhallit flertalet priser sésom
Best Office Developmentin the Baltics
(2018)1 och Most Vibrant Workplace in
Central and Eastern Europe (2019)1.

Eastnine forvarvar tre byggnader for
en total kdpeskillingom 128 MEUR, vil-
ket motsvarar en direktavkastningom
5,8%. Transaktionerna genomférsitre
steg, varav det férsta slutfordesifebru-
ari 2019. Kvarvarande transaktioner for-
véantas slutforasiQ2 2019 respektive Q1
2020. Samtliga fastigheter ar fullt
uthyrda till Danske Bank Global Services
Lithuania (Byggnad 1 och 3), Telia Lie-
tuva (Byggnad 2), med en genomsnittlig
[Optidom 6,4 ar.

S7 kommer att ndra férdubbla Eastni-
nesintjaningsformaga, och utdkar East-
nines fastighetsportfolj till att 6verstiga
100 000 kvm, och ett fastighetsvarde om
dryga 287 MEUR.

Transaktionernafinansieras av egen
kassaikombination med upptagning av
ettsyndikeratan.
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Danske Bank Global Services
Lithuania (GSL)

Danske Bank Global Services Lithuania
etablerades 2012 med det strategiska
syftet atttillhandahélla affarssupport,
IT-stdd, och produktutveckling till kon-
cernen. GSL harerhallitflertalet utmar-
kelser,sdsom Best Employer Among
Shared Service Centresin CEE (2016).

Telia Lietuva

Telia Lietuva &r en marknadsledande
teleoperatér och den enda s.k.
quadruple play aktéren i Litauen,
som erbjuder bredband, TV, telefoni
och tradlosa tjanster till sina kunder.
Telia Lietuva har nyligen erhallit
utmarkelsen Number 2 Most Attrac-
tive Employerin Lithuania in 2018.

1 Best Office Development in the Baltics (2018) respektive Most Vibrant Workplace in Central and Eastern Europe (2019) tilldelades av Verslo Zinios i samarbete med baltiska fastighetsorga-
nisationer, och ett samarbete mellan investeringsorganisationer i centrala och 6steuropeiska lander.
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Var portfolj | Fastighetsbestand

Riga
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Ett rekreationsrum for Transact Pro:s
anstéllda pa huvudkontoret i Alojas Biroji.

Alojas Biroji, en av de mest energieffektiva
kontorsfastigheterna i Riga.
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Till skillnad fran Vilnius saknar Riga &n sa
lénge ett tydligt affarsdistrikt. Utveck-
lingen av moderna kontor skeriettantal
olika mikrolagen, bland annat omradet
Skanste norrom stadskéarnan och omra-
detruntKipsala,en ¢ ifloden mittemot
gamlastan. | den historiska stadskérnan
aterfinns en handfull kontorsbyggnader,
vid sidan av mindre kontoritidigare
bostadshus.

Eastnine togunder 2018 klivetin pa
kontorsmarknaden fér kontoriA-klassi
Riga med forvarvet av Alojas Biroji. Fastig-
heten, som aren avde mest modernaoch
energieffektivaiRiga, arcentralt beldgen
pa Kr.Valdemaraiela, en av Rigas huvud-
gator, med nadrhet till bade stadskarnan
och detframvéaxande affarsdistriktet
Skanste.

Fastighetsportfoljen i Riga forvéntas
underkommande ar attvéxa. Forvarv
kommer fortsatt att ske selektivt, samti-
digtsomviharen utvecklingsmojligheti
Alojas Biroji, dérvihar mojligheten att
utoka fastigheten med en fastighetsvolym
mer an dubbelt sd stor. Rigas kontors-
marknad & mindre utvecklad &ndenii
bade Vilnius och Tallinn, med farre kva-
dratmeter kontor per person, och tack

vare en starkt efterfragepotential fran
internationella hyresgéster finns det stora
mojlighetertill fortsatt vérdeskapande.

RIGA

Kontorsstock, kvm: 640000
Marknadshyra A-klass, EUR:
14,00- 17,00

Marknadshyra B-klass, EUR:
8,00-14,00

Vakansgrad; %: 3,4

EASTNINE | RIGA 31 DEC 2018
Uthyrningsbaryta, kvm: 11600
Uthyrningsgrad, %: 87,1
Storsta hyresgaster

- Luminor

-Transact Pro

- Ellex Klavins

- Rimi
- Uralkali




Var portfolj | Fastighetsfonder

Fastighetstonder

Eastnines portfolj bestar ocksa av fastighetsinnehav via indirekta investeringar, genom Eastnines inne-
hav i fastighetsfonderna East Capital Baltic Property Fund Il och East Capital Baltic Property Fund III.
Fonderna inkluderar fastigheter pa attraktiva lagen med stabila kassafléden och potential for vidare-
utveckling. Fonderna fokuserar pa handelsfastigheter, saval som logistik-, hotell och kontorsfastigheter

i de baltiska huvudstaderna.

East Capital Baltic Property Fund |l

Fonden startades 2012 med en huvudsaklig inriktning pa fastig-
heter med vdletablerade hyresgdster och hdllbara hyresvillkor
genom forbattring av hyresgdstsammansattning, renoveringar,
utbyggnaderoch annan fastighetsutveckling. Vid arsskiftet hade
fonden fyrakommersiella fastigheteriTallinn och en detaljhan-
delsfastighetiRiga. Fonden arfulltinvesterad och livslangden ar
till 2019. Fonden har dartill méjlighet att forlanga livstiden upp till
tredr. Utdelningsmalet ar4-6 % drligen pa investerat kapital.

East Capital Baltic Property Fund |l

Fonden lanserades 2015 och investerar huvudsakligen i kp-
centrum och handelsfastigheter med véletablerade hyresgéster
och ekonomiskt konkurrenskraftiga hyresvillkor, men dven logis-
tik- och kontorsfastigheterioch omkring Tallinn och Riga. Varde
tillfors genom férbattringar av hyresgastmix, modernisering,
utbyggnad och ombyggnad. Vid arsskiftet hade fonden tre kom-
mersiella fastigheteriTallinn och tva i Riga. Eastnines investe-
ringsatagande uppgartill 20 MEUR och livslangden pa fonden ar
till 2023. Fonden har méjlighet att forlanga livstiden med tva ar.

Nyckeltal per 31 dec Nyckeltal per 31 dec

Eastnines andel av fonden, % 45 Eastnines andel avfonden, % 22
Verkligt vérde av Eastnine innehav, MEUR 22,1 Verkligt vérde av Eastnineinnehav, MEUR 21,9
Vardef6érandring 2018, % 12,0 Vardeférandring 2018, % 11,5

Nehatu Logistics park i Tallinn, som forvarvades av East Capital Baltic Property Fund Il under 2017, bestar av mer an 77 000 kvadratmeter loka-
lyta avsedd for logistik och industriella verksamheter.
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Var portfolj I Melon Fashion Group

Melon Fashion Group

Eastnines innehav i Melon Fashion Group uppgar till 36 % av bolaget. Under 2018 6kade vardet av
Eastnines innehav med 7,2 % i EUR till foljd av ett starkt operativt resultat.

Melon Fashion Group (MFG) aren av de ledande aktérernaiden
ryska kladmarknaden med ett butiksnatverk bestdende av 416
egnaoch 159 franchisebutiker dver sjuldnder. MFG:s affarsmodell
baseras pain-house design medan produktionen outsourcastill
Asien. Koncernens varumarkesportfolj bestar av diversifierade
ochihégsta grad kompletterande varuméarken Befree, Zarina och
Love Republic. Varje varumarke riktar sig till en specifik malgrupp
med etteget unikt designsprak. Befreeriktarsig till yngre genera-
tioneroch erbjuder ungdomligt och prisvart mode. Zarina tilltalar
mogna kvinnor med en klassisk garderob tillen hogre prisklass,
och Love Republic fokuserar pa klader for speciella tillfallen med
fokus pa femininitet och sensualitet. Bredden som dessa varu-
marken erbjudertilltalar flera olika malgrupper oberoende av
alderellerstil.

MFG haren framgangsrik historik av organisk tillvaxt med en
narmare femfaldig okning av butiksytan sedan 2008, paverkat av
den ekonomiska nedgangen under2015, fran vilken MFG reste sig
som en starkare aktor. Efter tva ars férandringsarbete har MFG
levererat stark forsaljningstillvaxt och mérkbara ldnsamhetsfor-
battringarjamfort med tidigare ar. Under 2018 6kade den totala
forsaljningen med 27 % tack vare en stark organisk tillvéxt, expan-
sion av butiksytan och gedigen utvecklingionline-kanaler. For
narvarande sker MFG:s forséljning online via egna webbutiker och
via multivarumarkesplattformarsédsom Lamoda och Wildberries,
tvd ryska motsvarighetertill paneuropeiska Zalando och nordiska
Boozt. Forsaljning via egna och tredjepartskanaler online under

Forsaljning per kanal, 2018

loa

2018 6kade med 125% jamfort med féregaende ar.

Trots en snabb expansion ave-handelilandet sa staronline-
forsaljningenidagforcirka 7 % av den totala klddmarknaden i
Ryssland (ensiffra som harvarit stabil under de senaste tre aren),
och den fysiska handeln arfortfarande den frémsta distributions-
kanalen. En avfoljderna fran krisen i Ryssland och de sanktioner
som utfardatsvar att ett vakuum skapades da flera internatio-
nellavarumarken drogsig tillbaka och lokala aktérer gick i kon-
kurs. MFG sagen mojlighetidetta och lyckades etableranya och
attraktiva lagen genom bade omlokalisering och ppnande av
nya butiker. Uppgradering av butiksnatverket och dess konceptu-
ella design startades under 2016 och harvariten avde drivande
faktorer som bidragit till operationella forbattringar och ett
rekordhogt EBITDA-resultat om 2,1 MDRUB, motsvarande en
EBITDA-marginal om 11,8 % och en 6kning med 38 % pa arsbasis.
Starkt kassaflode och avsaknaden av langfristiga skulder gav for-
utsattningarforen hogre utdelning om 3,2 MEUR som betalades
uttill Eastnine under 2018, jamfort med 1,9 MEUR under 2017.

Trots fortsatt geopolitisk turbulens, sa har MFG:s senaste
utvecklingindikerat att bolaget nu arvalrustat for att hantera
framtida risker och mojligheter.

Nyckeltal Melon Fashion Group

MRUB 2018 2017 2016 2015 2014
Forsaljning 17630 13869 12474 12563 11192
EBITDA 2075 1507 647 798 481
Nettovinst 1078 769 131 273 44
Forsaljningstillvaxt, % 27,1 11,2 -0,7 12,3 24,8
Bruttomarginal, % 52,1 525 47,6 46,0 53,3
EBITDA marginal, % 11,8 10,9 5,2 6,4 43

B Egna butiker Antal butiker vid arets slut 57 551 558 642 669

M Franchise Jamférbar férsaljningstillvaxt, % 79 6,5 -2,2 3,9 0,2

B Online
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Girl power!

Befrees host- och vinterkam-
panj fokuserar pa girlpower
genom att pa ett lekfullt satt
utmana sociala normer.
Regina Todorenko, en kand
Rysk-Ukrainsk TV-ankare,
filmstjarna och bloggare ar
ansiktet utat for kampanjen
som fotats i Sankt Peters-
burg, ursprungsstaden for
alla tre av Melon Fashion
Groups varumarken.
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B Styrning | Risker och riskhantering

Risker och riskhantering

Riskhantering

Eastnine drgenom sin verksamhet expo-
nerat motolika slags risker. I takt med att
verksamheten inriktas allt mer mot direkt-
dgda fastighetsinvesteringariBaltikum
minskar bolagets totala riskniva. Detta
eftersom strategin att langsiktigt 4ga
kommersiella fastigheter i A-ldge med sta-
bila hyresgaster och ldga vakanser, histo-
riskt harvisatsiginnebadra mindre volatili-
tetikassaflodet och lagre affarsrisk jam-
fort med bolagets tidigare investeringsin-
riktning.

Inriktningen mot fastigheter begransar
vissa risker somtidigare harvarit patag-
liga for Eastnine sdsom valutarisk, aktie-
prisrisk och geopolitisk risk, medan andra
risker sdsom rante- och kreditrisk samt

Koncernniva - Eastnine AB

hyresrisk och vakansrisk 6kar. Vid
utgangen av 2018 hade Eastnine dock
kvarettrysktinnehavoch darmedviss
exponering mot bland annatvalutarisk.

Vararisker delasinioperationell risk,
portféljrisk och likviditetsrisk pa koncern-
niva. P& operationell niva i fastighetsverk-
samheten gors riskbeddmningar kring
kring fastigheter, hyresintdkter, vakanser,
utvecklingsprojekt, miljo, vardeférand-
ringar, finansiering och fastighetstransak-
tioner. I samband med investeringsbeslut
beaktas den potentiella nya investering-
ens paverkan pa Eastnines sammanvagda
risk.

Riskhantering och riskuppféljning aren
viktigochintegrerad del av varverksam-
het. Bolaget anvénder olika verktyg for att

|6pandeidentifiera, vardera och begransa
risker. Bolaget stravarefteratthaen lag
sammanvagd finansiell risk och anvander
verktygsasom rantederivat for att han-
teraoch begransa den finansiella risken.
Eastnine gorregelbundetenintern ris-
kanalys och utifran den tar Bolaget vid
behov fram en handlingsplan som sedan
foljs upp.

Riskhanteringen skots av bolagets fore-
tagsledningienlighet med relevanta poli-
cyer som faststallts av styrelsen. Finan-
siella risker hanteras priméart av finans-
funktionenienlighet med Bolagets
finanspolicy.

Risker och riskhantering beskrivs vidare
inot28 pdsidorna 64-65.

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 vardened-
gangiportfoljen, inklusive den del som
inte ar direktagda fastigheter. Faktorer
som kan paverka vardet &r bland andra
volatilitet, diversifiering och likviditet
samt marknadsrisker sdsom valutarisk
och rénterisk.

Likviditetsrisk
Risken for att likviditetsbehov inte kan
tackas.
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Oversyn och uppdatering av interna rutiner och system gors [6pande. Inom revisionsupp-
draget granskar Eastnines revisorer de interna rutinerna och rapporterar direkt till styrel-

sen en gang per ar.

Under 2018 slutférde Bolaget en renodling av bolagsstrukturen och konsolidering av
verksamheterna till Sverige, Estland, Lettland och Litauen. Detta beddms ha minskat den
operationella risken och forbattrat internkontrollen.

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

over arligen.

Internkontrollen bedéms vara god och de operationella riskerna laga.

| takt med att Eastnine har dkat sin exponering mot Baltikum och minskat sin expone-
ring mot Ryssland och dévriga Osteuropa och helt avyttrat alla noterade innehav, har port-
féljens volatilitet och marknadsrisker minskat avsevart. Portféljkoncentrationen har 6kat

da diversifieringen och likviditeten minskat.

Det dr Eastnines beddmning att den inslagna strategin, att koncentrera sig
pa forstklassiga kommersiella fastigheter med stabila hyresgéster i de baltiska huvud-
staderna, innebar en sammantaget lagre portféljrisk jamfort med tidigare ar.

Genom lopande kassaflédesprognoser for de kommande 12 manaderna kan Eastnine
bedoma sitt likviditetsbehov och planera finansieringen dérefter. Bolaget hade vid
utgangen av 2018 en kassa som motsvarade 20 % av det totala tillgangsvardet. Likvidi-
tetsrisken i den [6pande verksamheten bedéms vara lag.

For att nd malet att bli ett renodlat fastighetsbolag, ar Eastnine delvis beroende av att
icke-karninnehav kan avyttras. Dessa ar mindre likvida, vilket kan paverka bolagets for-
varvstakt och innebéra att bolaget gar miste om vardeskapande investeringsmojligheter.



Styrning | Risker och riskhantering I

Direktagda fastigheter

RISK HANTERING

Hyresintakter Risken i hyresintakter begransas av Eastnines koncentration till fastigheter i de mest att-
Hyresintakterna ar avgorande for kassa- raktiva kommersiella [dgena, vilka historiskt haft [dgre vakans och sékrare hyresnivaer.
flodet i de direktagda fastigheterna, och

paverkar dven fastighetsvarderingen.

Hyresniva Hyresavtalen tecknas generellt pd 3-5 ar och i nybyggda fastigheter generellt angre, vil-
ket ger en successiv anpassning till marknadshyror. Cirka 95 % av hyrorna ar bundna till
konsumentprisindex, antingen lokalt eller pa EU/Euro-niva, och en del hyresavtal har
maxtak for arlig hyresokning. Daremot paverkas hyresavtalen inte av en sénkning av
index.

Vakanser Risken for varaktiga vakanser bedoms vara lag med hansyn till fastigheternas attraktiva
ldgen och moderna lokaler, och radande makroindikatorer talar for fortsatt god ekono-
misk tillvaxt i regionen. Under 2019 kommer dock ndgra av de storre hyresgasterna att
avflytta, vilket medfor temporéra vakanser men dven mojlighet till vardehoéjande renove-
ringar. Vakansnivan vid utgangen av 2018 var 11,6 %.

Hyresgdststruktur Risken i hyresgaststruktur hanteras genom att erbjuda forstklassiga kontorslokaler som
tilltalar stabila hyresgéster med god betalningsférmaga. Hyresgasterna representerar
olika branscher, med en storre del nordiska eller internationella vélkénda namn. Betal-
ningsféormagan hos hyresgasterna bedéms vara god och det férekom inga hyresforluster

under 2018.
Utvecklingsprojekt Vid slutet av 2018 hade Eastnine inget utvecklingsprojekt i och med att det tredje tornet
Utvecklingsprojekt ar férenade med risk i 3Bures i Vilnius fardigstalldes i september 2018. Eastnines fastighetsstrategi inbegriper
for okade byggkostnader och forsenad utvecklingsprojekt med mojligheter att uppfora nya A-klasskontor i linje med strategin.
tidplan, samt uthyrningsrisk.
Finansiering Finansieringsrisken begransas i finanspolicyn som stipulerar en rantetackningsgrad pa
Risken for forluster till foljd av att till- minst 2,0x och beldningsgrad pa hogst 65 %. Vid slutet av 2018 sdakrades 100 % av rantan
gangen till kapital minskar och/eller att i fastighetslanen, med rénte- och kapitalbindningstid pa i snitt 4,7 ar. Belaningsgraden
kostnaden for kapital 6kar, vilket dven uppgick till 42,5 %. Réntetéckningsgraden under 2018 var 3,6x. Outnyttjade krediter upp-
kan begréansa mojligheterna att gora for- gick till 102 TEUR. Tillgangen till kapital har hittills varit god med krediter fran nordiska
Varv. valetablerade banker. Antalet affdrsbanker verksamma i Baltikum minskade dock under

aret och kapitaltillgdngen kan komma att forsamras till foljd av det.

Vardeférandringar Risken for negativa vardeférandringar hanteras framst genom regelbunden 6vervakning
Risken for forluster fran negativa vérde- av fastigheternas skick for att erbjuda moderna och attraktiva kontorslokaler pa de basta
forandringar i fastighetsbestandet. Fast- ldgena och dérigenom attrahera och behalla stabila hyresgaster, vilket minskar risken for
ighetsvardet paverkas av externa fakto- vakanser och hyressankningar.

rer sasom avkastningskrav och rantor, Fastighetsvardet faststalls genom kvartalsvis internvardering som i regel bekréftas av
saval som av forandringar i hyresnivaer en arlig extern vardering. Signifikanta och oférutsedda férandringar i vakanser, hyresvill-
och vakanser. kor eller externa faktorer kan férandleda omvérdering av fastigheterna.
Fastighetstransaktioner For Eastnine handlar transaktionsrisken uteslutande om forvarv, och hanteras genom
Risken for uteblivna forvarv eller avytt- att Eastnine har en organisation med gedigen fastighetserfarenhet och ett brett natverk
ringar, eller till ofordelaktiga villkor, pa pa de relevanta marknaderna, vilket innebar att Eastnine kan ta del i de transaktioner
grund av begransat utbud eller efterfra- som arintressanta for Bolaget. Eastnines langsiktiga strategi innefattar att bolaget dven
gan. kan kopa fastigheter med utvecklings- eller renoveringsbehov vilket ger ett stérre utbud,

samtidigt som bolagets strategiska och finansiella mal sétter tydliga ramar for vilken risk-
och avkastningsniva som &r acceptabel.

Miljo Eastnine arberar aktivt for att minska miljopaverkan framfor allt genom att férvarva
Risken for negativa konsekvenser till energieffektiva fastigheter och att 6ka energieffektiviteten i befintligt bestand. Bolagets
foljd av miljopaverkan. mal ar att samtliga projekt ska uppforas enligt certifieringskrav och att nyférvary, om de

inte redan ar miljocertifierade, snarast ska inleda arbetet. Syftet ar att minska Bolagets
sammantagna miljopaverkan och samtidigt halla nere kostnaderna for hyresgasten.
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B Styrning | Finansiering och kapitalstruktur

Finansiering och kapitalstruktur

Eastnine &ri dagslaget finansierat av eget kapital och banklan via tva valetablerade nordiska
banker. Pa sikt ska Eastnines skuldportfolj dven kunna omfatta obligationer och certifikat, och
gron finansiering kommer om majligt prioriteras.

Kapitalstruktur

Eastnine forvaltarsitt kapital och optime-
rareget kapital och skulder foratt ge en
god langsiktig riskjusterad avkastning ill
aktiedgarna. Verksamheten finansierasi
huvudsak av eget kapital och ranteba-
rande skulder med fastigheterna som
sdkerheter. Den finansiella styrningen och
kapitalstrukturen regleras av Bolagets
finanspolicy. Eastnines soliditetsmal ar
ldgst 30 procent, och de rantebdrande
skuldernairelation till fastighetsvardet
farinte dverstiga 65 procent pa aggrege-
rad niva. | enstaka fastigheter och utveck-
lingsprojekt kan belaningsgradenvara
hogre.

Eastnines direktégda fastighetsverk-
samhetariuppbyggnadsfas med mal-
sattning attvara ettrenodlat fastighets-
bolagvid utgadngenav 2020. Framtill dess
attEastnine arhelt omvandlat, bestartill-
gangarnainte bara av fastigheter utan
dven avandelarifastighetsfonderoch ett
olistatinnehav (Melon Fashion Group).
Dessainnehavharingen rantebdrande
skuldiEastnines balansrékning, varfor
Eastninestotala skuldsattningsgrad kom-
mer attvara lagre salange dessafinns
kvarblandtillgdngarna.

Eget kapital

Eget kapital uppgickvid arsskiftet till 241
TEUR och balansomslutningen till 318
TEUR, vilket ger en soliditet pd 75,8 pro-
cent. Antal aktiervid utgdngen av 2018 var
22370261,varav869159iegen depatill
foljd av Eastnines aterkdpsprogram. Bort-
raknatdessavar detjusterade antalet
aktier21501 102.

Utdelning och Gterkop

Enligt Eastnines utdelningspolicy ska
utdelningen uppga till minst 50 procent av
forvaltningsresultatet. Till dess att Bola-
getaromvandlat till ett renodlat fastig-
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hetsbolag ska utdelningen motsvara
minst 2,0 procent av substansvardet per
aktie. Bolaget har dven mojlighet att ater-
kopa egna aktier for 6kat aktiedgarvarde,
salange som aktier kops tillbaka till ett
prissom understiger substansvardet per
aktie. Bolaget har utnyttjat aterkdpsman-
datet6pande sedan 2016.

Réantebarande skulder
Rantebarande skulder uppgick vid
utgangen av2018till 67 550 TEUR, och
bestod uteslutande av banklan fran tva
véletablerade nordiska bankeriBaltikum.
Outnyttjade krediter uppgick till samman-
lagt 102 TEUR. Beldningsgradenirelation
till vardet pa fastighetsbestandet uppgick
till 42,5 procent.

Rantetdckningsgraden, som mater
bolagets formaga att betala ranta pa ute-
staende skulder, uppgick till 3,6x for hel-
aret2018.

P& sikt ska Eastnines skuldportfolj dven
kunna omfatta obligationer och certifikat,
och grén finansiering ska om maojligt prio-
riteras.

Den genomsnittliga kapitalbindningen
vid arsskiftetvar4,7 ar, vilket var samma
som rantebindningen.

Rdntekostnad och réntederivat

Eastnine anvander rédntederivatisyfte att
skydda sig mot hogre rantekostnader vid
stigande marknadsrantor. Derivatportfol-
jenbestarav rénteswapar, och vid arsskif-
tetvar 100 procentav Bolagets totala rén-
tebdrande skulder réantesakrade. De rén-
tebdrande skulderna hade en snittrénte-
kostnad, inklusive lanel6ften och derivat,
pa 2,4 procentunder aret. Derivatportfol-
jentasupptill verkligt varde, vilket &r lika
med marknadsvarde, i Eastnines balans-
rékning. Vardet uppgick vid arsskiftet till
-957 TEUR. Véardeforandringar redovisas i
enegen postiresultatrakningen, ochvid

[Optidens slut kommer marknadsvardet
attvaranoll.

Sékerheter och covenanter
Derantebérande bankldnen &rhuvudsak-
ligen sakerstéllda med pantbrevifastig-
heternaochivissa fall dven aktierifastig-
hetsdgande dotterbolag. Vid utgangen av
2018vartva av fem fastigheter obelédnade.
Det fanns en moderbolagsgaranti relate-
rande till administrativt fardigstéllande av
en utvecklingsfastighet.

I laneavtalen finns covenanter, vilka
utgor gransvarden forvissa nyckeltal i
syfte att minska langivarens motpartsrisk.
Covenanterna utgérs i huvudsak av solidi-
tet, beldningsgrad och skuldtécknings-
grad. Under 2018 motte Bolaget samtliga
covenanter med god marginal.

Likviditet

Likvida medel bestarihuvudsakav kassa
pa bankdepaer, och uppgickvid arsskiftet
till65 119 TEUR. Eastnines starka likviditet
goratt Bolaget arval rustat forforvary,
ochinnebédrocksd att Bolagets skuldsatt-
ning arforhallandevis lag.



