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Eastnine i korthet

- Svenskt fastighetsbolag
Bolagets aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm Mid Cap och i
5 huvudkontoret ar belaget pa Kungsgatani Stockholm. | Wi

« Nordiska hyresgaster ;
Hyresgasterna utgors huvudsakligen av stora nordiska bolag At KRt ok
med internationell verksamhet. oty

& - Baltiska premiuniqutigheter
& Bolaget investerar i moderna och hallbara kontorsfastigheter i
forstklassiga lagen i de baltiska huvudstaderna.

Fastigheter Uthyrningsbar yta Fastighetsvarde

9 99 tkvm 290 meur

Andel
Medarbetare miljocertifierad yta Hyresvarde

Overskottsgrad Soliditet

89 64.

-
-
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Aret i korthet
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Vid 2019 &rs slut utgjordes 69 procent av Eastnines tillgangar av fastigheter. Under dret forvarvades
fastigheter for 163 MEUR och innehavet i en fastighetsfond avyttrades. Vi fortsatte expansionen i Vilnius
bésta kontorslagen och ar nu storsta dgare av forstklassiga kontor i staden. Samtidigt genomférdes tva
forvarviRiga och etablering av en egen organisation i Lettland pabdrjades.

Viktiga handelser

« Ifebruariannonseradesforvarvet av tre moderna och « loktobersaldes hela EastninesinnehaviEast Capital
hallbara kontorsfastigheter om totalt 42 500 kvm i Vil- Baltic Property Fund 1l till substansvarde.
nius centrala affarsdistrikt. Den forsta fastigheten, S7-1
tilltraddes vid samma tidpunkt, S7-2 i oktober 2019 och
S7-3 berdknas tilltradas under 2020.

« Hallbarhetsarbetet harintensifierats. Fyra av nio fastig-
heter, motsvarande 72 procent avytan, har uppnatt
hoga miljocertifieringar och certifieringsprocesser ar

« Underhosten samtslutet av 2019 forvarvades tva fastig- initierade forytterligare tva fastigheter.
heteriRiga. Badafastigheternaligger langs den viktiga
huvudgatan Krisjana Valdemara, liksom Eastnines évriga
fastigheter.Valdemara Centrs ar en kassaflodesfastighet
med ett flertal kontorshyresgaster och Kimmelaren
fastighet som huvudsakligen utgors av mark i ett mycket
centraltlage. Kimmel har laga befintliga kassafloden,
men mycket stora utvecklingsmaojligheter.

« Kundernas efterfragan pa milj6- och medarbetarvan-
liga arbetsplatser harinneburit att Eastnine planerar
att utveckla Baltikums forsta kontorshusitré i Riga -
The Pine. Malet &r att fastigheten ska uppna dubbla
hallbarhetscertifieringar; LEED Platinum, som avser
byggnaden, och Well, som avspeglar manniskans val-
befinnande.

« Underaret harviforlangt flera, samt tecknat nya, stora
avtal med befintliga hyresgaster, déribland Danske
Bank, Swedbank och Uber.

4 Eastnine ¢ ArsredovisningZOlG)



Fyra skal att investera i Eastnine

Hog direktavkastning
fran moderna, hallbara
och geografiskt kon-
centrerade kontors-
fastigheter i de bal-
tiska huvudstaderna.

Svenskt noterat fastig-
hetsbolag med stor
andel nordiska hyres-
gaster med interna-
tionell verksamhet.

Detta dr Eastnine | Fyra skal attinvestera i Eastnine I

Bolag med goda
tillvaxtmojligheter
genom avyttring av
obelanade tillgangar
som inte utgors av

fastigheter.

Stabila finanser
genom lag belaning
och hog soliditet.

Eastnines historik - fran investmentbolag till fastighetsbolag

Forséljning avinnehaveti Forvarv av VertasiVilnius

kabel-tv-bolaget Starman

East Capital Explorer blir Forséljningavinne- Forvarv av Alojas Biroji
sjalvstandigtinvestment- havetiinfrastruk- och KvartalsiRiga
bolag turbolaget Trev-2

Forvarv av kontorskomplexet S7i Vilnius.

Fardigstéllande av

S7-2iVilniustilltrads

Forvary &tilltrade Forvary &tilltrdde
avValdemara av KimmeliRiga
CentrsiRiga

2017
Nybyggnation av3Bures-3i East Capital Explorer Férsaljningavinnehavet i banken Komercijalna Banka Skopje Férséljning avinnehavet
Vilniusinleds byter namn till East- | iEast Capital Baltic
nine

Forséljning avinnehavetiEast Capital Eastern Europe
Small Cap Fund

Property Fund Il

Eastnine e Arsredovisning 2019



I Detta ar Eastnine | Vd har ordet

\Vd Kestutis Sasnauskas

Fordubblat resultat i stabil
och vaxande verksamhet

Krympande vakans, stigande hyresniva samt snabb tillvaxt i fastighetsportfoljen i kombination
med positiv vardeutveckling for sdval fastigheter som 6vriga investeringar gjorde att Eastnine mer
an fordubblade resultatet under 2019. Bolagets grund ar stabil, men oron i omvarlden stor.

Bra uthyrningsarbete gav resultat

Detfinns manga anledningar att glédja sig at Eastnines utveckling
under 2019, badetillvaxt och [6nsamhet pekade i positiv riktning.
Under aret avyttrades hela innehavetien fastighetsfond till sub-
stansvarde, pengarna samt befintlig kassa harinvesteratsifler
fastigheter och portféljen har nérapa férdubblats. Samtidigt har
vakanserna fran inledningen av 2019 