MAL
Portféljomvandling
Senast vid slutet av ar 2020 ska Eastni-

nes portfolj besta av enbart direktédgda
fastigheter och kassa.

Avkastning pa eget kapital (ROE)
Avkastningen pa eget kapital ska, 6ver

en femarsperiod, uppga till 13-15 % inom

det direktagda fastighetssegmentet

Utdelning

Utdelningen ska motsvara minst 50 % av

forvaltningsresultet.
Fram till 2020, dvs under omvand-
lingsfasen till ett renodlat fastighetsbo-

lag, ska den &rliga utdelningen uppga till

minst 2,0 % av substansvardet per aktie.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet i direktdgda fast-
igheter ska nd en kapacitet pa 15 MEUR
senast vid utgangen av ar 2020

Belaningsgrad

Rantebarande skulder ska inte dverstiga
65 % av vardet pa den direktdgda fastig-
hetsportféljen.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansom-
slutningen ska inte understiga 30 %.

Rantetackningsgrad
Rantetdackningsgraden, rdknat som
resultat efter finansiella poster med till-
lagg for rantekostnader och -intakter i

forhallande till rantekostnader, ska Gver-

stiga 2,0x.

\

MALUPPFYLLELSE

Vid utgangen av 2018 utgjorde direktdgda fastigheter 52 % av Eastnines totala investe-
rade egna kapital (exklusive kassa).

Avkastningen pa eget kapital i det direktdgda fastighetssegmentet uppgick till 13 % under
helaret 2018.

Utdelningen fér 2017 motsvarade 2,0 % av substansvardet per aktie. Den féreslagna
utdelningen for 2018 motsvarar 2,0 % av substansvardet.

Forvaltningsresultatetinom det direktagda fastighetssegmentet hade en arskapacitet,
raknat som annualiserat forvaltningsresultat for det fjarde kvartalet 2018, pa motsva-
rande 8,5 MEUR vid slutet av 2018.

Réntetdckningsgraden under 2018 var 3,6x.
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Bolagsstyrningsrapport

For Eastnine AB (publ) ("Bolaget”) innebar bolagsstyrning det satt pd vilket Bolaget verkar och
ar organiserati syfte att tillvarata alla aktiedgares intressen och na Bolagets mal att lamna en

langsiktigt god avkastning.

BolagsstyrningeniEastnine bygger pé bdde externa ochinterna
regelverk. De externa regelverken ar aktiebolagslagen, Nasdagq
Stockholms Regelverk foremittenter, Svensk kod fér bolagsstyr-
ning ("Koden”),samtandra tillampliga svenska och utlandska lagar
och bestdmmelser. Bolagets interna ramverk omfattar bolagsord-
ningen, regler ochriktlinjer for bolagsstyrning, styrelsens arbets-
ordning, instruktionen till verkstallande direktéren och de poli-
cydokumentsom Bolaget har antagit. Bolaget foljer Koden.

Bolagets syfte och karaktar
Eastnine drett publikt aktiebolag, etablerat 2007, som dmnar att
investeraifastigheter beldgna i de baltiska huvudstaderna. Bola-
get genomgaren omvandling fran att ha varit ett diversifierat 6st-
europeisktinvestmentbolagtill ett baltiskt fastighetsbolag, och
transformationen ska vara slutférd senast vid slutet av 2020.
Bolagets syfte aratt skapa hogsta méjliga riskjusterade avkast-
ning till Bolagets aktiedgare genom ldngsiktigt dgande och aktiv
fastighetsforvaltning. Bolagets huvudkontor &rbelageti Stock-
holm.

Styrelsen i Eastnine

Styrelsens sammansdttning

Enligt bolagsordningen ska Bolagets styrelse bestd av tre till sex
ledaméter utan suppleanter. Styrelseledaméterna utses av
bolagsstdmman foren period om ett ar. Vid arsstamman 2018
omvaldes styrelseledaméterna Peter Elam Hakansson, Liselotte
Hjorth och Nadya Wells. Liselotte Hjorth valdes som ny styrelse-
ordférande. Vidarevaldes Johan Ljungberg och Peter Wagstrom
somnya ledaméteribolaget.

Styrelsens oberoende

Enligttillampliga regelverk anses Liselotte Hjorth, Johan Ljung-
berg, Peter Wagstrom och Nadya Wells vara oberoende i férhal-
landetill Bolaget och dess ledning samtiforhallande till Bolagets
storre aktiedgare. De oberoende styrelseledamoterna har tillsatts
pa grund avsina betydande erfarenheter avinternationell fore-
tagsledning och affarsverksamhet, med fokus pa finansiellt kun-
nande och erfarenheter fran fastighetsbranschen, och olika note-
rade bolag.

Peter Elam Hakansson anses inte vara oberoendeiforhallande
till storre aktiedgare, d& han érnarstaende till East Capital, som
under2018varenstorre aktiedgare i Bolaget sdésom detta
begrepp definierasiKoden. Den 31 december 2018 fanns detinte
nagraandrastorre aktiedgare i Bolaget sasom detta begrepp defi-
nierasiNasdaq Stockholms Regelverk foremittenter och Koden.
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Merinformation om respektive styrelseledamot finns pa
sidorna 34-35.

Styrelsens ansvar och uppgifter

Bolagets styrelse har det 6vergripande ansvaret for Bolagets
organisation, férvaltning och finansiella rapportering. Styrelsen
ansvarar aven for att utvéardera och fatta beslut om samtliga
investeringar och avyttringarvilka den verkstéllande direktoren
("VD”) och ledningsgruppen verkstaller genom Bolagets forvalt-
ningsorganisation. Styrelsen beslutarvidare om fragor som ar
relateradetill den egna kapitalstrukturen, som attinitiera distri-
butionertill aktiedgarna eller 6ka kapitalet tillgangligt for nya for-
varv, till exempel genom utgivning av nya aktier eller upptagande
avlan.

Styrelsen granskar regelbundetinvesteringsstrategin och
utvarderar huruvida den ériBolagets aktiedgares bdsta intresse.
Styrelsen utvérderar ocksa befintliga investeringar och portfoljin-
nehav, kontrollerar hur ledningen skoter sina uppgifter och beslu-
tarom ledningens erséttning.

Styrelsens arbete styrsavden arbetsordning som styrelsen har
antagit. Styrelsens ordférande Liselotte Hjorth leder styrelsearbe-
tetoch harfortlépande kontakt med VD och Bolagets évriga led-
ningsfunktioner for att vervaka Bolagets verksamhet. Styrelsen
harocksa utformat och godkant en arbetsordning forverkstal-
lande direktoren samt ett antal policydokument.

Bolagets VD Kestutis Sasnauskas, den under 2018 avgaende
CFO LenaKrauss och tilltradande Interim CFO Mattias Lundgren,
deltogocksaistyrelsemoten under2018 for att rapportera fran
sina respektive omraden.

Styrelsen héaller fem ordinarie styrelsemoten per ar. Fler méten
kan hallas vid behov fér att diskutera och besluta ominveste-
ringsforslag och andra strategiska fragor.

Styrelsemoten och huvudsakliga @mnen
Under 2018 hélls totalt 13 styrelsemoten. De huvudsakliga @mnen
som behandlades under métenavar bland annatinvesterings-
forslagoch avyttringar avicke-karninnehav, avrapportering fran
foretagsledningen kring den [6pande férvaltningen, finansiella
rapporter, varderingar, strategifragor och interna risk- och kon-
trollfragor.

Under 2018 har styrelsen antagit en dvergripande arsplanering
utdver staende punkter pd styrelsens agenda sdsom investerings-
beslut, forvaltningsfragor och lagesrapporter fran ledningen.



Utvdrdering av styrelsen

Styrelsens arbete utvarderas kontinuerligt och utvarderingen
anvands for att utveckla styrelsearbetet och som grund forvalbe-
redningens utvdrdering av styrelsens sammansattning. Under
2018 utvarderades styrelsen av Bolagets styrelseordférande,
savdlsom avde oberoende medlemmarnaivalberedningen, for
attfainformationtill valberedningens arbete med att ta fram for-
slaginforarsstdmman 2018.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottets uppgifter utfors av styrelsen i sin helhet
sedan juni 2016. Styrelsen behandlar den finansiella rapporte-
ringen, samtvarderings- och revisionsfragor. Bolagets auktorise-
rade revisor fran KPMG rapporterade sin dversiktliga granskning
avdelarsrapportertill styrelsen under aret.

Ersattning till styrelseledamoéterna

Den 24 april 2018 beslutade drsstamman att ersattningen till sty-
relsens ordférande skulle uppga till 800 000 SEK i arsarvode for
tiden fram till drsstdmman 2019. Ovriga styrelseledaméter skulle
erhallaett arsarvode p& 400000 SEK vardera for samma period.

Ersdttningsutskott

Med beaktande avdet begransade antalet anstélldaiBolaget
beddmerstyrelsen att nagot ersattningsutskottinte behover
inrattas. De uppgifter som skulle ha dlegat ett ersattningsutskott
utforsistallet av hela styrelsen.

Ledningen i Eastnine

VD ochledningen ansvarar for att den [0pande forvaltningen av
verksamheten utfors enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar.
Ledningen ansvarar dven for de interna kontroller som arnoédvan-

STYRELSENS ARSPLANERING
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diga for styrelsens granskning och kontroll avinvesterings- och
fovaltningsaktiviteterna. Ledningen rapporterar regelbundet till
styrelsen betréffande dessa fragor.

Ersdttning till ledningen

Ersattningentill VD och CFO bestod under aret av fast och rorlig
[6n samt pensions- och férsékringsformaner. Styrelsen beslutar
efter eget gottfinnande om rorlig [6n ska utga till ledningen. Beslu-
tetbygger pd interna utvarderingskriterier darbland annat strate-
giska och operationella aktivitetsbaserade mal utvarderas. Malen
faststélls och utvarderas arligen av styrelsen. Under 2018 har sty-
relsenbeviljat VD en rorligl6n for 2017 pa 40 procent av fast [6n,
och avgédende CFO 50 procent av fast6n. Maximal rorliglon &r 50
procentavden fastalonen.

Under2019 beviljades en rorliglon for2018 pa 40 procent av den
fastalonentillVD, aven maximal rérliglon pa 50 procent av den
fastalonen.

Bolagets VD harenindividuell premiebaserad pensionsplan,
enligtvilken Bolaget erlagger premier motsvarande 4,5 procent av
denfastalonen upp till 7,5 inkomstbasbelopp och premier motsva-
rande 30 procent avden fasta l6nen pa lénedelen som déverstiger
7,5inkomstbasbelopp.

Detaljerad information om ersattningen till ledningen finns i not
8 pasidass.

Verkstdllande direktoren

VD ansvarar forden dagliga verksamheten i Bolaget enligt instruk-
tioner fran styrelsen samt dvriga riktlinjer och policydokument.
Tillsammans med styrelseordféranden forbereder VD dagord-
ningen for styrelsemotena och ansvarar for framtagande av erfor-
derligt beslutsunderlag. Dessutom ser VD till att styrelsen fortlo-
pande farinformation om Eastnines utveckling och marknadsin-

«Kvartalsrapport for det tredje kvartalet, afférsplan
och budget, avrapportering frén revisorer

« Strategiskt fokus, kapitalstruktur,
organisationséversyn, hallbarhet

«Kvartalsrapport for det andra kvartalet, policygenomgdng,
internrevisionsfunktion, styrelseplanering ndstkommande ér

Arsplanering

« Bokslutskommuniké, rapport frdn revisorer utan ledningsgruppens
ndrvaro, styrelseutvdrdering, VD-utvérdering, operationell riské-
versyn, godkdnnande av fast ersdttning till ledning och rérlig
ersdttning till ledning och bolagets anstdllda

« Arsredovisning, rapportering fréin revisorer, kallelse och
yttranden till ordinarie bolagsstdmma

« Arsstémma, konstituerande styrelsemdte, styrelsens
arbetsordning, firmateckning, dterképsmandat
«Kvartalsrapport for det forsta kvartalet, revisionsplan for det
kommande dret

Eastnine * Arsredovisning 2018 31



Styrning | Bolagsstyrningsrapport

formation fran deninterna forvaltningen, sa att styrelsen kan
fattavalgrundade beslut.

Bolagets VD Kestutis Sasnauskas sitteritva styrelseuppdrag
utanfor Bolaget, Agro Region Stockholm Holding och Rytu Invest,
ochharendgarandelidet privatdgdabolaget Rytu Invest. Kestu-
tis har dven ettdirekt aktiedgande i Eastnine AB, motsvarande 2 %
avantalet utestdende aktieriBolaget. Merinformation om VD
finns pasidan 36.

Aktierelaterade incitamentsprogram

Vid arsstdamman den 24 april 2018 godkandes styrelsens forslag
ominférande av ett [angsiktigtincitamentsprogram for samtliga
tillsvidareanstallda medarbetare i Bolaget, med syftet att framja
aktiedgarvarde och Bolagets langsiktiga vardeskapande genom
attskapa forutsattningar att bibehalla och rekrytera kompetent
personal, 6ka motivationen bland deltagarna samt framja ett
eget aktiedgande.

Incitamentsprogrammet riktar sig till anstéllda i koncernen
som harvarit anstallda sedan 1januari2018, och érindeladeitre
kategorier: VD & CFO, investment managers och lease managers,
ochandraanstallda.

Deltagandetidetlangsiktiga incitamentsprogrammet forut-
satte att deltagare kopte aktieriBolaget for ett belopp motsva-
rande hogst tva manadsloner perden 1 april 2018 ("sparaktier”).

Varje sparaktie ger deltagarnaratt att vederlagsfritt erhallaen
aktie i Bolaget ("matchningsaktie”) och vederlagsfritt erhalla
hogst fem aktieriBolaget ("prestationsaktier”) beroende pa kate-
gorioch uppfyllandet avsarskilda villkor. Ratten att erhalla
matchningsaktiereller prestationsaktier arvillkorad av att delta-
garens anstéllning inte har avslutats och att deltagaren behaller
sparaktierna under hela intjanandeperioden, fran och med 30 juni
2018tilloch med dagen for offentliggérande av Bolagets delars-
rapport forjanuari - september 2021. Matchningsaktier och pre-
stationsaktier forvantas tilldelas deltagarna inom 45 dagar fran
offentliggdrandet av rapporten for det tredje kvartalet 2021.

Foratt lasa fullstandiga villkor och vilka prestationskrav som
liggertill grund for att kunna erhalla prestationsaktier, vanligen se
Eastnines hemsida, www.eastnine.com/sv/incitamentsprogram.

Riskhantering och internkontroll
Internkontroll
Deninterna kontrolleninom Eastnine ar utformad for att hantera
risker avseende den finansiella rapporteringen och forvaltnings-
verksamheten. Detta innefattar bland annat att sékerstalla att kop
ochférsaljningavvardepapper ochtillgangar redovisas tillforlitligt,
attinnehavochfastighetervarderas korrekt samt attinformation
pa ett effektivt och korrekt satt formedlas till marknaden. Styrelsen
haransvaret foratt 6vervakainvesteringsverksamheten och den
|6pande forvaltningen, och sakerstéaller genom faststallda rappor-
teringsrutiner och relevanta utarbetade policyer attdefartillgang
till nédvandiginformation. Samtliga policyer provas vad géller
l&mplighet, och godkanns arligen av styrelsen.

Styrelsen uppréatthalleren god och effektiv kontrollmiljé vad
géllerinvesteringsverksamheten och den finansiella rapporte-
ringen genom tydlig férdelning av ansvar och befogenheter till
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POLICYER FRAMTAGNAAV STYRELSEN

» Styrelsens arbetsordning
» Redovisnings- och rapporteringsmanual & policy
« Business Continuity policy
« Code of Conduct

« Miljopolicy

« Informationspolicy

« Insiderpolicy

« [T-sékerhetspolicy

« Privacy riktlinjer

« Visselblasarpolicy

« Finanspolicy

« Arbetsinstruktion for VD

ledning och medarbetare. Styrelsen diskuterar redovisningsfra-
gor,varderingar och den finansiella rapporteringen. Bolagets led-
ningfoljer l6pande upp att policyer, instruktioner och administra-
tiva avtal efterlevs.

StyrelseniEastnine gorvarje dren avvéagning huruvida bolaget
aribehovaveninternrevisionsfunktion, en oberoende gransk-
ningsfunktion som gorlépande granskningar och ldmnar rappor-
tertill styrelse och ledning med rekommendationer till forbatt-
ringar avseende den interna kontrollen kring foretagets verksam-
het, sdsom outsourcade servicefunktioner och interna férfaran-
den, for att bibehalla god styrning och efterlevnad av Bolagets
policyer. Styrelsen gjorde under 2018 bedémningen att bolaget,
pa grund avdess begransade storlek, och fullgoda kompetens att
utvardera servicefunktioner och deninternaverksamheten pa
egen hand, inte aribehov aveninternrevisionsfunktion. Styrelsen
utvarderar bolagets behov avinternrevision arligen.

Eastnine agerarienlighet med god sed pd aktiemarknaden och
foljerregelbundet upp att Bolaget efterlever noteringsavtalet.

Riskhantering

Eastnine drgenom sin verksamhet exponerat motolika slags ris-
ker.|takt med attverksamheteninriktas allt mer mot direktégda
fastighetsinvesteringariBaltikum begrénsas den totala risknivan
i portfoljen eftersom Eastnines fastighetsstrategi dr att [angsiktigt
aga kommersiella fastigheteriA-ldge med stabila hyresgéaster och
ldga vakanser, vilket historiskt har visat siginnebéra lagre volatili-
tetikassaflédet och lagre affarsrisk an Bolagets tidigare investe-
ringsinriktning. Inriktningen mot fastigheter i de baltiska huvud-
stadernabegransar dven andra risker sdsom valutarisk, aktiepris-
risk, och geopolitisk risk, medan exponeringen mot rénte- och
kreditrisk samt hyresrisk och vakansrisk 6kar. En mer dvergriplig
redovisning av bolagets riskhantering finns pa sidan 26-27 samti
not 28 pa sidorna 64-65.

Bolagsstamma

Bolagsstémman dr Bolagets hogsta beslutande organ, och detar
vid denna som aktiedgarna kan utévasittinflytande. Stdmman
ska avhallasinom sex méanader efter rakenskapsarets slut. Alla
aktiedgare som arregistrerade i aktieboken och som haranmalt



sittdeltagandeitid harrattattdeltaibolagsstamman. Aktiedgare
kanrosta fordet totala antalet aktier de &geroch far atfoljas av
hogst tva bitraden. Aktiedgare som inte kan narvara kan foretra-
dasavombud.

Bolagsstédmman behandlar bland annat fragor som rorval till
styrelse, i forekommande fall val av revisor, utdelning, faststal-
lande av resultat- och balansrakning samt ansvarsfrihet for styrel-
seledaméterna och verkstallande direktoren. Aktiedgare harratt
attfa drende behandlat pa bolagsstdmman forutsatt att veder-
borliganmalan hartillstallts Bolageti god tid innan kallelsen till
bolagsstamman sands ut.

Bolagsstamman arenviktig kommunikationskanal till aktie&-
garna.lsamband med drsstdmman bjuds samtliga aktiedgare
ocksaintill ett seminarium om Bolagets marknader och investe-
ringar. Aktiedgare uppmuntras att deltaibolagsstémman, och
alla aktiedgare faren skriftliginbjudan och kallelse till denna. Sty-
relsen och foretagsledningen arnarvarandevid bolagsstamman
forattsvara pa fragor fran aktiedgarna.

Arsstémman 2018

Arsstamman 2018 hélls den 24 april 2018 pa IVAs Konferenscenter
i Stockholm. Samtliga handlingar fran arsstamman - kallelse,
handlingar som féredrogs pa stdmman och komplett stdmmo-
protokoll - finnstillgéngliga pa www.eastnine.com.

Arsstdmman 2018 beséktes av 58 personer, daribland aktiedgare
som representerade totalt 38,7 procent av Bolagets aktier (innesta-
ende aterkopta aktier ejinkluderade), styrelseordforande, tillgang-
liga styrelseledamoter, Bolagets anstallda samtett antal gaster.

Arsstdmman 2018 godkéande bland annat faststéllning av resul-
tatforverksamhetsaret 2017, ansvarsfrihet for ledning och styrelse,
utdelningsforslag med halvarsvisa utbetalningar, antalet styrelse-
ledamoter samtstyrelsearvode. Stémman godkande vidare styrel-
sens forslag att minska aktiekapitalet genomindragning avegna
aktier, samt att 6ka aktiekapitalet genom en fondemission. Styrel-
sen bemyndigades attbeslutaom forvarv avegna aktierienlighet
med det forstdmman framlagda forslaget, samt det langsiktiga
incitamentsprogrammet for bolagets anstéllda.

Valberedningen

Valberedningens uppgift aratt utvardera styrelsen och dess
arbeteinforarsstdmman, forbereda och presentera forslag ill
stdmman avseende stdmmoordforande, styrelseledamoter och
styrelseordférande samt att i forekommande fall foresla revisorer.
Valberedningen harocksa uppgiften att foresla arvoden till styrel-
sen, eventuella arvoden till styrelseutskott och arvoden till Bola-
getsrevisorer samt attldmna forslag till process for att utse valbe-
redninginforndsta arsstdmma. Alla aktiedgare har mojlighet att
l@mnaforslagtill valberedningen.

Arbetet ivalberedningen under 2018/2019

Enligt beslut pd drsstdmman den 24 april 2018 ska Eastnine haen
valberedning bestadende av minst tre och hogst fyra ledaméter,
varav hogst tre ledamoter skall utses av de tre storsta aktiedgarna
(eller dgargrupperna) i Bolaget som dnskar utse en representant.
Ovriga ledamoten ar Bolagets styrelseordférande. Valbered-

Styrning | Bolagsstyrningsrapport

ningen infor arsstdmman 2019 har bestatt av:

« Liselotte Hjorth, iegenskap av styrelseordférande i Eastnine

« David Bliss, som representant for Lazard Asset Management

+ Magnus Lekander, som representant for East Capital
(ordférande)

« Mathias Svensson, som representant for Keel Capital

Valberedningens sammansattning tillkdnnagavs genom press-
meddelande och pa Bolagets webbplats den 19 oktober 2018.

Inga arvoden har utbetalats till valberedningens ledamoter for
derasarbete.

Aktiedgarna har berettstillfalle att ldmna forslag till valbered-
ningen. Valberedningens forslagtill arsstdmman 2019 kommer att
framga av kallelsen och finnas tillgangligt pa www.eastnine.com i
god tid fore drsstamman.

Arsstémman 2019

Arsstamman 2019 kommer att hallas onsdagen den 15 maj 2019
klockan 15.00 pa Naringslivets Hus, Storgatan 19i Stockholm. Mer
information finns pa www.eastnine.com.

Revisorer

Externa revisorer

Den 21 april 2015 beslutade arsstémman om omval av det regist-
rerade revisionsbolaget KPMG som revisor for tiden intill slutet av
arsstdamman 2019. Darmed haringet beslut tagits under arsstam-
man 2018.

Arvodetill revisorerna

Bolagets revisorer har erhallitarvode for revision och annan fore-

skriven granskning samt for radgivning som har foranletts aviakt-
tagelservid revision och granskning. Under verksamhetsaret 2018
uppgick arvodenatill revisorernattill totalt 133 TEUR.

Kommunikation med Bolagets revisorer

Styrelsen, som sedan juni2016 Gvertagit revisionsutskottets upp-
gifter, uppratthaller regelbunden kontakt med revisorerna. Revi-
sorernadeltaristyrelsemoten nérarsrapporter samt de av reviso-
rerna granskade delarsrapporterna behandlas. Revisorerna fram-
forda sina observationer fran revisionen och redogor for sin
beddmningav Bolagetsinterna kontroll. Styrelsen traffar dess-
utom revisorn en gang om aret, darrevisorn rapporterar sinaiakt-
tagelserdirekt till styrelsen utan nérvaro av ledningsgruppen.

Revisor - KPMG AB

Huvudansvarig revisor:

Peter Dahllof

Fodd 1972

Auktoriserad revisoroch deldgare i KPMG AB. Ansvarig for
branschgruppen for fastighetsrevision och aktivinom KPMG:s
internationella fastighetsnatverk. Ansvarig revisor for Eastnine
sedan 2018.

Urval av dvriga revisionsuppdrag: Hemfosa, Humlegarden, Intea,
Midstar Hotels och Peab Fastighet.
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Styrelse

Liselotte Hjorth
Styrelseledamot sedan 2014.
Styrelseordférande sedan 2018

Johan Ljungberg
Styrelseledamot sedan 2018

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

Oberoende i férhallande till bolaget, bolagets
ledning samt bolagets storre aktiedgare.
Fodd 1972.

Utbildning

Ekonomie kandidatexamen fran Lunds
Universitet.

Civilingenjorsutbildning fran Kungliga
Tekniska Hogskolan och Tufts Universitet.

Arbetslivserfarenhet

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

Gedigen bakgrund inom fastigheter, riskka-
pital och tech start-ups. Tidigare roller som
trader pa SeaCarriers, utvecklare pa Pro-
ceedo och konsult pa Accenture.

Andra styrelseuppdrag

Styrelseordférande i White arkitekter, styrel-
seledamot i BNP Paribas Real Estate Invest-
ment Management Germany, Kungsleden,
Rikshem, Hoist Finance, Emilshus och Ativo
Finans.

Ordférande i Atrium Ljungberg, Tagehus
Holding och Credentia. Ledamot i K2A Fast-
igheter och John Mattsson Fastighets AB.

Eget och narstaendes innehav

6500 aktier perden 1 mars 2019

115853 aktier perden 1 mars 2019

Medborgarskap Sverige Sverige
Oberoende Ja Ja
Invald 2014 2018
Narvaro styrelsemoéten 2018, 12 st 13/13 i
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Peter Elam Hakansson
Styrelseledamot sedan 2014

Peter Wagstrom
Styrelseledamot sedan 2018

Nadya Wells
Styrelseledamot sedan 2016

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

Oberoendeiforhallande till bolaget, bolagets
ledning samt bolagets storre aktiedgare.
Fodd 1964.

Oberoende i forhallande till bolaget, bolagets
ledning samt bolagets storre aktiedgare.
Fodd 1970.

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

Civilingenjorsutbildning fran Kungliga
Tekniska Hogskolan.

MBA fran INSEAD, MA i modern historia och
moderna sprak fran Oxford Universitet, samt
MSciGlobal hélsa fran Geneve Universitet.

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 aktiechefinorden och globalt
analysansvarig.

Mangarig erfarenhet fran bygg och fastighe-
ter, senast som VD och koncernchef pa NCC,
och tidigare affarsomradeschef for NCC Pro-
perty Development och NCC Housing, och
har bl.a drivit kommersiella fastighetsut-
vecklingsprojekt i Norden. Peter har haft flera
positioner inom Drott (nu Fabege) som fast-
ighetschef och dotterbolags-VD, och roller
inom uthyrning, fastighetsvardering och for-
valtning pa Skanska.

Over 20 &rs erfarenhet fran grans- & tillvaxt-
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.

Ordférande i East Capital samtinnehar ett
antal styrelseuppdraginom 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.

Styrelseordférande i MIPE-Q Badrumsmodu-
ler. Styrelseledamot i Amasten Fastighets AB,
Arlanda Stad Holding, Homemaker och det
egna bolaget Arrecta.

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

6048551 aktier perden 1 mars 2019

10 000 aktier perden 1 mars 2019

0 aktier perden 1 mars 2019

Sverige Sverige Schweiz/Storbritannien
Nej Ja Ja

2014 2018 2016

13/13 5/7 13/13
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Ledning

Kestutis Sasnauskas
VD sedan 2017

Mattias Lundgren
Interim CFO sedan 2018

Ej oberoende i forhallande till bolagets storre aktie-
agare. F6dd 1973.

Fodd 1971

Utbildning

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

Civilekonomexamen fran Handelshogskolan i
Stockholm.

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.

2016-2018 Group CFO och Executive SVP pa NCCAB,
2015 Group SVP Strategy & Controlling pa NCC AB,
2013-2015 VD pa NCC Housing Sverige (Bonava),
1999-2012 diverse rollerinom NCC AB och NCC
Housing.

Eget och narstaendes
innehav i Eastnine AB

437343 aktier perden 1 mars 2019
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Medarbetare
™ F

s

Julius Niedvaras Meelis Sokman Ruta Narutavice Emil Holmstrom
Head of Lithuanian Operations, =~ Head of Estonian Operations, Office Centres Director, Investment Manager,
Vilnius Tallinn Vilnius Stockholm

Irmantas Trimonis Greta Dorthé Ladow Lilia Kouzmina, CFA Eric Stadler
Project Administration Administrative & Executive Head of Sustainability, Structuring and Treasury
Manager, Vilnius Coordinator, Stockholm Stockholm Manager, Stockholm

Farzad Bahador Tatjana Potrebko Aleksandra Chafizova Donata Montvydaite
Head of Group Controlling, Finance manager, Accountant, Group General Counsel,
Stockholm Vilnius Vilnius Vilnius
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Aktien

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Eastnine uppgick perden
31dec2018till 3,66 MEUR (3,66 MEUR) for-
delat pd 22370261 (24 816 033) aktier. Skill-
nadeniantalet utestdende aktierjamfort
med vid foregaende arsslut &r hanforlig till
makulerade aktierunder2018. Varje aktie

i Eastnine berattigartillen rost.

Kursutveckling och omséttning
Under 2018 steg aktiekursen (SEK) med 14
procentinominellatermer. Eastnines
aktie gaven utdelningsjusterad avkast-
ningom 16 procent, vilket kan jamféras
med OMX Stockholm Real Estate Gl som
6kade med 13 procent. Hogsta slutkurs
noteradesden 7 augustitill 98,80 SEK och
lagstaden9februaritill 80,00 SEK. Bors-
vardet per den 31 december 2018 uppgick
till 2078 MSEK, eller 205 MEUR. Under aret
omsattes totalt 7022 788 Eastnine-aktier,
varav Nasdag Stockholm stod fér 100 pro-
centavomsattningen. Den genomsnitt-
liga dagsvolymen uppgick till 28 091 aktier
motsvarande ca 2,5 MSEK.

Substansvarde
Eastninessubstansvarde per aktie berdk-
nassom vardet pd summan av tillgangar
(allainvesteringar plus allaandra till-
gangar, sasom likvida medel) minus skul-
derdelat med antalet utestdende aktier,
exklusive eventuella av bolaget dterkopta
aktier. Det totala substansvardet publice-
rasibolagetsdeldrsrapporter. Vid arets
slutuppgick substansvardet till

240,8 MEUR.

Utdelning

Eastnines arliga utdelning ska uppga till
minst 50 % av forvaltningsresultatet fran
direktagda fastigheter, enligt ny utdel-
ningspolicy som faststélldes av styrelsenii
september2017. Darutéver, med hansyn
tagen till Bolagets finansiella stallning och
investeringsmojligheter, kan styrelsen
beslutaom aktieinldsen eller aktie-
aterkop. Under Eastnines omvandlingfas
till ett fokuserat fastighetsbolag, vilken
forvantas vara slutford fore slutet av 2020,
skaden arliga utdelningen uppga till

99 Eastnines aktie gav en utdelnings-
justerad avkastning om 16 procent

Fakta

Noterat pa Nasdag Stockholm, Mid Cap
Sektor Real Estate

Noterat sedan 9 november 2007

ISIN SE002158568

Ticker EAST

Reuters EASTO.ST

Bloomberg EAST SS

Senaste aktiekurs

www.eastnine.com
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minst2,0% av substansvardet per aktie,
perutgangen av foregédende ar.

Eastnine kommer att foresla till arsstam-
man 2019 att betala en ordinarie utdel-
ning for2018 om 2,30 SEK (2,10 SEK) per
aktie, motsvarande 0,22 EUR (0,21 EUR)
peraktie, med halvarsvisa utbetalningar.
Foreslagen utdelning motsvarar2,0 % av
substansvardet per aktie per arsskiftet.

Aterkop

Bolagetinitierade den 20 maj 2016 ett
aterkdpsprogram av bolagets egna aktier
sdlange som aktien handlas med en
rabatt motsenast publicerade substans-
vardeiSEK. Under2018 aterkopte bolaget
1447 103 aktier motsvarande 6,5 procent
avbolagets utestdende aktiertill ett varde
motsvarande 12,9 MEUR och till en snitt-
kurs pd 90,37 SEK per aktie.

Agare

Eastnine hade perden 31 dec2018,5078
aktiedgare. De 10 storsta dgarna kontrol-
lerade 58,6% av antalet utestaende aktier
ibolaget, motsvarande 13116 692 aktier.
Eastnine haren storre aktiedgare, East
Capital Holding AB, som genom direkta
ochindirektainnehav perden 31 dec2018
representerade 22,1 procent av roster och
aktieribolaget.
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Substansvardets och aktiens utveckling 2018 2017 2016 2015
Substansvarde per aktie, EUR 11,20 10,57 9,67 9,00
Substansvarde per aktie, SEK 114 104 93 82
Aktiekurs vid arets slut, SEK 92,90 81,75 66,75 50,75
Lagsta betalt, SEK 80,00 65,50 45,10 41,50
Hogsta betalt, SEK 98,80 81,75 67,50 62,00
Borsvarde vid arets slut, MSEK 2078 2029 1880 1429
Overkurs/underkurs mot NAV per den 31 dec -18 % -21% -28 % -38%
Total omsattning antal aktier, miljoner 7,0 12,6 14,0 8,7
Genomsnittligomsattning per handelsdag, antal aktier 28091 50210 55510 34490
Utveckling for jamforelseindex
OMX Stockholm Real Estate GI, SEK 13%
MSCI Emerging Markets Europe Total Return Index, EUR 7% 30 % -7 %
MSCI Emerging Markets Europe Total Return Index, SEK 9% 36% -8 %
De 10 storsta aktiedgarna Antal aktier Innehav, % Nyckeltal per den 31 december 2018 EUR SEK
East Capital Holding Aktiebolag 4941155 22,9 Substansvarde (NAV) per aktie 11,20 113,5
RBC Investor Services Bank S.A. 1827 669 8,2 Stangningskurs per aktie 8,32 81,75
SIX SIS AG. W8IMY 1174 694 5,2 NAV utveckling per aktie, % 6,0 9,3
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 933063 4.2 Aktiekursutveckling (utdelningsjusterat), % 12,7 16,2
Nordnet Pensionsforsakring AB 881690 39
Rytu Invest AB 715060 3,2 Agarférdelning per land (fem stérsta)
CBNY Norges Bank 697913 3]
UBS Switzerland AG 681550 30 \‘ m Sverige 56%
Skandinaviska Enskilda Banken S.A. 631949 2,8 B Luxemburg, 12%
Mertiva AB 631592 2,8 USA, 10%
Summa 10 storsta aktiedgarna 13116 692 58,6 B Schweiz, 9%
Ovriga aktiesgare 9253596 41,4 ® Storbritannien, 3%
g g ?  Ovriga lander, 7%
Summa 22370261 100,0
Kalla: Euroclear Sweden AB
Kursutveckling 2018, indexerat Kursutveckling 2016-2018, indexerat
SEK % SEK %
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Kdlla: Thomson Reuters
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Eastnine AB (publ), (Eastnine, Bolaget) organisations-
nummer 556693-7404, avger hdrmed arsredovisning for rakenskaps-
aret 1januari-31 december 2018.

KONCERNEN

Eastnine ett fastighetsbolag noterat pa Nasdaq Stockholm. Med

undantag for innehavet i Melon Fashion Group (MFG) som ags direkt

av moderbolaget, forvaltas verksamheten av det estldndska dotter-

foretaget Eastnine Baltics OU med lokala dotterbolag i Lettland och

Litauen, som tillsammans utgor Eastnine-koncernen.
Rapporteringsvaluta areuro (EUR).

NY FINANSIELL RAPPORTERING
Eastnine har gjort beddmningen att bolaget inte langre faller under
IFRS-klassificeringen for investmentbolag, d& en majoritet av till-
gangarna (exkl. kassa) nu bestar bestar av direktagda fastigheter.
Fran och med den 1 juli 2018 redovisar Eastnine-koncernen saledes
en konsoliderad finansiell rapport bestdende av moderbolaget och
dess operative dotterbolag, inklusive direktégda fastighetsbolag.
Till och med 30 juni 2018 omfattar Eastnines resultat- och balans-
rékningar enbart moderbolaget, dér dotterbolagen redovisas som
vardeforandringar i resultatrakningen. Denna statusforandring redovi-
sas framatriktat, vilket innebar att historiska siffror inte har omraknats
i de finansiella redovisningarna pa sid. 43-46. Denna rapport inklude-
rar daremot konsoliderade proforma-siffror i jamférande syfte (se sid.
67). Alla referenser till proforma-siffror ar markta med “proforma” All
ovrig finansiell information &r baserad pa faktiska icke-omréknade
rapporterade siffror.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Forvarv avkommersiella fastigheterna Alojas Biroji och Alojas Kvar-
tals i Riga fér en sammantagen kontant kdpeskilling om 29,6 MEUR
slutfordes under det forsta kvartalet.

Avyttring avicke-karninnehav for totalt 42,4 MEUR, omfattande
samtliga andelar i Komercijalna Banka Skopje, EC Eastern Europe
Small Cap Fund och EC Global Frontier Markets Fund.

Johan Ljungberg och Peter Wagstrom valdes in som nya styrelsele-
damaoter och ersatte Lars O Gronstedt och Goran Bronner. Liselotte
Hjorth valdes till ny styrelseordférande.

Byggnationen av det tredje tornet i 3Burés, med 13 270 kvm fullt
uthyrd kontorsyta, fardigstalldes under det tredje kvartalet.

De tva ursprungliga tornen i 3Burés i Vilnius erh6ll LEED Platinum-
certifiering for grona byggnader.

INTAKTER (PROFORMA)

Proforma hyresintékter for 2018 ckade med 60,1 procent till 9 130
TEUR (5 703). Tillvéxten under aret hanfordes till forvarvet av Alojas-
fastigheternaiRiga i februari 2018 och Vertas i Vilnius i juni 2017, och
en mindre bidragande faktor tillkom efter fardigstallandet av det
tredje torneti 3Burés i september 2018. Jamférbara hyresintékter i
en identisk portfolj 6kade med 1,2 procent.
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HYRESINTAKTER

EUR’000 FY2018" FY2017"
Jamforbara fastigheter 4608 4552
Utvecklingsprojekt 449 :
Forvarv 4073 1151
Hyresintdkter, totalt 9130 5703

1) Proforma

RESULTAT (PROFORMA)
Driftnetto proforma fér 12m 2018 uppgick till 7690 TEUR (proforma
12m 2017:4 035), motsvarande en éverskottsgrad om 84,2 procent
(70,8). Okningen i driftnetto pa arsbasis &r huvudsakligen hanforlig till
forvérvet av Alojas i Riga i februari 2018 och Vertas i Vilnius i juni 2017.

Forvaltningsresultatet uppgick till 3 180 TEUR (-1,344). Centrala
administrationskostnader uppgick till 3387 TEUR (4 154).

Orealiserade vardeférandringar i fastigheter uppgick till 5483 TEUR
(4546). Orealiserade vardeforandringar i 6vriga investeringar uppgick
till 3685 TEUR (9 574), varav 299 TEUR (5 729) ar hanforligt till Melon
Fashion Group och 3471 TEUR (4 140) till East Capital Baltic Property
Funds Il och lll. Orealiserade vardeforandringar i derivat uppgick till
-782 TEUR (780). Realiserade véarden och utdelningar uppgick till 5402
TEUR (4 536) och avser avyttringarna av Komercijalna Banka Skopje,
East Capital Eastern Europe Small Cap Fund och East Capital Global
Frontier Markets Fund, och utdelningar fran Melon Fashion Group och
Baltic Property Fund Il under aret.

Resultat fore skatt uppgick till 16 969 TEUR (18 092). Nettoresultatet
uppgick till 15641 TEUR (17 085).

SEGMENTSRAPPORTERING

Segmentet direktagda Fastigheter, som innefattar de direktagda
fastighetsdotterbolagen, genererade ett resultat fore skatt om
11 100 TEUR for 12m 2018.

Segmentet fastighetsfonder som bestar av East Capital Baltic Pro-
perty Fund Il och Ill, genererade resultat fore skatt om 4 839 TEUR, av
vilket 4 111 TEUR &r orealiserade vardeforandringar men som pa
grund av andrad redovisning inkluderar en erhallen utdelning om 640
TEUR under Q2 2018, och 728 TEUR ar redovisat som realiserat varde,
varav 640 TEUR avser erhallen utdelning under Q4 2018.

Segmentet 6vriga, som idag enbart innefattar Melon Fashion Group
och tidigare 6vriga men nu avyttrade innehav, genererade resultat
fore skatt om 4 384 TEUR, av vilket 299 TEUR hanfors till orealiserad
vardeférandring av MFG-innehavet i EUR (verkligt varde i RUB 6kade
med 15,4 procent, medan RUB forsvagades med 12,8 procent). Reali-
serad utdelning fran MFG uppgick till 3196 TEUR jamfort med realise-
rad utdelning om 997 TEUR féregaende ar.

Kombinerade oallokerade centrala administrationskostnader och
Ovriga rorelsekostnader for 12m 2018 uppgick till -3 554 TEUR och
andra oallokerade poster uppgick till -108 TEUR netto. Resultat fore
skatt pa koncernniva uppgick till 16 662 TEUR, och nettoresultatet
uppgick till 15641 TEUR.



BIDRAG TILL RESULTATET, PER SEGMENT

EUR 000 FY 2018
Forvaltningsresultat 3960
Orealiserade vardeférandringar 7140
Bidrag Direktagda fastigheter 11100
Orealiserade vardeférandringar 4111
Realiserade vérdeférandringar 728
Bidrag Fastighetsfonder 4839
Orealiserade vardeférandringar 1109
Realiserade vérdeférandringar 3275
Bidrag Ovriga 4384
Central administration och 6vriga rorelsekostnader -3554
Orealiserade vardeférandringar -86
Centralt finansnetto 22
Resultat fore skatt, koncern 16 662
Resultat efter skatt, koncern 15641
FINANSIERING

Rantebadrande skulder vid arets slut uppgick till 67 550 TEUR (pro-
forma 31 dec 2017: 32 545), motsvarande en beldningsgrad om 42,5
procent (30,3). Outnyttjade kreditfaciliteter uppgick till 102 TEUR.
Genomsnittlig rénteniva pa banklan var 2,4 procent (2,7), inklusive
avgifter for outnyttjade krediter. Andra finansiella intakter och kost-
nader inkluderar en engangspost om 362 TEUR relaterat till kapitali-
serade rantekostnader i det nyligen fardigstallda tredje tornet i
3Burés.

Genomsnittlig kapitalbindningstid den 31 december 2018 pa rante-
barande [dnvar4,7 ar (5,8). Genomsnittlig rantebindningstid var 4,7 ar
(5,8), da for narvarande 100 procent av rdntan ar bunden genom ran-
tederivat. Derivaten varderas till verkligt vérde och vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen, utan nagon effekt pa kassaflodet. Per
den 31 december 2018 uppgick verkligt vérde pa derivat till -957 TEUR
(-176).

Resultatet for aret inkluderar finansiella intékter om 683 TEUR (749)
hanforligt till internlan som fore rapporteringsférandringen den 1 juli
2018 inte eliminerades pa koncernniva.

SKATT

Skattekostnaden for aret uppgick till 1 021 TEUR (0) (proforma 2018:
1325; proforma 2017: 1 008), allt hanforligt till uppskjuten skatt i
Eastnine Lithuania dér bolagsskatt om 15 procent har applicerats.
Den bokférda uppskjutna skatten ar hanforlig till omvéarderingar till
verkligt varde pa fastigheterna, rantederivat samt outnyttjade skat-
temadssiga underskott. Ingen bolagsskatt redovisas i Estland eller
Lettland, dar skatt om 20 procent i huvudsak enbart utgar pa utde-
lade vinstmedel.

FINANSIELL STALLNING OCH SUBSTANSVARDE

Eget kapital uppgick till 240 819 TEUR (242 457) den 31 december
2018. Soliditeten var 75,8 procent. Substansvarde per aktie var 11,20
EUR (10,57). EPRA substansvarde per aktie var 11,42 EUR (10,68).

KASSAFLODE

Kassaflode fran verksamheten fore forandringar i rorelsekapital
uppgick till 5682 TEUR. Férandringar i rorelsekapital var -3 865
TEUR. Investeringsverksamheten hade en paverkan om 4 778 TEUR,
av vilket majoriteten avsag det nyligen fardigstallda tredje tornet i
3Burés. Finansieringsaktiviteter hade en paverkan om 6 066 TEUR,
avvilket-12 880 TEUR avsag aterkop av egna aktier, -4 451 avsag
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utdelning till aktiedgarna, 12 981 TEUR avsag finansiering av det
tredje tornet och 11 513 TEUR avsag aterbetalning av aktiedgartill-
skott. Totalt kassaflode for aret var 3 105 TEUR. Kassa och likvida
medel vid drets slut uppgick till 65 119 TEUR.

INVESTERINGAR OCH AVYTTRINGAR

Under 2018 uppgick Eastnines totala investeringar, inklusive investe-
ringar i den befintliga fastighetsportfoljen, till 37,8 MEUR (42,4) och
avyttringar uppgick till 42,4 MEUR (24,9).

Eastnine har ett dtagande att investera 20 MEUR i East Capital Bal-
tic Property Fund IIl. Per 31 december 2018 hade 17,6 MEUR av atagan-
detdragits ned av fonden, varav 3,5 MEUR under 2018. Aterstaende
atagande uppgick till 2,4 MEUR

MEUR FY 2018 FY 2017
Alojas Biroji 25,6 -
Alojas Kvartals 4,0 -
EC Baltic Property Fund IlI 3,5 6,0
Vertas 0,1 29,1
3Bures tredje tornet 16,3 72
3Bures 0,1 -
Totala investeringar 49.6 42,4
EC Eastern Europe Small Cap Fund 16,2 8,1
Komercijalna Banka Skopje 13,9 -
EC Global Frontier Markets Fund 12,3 -
EC Baltic Property Fund Il - 9,8
Trev-2 Group - 57
EC Bering Ukraine Fund Class R - 1,3
Totala avyttringar 42,4 24,9

*(EC) East Capital

MODERBOLAGET

Moderbolagets nettoresultat for aret uppgick till 6 748 TEUR (17 085
TEUR). Resultatet ar huvudsakligen hanforligt till erhallna utdel-
ningar och vardeférandring i det enda innehavet Melon Fashion
Group, samt rorelsekostnader och finansiella intakter/kostnader for
moderbolaget.

AKTIEINFORMATION

Aktiekapitaleti Eastnine uppgar till cirka 3,7 MEUR. Det totala anta-
let aktieri Eastnine AB per den 31 december 2018 uppgick till

22370 261. Justerat for aterkopta aktier i eget forvar, uppgick antalet
utestaende aktiertill 21 501 102. Vagt genomsnittligt antal utesta-
ende aktier for dret var 22 128 389, justerat for aktiedterkép. Mer
information om aktien aterfinns pa sidorna 38-39.

AKTIEATERKOP OCH UTDELNING

Enligt det nuvarande aterkdpsprogrammet kan aterkop goras sa
lange Eastnines aktie handlas till en rabatt mot sitt senast publice-
rade substansvarde per aktie i EUR. Under 2018 &terkopte Bolaget
1447 103 aktier till en snittskurs pa 90,37 SEK per aktie. | maj 2018
makulerades totalt 2 445 772 tidigare aterkopta aktier. Per 31
december 2018 hade Bolaget 869 159 aterképta aktier i eget forvar,
motsvarande 3,9 procent av utestaende aktier.

Arsstdmman beslutade att betala en ordinarie utdelning fér 2017 om
2,10 SEK per aktie, motsvarande 0,21 EUR per aktie. Arstamman beslu-
tade dven att utdelningen fordelas pa tva utbetalningstillfallen om 1,05
SEK per aktie och utbetalningstillfalle. Forsta utbetalning till aktie-
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dgarna genomfordes 2 maj 2018 och den andra 1 november 2018.

Styrelsen kommer att féresla stamman en ordinarie utdelning om
2,30 SEK/aktie med halvarsvisa utbetalningar. Utdelningen, som mot-
svarar 2,0 procent av NAV/aktie och en arlig utdelningstillvaxt pa 10
procent uppgari EURtill 0,22/aktie.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
Britt-Marie Nyman har utsetts till ny CFO och vice VD och tilltrader
tjiansten senast 1 augusti.

Det tredje tornet i 3Burés tilldelades LEED Platinum certifiering i
februari.

Forvarv av ST kontorspark i Vilnius bestaende av 42 500 kvm for en
total kopeskilling om 128 MEUR.

Under perioden 1 januari - 8 mars 2019 aterkdpte Bolaget 287 426
aktier motsvarande 1,3 procent av Bolagets utestaende aktier, till en
snittskurs pa 102,07 SEK per aktie.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Den huvudsakliga risken i Eastnines verksamhet ar kommersiell risk
i form av forandringar i hyresnivaer, vakanser och rantor samt for-
andringar i foretagsklimatet och valutakurser pa de marknader dér
Eastnine ar narvarande. En mer detaljerad redogorelse for Eastnines
storsta risker aterfinns i not 28 "Finansiella risker och riskhantering”

FRAMTIDA UTVECKLING

Bolaget dvergar for ndrvarande mot att bli ett renodlat fastighetsbo-
lag med malet att generera forutsagbara kassafléden genom att
vara en langsiktig dgare av attraktiva kommersiella fastigheter med
stabila hyresgdster pa de framsta ldgena i de baltiska huvudsta-
derna.

PERSONAL OCH RIKTLINJER FOR ERSATTNINGAR
Den 31 december 2018 hade Eastnine-koncernen 13 heltidsan-
stallda, varav sex pa sitt huvudkontor i Stockholm, sex i Vilnius och
eniTallinn. Enligt géllande riktlinjer foreslog styrelsen foljande infor
arsstamman 2018 betraffande ersattningar till ledande befattnings-
havare: ersattning utgors av fast lon, rorlig [on, pensionsoch forsak-
ringsférmaner samticke monetéra formaner och 6vrig ersattning.
Styrelsen beslutar diskretiondrt utifran interna utvérderingskriterier
huruvida rorlig lon skall utga till ledande befattningshavare. Rorlig
[6n till ledande befattningshavare kan maximalt uppga till 50 pro-
centav den fasta lonen. Ledande befattningshavare harindividuella
premiebaserade pensionsplaner, enligt vilken Bolaget erlagger pre-
mier motsvarande 4,5 procent av den fasta [onen upp till 7,5
inkomstbasbelopp och premier motsvarande 30 procent av den
fasta lonen pa lonedelen som Gverstiger 7,5 inkomstbasbelopp. For
det fall bolaget sager upp den verkstéllande direktérens anstéllning
harbolaget att iaktta en uppsagningsperiod om sex manader. Darut-
Over ar den verkstallande direktéren berattigad till ett avgangsve-
derlag motsvarande sex manadsléner.

Uppgifter om loner och aktuella riktlinjer for ersattningar, andra
ersattningar samt sociala kostnader avseende styrelse, ledande
befattningshavare och andra anstallda framgar av not 8.

42 Eastnine ¢ Arsredovisning 2018

BOLAGSSTYRNING OCH STYRELSENS ARBETE
Styrelsen skall besta av tre till sex ledamoter utan suppleanter. Sty-
relsens ledamoter valjs arligen vid drsstdmman for tiden intill slutet
av nastfoljande drsstamma. 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 30-37.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

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

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE:

Overkursfond 260 144 592
Balanserat resultat -38 626293
Arets resultat 6743 930
Summa EUR 228262229
DISPONERAS PA FOLJANDE SATT:

Utdelning till aktiesgarna 2,30 SEK/aktie” 4594299
Overforsiny rakning 223667930
(varav Overkursfond 260 144 592)

Summa EUR 228262229

1) Utdelning betalas inte fér Bolagets innehav av egna aktier, vars exakta
belopp bestdms pd avstdmningsdagen fér betalning av utdelningen.

1EUR =10,62 SEK den 8 mars 2019 (Kdlla: Reuters). Antal utestdende aktier per 8
mars 2019, justerat fér Gterkdp, uppgick till 21 213 676.
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Koncernens rapport over totalresultat

TEUR Not 1jan-31dec2018" 1jan-31dec 2017
Hyresintakter 3 4855 -
Fastighetskostnader 6 -631 -
Driftnetto 4225 -
Centrala administrationskostnader 7 -1677 -
Rantekostnader 10 -616 -
Andra finansiella intakter och kostnader 10 369 -
Forvaltningsresultat 2302 -
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 15 4538 -
Orealiserade vardeférandringar i derivat 22 -276 -
Orealiserade vardeférandringariinvesteringar 18 5881 -
Realiserade véardeforandringar och utdelningar fran investeringar 4,18 2953 -
Vardeforandringar aktier i dotterforetag och intresseforetag 2 1035 17583
Erhallna utdelningar 4 930 1497
Ovriga intékter 5 119 892
Personalkostnader 7,8 -880 -2262
Ovriga rérelsekostnader 7,9 -582 -1259
Finansiella intakter 10 683 749
Finansiella kostnader 10 -40 -115
Resultat fore skatt 16 662 17085
Aktuell skatt 0 -
Uppskjuten skatt 11 -1021 -
Arets resultat” 15641 17085
Resultat per aktie fore och efter utspadning, EUR 12 0,71 0,70

1) Fér de tolv ménaderna 2018, redovisas Eastnine som ett investmentbolag under de férsta sex mdnaderna (grémarkerat) och som ett konsoliderande fastighetsbolag

fér de sista sex ménaderna.
2) Arets resultat 6verensstdmmer med drets totalresultat.
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Koncernens balansrakning

TEUR Not 2018-12-31" 2017-12-31”
Tillgangar

Immateriella tillgangar 14 6 -
Forvaltningsfastigheter 15 158 862 -
Inventarier 16 94 -
Aktieri dotterforetag 17 - 153963
Aktieriintresseféretag 18 - 48613
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18 92898 -
Lan till koncernféretag 29 - 25100
Andra langfristiga fordringar 19 213 -
Summa anlaggningstillgangar 252 074 227676
Kundfordringar 20, 27,28 330 -
Kortfristiga fordringar 27 47 -
Upplupna ranteintakter 21 - 2430
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 21 198 218
Likvida medel 27,28 65119 13168
Summa omsattningstillgangar 65694 15816
SUMMA TILLGANGAR 317767 243492
Eget kapital 13

Aktiekapital 3660 3658
Ovrigt tillskjutet kapital 260 145 277425
Balanserad vinst eller forlust -38626 -55711
Arets resultat 15641 17085
Summa eget kapital 240819 242 457

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 22,27,28 64 474 -
Derivatinstrument 22,27,28 957 -
Uppskjuten skatteskuld 23 3745 -
Andra langfristiga skulder 24 1251 -
Summa langfristiga skulder 70427 -

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 22,27,28 3076 -
Leverantorsskulder 27,28 1952 -
Ovriga skulder 25,27 692 180
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 26 801 855
Summa kortfristiga skulder 6521 1035
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 317767 243492

1) Eastnine som ett konsoliderat fastighetsbolag.
2) Eastnine som ett investmentbolag.

Forinformation om koncernens stéllda sakerheter och eventualforpliktelser, se not 31.
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rapport over forandringar i eget kapital

Ovrigt tillskjutet

Balanserade
vinstmedel inkl.

Totalt eget kapital
hanforligt till moder-

TEUR Aktiekapital kapital aretsresultat  bolagets aktiedgare
2018

Ingdende eget kapital 1 januari 2018 3658 277 425 -38626 242 457
Periodens resultat 15641 15641
Totalresultat 15641 15641
Fondemission 3 -3 -
Utdelningtill aktiedgarna -4451 -4451
Aterkop av egna aktier -12 880 -12 880
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP) 52 51
Utgédende eget kapital 31 december 2018 3660 260 145 -22 985 240819
TEUR

2017

Ingdende eget kapital 1 januari 2017 3655 299613 -55711 247558
Periodens resultat - - 17085 17085
Totalresultat 17 085 17 085
Fondemission 3 -3 -
Utdelningtill aktiedgarna -2267 -2267
Aterkop av egna aktier 19920 19920
Utgédende eget kapital 31 december 2017 3658 277 425 -38626 242 457
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Koncernens rapport over kassafloden

TEUR Not 1jan-31dec2018 1jan-31dec 2017
Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat 16 662 16451
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet 30 -10979 -17583
Betald inkomstskatt - -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar i rérelsekapitalet 5682 -1132
Kassaflode fran foréandring i rorelsekapitalet

Okning (-)/minskning (+) rorelsefordringar 457 210
Okning (+)/minskning (-) rérelseskulder -4322 747
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1817 -1669
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -4 761 -
Kop avinventarier 17 -
Lan till dotterforetag - -4200
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4778 -4200
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 12981 -
Amortering av [an -1 097 -
Aterbetalning av aktiedgartillskott 11513 11000
Utdelningtill aktiedgarna -4451 -2267
Aterkop av egna aktier -12 880 19920
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6066 -11187
Arets kassaflode -3105 -17 056
Kassa och bankvid drets bérjan 13168 30338
Effekt av konsoliderade dotterforetag per 1 juli 2018" 48869 -
Valutakursdifferenser i likvida medel 22 -115
Likvida medel vid arets slut 65119 13168

1) Fram till 30 juni 2018 var likvida medel i dotterbolag inkluderade i verkligt vérde pd aktier i dotterféretag.
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Moderbolagets resultatrakning

TEUR Not 1jan-31dec2018 1jan-31dec2017
Vardeforandringar aktier i dotterféretag 2 4477 9867
Forandring av verkligt varde pa évriga vardepapper 2 300 7716
Erhallna utdelningar 4 3196 1497
Ovriga intakter 5 167 892
Rorelsekostnader 7,8 -2 750 -3521
Rérelseresultat 5390 16 451
Finansiella intakter 10 1376 749
Finansiella kostnader 10 22 -115
Resultat fore skatt 6744 17085
Skatt 11 - -
Arets resultat” 6 744 17085
1) Arets resultat 6verensstammer med drets totalresultat.

Moderbolagets balansrakning

TEUR Not 2018-12-31 2017-12-31
Tillgdngar

Aktier i dotterforetag 17,27 146 946 153963
Aktieriintresseféretag 27 48912 48613
Lan till koncernforetag 29 27527 25100
Summa anlaggningstillgangar 223385 227676
Kortfristiga fordringar 2 -
Upplupna rénteintakter 21,29 1376 2430
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 21 T4 218
Kassa och bank 7898 13168
Summa omsattningstillgangar 9350 15816
SUMMA TILLGANGAR 232736 243492
Eget kapital 13

Bundet eget kapital

Aktiekapital 3660 3658
Fritt eget kapital

Overkursfond 260 145 277425
Balanserad vinst eller forlust -38626 55711
Arets resultat 6744 17085
Summa eget kapital 231922 353879
Langfristiga skulder

Andra langfristiga skulder 11 -
Summa langfristiga skulder 11 -
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 151 7?2
Ovriga skulder 25 108 108
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 543 855
Summa kortfristiga skulder 803 1035
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 232736 243492

Forinformation om koncernens stéllda sékerheter och eventualforpliktelser, se not 31.
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Moderbolagets rapport over forandringar
| eget kapital

Balanserade
vinstmedel inkl.

Totalt eget kapital
hanforligt till moder-

TEUR Aktiekapital Overkursfond aretsresultat  bolagets aktiedgare
2018

Ingdende eget kapital 1 januari 2018 3658 277 425 -38626 242 457
Periodens resultat 6744 6 744
Totalresultat 6 744 6744
Fondemission 3 -3 -
Utdelningtill aktiedgarna -4451 -4451
Aterkop av egna aktier -12 880 -12 880
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP) 52 52
Utgédende eget kapital 31 december 2018 3660 260 145 -31882 231923
TEUR

2017

Ingdende eget kapital 1 januari 2017 3655 299613 -55711 247558
Periodens resultat - - 17085 17085
Totalresultat 17 085 17 085
Fondemission 3 -3 -
Utdelningtill aktiedgarna -2267 -2267
Aterkop av egna aktier 19920 19920
Utgédende eget kapital 31 december 2017 3658 277 425 -38626 242 457

Moderbolagets rapport over kassafloden

TEUR Not 1jan-31dec2018 1jan-31dec2017
Den [6pande verksamheten

Resultat fore skatt 6744 16 451
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 30 -4 777 -17583
Betald inkomstskatt - -
Kassaflode fran [6pande verksamhet fore forandringar i rorelsekapitalet 1967 -1132
Kassaflode fran rorelsekapitalet

Okning (-)/minskning(+) rorelsefordringar 1196 210
Okning (+)/minskning(-) rorelseskulder -169 =747
Kassaflode fran den lopande verksamheten 2994 -1669
Investeringsverksamheten

Lan till dotterforetag 2427 -4200
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2427 -4200
Aterbetalning av aktiedgartillskott 11513 11000
Utdelningtill aktiedgarna -4451 -2267
Aktiedterkdp -12 880 -19920
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -5818 -11187
Arets kassaflode -5251 -17 056
Kassa och bank vid drets bérjan 13168 30338
Valutakursdifferenser i likvida medel -19 -115
Likvida medel vid arets slut 7898 13168

48 Eastnine ¢ Arsredovismng 2018



Finansiell information 1 Noter

Noter till de finansiella rapporterna

REDOVISNINGSPRINCIPER

OVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING OCH LAG
Redovisningen har upprattats 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 tilldmpats.
Redovisningsprinciperna har tillampats konsekvent for alla perioder
som finansiella rapporter avser, om inte annat anges.

Under perioden 1 januari 2014 - 30 juni 2018 tilldmpades undanta-
get fran konsolidering for investmentbolag (investment entities)
enligt IFRS 10, varvid samtliga innehav varderades till verkligt varde
Over arets resultat. Vid bedomningen av Eastnine AB, har slutsatsen
dragits att bolaget inte langre faller under klassificeringen av invest-
mentbolag, da en majoritet av portfoljen (exkl. kassa) nu bestar av
direktdgda fastighetstillgangar. Fran och med 1 juli 2018, rapporte-
rar Eastnine-koncernen en konsoliderad finansiell rapport besta-
ende av moderbolaget och dess operativa dotterbolag, inklusive
direktdgda fastighetsdotterbolag. Denna statusforéndring redovisas
framatriktat.

P4 grund av statusandringen tilldmpas andringar i redovisnings-
principer fran och med 1juli 2018, jdmfort med arsredovisningen for
2017. Som tidigare namnt, inkluderas moderbolaget och dotterbola-
geniden konsoliderade finansiella rapporteringen. For dotterbolag
som tidigare varderades till verkligt varde i enlighet med IFRS 10, har
Rorelseforvarv (IFRS 3) tilldmpats. Dagen for statusédndringen utgor
antagen forvarvsdag. Dotterbolagens verkliga vérde per forvarvsda-
gen anvands som antaget anskaffningsvarde. Dotterbolagen konso-
lideras framatriktat fran det datumet, vilket innebar att historiska
siffror inte har omraknats.

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader
och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran koncer-
ninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet
vid upprattandet av koncernredovisningen.

Innehavet i Melon Fashion Group (MFG) kommer dven fortsatt-
ningsvis att matas, kontrolleras och bevakas baserat pa verkligt
varde och redovisas som finansiella instrument till verkligt vérde via
resultatet, i enlighet med IFRS 9 och IAS 28 s. 18-19. Fastigheter var-
deras till verkligt varde via resultatet. Sékringsredovisning tilldmpas
inte pa ranteswappar, i stallet redovisas swapparna till verkligt varde
via resultatet. Lan och andra finansiella skulder varderas till upplu-
pet anskaffningsvarde.

Uppskjuten skatt redovisas i Eastnine Litauen, dar foretagsskatt
om 15 procent har applicerats. Ingen foretagsskatt utgari Estland
eller Lettland, dar foretagsskatt om 20 procent enbart erléaggs pa
utdelad vinst.

De separata finansiella rapporterna fér moderbolaget Eastnine
AB har upprattats i enlighet med RFR 2. Moderbolagets redovisning
overensstammer med koncernens principer med tillagg for varde-
ring av aktier i dotterbolag. Fran och med dagen for statuséndring
redovisas aktier i dotterbolag till historiskt anskaffningsvarde. Var-
det provas [6pande for nedskrivningsbehov.

Arsredovisningen och koncernredovisningen godkéndes fér utfar-
dande av styrelsen den 19 mars 2019. Resultat- och balansrékningen
for Koncernen och Moderbolaget blir foremal for faststallelse vid
arsstamman den 15 maj 2019.

NYA IFRS
Inga nya eller dndrade IFRS med tillampning fran 2018 har férandrat
Bolagets redovisning.

Ett antal nya eller andrade IFRS som tréder i kraft for rapportperi-
oder som bérjar 1 januari 2019 eller senare har publicerats av IASB.
Bolaget planerarinte fortida tilldmpning av dessa standarder och de
beddms inte komma att ha ndgon vasentlig paverkan pa bolagets
redovisning, vilket inkluderar den nya standarden IFRS 16 Leases.

IFRS 16 Leasingavtal - denna standard ersatter IAS 17 och tilldm-
pas fran 2019. Den nya standarden kraver att leasingtagare redovisar
tillgangar och skulder som &r hénférliga till alla leasingavtal, med
undantag for avtal som ar kortare &n tolv ménader och/eller avser
sma belopp. Redovisningen av dessa leasingavtal kan andras till
folid avden nya standarden. | frdga om Eastnines status som hyres-
vérd och leasegivare forvantas inte forandringen paverka bolagets
uttalanden. Standarden omfattar dven rapportering av arrenden.
Detta kommer att innebdra en férandring av Eastnines rédkenskaper,
men forvantas inte ha nagon vésentlig pa den finansiella rapporte-
ringen.

FUNKTIONELL VALUTA OCH RAPPORTERINGSVALUTA
Moderbolagets funktionella valuta ar euro (EUR), vilket dven &r rap-
porteringsvaluta for Moderbolaget och Koncernen. Foljaktligen upp-
rattas alla finansiella rapporter i EUR. Alla belopp dr, om inte annat
anges, avrundade till ndrmast hela tusental. Observera att viss sif-
ferinformation inte summerar pa grund av avrundningar

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR | DE FINANSIELLA RAP-
PORTERNA

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 tillgangar, skulder, intdkter och
kostnader. Det faktiska utfallet kan avvika fran dessa uppskatt-
ningar och bedémningar. Uppskattningar och bedémningar ses dver
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 KALLOR TILL OSAKERHET | UPPSKATTNINGARNA

De kallor till osdkerhet i uppskattningarna som anges nedan avser
sadana som innebar en betydande risk for att tillgangars och skul-
dersvarde kan komma att behdva justerasivésentlig grad under det
kommande rékenskapsaret.

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedom-
ningar och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens
resultat och finansiella stallning. Varderingen kréver bedémning av
och antaganden om framtida kassafléde samt faststallande av dis-
konteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osakerhet
som finnsi gjorda antaganden och bedémningar anges vanligtvis
vid fastighetsvardering ett osdkerhetsintervall om +/- 5- 10 procent.

Ovriga investeringar som inte handlas pa en marknad som
beddms som aktiv och verkligt vérde 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 tillampar sina modeller pa ett konsekvent satt mellan perio-
derna, men berdkningen av verkligt vérde karaktariseras av osdker-
het.

Baserat pa de kontroller som tilldmpas, anser Koncernen att de
verkliga varden som redovisas i balansrékningen ar vél genomarbe-
tade och avvagda for att dterspegla de underliggande ekonomiska
vardena.
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VASENTLIGA REDOVISINGSPRINCIPER FOR KONCERNEN
Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar Moderbolaget, dotterbolag och
joint ventures. Dotterbolag ar bolag 6ver vilka Moderbolaget har
bestdmmande inflytande. Bestdmmande inflytande foreligger om
Moderbolaget har kontroll dver investeringsobjektet, exponeras for
eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt atagande och kan anvanda
sin makt 6ver investeringen for att paverka avkastningen. Vid
bedémning om huruvida bestdmmande inflytande foreligger, tas
hansyn till om potentiella réstrétter och faktisk kontroll av aktierna
existerar.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med forvérvs-
metoden. Detta innebar att tillgangar och skulder och eventualfor-
pliktelser har vérderats till verkligt varde vid férvarvstidpunkten
enligt en faststalld tilldelning av kopeskilling. Intdkterna och kostna-
dernaiforvérvade bolag inkluderas i Koncernredovisningen fran
den tidpunkt de blev tillgéngliga. resultatrakningen for avyttrade
bolaginkluderas fram till den dag da bolaget utrymdes.

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader
samt orealiserade vinster eller férluster som uppkommer fran kon-
cerninterna transaktioner mellan koncernféretag elimineras i sin
helhet nar Koncernredovisningen upprattas

Rorelseférvirv

Vid forvarv dar Eastnine erhaller bestammande inflytande 6ver en
rorelse tillampas forvarvsmetoden. Den forvarvade enhetens iden-
tifierbara tillgdngar, skulder och eventualférpliktelser redovisas till
verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Intakter, kostnader och
resultat hanforlig till de forvarvade verksamheterna inkluderas fran
det datum da bestdammande inflytande 6ver enheten erhalls. Upp-
skjuten skatt for eventuella dvervarden som kan héanféras till forvar-
vet redovisas som en skuld pa grundval av den nominella skattesat-
sen. I goodwill ingdr skillnaden mellan uppskjuten skatt i enlighet
med den nominella skattesatsen och det varde till vilket den tempo-
rara skillnaden méts i kdpeskillingen. Transaktionskostnader redovi-
sas som administrationskostnader i samband med forvarvet. Vid
forvarv av ytterligare aktieri ett bolagien sddan omfattning att
Eastnine far bestdmmande inflytande, omvérderas tidigare aktier till
verkligt varde och eventuell vinst (forlust) redovisas i resultatrak-
ningen. Om forvarvet av ytterligare aktier i stallet skeriett bolag
som tidigare konsoliderats, redovisas skillnaden mellan kopeskil-
lingen och nettovardet fran och med balansdagen for transaktionen
som en dgartransaktion direkt mot eget kapital. Vid partiell forsalj-
ning av ett koncernbolag men med bibehallet bestdmmande infly-
tande, redovisas skillnaden mellan forsaljningspriset och vardet pa
den salda aktien som en dgartransaktion direkt mot eget kapital. Vid
partiell forsaljning av ett koncernbolag dar det bestdmmande infly-
tandet gatt forlorat, redovisas en kapitalvinst (-forlust) med en
omvardering av kvarvarande innehav i resultatrakningen.

Intdkter

Leasingavtalen klassificeras som operationella leasingavtal pa basis
av att fastigheten fortfarande ingari Eastnines dgandestruktur.
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart i arets
resultat enligt villkoren i leasingavtalet. Den aggregerade kostnaden
forincitament redovisas som en minskning av hyresintakterna pa
linjér basis over leasingperioden. Intékterna fran fastighetsforsalj-
ningar redovisas pa uttradesdagen.

Kostnader
Fastighetskostnader avser huvudsakligen drift, reparation, under-
hall, hyresgastanpassningar och fastighetsskatt. Forsaljnings- och
administrationskostnader avser framst kostnader for centrala funk-
tioner sasom affarsutveckling, redovisning, juridik, IT, kontor samt
Koncernens ledningsgrupp.

Kostnaden for rorlig ersattning uppskattas och periodiseras kvar-
talsvis. Skillnaden mellan den upplupna rorliga ersattningen och
den faktiska betalningen redovisas i resultatrakningen under nast-
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foljande ar. Forpliktelser avseende avgiftsbestamda planer kost-
nadsfors i resultatrakningen i samma takt som [6nerna kostnads-
fors.

Koncernen har ett aktierelaterat incitamentsprogram enligt vilket
Eastnine tilldelar egetkapitalinstrument till sina anstallda. De aktie-
relaterade incitamentsprogrammen ger anstallda ratt att erhalla
Eastnines aktier om vissa villkor uppfylls. Verkligt varde for dessa
rattigheter faststalls vid tilldelningstidpunkten genom anvandning
av lampliga varderingsmodeller, med beaktande av villkoren for till-
delningen samt Koncernens uppskattning av antalet rattigheter som
sa smaningom kommer att intjanas, och ska omproévas vid varje rap-
porteringsdatum. Kostnader for sociala avgifter redovisas under
intjdnandeperioden och avsattningen for sociala avgifter omvarde-
ras pavarje rapporteringsdag for att sékerstalla att avsattningen
baseras pa rattens verkliga varde pa rapporteringsdagen. Kostna-
den for aktierelaterade incitamentsprogram berdknas utifran det
verkliga vardet for egetkapitalinstrument den dag de beviljas och
redovisas som en kostnad linjart éver intjdnandeperioden med mot-
svarande 6kning av eget kapital. Intjdnandeperioden avser den tids-
ldngd da anstallda maste vara i tjanst hos Eastnine for att uppna
ratten till intjdnande.

Leasing
Eastnine har som hyresgést ingatt ett antal tomtratts- och mindre
leasingavtal for kontorsmaskiner och kontorslokaler.

Pa basis av att vasentliga risker och férdelar kvarstar hos leasegi-
varen, har alla arrende-, hyres- och leasingavtal redovisats som ope-
rationella leasingavtal. Kostnaderna kostnadsfors pa l6pande basis.

Transaktioner i utldndsk valuta

Funktionell valuta i koncernens foretag ar EUR. Transaktioner i
andra valutor dn EUR omraknas till funktionell valuta till den vaxel-
kurs som galler pa transaktionsdagen. Monetara tillgdngar och skul-
der denominerade i utlandsk valuta omraknas till den funktionella
valutan till stangningskursen. Valutakursdifferenser som uppstar vid
valutaomrakningar redovisas netto som antingen finansiella inték-
ter eller finansiella kostnader i resultatrékningen.

Finansiella intdkter och kostnader

Ranteintakter och rantekostnader pa finansiella instrument redovi-
sas i resultatrakningen under den period som beloppen avser.
Finansiella intékter bestar av ranteintékter fran banktillgodohavan-
den, fordringar samt rantebarande vardepapper. Finansiella kostna-
der bestar av rantekostnader pa [an och andra réntebarande skul-
der. Valutakursvinster och -forluster pa monetéra tillgéngar och
skulder redovisas netto. Dessutom redovisas foréandringar i verkligt
varde i obligationer och andra certifikat som klassificeras som kort-
fristiga placeringar och vérderas till verkligt vérde via resultatrak-
ningen netto som finansiella intdkter eller kostnader.

Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berék-
nas med tillampning av effektivréntemetoden. Effektivrantan ar den
ranta som diskonterar instrumentets framtida kassafléden till det
initiala redovisade vardet pa instrumentet.

Transaktionsutgifter i samband med upptagande av lan reducerar
det redovisade vardet pa lanet och periodiseras som kostnad i effek-
tivrantan.

Rantekostnader och andra finansiella kostnader hanférliga till
nybyggnation aktiveras under uppférandet, medan de kostnadsférs
[6pande vid renovering och utbyggnad da investeringarna ar mindre
och genomférandetiden vanligen kortare.

Skatter

Inkomstskatt bestdr av aktuell och uppskjuten skatt. Inkomstskatt
redovisas i resultatrakningen utom nar den underliggande transak-
tionen redovisas direkt mot eget kapital eller i dvrigt totalresultat.
Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende inneva-
rande ar, med anvandning av de skattesatser som har antagits elleri
praktiken har inforts fore rapporteringsdagen samt justeringar av



aktuella skatter som kan hanforas till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas med avseende pa tempordra skillna-
der som uppkommer mellan det redovisade vérdet av tillgdngar och
skulderiden finansiella rapporteringen och de belopp som anvénds
for skattedndamal, med tilldmpning av de skattesatser som har
inforts eller aviserats per rapporteringsdagen. Temporara skillnader
beaktas inte i goodwill som uppkommervid konsolidering eller i
skillnader hanférliga till dotterforetag och intressebolag som inte
forvantas bli beskattade inom en dverskadlig framtid. Uppskjutna
skattefordringar som kan hanforas till avdragsgilla temporara skill-
nader och underskottsavdrag redovisas endast i den utstréckning
de sannolikt kommer att utnyttjas och resultera i lagre skattebetal-
ningar i framtiden. Vardet av uppskjutna skattefordringar reduceras
nar det inte l&ngre anses sannolikt att de kan utnyttjas. Uppskjutna
skattefordringar och uppskjutna skatteskulderi samma land redovi-
sas netto.

Vid forvérv av aktier i dotterbolag bestar forvérvet antingen av ett
rorelseforvarv eller ett forvarv av tillgangar. Vid foretagsforvary
redovisas uppskjuten skatt till det nominella vardet av den tillamp-
liga skattesatsen utan diskontering i enlighet med ovanstaende
principer. Vid tillgangsanskaffning redovisas ingen uppskjuten skatt
separat pa forvarvsdagen. Tillgangen redovisas till anskaffnings-
kostnad. Efter férvarvet redovisas hela beloppet for uppskjuten
skatt for framtida vardeforandringar, med undantag av en justering
for deninitiala varderingen av uppskjuten skatt.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
aktier och andelariinvesteringsaktiviteter (inklusive investeringar i
intressebolag, och fonder), likvida medel, kundfordringar och andra
fordringar pa tillgangssidan och leverantorsskulder, [aneskulder,
ranteswappar och andra kortfristiga skulder pa skuldsidan.

Redovisning och borttagande fran balansrékningen

En finansiell tillgang eller skuld redovisas i balansrékningen nar
bolaget blir partivillkoren for instrumentet. Forvarv och avyttringar
av finansiella tillgangar redovisas pa transaktionsdagen, som ar den
dag da bolaget blir skyldigt att forvarva eller salja tillgangen. Uppla-
ning redovisas pa den dag da transaktionen ar avslutad, transak-
tionsdagen.

Kundfordringar redovisas i balansrakningen nar en faktura
skickas. Skulder redovisas nér motparten har fullgjort sitt atagande
och en avtalsenlig betalningsskyldighet foreligger, oavsett om en
faktura har mottagits eller ej. Leverantorsskuld redovisas nar faktu-
ran har mottagits.

En finansiell tillgang (eller del dérav) tas bort fran balansrak-
ningen ndr rattigheterna i avtalet realiseras eller [6per ut, eller ndr
bolaget har dverlatit vasentligen samtliga risker och formaner som
arforknippade med agarstrukturen. En finansiell skuld (eller del
déarav) avlagsnas fran balansrakningen nér forpliktelsen som anges i
avtalet har fullgjorts eller p& annat satt utslackts. En finansiell till-
gang och finansiell skuld kvittas och redovisas i balansrakningen
med ett nettobelopp endast nar det foreligger laglig ratt till kvittning
och ndravsikten ar att att reglera posten med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Klassificering och matning

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt véarde, vilket nor-
malt utgors av anskaffningsutgiften, med finansiella tillgangar och
skulder som inte redovisas till verkligt varde via resultatet med till-
lagg/avdrag for transaktionsutgifter. Klassificeringen avgor hur det
finansiella instrumentet vérderas efter forsta redovisningstillfallet,
enligt beskrivningen nedan.

Finansiella tillgdngar till upplupet anskaffningsvarde

Lan, fordringar och kortfristiga investeringar som innefattar insatt-
ningari balansrakningen som bestar av omedelbart tillgangliga till-
godohavanden hos banker och motsvarande institut, redovisas till
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upplupet anskaffningsvéarde, med anvandning av effektivrantemeto-
den. Bankmedel och korta fordringar, for vilka diskontering inte har
en vasentlig effekt, redovisas till nominellt belopp.

Laneskulder och andra finansiella skulder

| denna kategoriingar an och andra finansiella skulder, till exempel
leverantorsskulder. Laneskulder och andra finansiella skulder (med
undantag foreventuella ranteswappar med negativt varde) vérderas
tillupplupet anskaffningsvérde.

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt vérde via
resultatrédkningen

Aktier och andelariinvesteringsaktiviteter och kortfristiga place-
ringar redovisas till verkligt varde via resultatrékningen. For investe-
ringar som utgor intressebolag tilldmpar koncernen ett undantagi
IAS 28.18 for investerande foretag som innebér att innehav redovisas
till verkligt vérde via resultatet. Dessutom redovisas ranteswappar
till verkligt varde via resultatréakningen (se avsnittet nedan om sék-
ringsredovisning).

IPEVC Guidelines och riktlinjerna i International Valuation Stan-
dards Council ("IVSC”) tillampas for faststallande av verkligt varde.
Onoterade innehav, utom forvaltningsfastigheter, ska inledningsvis
vérderas till anskaffningspris och déarefter till verkligt vérde i enlighet
med IFRS 13, med tilldmpning av International Private Equity and
Venture Capital Valuation Guidelines (IPEVC:s riktlinjer). | korthet
anvands féljande metoder, i rangordning: priset pa nyligen genom-
forda transaktioner; oberoende tillforlitlig vardering som kan styr-
kas; andra véarderingsmetoder som tydligt och obestridligen ger en
battre uppskattning av det verkliga vardet eller; det verkliga vérdet
pa foregaende rapporteringsdag forblir den basta uppskattningen
av verkligt varde, med beaktande av vardeférandringar pa grund av
handelser eller forandringar i omstandigheterna. Foretaget kan
begédra, nar detta bedéms vara nédvéndigt, en oberoende vérde-
ringsman for att gora en véardering av en investering.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter och/eller vardestegring. Vid det forsta redovisningstill-
fallet redovisas alla forvéarvade forvaltningsfastigheter till anskaff-
ningsvarde. | de finansiella rapporterna vérderas darefter forvalt-
ningsfastigheter till verkligt varde i enlighet med IAS 40. Det verkliga
vérdet pa forvaltningsfastigheten justeras varje gang som finansiella
rapporter upprattas, och andringen redovisas som vinst eller forlust
i resultatrakningen. Under rakenskapsaret dger en pagaende intern
omvardering rum baserat pa ortsprismodellen, som beaktar signifi-
kanta och oférutsedda dndringar i hyresintékter, krav pa marknads-
avkastning eller andra handelser som patagligt kan paverka mark-
nadsvardet pa egendomen. En patagliginverkan tas upp i
resultatrakningen om den innebar mer an +/- 5 procent férandring
av fastighetsvérdet jamfort med den senaste externa varderingen.
For att sékerstalla vérderingarna bekraftas varderingen normalt sett
arligen av oberoende tillgangsvérderare som tilldmpar en metod for
verkligt varde.

Forbyggnader som ar under uppférande for framtida bruk som
forvaltningsfastighet kan marknadsvérde i undantagsfall inte fast-
stallas med tillracklig sékerhetinnan byggnaden ar fardigstélld och
det finns verifierade hyresintakter. Byggnader under uppférande
kan darfor i dessa undantagsfall komma att varderas till nedlagda
kostnader.

Tillkommande utgifter aktiveras endast nar det ar troligt att fram-
tida ekonomiska fordelar forknippade med tillgangen kommer att
erhdllas av koncernen och utgiften kan faststallas med tillforlitlig-
het, samt att atgarden avser utbyte av en befintlig eller inforande av
en ny identifierad komponent. Ovriga reparations- och underhalls-
utgifter kostnadsfors [0pande i den period de uppstar.
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Sakringsredovisning

Sakringsredovisning tilldmpas inte for rantederivat. Darfor redovisas
derivatforandringariverkligt vérde i rapporten over finansiell stall-
ning som orealiserade vardeférandringar i resultatrakningen.

Inventarier och immateriella tillgdngar

Inventarier och immateriella tillgangar redovisas till anskaffnings-
varde minus ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar. Avskrivning sker linjart dver nyttjandeperioden.

Avsdttningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar Koncernen har en
befintlig legal eller informell forpliktelse till foljd av tidigare handel-
ser, nar ett utflode av resurser sannolikt kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen och nar beloppet kan berdknas pa ett tillforlit-
ligt satt. | de fall d& betalningsdagen har en vasentlig inverkan,
beradknas avséattningsbeloppet genom diskontering av det férvan-
tade framtida kassaflodet till en réntesats fore skatt som aterspeglar
relevanta marknadsbedomningar av effekten av pengarnas tids-
varde och, i férekommande fall, de risker som &r forknippade med
skulden.

En avsattning for omstrukturering redovisas nar Koncernen har
faststallt en uttrycklig, formell omstruktureringsplan och omstruk-
turering endera har paborjats eller offentliggjorts. Inga avsattningar
gors for framtida rorelsekostnader.

Nedskrivningar

Redovisade varden for Koncernens tillgangar, exklusive tillgangar
som redovisas till verkligt varde via resultatrékningen, prévas varje
balansdag forindikationer pa nedskrivning.

Forvantade kreditforluster redovisas i relation till finansiella till-
gangar som inte redovisas till verkligt varde via resultatrékningen.
Objektiva bevis for forlusthandelser krévs inte. Forvantade forlustni-
vaer baseras pa historisk erfarenhet och ytterligare information om
aktuella och framtida forhdllanden.

Materiella anldggningstillgangar och immateriella tillgdngar som
inte redovisas till verkligt varde via resultatrakningen provas for ned-
skrivning nar det foreligger indikation pa nedskrivningsbehov. En
nedskrivning redovisas om det hogre av nyttjandevardet och verk-
ligt varde minus forsaljningskostnader ar lagre an det redovisade
vardet. Om en tillgéng inte genererar kassainfléden som till stor del
aroberoende av kassainfloden fran andra tillgangar, testas till-
gangen i den minsta grupp av tillgdngar som genererar i stort sett
oberoende kassainfloden (en kassagenererande enhet). En kassage-
nererande enhet kan inte vara storre an ett rorelsesegment. Nyttjan-
devarde uppskattas som nuvardet av forvantade framtida kassaflo-
den som genereras av tillgdngen/den kassagenererande enheten.

Eventuella nedskrivningar redovisas som kostnad i resultatrak-
ningen.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalys upprattas i enlighet med den indirekta metoden.
Detta innebdr att resultatet justeras for transaktioner som inte har
resulterat i utbetalningar eller intékter under perioden och for even-
tuella intakter eller kostnader som kan héanféras till kassaflode fran
investerings- eller finansieringsaktiviteter.

Aterkép av aktier

Aterkép av egna aktier redovisas som en reduktion av eget kapital.
Dessa aktier ar emitterade men inte utestdende och ingarinte i
berakningen av utdelningar eller resultat per aktie.

Utdelning

Utdelningen reducerar eget kapital nar den har godkants av ars-
stamman.
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Resultat per aktie

Resultat per aktie berdknas genom att dividera vinsten eller forlus-

ten med det vagda genomsnittet av antalet utestdende stamaktier

under aret. Vid berakning av resultat per aktie efter utspadning, jus-
teras resultatet och det genomsnittliga antalet aktier for att ta han-
syn till de potentiella stamaktiernas utspadningseffekter.

Eventualférpliktelser

En eventualforbindelse redovisas nar det foreligger en mojlig forplik-
telse som harror fran tidigare handelser och vars existens bekraftas
aven eller flera osdkra framtida handelser, eller nar det finns ett ata-
gande som inte redovisas som avsattning da ett utfléde av resurser
sannolikt inte kommer att kravas.

Moderbolagets redovisningsprinciper

De separata finansiella rapporterna fér Moderbolaget, Eastnine AB,
utarbetasienlighet med RFR 2. De tillampade redovisningsprinci-
perna aterfinnside tillampliga delarna av Koncernens redovisnings-
principer, med tilldgg av féljande for Moderbolaget.

Aktier i dotterbolag
Aktier i dotterbolag redovisas till historiskt anskaffningsvarde. Var-
det testas regelbundet for nedskrivningsbehov.

Utdelning

Utdelningar fran dotterféretag och intressebolag redovisas som
intékt nar ratten till utdelning har faststallts. Forvantad utdelning
fran dotterbolag redovisas nar Moderbolaget har ensamratt att
besluta om utdelningens storlek och Moderbolaget har fattat beslut
om utdelningens storlek innan de offentliggor sina finansiella rap-
porter. Om det redovisade vardet i Moderbolagets innehav i dotter-
bolaget eller intressebolaget skulle 6verstiga det redovisade vardet i
definansiella rapporterna, méste detta betraktas som en indikation
pa nedskrivning och nedskrivningsprévning ska utféras.

Koncernbidrag

Koncernbidrag som erhallits fran ett dotterbolag redovisas enligt
samma principer som konventionella utdelningar fran dotterbolag.
Koncernbidrag som betalas till dotterforetag redovisas som en
investering i andelar i koncernforetag. Aktiedgartillskott redovisas av
givaren som en 6kning av aktiernas bokférda nettovarde och av
mottagaren som en 6kning av fritt eget kapital.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal utgors av garantier for bolag
inom Koncernen. For redovisning av finansiella garantier tilldmpar
Moderbolaget en av de regler om befrielse som tillats enligt RFR2
jamfort med reglerna i IFRS 9 Finansiella instrument. Moderbolaget
redovisar finansiella garantiavtal som en avsattning i balansrak-
ningen nar bolaget har ett atagande om en sannolik betalning. |
annat fall redovisas forpliktelsen som eventualforpliktelser.



SEGMENTRAPPORTERING

Eastnine AB klassificerar Bolagets olika segment utifran karaktaren pa
dessinvesteringar. Ledningen foljer upp innehaven pa féljande seg-

ment: Direktadgda fastigheter, Fastighetsfonder och Ovriga.

Finansiell information 1 Noter

Segmentsrapporteringen 2018 redovisar Eastnine som ett investment-
bolag under de forsta sex manaderna (gramarkerat) och som ett kon-

soliderat fastighetsbolag for de sista sex manaderna.

TEUR Direktdgda Fastighets- )

1jan-31dec2018 fastigheter fonder Ovriga Ofordelat Summa
Hyresintakter 4855 - - = 4855
Ovriga intdkter B , B B B
Fastighetskostnader -631 - - - -631
Driftnetto 4225 - - - 4225
Centrala administrationskostnader - - - -1677 -1677
Réntekostnader -616 - - - -616
Andra finansiella intakter och kostnader 351 - - 18 369
Forvaltningsresultat 3960 - - -1659 2302
Orealiserade vardeférandringari fastigheter 4538 - - - 4538
Orealiserade vardeférandringar i derivat -276 - - - -276
Orealiserade vardeférandringariinvesteringar - 2225 3742 -86 5881
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran

investeringar = 687 2266 = 2953
Vardeférandringar aktier i

dotterforetag och intresseféretag 2196 1886 2632 -415 1035
Erhallna utdelningar - - 930 - 930
Ovriga intakter - 41 79 - 119
Personalkostnader - - - -880 -880
Ovriga rérelsekostnader - - - -582 -582
Finansiella intakter 683 - - - 683
Finansiella kostnader - - - -40 -40
Resultat fore skatt 11100 4839 4384 -3661 16 662
Uppskjuten skatt -1021 - - - -1021
Arets resultat 10079 4839 4384 -3661 15641
Varde pa fastigheter 158 862 - - - 158 862
Vérde pa vérdepappersinnehav - 43986 48912 - 92 898
Skulder till kreditinstitut 67550 - - - 67550
TEUR Direktagda Fastighets- )

1jan-31dec 2017 fastigheter fonder Ovriga Oférdelat 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 intakter - 52 666 175 892
Personalkostnader - - - -2262 -2262
Ovriga rérelsekostnader - - - -1259 -1259
Rorelseresultat 6695 5259 8851 -4354 16 451
Finansiella intékter 749 - - - 749
Finansiella kostnader - - - -115 -115
Periodens resultat fore skatt 7444 5259 8851 -4 469 17085
Tillgangar 74164 37064 90213 42051 243492
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HYRESINTAKTER

OPERATIONELL LEASING - KONCERNEN SOM LEASEGIVARE

E FASTIGHETSKOSTNADER

o ; ) ’ ) Fordelning per kostnadsslag, Koncernen Moderbolaget
Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasing- TEUR 2018 2017 2018 2017
avtal och genererar hyresintakter. Framtida hyresintakter som han- i _
forsigtill icke uppsagningsbara operationella leasingavtal férdelas Lopand:e reparationer och
enligt foljande: underhall 297 - - -

Andra direkta fastighets-

Férfallostruktur befintiga avtal, 2018-12-31 kostnader -29 - - -

Kontrakterad Personalkostnader 223 - - -
Kontraktsforfall, TEUR arshyra Avskrivningar -29 - - -
Inom 1 &r 3867 Ovriga externa kostnader -52 - - -
Mellan 1 till 5 &r 4044 Summa -631 : - -
Senare an5ar 627
Garage och parkering 463
Summa 9001

Avvikelsen mellan totalt [6pande hyra 31 december 2018 och intak-
terenligt redovisningen 2018 beror pa kopta/salda fastigheter,
omforhandlingar samt férandringar av uthyrningsgraden under
2018. Kontrakt avseende garage/parkeringsplatser [6per tills vidare.
Ingen upplysning om variabla hyresintakter [dmnas da de uppgar till
enovasentligdel av de totala hyresintékterna

Avtalade framtida hyresintakter

31 Dec 31 Dec
TEUR 2018 2017
Inom 1 ar 7534 .
Mellan 1 till 5 &r 17874 -
Senare an 5 ar 13269 -
Summa 38677 -

UTDELNINGAR FRAN INVESTERINGAR

REALISERADE VARDEFORANDRINGAR OCH

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2018 2017 2018 2017
Melon Fashion Group 3196 997 3196 997
Eastnine Investments AB = 500 = 500
East Capital Baltic Property
Funds I 640 - - -
Aterbetalning av forvalt-
ningsavgifter fran fonder 48 - - -
Summa 3883 1497 3196 1497
OVRIGA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2018 2017 2018 2017
Aterbetalning av férvalt-
ningsavgifter fran fonder 119 17 167 17
Radgivnings- och
forvaltningstjanster till
koncernforetag - 175 - 175
Summa 119 892 167 892
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CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Fordelning per kostnadsslag, Koncernen Moderbolaget
TEUR 2018 2017 2018 2017
Lokalhyra -114 -116 -114 -116
Marknadsforing och PR -116 -293 -116 -293
Revisionsarvoden -93 -51 -86 -51
IT- och redovisningstjanster -136 -79 -122 -719
Legala tjanster -89 -138 -89 -138
Tjanster fran narstaende

parter? -7 -39 -7 -39
Personalkostnader 2072 2262 -1708 -2262
Ovriga externa kostnader -513 -544 -508 -544
Summa -3139 -3521 -2750 -3521
1) Tjanster frdn East Capital. Se not 29.

Fordelning i resultatrékningen, Koncernen Moderbolaget
TEUR 2018 2017 2018 2017
Centrala administrations-

kostnader -1677 - - -
Personalkostnader -880 2262 - -
Rorelsekostnader -582  -1259 2750 -3521
Summa -3139 -3521 -2750 -3521




ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR

Finansiell information 1 Noter

ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ersdttning till styrelsen
Den 24 april 2018 beslot arsstamman att styrelsens ordférande

Ersattningar, ovriga formaner Koncernen Moderbolaget " ST e e | > o
och sociala avgifter, TEUR 2018 2017 2018 2017 skall erhalla 800 000 SEK i ersattning intill ndsta arsstdamma. Ovriga
styrelseledamoter skall erhalla 400 000 SEK per person i ersattning
Ersattningar till styrelsen for tiden intill nésta drsstamma.
ochVD 640 885 526 885
varav rorlig del 114 183 183 Ersdttningar till ledande befattningshavare och dvriga anstdll-
Ovriga anstallda 1213 769 623 769 ningsvillkor
Summa 1852 1654 1149 1654 R?ktﬁnjerna betréffanq’egrséttrji?garpll bolagetﬂs lfedandeobefatt
Sociala avgifter 719 585 517 585 mngshayarg bes!utas arligen pa ar§stamman, pa fo"rstag fran ﬁyreﬂl—
- sen. Ersattning till ledande befattningshavare bestar av fast [6n, ror-
varav pensioner 140 132 140 132 o ) a2 . .
ligl6n och pensions- och férsékringsformaner samt ickemonetéara
Summa 2571 2239 1666 2239 forméner. Styrelsen beslutar diskretionart utifrén interna utvarde-
ringskriterier huruvida rorlig [6n skall utga till ledande befattnings-
havare. Rérlig 16n till ledande befattningshavare kan maximalt
N Koncernen Moderbolaget uppga till 50 procent av den fasta lénen. Dessutom har ledande
Medelantalet anstallda 2018 2017 2018 2017 ; o ) .
befattningshavare en individuell premiebaserad pensionsplan,
M3n 7 4 4 enligt vilka bolaget erldgger premier motsvarande 4,5 procent av
) den fasta l6nen upp till 7,5 inkomstbasbelopp och premier motsva-
Kvinnor 4 3 4 i o i . .
l rande 30 procent av den fasta [6nen pa l6nedelen som dverstiger
Tota 13 8 i 8 7,5 inkomstbasbelopp. For det fall bolaget sager upp verkstéllande
direktorens anstallning har bolaget att iaktta sex manaders uppsag-
ningstid. Dessutom har verkstallande direktoren ratt till ett avgangs-
vederlag motsvarande sex manadsléner. | det fall verkstéllande
direktoren séger upp sin anstéllning, ar han skyldig att iaktta sex
manaders uppsagningstid.
2018 2017
Ersattningar och évriga Styrelse- Fast  Rorlig Ovriga  Pensions- Styrelse- Fast  Rorlig  Pensions-
férmaner, TEUR arvoden 6n [on?  forméner kostnader  Summa arvoden 6n [6nY  kostnader  Summa
Liselotte Hjorth,
Ordférande
fr.o.m. 24 april 2018 % 66 - - - - 66 44 - - - 44
Peter Elam Hakansson,
Styrelseledamot? 40 - - - - 40 44 - - - 44
Johan Ljungberg,
Styrelseledamot
fr.o.m. 24 april 2018 26 - - - - 26 - - - - -
Nadya Wells,
Styrelseledamot 39 - - - - 39 42 - - - 42
Peter Wagstrom,
Styrelseledamot
fr.o.m. 24 april 2018 26 - - - - 26 - - - - -
Lars O Gronstedt,
Ordforande
t.0.m. 24 april 2018 % 41 = = = = 41 132 - - - 132
Goran Bronner,
Styrelseledamot 15 maj
2017 - 24 april 2018 13 - - - - 13 31 - - - 31
Kestutis Sasnauskas,
VD fr.o.m. 3juli 2017,
ClOt.o.m. 2 juli2017 = 233 114 1 42 389 - 260 94 44 398
Mia Jurke,
VD t.0.m. 2 juli 2017 - - - - - - - 149 88 22 259
Andra ledande
befattningshavare
1(1) anstalld = 148 = 30 184 - 143 69 23 235
Summa 250 381 114 7 72 824 294 552 252 88 1186

1) Under 2018 har 20 TEUR reserverats for LTIP 2018. Under 2019 beslutade styrelsen att betala ut 94 TEUR i rérlig erséttning till ledande befattningshavare fér 2018.
2) Styrelseledamdéter som har fakturerat sina arvoden. Deras arvoden justerades for sociala avgifter och mervdrdesskatt i syfte att hdlla deras arvoden kostnads-
neutraltiférhdllande till évriga styrelseledaméters arvoden. Frdn och med drstdmman 2018 utbetalas samtliga styrelsearvoden som [6n.
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LANGSIKTIGT INCITAMENTSPROGRAM

Eastnine har ett [angsiktigt incitamentsprogram ("LTIP 2018”) riktat
till anstallda i koncernen. Syftet med LTIP 2018 ar att framja aktiea-
garvarde och bolagets langsiktiga vardeskapande genom att skapa
forutsattningar for att behalla och rekrytera kompetent personal,
6ka motivationen bland deltagarna, framja ett eget aktiedgande
samt 6ka intressegemenskapen mellan deltagarna och bolagets
aktiedgare.

LTIP 2018
LTIP 2018 riktar sig till anstallda i koncernen som har varit anstallda
sedan den 1januari2018, indelade i foljande tre kategorier: Kategori
A (VD och CFO), Kategori B (investment managers och country mana-
gers, sex anstallda) och Kategori C (andra anstallda, fyra anstallda).
De anstallda i Kategori A-C bendmns tillsammans "Deltagarna”.
Deltagande i LTIP 2018 forutsatter att Deltagaren koper aktieri
bolaget for ett belopp motsvarande hogst tva manaders fast brutto-
[6n perden 1 april 2018 ("Sparaktier”). Varje Sparaktie ger Delta-
garna ratt att (a) vederlagsfritt erhalla en aktie i bolaget (en "Match-
ningsaktie”) och (b) vederlagsfritt erhalla hogst fem aktier i bolaget
("Prestationsaktier”) beroende pa Kategori och uppfyllandet av de
villkor som anges i nedanstaende tabell samt styrelsens beslut.

Prestationsaktier Prestationsaktier

Matchnings-  foruppfyllandeav  féruppfyllande av
Kategori  aktier® Villkor 1* Villkor 2*
A 1,0 Hogst 2,5 Hogst 2,5
B 1,0 Hogst2,0 Hogst 2,0
C 1,0 Hogst 0,5 Hogst 0,5

*Maximalt antal aktier per Sparaktie som ger Deltagaren rdtt till tilldelning av
Matchningsaktier eller Prestationsaktier enligt villkoren fér LTIP 2018. Villkor 1
och 2 dr definierade nedan.

Ratten att erhalla Prestationsaktier arvillkorad av att nedanstaende
prestationskrav uppfylls.

Villkor 1 innebdr att resultatet for portfoljsegmentet Direktagda
fastigheter under perioden 1 oktober-31 december 2020 ska na 3,75
miljoner euro (motsvarande ett resultat for portfoljsegmentet
Direktdgda fastigheter om 15 miljoner euro pd annualiserad basis,
vilket &rilinje med bolagets finansiella mal).

Villkor 2 innebdr att den genomsnittliga arliga avkastningen pa eget
kapital relaterat till portfoljsegmentet Direktdgda fastigheter under
perioden 1juli2018-30 juni 2021 ska 6verstiga 13 procent.

Sammanlagt kan hogst 88 092 aktier i bolaget, varav 19 888 ar
Matchningsaktier och 68 204 ar Prestationsaktier, tilldelas Delta-
garna.

Matchningsaktier och Prestationsaktier forvantas bli tilldelade
Deltagarna inom 45 dagar fran offentliggdrandet av bolagets delars-
rapport for januari-september 2021. Perioden fran den 30 juni 2018
fram till dagen for offentliggérandet av bolagets deldrsrapport for
januari-september 2021 benamns nedan "Intjdnandeperioden”.

Om Aktiekursen vid Tilldelning (sasom definierad nedan) 6versti-
ger 300 procent av 87,44 kr ("Aktiekurstaket”), ska antalet tilldelade
Matchningsaktier och Prestationsaktier reduceras genom att mul-
tiplicera antalet Sparaktier som berattigar till tilldelning med en fak-
torsom éar lika med Aktiekurstaket dividerat med Aktiekursen vid
Tilldelning. Vérdet pa bolagets aktier i samband med tilldelning
("Aktiekursen vid Tilldelning”) ska berdknas baserat pa den volym-
vagda genomsnittskursen for bolagets aktie pa Nasdag Stockholm
under de tio handelsdagar som foljer omedelbart efter offentliggo-
randet av bolagets delarsrapport for januari-september 2021.
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ATERKOP AV EGNA AKTIER

Eastnine AB har forvarvat 116 914 egna aktier, till ett varde av 1,1
MEUR, for att sdkra leverans av aktier enligt LTIP 2018 och for att
sakra och tacka sociala avgifter.

2018
Aktieratter Koncernen  Moderbolaget
Utestaende vid periodens borjan 0 0
Tilldelade under perioden 85391 60902
Foérverkade under perioden -17 841 -17 841
Utestaende vid periodens slut 67 550 43061
2018
Verkligt varde och antaganden Koncernen  Moderbolaget
Verkligt varde vid varderings-
tidpunkten, TEUR 348 220
Aktiepris !, SEK 87,34 87,34
Losenpris, SEK 0 0
Aktieratternas loptid, ar 2,88 2,88

1) Aktiepriset justerat for utdelningar under intjénandeperioden.

2018
Personalkostnader fér
aktierelaterad ersattning Koncernen  Moderbolaget
Aktieratter 52 33
Sociala kostnader 11 11
Total personalkostnad for
aktierelaterad ersattning 63 44

ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING
TILL REVISORER

Koncernen Moderbolaget

TEUR 2018 2017 2018 2017
Revisionsuppdrag 102 51 48 51
Revisionsverksamhet utéver

revisionsuppdraget 31 10 31 10
Skattekonsultationer - 39 - 39
Ovriga konsultationer 7 7 7 7
Summa 140 107 86 107

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bok-
foringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning,
ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisorer att
utfora samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iaktta-
gelservid sadan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga
arbetsuppgifter.



FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

TEUR 2018 2017 2018 2017
Rantekostnader pa lan -379 - - -
Rantekostnader pa derivat -229 - - -
Valutakursdifferenser ¥ - -115 22 -115
Andra rantekostnader -7 - - -
Summa rantekostnader -616 -115 -22 -115
Ranteintakter fran koncern-

foretag - 749 1376 749
Aktiverade rantekostnader 362 - - -
Andra ranteintakter 18 - - -
Valutakursdifferenser ¥ -11 - - -
Summa Andra finansiella

intakter och kostnader 369 749 1376 749

1) Valutakursvinster/férluster pé likvida medel.

SKATTER

Avstamning av effektiv skatt

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2018 2017 2018 2017
Resultat fore skatt 16662 17085 6744 17085

Skatt enligt gallande skatte-
sats for moderbolaget,
22,0% 3666 -3759 1484 -3759

Effekt av andra skattesatser
for utlandska dotterforetag 1243 - - -

Skatteeffekt av e] skatte-
pliktiga véardeforandringar

i portfoljen 2459 3868 1051 3868
Skatteeffekt av ej skatte-
pliktig utdelning 844 329 703 329

Skatteeffekt av dvriga €]
skattepliktiga intakter

Skatteeffekt av ej avdrags-
gilla kostnader -62 -4 5 -4

Skatteeffekt av avdragsgilla

ej bokforda kostnader -1575 - - -
Ej redovisad skatteintakt pa

skatteméssiga underskott

foraret ¥ -267 -435 -265 -435
Summa -1021 - - -
Genomsnittlig skattesats, % 6,1 0,0 0,0 0,0

YUppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det dr méjligt att de
kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster. Uppskjuten skatt
pd underskottsavdrag om 2,3 MEUR fér moderbolaget redovisas ej i balansrdk-
ningen, dd eventuella framtida vinster mestadels bedéms utgdras av e skatte-
pliktiga intdkter frén néringsbetingade innehav varpd de ackumulerade
underskottsavdragen i dagsldget inte kommer att kunna nyttjas.
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RESULTAT PER AKTIE

Resultat per aktie, EUR 2018 2017

Vinst per aktie, fore och efter utspadning 0,71 0,70

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

2018 2017
Arets resultat hanforligt till moder-
bolagets stamaktiedgare 15641 17085
Genomsnittligt antal stamaktier, fore
utspadning, justerat for effekterna av
aktieaterkop (tusental aktier) 22128 24334
EGET KAPITAL
Utestdende antal aktier 2018 2017

24816033 28161563
2445772 -3345530
22370261 24816033

Utestaende vid arets borjan
Aterkopta aktier, makulerade
Utestaende vid arets slut

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 drets resultat
Inkluderar resultat hanforligt till aktiedgare i moderbolaget.

FRITT EGET KAPITAL

Overkursfond

N&r nya aktier emitteras till dverkurs, det vill séga att koparen beta-
lar mer an aktiernas kvotvarde, skall ett belopp motsvarande det
erhallna beloppet utover kvotvardet féras till overkursfonden.

Balanserat resultat

Balanserat resultat utgors av foregaende ars fria kapital efter even-
tuella reservavsattningar och efter att en eventuell vinstutdelning
[&mnats. Tidigare avsattningar till reservfond, exklusive éverforda
overkursfonder, ingari denna eget kapital post.

KAPITALHANTERING

Kapitalet definieras som totalt eget kapital och uppgick den 31
december 2018 till 241 MEUR (242). Likvida medel i koncernen upp-
gick till 65,1 MEUR (45,0).

Belaningsgraden (LTV) ska inte 6verstiga 65 procent pa koncern-
niva och soliditeten ska inte understiga 30 procent. Per bokslutsda-
gen uppgar beldningsgraden till 42,5 procent och soliditeten till 75,8
procent.

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:

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2018 2017 2018 2017

Overkursfond 260 144 592
Balanserat resultat -38626293
Arets resultat 6 743930
Summa EUR 228262229
Disponeras pa féljande satt:

Utdelning till aktiedgarna 2,30 SEK/aktie 4594299
Overforsiny rékning 223667930

(varav Overkursfond 260 144 592)
Summa EUR 228262229

b Utdelning betalas inte for Bolagets innehav avegna aktier, vars exakta
belopp bestidms pd avstdmningsdagen fér betalning av utdelningen.
1EUR=10,62 SEK den 8 mars 2019 (Kdlla: Reuters). Antal utestdende aktier per 8
mars 2019, justerat for dterkdp, uppgick till 21 213 676.

IMMATERIELLA TILLGANGAR

Redovisat varde vid drets
borjan - - = -

Effekt av konsoliderade
dotterforetag per 1juli 2018 149564 - - -

Investeringaridgda

fastigheter 4761 - 5 -
Orealiserade varde-

forandringar ¥ 4538 - - -
Redovisat varde vid arets

slut 158 862 - - -

Y pen orealiserade viirdeférindringen redovisas i resultatrékningen pé raden

orealiserade vdrdeférandringar inom vérdeférdndringar av forvaltnings-
fastigheter.

VARDERING AV FASTIGHETER

Redovisat varde per 31 december 2018 baseras pa interna varde-
ringar. Alla fastigheter har dessutom nagon gang under aret varde-
rats av externa varderare for att kvalitetssakra och verifiera de
interna vérderingarna.

Internvérdering
Fastigheterna varderas till verkligt vérde och varderingar sker [6pande

Koncernen Moderbolaget under aret. Varje kvartal gors interna varderingar av hela bestandet.
TEUR 2018 2017 2018 2017 Samtliga fastigheter externvarderas vanligen en gang per ar av obero-
Ackumulerade anskaffnings- ende varderare med erkanda kvalifikationer.
varden vid arets borjan - - - -
Effekt av konsoliderade Varde}rmgsmet}od ) ) ) o ) .
dotterféretag per 1juli 2018 28 , _ B Eastnine redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde vilket for
Utrangeringar 20 _ _ _ fastigheter har sammainnebérd som marknadsvarde. Det verkliga
p o vardet baseras pa interna vérderingar och genomférs [6pande som
Arets aktiveringar 6 - - - . - - ) . . .
enintegrerad del av affarsprocessen dar det for varje fastighet utfors
Ackumulerade ar:skaff— en enskild bedémning till vilket varde den anses kunna siljas. Varde-
ningsvarden vid arets slut Cl . - . ring sker via ortsprismodellen dér marknadens avkastningskrav
(bruttoyield) satts i relation till fastigheternas framtida triple-net
Ackumulerade avskrivningar hyresintakter. Varderingen sker alltid utifran niva 3, det vill séga med
vid arets bérjan = - = - indata som inte &r observerbara pa marknaden. Se beskrivning av
Effekt av konsoliderade varderingsklasser i not 27. Det har inte skett nagra forflyttningar
dotterforetag per1juli2018 -6 - = - under dret mellan varderingshierarkierna.
Utrangeringar 1 - = -
Arets avskrivning -2 - - - Direktagda o Varderings-
Ackumulerade avskriningar fastigheter Vdrderingsmetod antaganden
vid arets slut 8 - - - Ortspris- Brutto (triple-net hyra)
3Bures modell yield 7,0 %
Redovisat vérde vid arets Ortspris- Brutto (triple-net hyra)
slut 6 - - - 3Burés, tredje tornet  modell yield 6,0 %
Ortspris- Brutto (triple-net hyra)
Vertas modell yield 6,5 %
Ortspris- Brutto (triple-net hyra)
Alojas Biroji modell yield 6,5 %
Ortspris- Brutto (triple-net hyra)
Alojas Kvartals modell yield 7,0 %
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Ortsprismodell innebér att marknadens avkastningskrav i form av
bruttoyield satts i relation till triple-net hyresintakt.

Kéanslighetsanalys Direktagda fastigheter

Verkligt vérde

Effekteri TEUR Okning Minskning
Hyresintaktsforandring +/- 5 % -1 757 7757
Bruttoyield +/-0,5 %-enheter -11500 13411
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INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2018 2017 2018 2017
Ackumulerade anskaffnings-
vérden vid arets borjan - - - -
Effekt av konsoliderade dot-
terforetag per 1juli 2018 430 - - -
Utrangeringar -223
Arets aktiveringar 17 - 5 -
Ackumulerade anskaff-
ningsvarden vid drets slut 225 - = -
Ackumulerade avskrivningar
vid rets borjan Siyal - - -
Effekt av konsoliderade dot-
terforetag per 1juli 2018 53 - - -
Arets avskrivning -14 - - -
Ackumulerade avskriv-
ningar vid arets slut -131 - - -
Redovisat vérde vid arets
slut 94 - - -

AKTIER OCH ANDELAR | PORTFOLJEN

Fram till 30 juni 2018 varderades samtliga aktier och andelar till verkligt varde via arets resultat.

Konsoliderade enheter 2018 Sate Antal aktier/andelar Agarandel Redovisat varde, TEUR
Eastnine Investments AB Stockholm, Sverige 11000 100 % 3568
Eastnine Baltics OU Tallinn, Estland 2501 100 % 143378
Eastnine Lithuania UAB Vilnius, Litauen 9500 100 % -
3Burés UAB Vilnius, Litauen 100 100 % -
Solverta UAB Vilnius, Litauen 100 100 % -
Vertas UAB Vilnius, Litauen 100 100 % -
SIA Eastnine Latvia Riga, Lettland 100 100 % -
SIA Alojas Kvartals Riga, Lettland 100 100 % -
SIA Alojas Biroji Riga, Lettland 100 100 % -
Summa 146 946
Ej konsoliderade enheter 2017 Sate Antal aktier/andelar Agarandel Redovisat varde, TEUR
Eastnine Investments AB Stockholm, Sverige 11000 100 % 10392
ECEX Holdings SA (under likvidering) Bertrange, Luxemburg 100000 100 % 1155
Eastnine Baltics OU Tallinn, Estland 2501 100 % 142 416
Eastnine Lithuania UAB Vilnius, Litauen 9500 100 % -
3Burés UAB Vilnius, Litauen 100 100 % -
Solverta UAB Vilnius, Litauen 100 100 % -
Vertas UAB Vilnius, Litauen 100 100 % -
Summa 153963
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ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2018 2017 2018 2017
Redovisat varde vid arets
borjan 48613 42884 48613 42884
Effekt av konsoliderade dot-
terforetag per 1juli 2018 38404 - - -
Orealiserade vérde-
forandringar ¥ 5881 5729 399 5729
Redovisat varde vid arets
slut 92898 48613 48912 48613

1) Den orealiserade vérdeférdndringen redovisas i resultatrdkningen pd raden
orealiserade vdrdeféréandringar inom vérdeférdndringar tillgéngar.

Samtliga investeringar vérderas till verkligt vérde via drets resultat.

Portfolj 2018 Sate IFRS klassificering Klassificering Agarandel” Redovisat varde, TEUR
East Capital Baltic Property Fund |l Luxemburg Investering ? Fastighetsfonder 45% 22055
East Capital Baltic Property Fund Il| Luxemburg Investering ? Fastighetsfonder 22% 21931
Melon Fashion Group Ryssland Investering ? Ovriga 36% 48912
Total 92898
Portfolj 2017 Séte IFRS klassificering Klassificering Agarandel? Redovisatvarde, TEUR
East Capital Baltic Property Fund |l Luxemburg Investering ? Fastighetsfonder 46 % 20842
East Capital Baltic Property Fund 1| Luxemburg Investering ? Fastighetsfonder 27 % 16222
Melon Fashion Group Ryssland Investering ? Ovriga 36 % 48613
East Capital Eastern Europe Small Cap Fund Luxemburg Investering ? Ovriga 59 % 19191
East Capital Global Frontier Markets Fund ~ Luxemburg Investering ? Ovriga 20% 12124
Komercijalna Banka Skopje Makedonien Investering? Ovriga 10 % 10 286
1) Agarandel

Avser dgarandelen vid rékenskapsdrets slut, antingen som andel av eget kapital fér vissa fonder eller av aktiekapitalet fér dterstdende innehav. Siffran motsvarar éven

réstrdtten iinnehavet.

2) Investering

Eastnine AB innehar direktinvestering i Melon Fashion Group (MFG). Melon Fashion Group dr en av de snabbast vixande modekedjorna i Ryssland. Risker associerade

med detaljhandelsbranschen dr framférallt marknad och politisk risk.

Samtliga fonder utan bestimmande inflytande férvaltas av East Capital, dér kapitalet tillhandahdllits av olika investerare. East Capital dr specialist pé tillvéxt- och
frontiermarknader. East Capital baserar sin investeringsstrategi pd ingdende kunskap om marknaden, djupgdende analyser och téta foretagsbesék av sina investe-
ringsteam. Fonderna omvdrderas [6pande enligt de véirderingsprinciper som framgdr i not 1 Redovisningsprinciper. For risker, se not 28. Eastnine har dtagit sig att
investera 20 MEUR i den nya fonden East Capital Baltic Property Fund Ill. Per balansdagen den 31 december 2018 hade 17,6 MEUR av dtagandet dragits ned av fonden,

och Gterstdende dtagande uppgick till 2,4 MEUR.

ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget . Koncernen Moderbolaget
TEUR 2018 2017 2018 2017 Aldersfordelning, TEUR 2018 2017 2018 2017
Depositioner 138 - - - Ejforfallna 263 - - -
Inbetald moms pa hyres- Forfallna sedan 1-30 dagar 64 - - -
depositioner 6] - - - Forfallna sedan 31-60 dagar 3 - - -
Summa 213 - - - Varav reserverat ! = - - -
Summa 330 - = -

1) Reserveringar gérs pd individuell basis.
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21 UPPLUPNA INTAKTER OCH FORUTBETALDA
KOSTNADER

Finansiell information 1 Noter

ANDRA LANGFRISTIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
TEUR 2018 2017 2018 2017 TEUR 2018 2017 2018 2017
Upplupna ranteintakter - 2430 1376 2430 Deposiﬁionerfrén
Aterbetalning av férvalt- ITyresgaster LY . . .
ningsavgifter pa fonder 22 175 22 175 Ovrigt 11 - 11 -
Forutbetald fastighetsskatt 72 - - - Summa 1251 - 11 -
Ovriga férutbetalda kostna-
der och upplupna intakter 104 43 52 43
Summa 198 2648 1451 2648 .
OVRIGA SKULDER
22 RANTEBARANDE SKULDER Koncernen Moderbolaget
TEUR 2018 2017 2018 2017
. 2018 ) 2017 Fastighetsskatt 538 - - -
Nominellt Andel, Nominellt Andel, - X -
TEUR belopp % belopp % Forskott fran hyresgaster 30 - - -
‘ ”' Ovrigt 124 108 108 108
Skulder till kreditinstitut 67 550 - - - Summa 692 108 108 108
Réntederivat - 957 - -
Summa 67 550 =

Eastnine beddmer att det inte finns nagon vasentlig skillnad mellan
bokfort varde och verkligt varde pa rantebarande skulder.

i _ ) 2018 2017
Forfallotidpunkt bankldn  Nominellt  Andel, Nominellt ~Andel,
och dvrig uppléning belopp % belopp %
2019 3159 4,7 = -
2020 3057 45 - -
2021 3057 4,5 - -
2022 3057 4,5 = -
2023 55321 81,8 - -
Summa 67652 100,0 - -
Ej utnyttjade krediter -102 -
Summa utnyttjade
krediter 67550 - -
UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2018 2017 2018 2017

Uppskjuten skatteskuld vid
arets borjan - - B, B

Effekt av konsoliderade
dotterforetag per 1juli 2018 2724 - - -

Aret férandring redovisad
i resultatrakningen 1021 - - -

Summa 3745 - - -

Uppskjuten skatt pa Koncernen Moderbolaget
temporéra skillnader, TEUR 2018 2017 2018 2017

Forvaltningsfastigheter 5397 - - -
Skattemassiga underskott -1652 - - -
Summa 3745 - - -

All uppskjuten skatt arhanforligt till Eastnine Lithuania dar bolags-
skatten uppgartill 15 procent. Ingen bolagsskatt redovisas i Estland
och Lettland, dar skatt om 20 procent i huvudsak enbart utgar pa
utdelade vinstmedel.

26 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2018 2017 2018 2017
Aterkép av egna aktier 135 231 135 231
Fastighetskostnader 133 - - -
Ovriga upplupna kostnader 533 588 409 588

Summa 801 819 543 855

27 FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER )
- KATEGORIER, KLASSER OCH VERKLIGA VARDEN

Eftersom innehav i dotterbolagen fram till 30 juni 2018 presenterats
genomlyst, aterspeglar tabellerna nedan verkligt vérde i investe-
ringsverksamheten, inklusive effekten av andrad redovisningsprin-
cip per 1juli 2018.

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

Finansiella instrument som vdrderas till verkligt vérde via drets
resultat

Foren beskrivning av de metoder som tilldmpas vid vardering av
finansiella instrument som varderas till verkligt varde via arets resul-
tat, se not 1 Redovisningsprinciper.

Finansiella instrument som inte virderas till verkligt vérde éver
drets resultat

For kundfordringar och leverantorskulder anses det redovisade var-
det aterspegla verkligt varde eftersom den aterstaende [6ptiden i
allméanhet ar kort. Detta &r ocksa fallet for kassa och bank. Verkligt
varde for 6vriga lang- och kortfristiga [&an bedéms inte avvika
materiellt fran redovisat varde.
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VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

Bolaget tillampar IFRS 13 for uppskattningar av verkligt vérde och
IFRS 13 och IFRS 7 for upplysningsandamal. Dessa kraver att bolaget
klassificerar varderingarna till verkligt vérde enligt en hierarki som
aterspeglar betydelsen av de data som anvants for att gora varde-
ringarna. Hierarkin har féljande nivaer:

Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader foriden-
tiska tillgangar eller skulder.

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

Niva 3: Indata for tillgangen eller skulden i fraga, som inte bygger pa

Den niva i hierarkin for verkliga varden dar véarderingen till verkligt
varde kategoriseras skall bestdmmas med grund i den l&gsta niva
indata som ar signifikant for varderingen till verkligt varde i sin hel-
het. | detta syfte gérs bedomningen av indatas signifikans med
beaktande avvarderingen till verkligt varde i sin helhet. Om detien
vardering till verkligt varde anvénds observerbara indata som kraver
betydande justering som har sin grund i icke observerbara data, ar
detta envdrdering pa niva 3. Bedomningen av signifikansen for sar-
skilda indata i varderingen till verkligt varde i sin helhet kraver beak-
tande av de faktor som sarskilt galler tillgangen eller skulden. En
beskrivning av hur verkligt varde bestdms aterfinns i not 1, Redovis-
ningsprinciper

observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbar indata).

Finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar
redovisade till

31 december 2018 varderade till verkligt upplupet Andra finansiella Summa
Finansiella tillgdngar och skulder, TEUR vardevia arets resultat  anskaffningsvarde skulder redovisat varde
Langfristiga vardepappersinnehav (niva 3) 92 898 - - 92 898
Kundfordringar - 330 - 330
Ovriga fordringar - 47 - 47
Likvida medel - 65119 = 65119
Summa finansiella tillgdngar 92 898 65496 - 158394
Rantebarande skulder - - 67 550 67550
Derivat (niva 2) 957 - - 957
Leverantorsskulder - - 1952 1952
Ovriga finansiella skulder - - 692 692
Summa finansiella skulder 957 - 70195 71152
Finansiella tillgangar
31 december 2017 varderade till verkligt Kund- och Andrafinansiella Summa

Finansiella tillgdngar och skulder, TEUR varde via arets resultat lanefordringar skulder redovisat véarde
Andelar i dotterféretag 153963 - - 153963
Aktieriintresseforetag 48613 - - 48613
Lan till dotterforetaginkl. upplupna ranteintakter 27530 - - 27530
Likvida medel - 13168 - 13168
Summa finansiella tillgangar 230105 13168 - 243274
Ovriga finansiella skulder - - 180 180
Summa finansiella skulder - - 180 180

1) Avser posterna skulder till kreditinstitut samt évriga rdntebdrande skulder ldngfristiga och kortfristiga.

Eftersom innehav i dotterbolagen fram till 30 juni 2018 presenterats genomlyst, aterspeglar tabellerna nedan verkligt varde i investeringsverk-
samheten, inklusive effekten av andrad redovisningsprincip per 1 juli 2018.

Specifikation av vérdet pa vardepappersinnehav, Direktdgda Fastighets- ) Kassa och tillgoévnrégaar

TEUR fastigheter fonder Ovriga bank  ochskulder Summa
Ingdende balans 1 januari 2018 71734 37064 90213 27957 708 227676
Upplupna réantekostnader omvandlade till

koncerninternt lan 2427 - - - - 2427
Forvarv/okningar 29725 3451 - -33176 - -
Avyttringar/minskningar = - -42 411 42411 - =
Aterbetalda aktieagartillskott -14 000 - - 14000 - -
Ovriga poster - - - 221 -636 -415
Erhallna utdelningar - - - 640 - 640
Forandring i verkligt varde via periodens resultat - 3471 1109 - - 4580
Forandrade redovisningsprinciper per 1juli 2018 -89 887 - - -52 052 -2 -142 011
Utgédende balans 31 december 2018 - 43986 48912 - - 92 898
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Specifikation av vérdet pa aktier i dotterféretag och Direktagda Fastighets- ) Kassa och tillé)é\g‘ggaar

intresseforetag inklusive lan till koncernforetag, TEUR fastigheter fonder Ovriga bank  och skulder Summa
Ingdende balans 1 januari 2017 28739 36656 99 631 53201 -1334 216893
Forvarv/okningar 36300 6033 1324 -39457 - 4200
Avyttringar/minskningar - -9 765 -16 441 26206 - -
Ovriga poster - - - 2410 1402 -1008
Aterbetalda aktieagartillskott - - - -11000 - -11000
Erhallna utdelningar - - - 1917 640 2557
Utdelning till moderbolaget - - - -500 - -500
Forandring i verkligt varde via periodens resultat 6695 4140 5699 - - 16 534
Utgaende balans 31 december 2017 71734 37064 90213 27957 708 227676

Fastighetsfonder bestar avinnehav i East Capital Baltic Property Fund Il and East Capital Baltic Property Fund Ill och Ovriga bestér av inneha-
vet i Melon Fashion Group (MFG). Dessa innehav vérderas normalt externt vid arets slut, och det verkliga vardet utvéarderas kvartalsvis.

Varderingsmetoder for onoterade innehav

Innehav Klass Varderingsmetod Vérderingsantaganden
East Capital Baltic Property Fund Il Fastighetsfonder DCF WACC 8-12 %, direktavkastningskrav 6-8 %
East Capital Baltic Property Fund 1| Fastighetsfonder DCF WACC 8-9 %, direktavkastningskrav 7-8 %
) Langsiktig tillvaxttakt 3,5 %, Langsiktig rorelsemarginal 10,9 %,
Melon Fashion Group Ovriga DCF WACC 16,4 %. 25 % minoritets- och likviditetsrabatt tillampas

Diskonterade kassaflodesmodellen (DCF), genomsnittlig vagd kapitalkostnad (WACC).

Forvardet painnehaven i fastighetsfonder och 6vriga som halls till verkligt varde via resultatrakningen, skulle férandringar pa balansdagen
avseende ett av de signifikanta icke observerbara indata, medan andra indata halls konstanta, fa féljande effekter:

Kéanslighetsanalys

Fastighetsfonder Ovriga
Effekteri TEUR Verkligt varde Verkligt vérde
31 december 2018 Okning Minskning Okning Minskning
Direktavkastningskrav, 0,5 % forandring -2007 2315 - -
Genomsnittlig vagd kapitalkostnad (WACC),
férandring 0,5 % pa fonder och 1,0 % pa Ovriga -887 903 -3905 4581
Langsiktig tillvaxttakt, 0,2 % férandring 520 -505
Langsiktig rorelsemarginal, 0,5 % forandring 1464 -1465
Direktdgda Fastighets- )
Forandringar i finansiella tillgdngar och skulder i nivé 3, TEUR fastigheter fonder Ovriga Summa
Ingdende balans 2018 74 164 37064 48613 159 840
Kop/investeringar 29725 3451 = 33176
Aterbetalning av 1an fran koncernféretag -14 000 - - -14 000
Forandring av verkligt vérde redovisat i resultatrakningen 2878 3471 299 6649
Forandrade redovisningsprinciper per 1juli 2018 -92 767 - - -92 767
Utgdende balans 31 december 2018 - 43986 48912 92898
Direktagda Fastighets- .
Forandringari finansiella tillgdngar och skulderiniva 3, TEUR fastigheter fonder Ovriga Summa
Ingdende balans 2017 30419 36656 50039 117114
Kop/investeringar 36300 6033 - 42333
Avyttringar/minskningar - -9 765 -7026 -16 791
Forandring av verkligt varde redovisat i resultatrakningen 7444 4140 5600 17184
Utgédende balans 31 december 2017 74 164 37064 48613 159 840
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FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Eastnine ar genom sin verksamhet exponerat mot olika slags risker.
Hantering av finansiella risker skots priméart av finansfunktionen i
enlighet med styrelsens faststéllda finanspolicy. Styrelsen kan i sér-
fall godkanna avsteg fran policyn.

FINANSIELLA RISKER
Eastnine har exponering mot foljande risker:

(A) MARKNADSRISKER

Marknadsrisk ar risken for att forandringar i marknadspriser pa valu-
takurser och réntenivaer paverkar varderingen av innehav i finan-
siella instrument samt Eastnines kassaflode.

(i) Valutarisk
Valutarisk dr den risk som uppstar i och med volatilitet i valutakur-
ser,dd vardet av redovisade monetéra tillgdngar och skulderiandra
valutor fluktuerar pa grund av valutakursforandringar. Eastnine
arbetar internationellt och dger bade monetdra (kassa och likvida
medel) och icke-monetara (investeringar i vardepappersinnehav)
finansiella tillgdngar som har andra valutor an euro, som ar Eastni-
nes funktionella valuta. Den enda valutaexponeringen i investe-
ringsverksamheten per 31 december 2018 &r mot den ryska rubeln.

Moderbolagets rorelsekostnader utgors framst av kostnader i
svenska kronor och Bolaget betalar aktiedgardistributioner i kronor.
Bolaget kan besluta att sdkra dessa transaktioner. Transaktioner till
dagskurs och terminskurs samt optioner kan anvandas som delari
valutasakringsstrategin. Sakringstransaktioner medfor kostnader
och kan leda till forluster.

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

Tabellen nedan aren analys av de av Eastnines monetdra och
icke-monetdra tillgdngar som har en annan valuta én euro.

Koncentration av tillgangar i frammande valutor

Monetéra tillgangar, TEUR 2018 2017
SEK 270 650
usDb = 1306
Summa 270 1956
Icke-monetéra tillgadngar, TEUR 2018 2017
RUB 48912 48613
usDb = 31315
MKD - 10 286
Summa 48912 90214

Loptidsanalys finansiella tillgangar och skulder, TEUR

(i) Rénterisk
Rénterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemark-
naden ger negativa effekter, framfér allt i form av 6kande rantekost-
nader for lan och derivat. Férandringar i marknadsréntor paverkar
dock dven det verkliga vardet av koncernens utestdende derivatin-
strument. Med hansyn till att intékterna i verksamheten inte direkt
samvarierar med ranteniva begransas effekterna av réanteférand-
ringar fran de rorliga rantorna genom rantesakringsatgarder. Som
sakringsinstrument anvands rénteswappar. Per balansdagen fanns
utestaende ranteswappar med ett sammanlagt nominellt belopp
uppgdende till 67 550 TEUR och ett redovisat varde i balansrak-
ningen om -957 TEUR. Koncernen tilldmpar inte sékringsredovisning.
Per 31 december 2018 sékrades 100 procent av rantan i fastighetsla-
nen, med rénte- och kapitalbindningstid pa i snitt 4,7 ar.

Tabellen nedan sammanfattar effekterna pa Eastnines resultat
och eget kapital av de viktigaste marknadsriskerna.

Kénslighetsanalys for marknadsrisker

Paverkan pa arets
resultat och eget kapital

Riskfaktorer, TEUR Forandring, % 2018 2017
Vaxelkurs EUR/RUB +/-10 4891 4861
Varde pa vardepappers-

innehav, niva 3 +/- 10 9290 8568

(B) LIKVIDITETS- OCH FINANSIERINGSRISK
Likviditetsrisk &r risken att Eastnine inte kan avyttra finansiella
investeringar utan betydande extra kostnader och risken for att fore-
taget inte har likvida medel for att fullgéra sina betalningsatagan-
den. Eastnines investeringar i onoterade och mindre likvida till-
gangar innebar att en likviditetsrisk foreligger vad géller mojligheten
att snabbt avyttra innehav. Risken for betalningsinstéllelse beddéms
som lag eftersom Eastnine har en hog soliditet. Styrelsen gar kvar-
talsvis igenom likviditetsposition i forhallande till kdnda betalnings-
ataganden for de kommande tolv manaderna. Eastnine hade vid
utgangen av 2018 en kassa som motsvarade 21 procent av det totala
tillgdngsvardet.

Utover den lopande verksamheten finns ataganden inom investe-
ringsverksamheten, framst avseende fastighetsinvesteringar.

Finansieringsrisk ar risken att kostnaden for att ta upp nya lan
Okar och mojligheten att ta upp nya lan begransas. Finansieringsris-
ken begransas i finanspolicyn som stipulerar en réntetackningsgrad
pa minst 2,0x och beldningsgrad pa hogst 65 procent. Per 31 decem-
ber 2018 uppgick beldningsgraden till 42,5 procent och rantetack-
ningsgraden till 3,6x. Outnyttjade krediter uppgick till 102 TEUR.

2018 Totalt <3man  3-12man 1-3ar 3-5ar >5ar
Kundfordringar 330 330 - - - -
Likvida medel 65119 65119 - - - -
Summa finansiella tillgangar 65449 65 449 - - - -
Rantebarande skulder inklusive rantor 74040 1155 3459 8977 60448 -
Leverantorsskulder 1952 1952 - - - -
Summa finansiella skulder 75992 3107 3459 8977 60448 -
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(C) KREDITRISK

Kreditrisk ar risken att en partien affarstransaktion inte kan fullgéra

sin skyldighet och darigenom fororsakar Eastnine en finansiell forlust.
Exponeringen mot kreditrisk uppkommer huvudsakligen till foljd

av derivatinstrument, placering av likvida medel samt risken att

hyresgéster inte betalar hyra. Betalningsformagan hos hyresgés-

terna ar god och hyresforlusterna forsumbara under 2018.

NARSTAENDE

NARSTAENDEFORHALLANDEN
Eastnine AB har narstaendeforhallanden med sina dotterforetag, se
not 17, samt med styrelseledamoter och anstallda.

INVESTERINGSAVTAL

Tillfoljd av uppsdgning av investeringsavtalet mellan Eastnine och
East Capital den 9 maj 2016, har alla utbetalningar av férvaltningsav-
gifter till East Capital upphort, med undantag for fastighetsfonderna
East Capital Baltic Property Fund Il och East Capital Baltic Property
Fund lll. Som en konsekvens har Bolaget under perioden jan-dec
2017 erhallit aterbetalning om 0,2 MEUR (0,7 MEUR) avseende for-
valtningsavgifter som har betalats via de 6vriga East Capital-fon-
derna, innan de avyttrades.

Forvaltningsavgiften for East Capital Baltic Property Fund Il ar 1,75
procent och for East Capital Baltic Property Fund IIl &r den rabatte-
rade forvaltningsavgiften 1,25 procent. Resultatbaserade avgifter for
dessa fonder uppgar till 20 procent, under forutsattning att en troskel-
vardedkning om 7 respektive 8 procent per ar har uppnatts.

TRANSAKTIONER MED PERSONAL | LEDANDE STALLNING OCH
DEM NARSTAENDE FORETAG

Eastnines foretagsledning, styrelseledamoéter och deras nara famil-
jemedlemmar samt narstadende foretag kontrollerar 30 procent (26)
avrosterna i bolaget. Information om ersattningar till ledande
befattningshavare framgar av not 8.

OVRIGA TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE BOLAG

Finansiell information 1 Noter

Enligt finanspolicyn begransas kreditrisken avseende likvida
medel genom att bara tillata krediter till motparter som fatt en kre-
ditvardering av ett valkant kreditvarderingsinstitut, med tvad av tre
av foljande kreditvarderingar; A (S&P), A (Fitch) respektive A 1
(Moody’s). Inlaning i en enskild bank ska i regel inte éverstiga 15 pro-
cent av Eastnines totala substansvarde. Rapportering avseende kre-
ditrisk sker till styrelsen kvartalsvis.

Ranta Total
Lan till koncernforetag, TEUR Lan under aret upplupen rénta Snittrénta, % Forfaller
UAB Eastnine Lithuania 27527 1376 1376 5,00 2021
31 december 2018 27527 1376 1376 5,00

Ranta Total
Lan till koncernforetag, TEUR Lan under aret upplupen ranta Snittrénta, % Forfaller
UAB Portarera 7850 275 923 3,50 2019
UAB 3Bures 83800 308 1002 3,50 2019
UAB Solverta (3Burés tredje tornet) 8450 166 505 2,75 2019,2021
31 december 2017 25100 749 2430 3,25
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SPECIFIKATIONER TILL KASSAFLODESANALYSEN

Justering for poster som inte ingar i kassafléde for den l6pande

verksamheten

Koncernen Moderbolaget
Koncernen, TEUR 2018 2017 2018 2017
Orealiserade varde-
forandringar -11177  -17583 -4777  -17583
Av- och nedskrivningar pa
anlaggningstillgdngar 198 - -
Summa -10979 -17583 -4777 -17583
Betalda och erhallna rantor

Koncernen Moderbolaget
Koncernen, TEUR 2018 2017 2018 2017
Erhallna réntor 4 -
Erlagda rantor -1234 0 -3 0

31 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUAL-
FORPLIKTELSER

Stallda sakerheter for Koncernen Moderbolaget
skulder, TEUR 2018 2017 2018 2017
Forvaltningsfastigheter 129266 - -

Aktier i dotterbolag 68617 -

Summa 197 883 - = -

Sakerheterna ar framst stallda for banklan. I laneavtal kan cove-
nants finnas avseende ranteteckningsgrad och lanevolym i forhal-

lande till verkligt varde pa fastigheterna.

Koncernen

Moderbolaget

Eventualforpliktelser, TEUR 2018 2017 2018 2017
Garantier till forman for

dotterforetag - 6711 7688
Summa = - 6711 7688
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UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

Eastnine AB ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stock-
holm. Moderbolagets aktier &r noterade pa Nasdaq Stockholm.
Adressen till huvudkontoret dr Kungsgatan 35, Box 7214, 103 88
Stockholm.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

Britt-Marie Nyman har utsetts till ny CFO och vice VD och tilltrader
tjdnsten senast 1 augusti.

Det tredje tornet i 3Bureés tilldelades LEED Platinum certifiering i
februari.

Forvarv av ST kontorspark i Vilnius bestaende av 42 500 kvm for en
total kopeskilling om 128 MEUR.

Under perioden 1 januari - 8 mars 2019 aterkdpte Bolaget 287 426
aktier motsvarande 1,3 procent av Bolagets utestdende aktier, till en
snittskurs pa 102,07 SEK per aktie.



PRO-FORMA

Fran den 1juli 2018 rapporterar koncernen konsoliderade finansiella
rapporter for moderbolaget och dess dotterforetag, inklusive direkt-
dgda fastighetsbolag. Denna farandring redovisas framatriktat, vilket
innebdr att historiska siffror inte har omréknats i de aktuella finan-

RESULTATRAKNING - KONCERNEN

Finansiella rapporter I PRO-FORMA S

siella rapporterna. Konsoliderade pro-formassiffror redovisas nedan
forjamforelseandamal. Pro-forma konsolideringen baseras pa de fak-
tiska innehaven av dotterféretag under de jdmférbara perioderna.

TEUR 2018 2017
Hyresintakter 9130 5703
Fastighetskostnader -1441 -1668
Driftnetto 7690 4035
Centrala administrationskostnader -3387 -4 154
Réntekostnader -1212 -908
Andra finansiella intakter och kostnader 89 -318
Forvaltningsresultat 3180 -1344
Orealiserade vardeférandringari fastigheter 5483 4546
Orealiserade vardeférandringar i derivat 182 780
Orealiserade vardeférandringariinvesteringar 3685 9574
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar 5402 4536
Rérelseresultat 16 969 18092
Uppskjuten skatt -1328 -1007
Arets resultat 15641 17 085
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG - KONCERNEN

TEUR 2018 2017
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 158 862 92 395
Utvecklingsfastigheter - 15110
Langfristiga vardepappersinnehav 92898 127277
Andra langfristiga fordringar 313 335
Summa anlaggningstillgangar 252074 235116
Kortfristiga fordringar 574 1652
Likvida medel 65119 44991
Summa omsattningstillgangar 65694 46 642
SUMMA TILLGANGAR 317767 281759
Eget kapital

Aktiekapital 3660 3658
Overkursfond 260 145 280027
Balanserad vinst eller forlust -22 986 -41228
Summa eget kapital 240819 242 457
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 64 474 30727
Derivatinstrument 957 176
Uppskjuten skatteskuld 3745 2417
Andra langfristiga skulder 1251 893
Summa langfristiga skulder 70427 34213
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 3076 1818
Ovriga skulder 3445 3270
Summa kortfristiga skulder 6521 5088
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 317767 281759
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Fem arisammandrag

Nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014
Fastighetsrelaterade

Uthyrningsbar yta, tkvm 62,8 37,8 - - -
Antal fastigheter 5 3 - - -
Fastighetsvarden, TEUR ! 158 862 107 505 - - -
Overskottsgrad, % 2 84,2 70,8 - - -
Uthyrda ytor, % " 88,8 97,0 - - -
Genomsnittshyra, EUR/kvm/manad 2 14,5 13,8 - - -
WAULT, ar? 2,8 2,5 - - -
Direktavkastning, férvaltningsfastigheter % 2 6,1 53 - - -
Finansiella

Hyresintakter, TEUR ) 9130 5703 - - -
Driftnetto, TEUR 2) 7690 4035 - - -
Forvaltningsresultat, TEUR 2 3180 -1344 - - -
Belaningsgrad, % " 42,5 30,3 - - -
Soliditet, % 75,8 86,1 99,3 99,8 99,8
Réntetackningsgrad, multipel 3,6X n.m. - - -
Genomsnittsranta, % 2 2,4 2,7 - - -
Avkastning pa eget kapital, Direktdgda fastigheter, % 2) 13,3 15,2 - - -
Avkastning pa eget kapital, % 6,5 7,0 - - -
Aktierelaterade

Substansvarde, TEUR 240819 242 457 247558 253561 261314
EPRANAV (langsiktigt substansvarde), TEUR 245521 245050 - - -
Borsvarde, TEUR 205052 206348 196 179 156 057 134345
Borsvérde, TSEK 2078197 2028711 1879784 1429199 1272589
Antal utestdende aktier vid periodens slut 22370261 24816 033 28161563 28476792 29943260
Antal utestaende aktier vid periodens slut,

justerat for aterkdpta aktier 21501102 22948205 25604463 28161563 29943260
Vagt genomsnittligt antal aktier,

justerat for aterkdpta aktier 22128389 24 334 377 27026616 29337616 31839341
Resultat per aktie, EUR 3) 0,71 0,70 0,49 0,25 -1,06
Utdelning per aktie, EUR % 0,22 0,21 0,09 0,09 -
Substansvarde per aktie, EUR 11,20 10,57 9,67 9,00 8,73
Substansvarde per aktie, SEK 113,5 103,9 92,6 82,5 82,7
EPRANAV (langsiktigt substansvarde) per aktie, EUR 11,42 10,68 - - -
EPRANAV (langsiktigt substansvarde) per aktie, SEK 115,7 105,0 - - -
Aktiekurs, EUR ® 9,17 8,32 6,97 5,54 4,49
Aktiekurs, SEK 9 92,90 81,75 66,75 50,75 42,50
Ovriga

SEK/EUR 10,14 9,83 9,58 9,16 9,47
Antal anstéllda 13 11 9 4 4

Harledning av nyckeltal

EPRA NAV

Eget kapital 240819 242 457

Aterlaggning derivat 957 176

Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 3745 2417
245521 245050

Réntetackningsgrad, multipel

Forvaltningsresultat 3180

Rantekostnader -1212

Resultat fore rantekostnader 4392

Multipel 3,6x

1) Nyckeltal for 2017 ér baserade pd pro-forma siffror. 2) Nyckeltal for 2017-2018 ér baserade pd pro-forma siffror. 3) Alla historiska resultat per aktie-berékningar har
Jjusterats i konsekvens med bolagets aktieinlésen. 4) Féreslagen utdelning for 2018, 2,30 SEK per aktie motsvarande 0,22 EUR per aktie. 5) Ef justerad fér utdelning .

Ovan angivna nyckeltal bedéms vara relevanta for den typ av verksamhet Eastnine bedriver och bidrar till en kad forstaelse for den finansiella
rapporten.
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Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att arsredovis- ningen och koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moder-
ningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige bolagets och koncernens stéllning och resultat.

och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de interna- Forvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen ger
tionella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets en rattvisande dversikt Over moderbolagets och koncernens verk-
och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om till- samhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
[ampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovis- oséakerhetsfaktorer som moderbolaget och koncernen star infor.

Stockholm, 19 mars 2019

Liselotte Hjorth Peter Elam Hakansson
Ordférande Ledamot
Johan Ljungberg Nadya Wells
Ledamot Ledamot
Peter Wagstrom Kestutis Sasnauskas
Ledamot Verkstdllande direktor

Var revisionsberéattelse har ldmnats den 20 mars 2019

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor

Arsredovisningen och koncernredovisningen har som framgér ovan godkants for utfardande av styrelsen den 19
mars 2019. Koncernens resultat- och balansrékning och moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for
faststéllelse pa arsstémman den 15 maj 2019.
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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 2018 med undantag fér bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 30-37 och pro-forma informationen
pd sidorna 40-41 och 67-68. Bolagets drsredovisning och koncern-
arsredovisning ingar pa sidorna 40-69 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprat-
tatsienlighet med arsredovisningslagen och gerenii alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per
den 31 december 2018 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
30-37 eller pro-forma informationen pa sidorna 40-41 och 67-68.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med drsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrak-
ningen och balansrakningen fér moderbolaget samt rapport 6ver
totalresultat och balansrakningen for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och

VERKLIGT VARDE PA ONOTERADE TILLGANGAR

koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den komplet-
terande rapport som har éverldmnats till moderbolagets styrelse
i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande 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 tjanster som avses i revisorsforord-
ningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi harinhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

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

Se noterna 15 och 18 samt redovisningsprinciper pa sidorna 51-52 i arsredovisningen och koncernredovisningen fér detaljerade upplysningar

och beskrivning avomradet.

BESKRIVNING AV OMRADET

Eastnine har onoterade tillgangar i form av forvaltningsfastigheter,
aktier och fondandelar som vérderas till verkligt vérde baserat pa
marknadsdata respektive icke observerbara data av signifikant
betydelse.

Nagra av investeringarna utgér illikvida instrument som varderas
baserat pa modeller och antaganden (s k “niva 3™-investeringar i
redovisningstermer). Det faktum att forsaljningstransaktioner av
liknande investeringar ar sallsynta, innebér att det ar svart att
underbygga varderingen med hanvisning till dylika transaktioner.
Mot denna bakgrund dr varderingen av niva 3-investeringar férknip-
pade med en hoginneboende risk och efterfoljande transaktioner
i sddana investeringar kan ha vésentligt annorlunda utfall jamfort
med tidigare varderingar.

Per den 31 december 2018 uppgar tillgangar klassificerade som
niva 3 till EUR 252 m, vilket motsvarar 79 procent av bolagets totala
tillgangar.

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 godkannande av anta-
ganden och metoder som anvands vid modellbaserade berakningar,
liksom ledningens kontroll av varderingar fran externa parter.

Viharutmanat de metoder och antaganden som anvants vid
varderingen av onoterade tillgangar.

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

Vidare harvi bedomt fullstandigheten och riktigheten i upplys-
ningarna i arsredovisningen, som avser varderingen av onoterade
tillgangar.
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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 sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer &r nédvandig for att uppratta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for beddmningen
av bolagets och koncernens formaga att fortséatta verksamheten. De
upplyser, narsa éar tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
madgan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten ellerinte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vdra mal ar att uppnaen rimlig grad av sakerhet om huruvida drs-

redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller

nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse som inne-
haller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &ren hog grad av sakerhet,
men dringen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vésentlig fel-
aktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

+ identifierar och bedomer viriskerna fér vésentliga felaktigheteri
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som éar tillrdckliga och andamalsenliga for att utgora en
grund forvara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasent-
lig felaktighet till foljd av oegentligheter &rhogre an for en vasent-
lig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnan-
den, felaktig 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 gransknings-
atgarder som ar ldmpliga med hansyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderarvilampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direkto-
rens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.
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+ drarvienslutsats om l[dmpligheten i att styrelsen och verkstal-
lande direktoren anvénder 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 osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Om vidrar slutsatsen att det finns en véasentlig osékerhets-
faktor, maste viirevisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen och koncernredovisningen om
den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om drsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhdllanden gora att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

« utvarderarvi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehalleti &rsredovisningen och koncernredovisningen, dar-
ibland upplysningarna, och om drsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna péa ett sétt som ger en réttvisande bild.

+ inhdmtarvitillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affars-
aktiviteterna inom koncernen fér att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, dar-
ibland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen

som vi identifierat.

Vimaste 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, samt i tillampliga fall tillhérande motatgéarder.

Av de 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 vasentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi
beskriver dessa omrdden i revisionsberattelsen sdvida inte lagar
eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR
UTTALANDEN
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
harvi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direk-
torens forvaltning for Eastnine AB (publ) for ar 2018 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt for-
slagetiforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obe-
roende 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 inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
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 stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
|[6pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bok-
foringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagen-
heteri ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktéren ska skota den [opande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras
i overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att

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

damot eller verkstallande direktoren i ndgot vésentligt avseende:

. foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

+ padnagotannatsatt handlatistrid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.
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Rimlig sdkerhet &ren hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for atten 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 omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pd var professionella beddmning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuse-
rar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden
som arvasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
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 dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 30-37 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

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 vasentligt mindre omfattning jamfort 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
ger oss tillréacklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningari enlig-
het med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningsla-
gen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag dr férenliga med ars-
redovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt ari
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 den 20 mars 2019

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Detta avsnitt innehaller kompletterande upplysningar som refererar till GRI Standards: niva Core, samt GRI
Standards for vasentliga fragor enligt GRI-index pa sidorna 74-75. Upplysningar om avvikelser i rapporte-

ringen aterfinns i GRI-index.

ALLMANNA UPPLYSNINGAR
ORGANISATIONSPROFIL
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102-09  Leverantorskedja

Eastnines leverantérer inkluderar bygg, fastighetstjénster, och kon-
sultbolag. Byggnads- och fastighetsunderhallstjanster motsvarade
cirka 90% av det totala fakturerade beloppet under 2018. Under
2019 kommer en systematisk process runt sociala- och miljéaspek-
ter samt leverantorsutvérdering att fardigstallas.

102-11  Tilldmpning av forsiktighetsprincipen
Eastnines hallbarhetsarbete styrs av féljande policyer:

INTRESSENTER

Code of Conduct, Environmental Policy, IT Security Policy & Privacy
Guidelines samt Whistleblower Policy. Code of Conduct for leveran-
torer och Tenant Engagement som utvecklades under 2018 kommer
attimplementeras under 2019. Eastnine bedriver sin verksamhet i
enlighet med alla tillampliga lokala och internationella lagar och for-
ordningar och genomfor miljoriskbedémning som en del av due dili-
gence-processen vid forvarv. Las mer om Eastnines riskhantering pa
sidorna 26-27.

102-40 Intressentgrupper som organisationen har en dialog med

102-42  Princip foridentifiering och urval av intressenter
102-43  Organisationens metod fér intressentdialog
102-44  Fragorsom lyfts fram avintressenterna

Eastnine stravar efter att skapa effektiva rutiner for kontinuerlig och
effektiv dialog med sina intressenter for att sakerstalla att foretaget
forblir fokuserat pa de fragor som ses som kritiska av vara intressen-

ter. Tabellen nedan visar de grupper som vi identifierar som viktiga
intressenter med avseende pa Eastnines affarsverksamhet. Tabellen
ger ocksa exempel pd viktiga kanaler for kommunikation med vara
intressentgrupper och fragor som visat sig vara kritiska i dialogen
med dessa grupper.

Grupper Kanaler Viktiga hallbarhetsfragor

Hyresgaster Personliga moten, e-post, telefonsamtal, Flexibla och sunda kontorslokaler, energiforbrukning, kundservice/-
enkater nojdhet, affarsetik och anseende

Medarbetare Workshoppar, webbaserade enkater, Utbildning, sund arbetsplats, mangfald, affarsetik och korruptions-
prestationsgranskning bekampning, energieffektivitet, utslapp, avfallshantering

Investerare Arsstamma, kvartals- och &rsredovis- Affarsetik och korruptionsbekdmpning, energieffektivitet, utslapp,
ningar, pressmeddelanden, konferens- ~ medarbetarndjdhet, hallbar forsorjningskedija
samtal, seminarier, personliga moten

Samhalle Deltagande i foreningar, natverk, kon- Energieffektivitet, utslapp, avfallshantering, materialanvandning, skapa
ferenser atervinningsarbete, hallbar forsérjningskedja

Leverantorer Personliga moten Inkopsprocess, affarsetik och anseende

102-41  Andel av anstallda som omfattas av kollektivavtal

20% av Eastnines anstallda omfattas av kollektivavtal.
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REDOVISNINGSPROFIL

102-46  Process for att faststalla redovisningsinnehall och
avgransningar
102-47  Fragor som identifierats som vasentliga

Innehalletidennarapport bygger pa en véasentlighetsanalys som
genomfordes under 2018. Medarbetarnas bidrag samlades in under
en hallbarhetsworkshop som genomférdes i maj 2018 och komplet-
terades med en webbenkat i oktober. Hyresgasternas bidrag base-
rades pa fragor som tagits upp tidigare och sammanstalldes av vara
fastighetsforvaltare. Under 2019 kommer hyresgastdialogen att
kompletteras med en enkat pa enhetsniva som gor det mojligt att
folja upp eventuella forédndringar i hyresgésternas preferenser med
potentiell effekt pd Eastnines vasentlighetsanalys. De storsta aktie-

agarna och styrelseledaméterna har uppmanats att ldmna sina syn-
punkter via webbaserade enkater. Den stddjande analysen omfat-
tade en granskning av relevanta branschstandarder,
rapporteringsramverk, konkurrenternas praxis samt vagledning och
rekommendationer, daribland UNEP Sustainability Metrics: Transla-
tion and Impact on Property Investment and Management. Vi avser
att undersoka relevansen av de resultat som 2018 ars vasentlighets-
analys ledde fram till for att i ratt tid reagera pa potentiella forand-
ringar ivar miljé och intressenternas preferenser. I tabellen nedan
finns en lista 6ver vasentliga fragor, tillhdrande GRI Standards-
amnen och dmnesavgransningar samt en redogorelse for var effek-
terna forekommer i vardekedjan.

Effekt / Avgransning

Leverantors-

Eastnines vasentliga amnen  GRI Standards-amnen kedjan Verksamheten Hyresgdster Sidhdnvisning
Affarsetik och korruptions- Anti-korruption
bekdmpning ° ° ° 14,74
Kundnoéjdhet Kundernas halsa och sdkerhet ° ° 14-15, 76
Medarbetarnéjdhet Traning och utbildning pa arbetsplatsen ° 14-15, 76
Lika mojligheter och icke- Mangfald och jamstalldhet,
diskriminering icke-diskriminering ° 6
Energiprestanda Energi ° ° 15,75
Koldioxidutslapp Utslapp ° ° ° 15,75
Avfallshantering Spillvatten och avfall ° ° ° 78
Materialanvandning Material ° ° 78
Hallbar forsorjningskedija Leverantorsbedémningar utifran sociala

krav ° °

Leverantorsbedomning utifran miljokrav 79
102-48  Forklaringar av korrigeringar fran tidigare redovisningar 102-54  Uttalande om att redovisningen foljer GRI Standards
102-49  Visentliga férandringar i redovisningen 102-55  GRI-index
102-50  Redovisningsperiod 102-56  Externtbestyrkande
102-51  Datum for senaste redovisning
102-52  Redovisningscykel Eastnines hallbarhetsredovisning &r "GRI-referenced” enligt GRI Stan-

Eastnines arsredovisning avser perioden 1 januari till 31 december
2018. Detta ar den forsta hallbarhetsrapporten. Hallbarhetsinforma-
tion kommer att redovisas varje ar.

102-53  Kontaktuppgifter for fragor om redovisningen
Lilia Kouzmina, CFA/Héallbarhetschef pa Eastnine
lilia.kouzmina@eastnine.com

VASENTLIGA FRAGOR

ANTI-KORRUPTION

dards, niva Core. | de fall da avvikelser frdn GRI-Standards sker, ater-
finns kommentarer om anledningar i GRI-index. | rapporten redovisar
Eastnine dven sina framsteg inom hallbarhetsomradet i linje med
FN:s Global Compact-riktlinjer. Denna rapport har inte bestyrkts
externt.

103-1 Forklaring till varfor fragan &r véasentlig och fragans avgrénsning

103-2 Hur organisationen ser pa frédgan och hanterar den

103-3 Hur organisationen utvérderar hanteringen och resultat av utvarderingen

205-2 Utbildning och kommunikation av organisationens policyer och rutiner avseende motverkan mot korruption
205-3 Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna atgarder

Pa Eastnine ar vi 6vertygade om att ansvarsfull praxis och sund
affarsetik ar avgérande for att bygga hallbara relationer med leve-
rantorer, kunder och andra afférspartners och intressenter. Eastnine
har nolltolerans vad géller alla slags mutor, utpressning eller korrup-
tion. Under det gangna aret uppdaterades Eastnines Code of Con-
duct for att spegla att vi undertecknat Global Compact. Eastnines
uppdaterade Code of Conduct kommunicerades tillsammans med
rutiner for anvandning av visselblasarverktyget till alla anstéllda i
foretaget. Darefter deltog alla medarbetare i den antikorruptionsut-
bildning som anordnades i Stockholm i december 2018. Utbild-
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ningen leddes av en expert fran Institutet mot mutor. Kommunika-
tion av Eastnines policyer och rutiner for korruptionsbekdmpning till
vara partners kommer att ske via var Code of Conduct for leveranto-
rer under 2019. Ytterligare behov av sérskilda policyer och rutiner for
att minska riskerna for korruption kommer att utvarderas kontinuer-
ligt. Inga korruptionsincidenter rapporterades under 2018. Utvérde-
ringen av bolagets hallbarhetsstyrning relaterat till anti-korruption
resulterade i beslutet att skriva under Global Compact ochisin tur
aven en uppdaterad Code of Conduct.
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ENERGI

103-1 Forklaring till varfor fragan &rvasentlig och fragans avgransning

103-2 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den

103-3 Hur organisationen utvérderar hanteringen och resultat av utvarderingen

Energiforbrukning och effektivitet ar avgérande for en kommersiell
och miljomassigt livskraftig fastighetsverksamhet. Det ar den direkta
orsaken till utslapp av véxthusgas i atmosfaren och ar en av de vikti-
gaste aspekterna som beddms inom ramen for certifieringssystemen
for byggnader. Eastnines mal for 2030 dr att uppna en energiférbruk-
ning som ar 100 % foérnybar. Under dret har visamlat in data for att
faststalla en referenspunkt for Eastnines tillgangars energiprestanda

och genomfért benchmarkingévningar mot nordiska och europeiska
fastighetsbolag. Under 2019 har vi for avsikt att genomfora energi-
revisioner for befintliga tillgdngar och anvanda dessa som underlag
for att faststélla mal for energiforbrukningen under kommande peri-
oder. Under 2018 inférdes en energieffektivitetsanalys som en del av
duediligence-granskningen avseende miljo vid forvérv. Total energi-
forbrukning inkluderar verksamhetsel.

302-1 Energianvéndning inom organisationen
302-3 Energiintensitet
Total férbrukning Elektricitet Forbrukning fran fornybara Energiintensitet
(MWh] [MWh] Varme [MWh] Branslen [MWh] kallor [MWh] kWh/kvm
12,057 7,699 4,114 244 5,877 196

Omrakningsfaktorer och berékningar underlattas
av portfoljhanteringsverktyget Energy Star. Las mer

Total energiférbrukning, 2018

Total energiférbrukning, 2018

om Energy Star pa www.energystar.gov. Data for 15000
kylférbrukning kan inte separeras fran el- och upp-
varmningsforbrukningen och rapporteras darfor 12 000

inte separat. Energiintensiteten beréknas som total
energiforbrukning inom organisationen inklusive
verksamhetsel, inklusive el, véarme och branslen,
dividerat med bruttogolvytan i kvm. Branslen avser

9000

244

olja som anvéndsioljebrannare och koksspisar i 6000
lokalerna.
3000 —
4114
0
M Eldningsolja, MWh B Fornybar energi, 5877 MWh
= E.lf,Mw.h M Icke-férnybar energi, 6 180 MWh
Fjarrvarme, MWh
UTSLAPP
305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1)

305-2 Indirekta utslapp av véxthusgaser (Scope 2)
305-4 Utslappsintensitet
Metod som anvands for omrak-
Scope Totala utslapp 2018, MtCo,e  Utslappsintensitet 2018  Utslappskalla ningsfaktorer och berdkningar
Branslen som anvands i
oljebrénnare och kéksspisari
Scope 1 100 40 kgCO,/kvm lokalerna. Energy Star Portfolio Manager
Eloch fjarrvarme som kops av
Scope 2 2,432 Eastnine

Gaserinkluderadei berdkningarnai Scope 1 och Scope 2: CO2, CHa,
N,,. Utsldppsdata berdknas automatiskt i databasen i portfoljhante-
raren Energy Star baserat pa manatlig energiforbrukning for varje
enskild fastighet. Mer information om de omrakningsfaktorer som

anvands finns pa https://portfoliomanager.EnergyStar.gov/PDF/
reference/emissions.pdf Bruttogolvytan i kvm anvéands for att
berékna Eastnines utslappsintensitet enligt Scope 1 och Scope 2.
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KOMPETENSUTVECKLING FOR ANSTALLDA

103-1 Forklaring till varfor fragan &rvasentlig och fragans avgransning

103-2 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den

103-3 Hur organisationen utvérderar hanteringen och resultat av utvarderingen

404-3 Andel anstallda som far regelbunden utvardering av sin prestation och karridrutveckling

Medarbetarnojdhet ar en avgorande faktor for Eastnines utveckling, dess formaga att na uppsatta mal och framgang i sin verksamhet. Det har
ocksa en direkt inverkan pa kvaliteten pa de tjanster som Eastnine erbjuder sina kunder, dess formaga att behalla nyckelpersoner och locka nya
talanger. En medarbetarenkat som genomfordes 2018 visar att kompetensutveckling anses vara viktigt for den totala arbetstillfredsstallelsen.
2018 genomférdes medarbetarsamtal for samtliga Eastnine-anstéllda. Underlag fér dessa samtal anpassades utifran Eastnines nya dtagande med
ett tydligare fokus pa hallbarhetsfragor. Den arliga medarbetarundersokningen kommer att anvéndas som en utvérderingsmekanism for styr-
ningsarbetet i denna fraga. Formatet och den stottande dokumentationen fér medarbetarsamtal kommer att utvéarderas kontinuerligt for att

sakerstalla attinga kritiska aspekter utelamnas.

MANGFALD OCH JAMSTALLDHET

405-1 Méngfald i styrelse, ledning och bland anstéllda
2018 2017 2016
STYRELSE
Kvinnor
under 30 0 0 0
30-50 1 1 1
over 50 1 1 1
Man
under 30 0 0 0
30-50 1 0 0
Over 50 2 3 3
LEDNING
Kvinnor
under 30 0 0 0
30-50 1 1 2
over 50 0 0 0
Méan
under 30 0 0 0
30-50 1 1 1
over 50 0 0 0
MEDARBETARE
Kvinnor
under 30 3 2 1
30-50 3 3 3
Over 50 0 0 0
Man
under 30 2 1 2
30-50 5 4 3
over 50 0 0 0
Totalt 20 17 17

ICKE-DISKRIMINERING

406-1 Antal fall av diskriminering och hantering av dessa

Inga fall av diskriminering rapporterades under 2018. Den anonyma
medarbetarenkaten, som genomfordes i oktober 2018 och innehéll
specifika fragor om diskriminering, visade inte pa nagra incidenter

med icke-rapporterad diskriminering.
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KUNDERNAS HALSA OCH SAKERHET

103-1 Forklaring till varfor fragan éar véasentlig och fragans avgransning

103-2 Hur organisationen ser pa fragan och hanterar den

103-3 Hur organisationen utvéarderar hanteringen och resultat av
utvérderingen

416-1 Utvardering avseende paverkan pa hélsa och sékerhet fran
produkt- och tjanstekategorier

416-2 Incidenter av bristande efterlevnad av regler géllande hélsa och

sakerhet for produkter och tjanster

Hélsoaspekterna av den byggda miljon blir allt viktigare for vara
hyresgdster och samhéllet i stort. Sjukdomar som ar relaterade till
stress och otillracklig fysisk aktivitet leder till hoga samhallskostna-
der och minskad produktivitet inom ramen for kommersiell verk-
samhet. Med tanke pa detta fokuserar vara kunder alltmer pa halso-
aspekterna av arbetsmiljon, daribland luftkvalitet, ventilation,
dagsljus, mojligheter till fysisk tréning etc. Vi har en tvadelad strategi
nardet géller denna fraga. For det forsta behandlar vi miljocertifie-
ring av vara fastigheter som ett verktyg for att sakerstélla hog miljo-
standard i de kontorslokaler vi erbjuder vara kunder, och for det
andra avser vi att arbeta med policyer och verktyg for att upp-
muntra hyresgasterna att valja en halsosam livsstil. Att uppmuntra
till att ta trapporna i stallet for hissen, tillgang till traningsutrustning
och duschmojligheter for att uppmuntra cykelanvéandning ar exem-
pel pa vart atagande gentemot vara hyresgasteri tre av fyra av vara
fastigheter. Implementeringsprocessen inleddes i slutet av 2018 och
kommer att fortsatta under hela 2019. Inga incidenter av bristande
efterlevnad ndr det galler hélso- och sdkerhetskonsekvenser av vara
byggnader har uppstatt under 2018.
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GRI-index

Eastinerapporterarsin hallbarhetsinformation for férsta gangen ning dr "GRI-referenced” enligt GRI Standards, niva Core. | defall
2018. Hallbarhetsredovisningen pa sidorna 13-15och 68-72 &r daavvikelser fran GRI-Standards sker, ldmnas kommentarer i GRI-
GRI-inspirerad avseende rapporteringsprinciper och riktlinjer for index.

intressentkartlaggning, vasentlighetsanalys samtrapportering
avvasentliga hdllbarhetsfragor. Eastnines hallbarhetsredovis-

GENERELLA UPPLYSNINGAR

GRI-standard  Upplysning Beskrivning

FN:s Global
Compacts
principer  Sidhdnvisning Kommentar

GRI101: FOUNDATION 2016

GRI102: GENERAL DISCLOSURES 2016

ORGANISATIONSPROFIL

102-1 Organisationens namn 1
102-2 Aktiviteter, varumarken, produkter och tjanster 17-24
102-3 Huvudkontorets lokalisering 30
102-4 Verksamhetens lokalisering 2,17-22
102-5 Agande och féretagsform 30,38
102-6 Marknader som organisationen dr verksam pa 2,17-22
102-7 Organisationens storlek 4
102-8 Information om anstédllda och andra medarbetare 3,6 36-37,73
102-9 Leverantdrskedja 73
102-10 Vasentliga férandringar géllande organisationen 40,73
och dess leverantdrskedja
102-11 Forsiktighetsprincipen 7 32-33,73
102-12 Externa initiativ 13-14
102-13 Medlemskap i organisationer 14
STRATEGI
102-14 Uttalande fran organisationens hogsta beslutsfattare 7
ETIKOCH INTEGRITET
102-16 Varderingar, principer, standarder och etiska riktlinjer 10 13-14,30
STYRNING
102-18 Bolagsstyrning 30-33
INTRESSENTDIALOG
102-40 Lista dver intressentgrupper 73
102-41 Kollektivavtal 73
102-42 Identifiering och urval avintressenter 73
102-43 Tillvagagangssatt vid intressentdialog 13,73
102-44 Viktiga fragor som lyfts i intressentdialogen 73
OM REDOVISNINGEN
102-45 Enheter som inkluderas i den finansiella redovisningen 40-41
102-46 Process for att definiera redovisningens innehall och 4
dmnenas avgransningar
102-47 Lista 6ver vasentliga dmnen 13,74
102-48 Justeringar av tidigare [dmnad information icke-applicerbar/ 2018 ar forsta rapporte-
102-49 Férandringar i redovisningen ringsar
102-50 Redovisningsperiod 4
102-51 Datum for publicering av senaste redovisningen 4
102-52 Redovisningscykel T4
102-53 Kontaktperson avseende redovisningen 4
102-54 Rapportering i enlighet med GRI Standards T4
102-55 GRI-index T7-19
102-56 Externt bestyrkande 4
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VASENTLIGA AMNEN

FN.s Global
Compacts Sid-
GRI-standard Upplysning Beskrivning principer  SDG hénvisning Kommentar
VASENTLIGA AMNEN
GRI 200 EKONOMISKA STANDARDER
ANTIKORRUPTION
GRI'103: 103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransningar 4
Xlanagergzr(w)tm 103-2 Hallbarhetsstyrning 14,74
pproac 103-3 Utvardering av hallbarhetsstyrning 4
GRI205: 205-2 Kommunikation kring och utbildning i policyer och rutiner for 14,74
Anti-corruption anti-korruption
2016 205-3 Bekréaftade fall av korruption och vidtagna atgarder 10 T4
GRI 300 MILJOSTANDARDER
MATERIAL
GRI'103: 103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransningar 3,12 Information saknas. Arbe-
Management 1032 Hallbarhetsstyrning tet med att ta fram styr-
Approach 2016 033 Utvérderi hallbarh : ningsmekanismer och
103- tvardering av hallbarhetsstyrning utvardering kommer att
GRI301: 301-2 Andel dtervunnet material pabdrjas under 2019
Materials
ENERGI
GRI'103: 103-1 Forklaring av vésentlighet och avgransningar 7 15,75
Xlanagen;ezrétm 103-2 Hallbarhetsstyrning 15,75
pproac 103-3 Utvardering av hallbarhetsstyrning 15,75
GRI302: 302-1 Energianvandning inom organisationen 6,9 75
Energy 2016 302-3 Energiintensitet 6,9 75
UTSLAPP
GRI'103: 103-1 Forklaring av vasentlighet och avgrénsningar 11,12 15
Management 103-2 Hallbarhetsstyrning 14-15
Approach 2016 S . -
103-3 Utvardering av hallbarhetsstyrning 15
GRI305: 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 78,9 75
Emissions 2016 3055 Indirekta utslapp av vaxthusgaser fran energiforbrukning 7,8,9 75
(Scope?2)
305-4 Intensitet avseende véxthusgasutslapp 75
UTSLAPP TILL VATTEN SAMT AVFALL
GRI'103: 103-1 Forklaring av vasentlighet och avgrénsningar 11,12 Information saknas. Arbe-
Management 1032 Hallbarhetsstyrning tet med att ta fram styr-
Approach 2016 P N - ningsmekanismer och
103-3 Utvdrdering av hallbarhetsstyrning utvardering kommer att
GRI 306: 306-2 Avfall per typ och hanteringsmetod pabérjas under 2019
Effluents and
Waste 2016
LEVERANTORSUTVARDERING - MILJO
GRI'103: Manage- 103-1 Forklaring av vasentlighet och avgransningar 12 Information saknas. Arbe-
mentApproach 1935 Hallbarhetsstyrning tet med att ta fram styr-
2016 033 Utvérderi hallbarh : ningsmekanismer och
103- tvardering av hallbarhetsstyrning utvardering kommer att
GRI'308: Supplier 308-1 Nya leverantorer som utvarderats utifran miljomassiga krite- pabérjas under 2019
Environmental rier
Assessment
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VASENTLIGA AMNEN

Ovriginformation I GRI-index

FN.s Global
Compacts Sid-
GRI-standard Upplysning Beskrivning principer  SDG hanvisning Kommentar
VASENTLIGA AMNEN
GRI400 SOCIALA STANDARDER
KOMPETENSUTVECKLING FOR ANSTALLDA
GRI'103: 103-1 Beskrivning av det vasentliga amnet och dess avgrans- 13,14,76
Management ningar
Approach2016 103 Hallbarhetsstyrning 13,1476
103-3 Utvardering av hallbarhetsstyrning 14,76
GRI404: Training  404-3 Andel anstallda som far regelbunden utvardering 6 6
and Education gallande prestation och karridrutveckling
2016
MANGFALD OCH JAMSTALLDHET
GRI'103: Manage- 103-1 Beskrivning av det vasentliga @mnet och dess avgrans- Arbetet med att ta fram styr-
ment Approach ningar ningsmekanismer och utvérde-
2016 1032 Hallbarhetsstyrning ring kommer att pabérjas under
“rderi hallbarh - 2019 och kommer att redovisas i
103-3 Utvardering av hallbarhetsstyrning nasta hallbarhetsrapport
GRI405: Diversity 405-1 Mangfald i styrelse, ledning och bland anstallda 1,2,4,6 76
and Equal Opp-
ortunity 2016
ICKE-DISKRIMINERING
GRI'103: Manage- 103-1 Beskrivning av det vasentliga d@mnet och dess avgrans- Arbetet med att ta fram styr-
ment Approach ningar ningsmekanismer och utvérde-
2016 1032 Hallbarhetsstyrning ring kommer att pabérjas under
1033 Utvérderi hallbarhetsstvrni 2019 och kommer att redovisas i
) vardering avhalibarnetsstyrning nasta hallbarhetsrapport
GRI406: Non-dis- 406-1 Antal fall av diskriminering och hantering av dessa 1,2,4,6 76

crimination 2016

LEVERANTORSUTVARDERING - SOCIALT

GRI'103: Manage- 103-1 Beskrivning av det vasentliga amnet och dess avgrans-
ment Approach ningar
2016 103-2 Hallbarhetsstyrning
103-3 Utvérdering av hallbarhetsstyrning
GRI414: Supplier 414-1 Nya leverantorer som utvarderats utifran sociala kriterier

Social Assess-

Information saknas. Arbetet
med att ta fram styrningsmeka-
nismer och utvardering kommer
att pabdrjas under 2019

ment 2016

KUNDERNAS HALSA OCH SAKERHET

GRI'103: Manage- 103-1 Beskrivning av det vasentliga @mnet och dess avgrans- 11 14,15,76

ment Approach ningar

2016 103-2 Hallbarhetsstyrning r 14,15,76
103-3 Utvardering av hallbarhetsstyrning 14,15,76

GRI414: Custo-  416-1 Utvardering avseende paverkan pa hélsa och sakerhet fran 14,76

mer Health and produkt- och tjanstekategorier

Safety 2016 416-2 Incidenter av bristande efterlevnad av regler géllande 14,76

hélsa och sakerhet for produkter och tjanster
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Ovrig information | Definitioner

Definitioner

Eastnine tilldmpar European Securities and Markets Authoritys (ESMA) riktlinjer om alternativa nyckeltal.
Med ett alternativt nyckeltal avses enligt dessa riktlinjer ett finansiellt matt dver historisk eller framtida
resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat eller kassafléden som inte definieras eller anges
i tillampliga regler for finansiell rapportering (IFRS och Arsredovisningslagen).

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

DIREKTAVKASTNING, FORVALTNINGSFASTIGHETER
Periodens driftnetto (annualiserat) dividerat med genomsnittligt
varde pa forvaltningsfastigheter.

DRIFTNETTO
Totala hyresintakter minus fastighetskostnader.

GENOMSNITTLIG LANEBINDNINGSPERIOD
Genomsnittlig forfallotid for rdntebarande skulder vid arets slut.

GENOMSNITTSHYRA
Hyresintakter i forhallande till genomsnittlig uthyrd yta.

HYRESINTAKTER
Debiterade hyror, hyrestillagg och hyresgarantier minus hyresrabatter.

HYRESVARDE
Hyresintakter samt bedomd marknadshyra for vakanta ytor.

INTJANINGSFORMAGA

Nyckeltal for fastigheter dgda vid arets 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.

TRIPLE-NET HYRA
Hyresavtal enligt vilket hyresgasten ar ansvarig for alla kostnader i
samband med tillgangen som hyrs, utéver hyran enligt hyresavtalet.

UTHYRNINGSBAR YTA
Total yta tillganglig for uthyrning.

UTHYRDA YTOR/VAKANSNIVA
Uthyrd/outhyrd yta i forhallande till total yta.

WAULT

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

OVERSKOTTSGRAD
Driftnetto i forhallande till totala hyresintakter.

FINANSIELLA NYCKELTAL

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

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, DIREKTAGDA FASTIGHETER
Arets resultat (annualiserat) fran segmentet Direktégda fastigheter i
procent av genomsnittligt eget kapital i segmentet.

BELANINGSGRAD
Skulder till kreditinstitut i procent av fastighetsvarde.

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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GENOMSNITTSRANTA
Réantekostnader dividerat med genomsnittlig réntebérande skuld
(skuldertill kreditinstitut) for perioden.

IRR (INTERNAL RATE OF RETURN)

Genomsnittlig arlig avkastning pa investerat belopp berédknat utifran
ursprunglig investering, slutligt forséljningsbelopp och évriga kapital-
floden, med hansyn tagen till néritiden dessa betalningar skett till
eller fran Eastnine.

MARKNADSVARDE

Det varde som innehavet bedéms kunna saljas 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 anvéandning av olika varderings-
metoder [dmpliga for det enskilda innehavet.

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

SOLIDITET
Eget kapital i forhallande till balansomslutning.

SUBSTANSRABATT

Skillnaden mellan substansvérde och borsvarde i forhallande till
substansvardet. Om borsvardet ar lagre an substansvardet handlas
aktien med en substansrabatt, om borsvardet dr hdgre handlas den
med premie.

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.

LANGSIKTIGT EGET KAPITAL (EPRA)
Eget kapital med aterldggning av uppskjuten skatt pa 6verskott i
fastighetsvarde och avdrag for verkligt varde av finansiella derivat.

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

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

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, forutsatt arsstammans
godkdnnande.



Finansiell information och kalender

Arsstdmma 2019

Delarsrapport for det forsta kvartalet
Deldrsrapport for det andra kvartalet
Deldrsrapport for det tredje kvartalet

Arsredovisningen, andra finansiella rapporter och
information samt pressmeddelanden finns till-
gangliga pad www.eastnine.com.

Arsstamma 2019

Arsstdmman 2019 kommer att hallas onsdagen
den 15 maj 2019 klockan 15.00 pa Naringslivets
Hus, Storgatan 19 i Stockholm. Mer information
finns pa www.eastnine.com. Aktiedgare som

15maj 2019
15maj 2019
17juli 2019

8 november 2019

Aktiedgare och andra intresserade kan registrera
sig pa hemsidan for att fa rapporter och press-
meddelanden fran Eastnine skickade direkt till
sin e-postadress. Den tryckta drsredovisningen
skickas till de aktieagare som har meddelat
Eastnine att de dnskar fa tryckt finansiell infor-
mation fran bolaget.

onskar fa drende behandlat pa stdamman skall
lamna sadant forslag till styrelsens ordférande i
god tid fore offentliggdrandet av kallelsen till
stamman som beraknas ske i april 2019.

™
T

4
.!/__g_wf

--\x\\

:; i \




Eastnine AB (publ)

Box 7214, 103 88 Stockholm
Besoksadress: Kungsgatan 35
Telefon: +46 8 505 97 700
E-post: info@eastnine.com
www.eastnine.com

Bilder och bildhantering: Eastnines egna, Nordbeck Creative, Peter Hoelstad, Leonas Garbacauskas,

East Capital, Irmantas Gellnas. ==
Pa omslaget: Multisportanldggningen pa taket av det tredje tornet i 3Bures kontorskomplex.
Layout och original: Gylling Produktion AB. Tryck: Dixa AB

o

Th b






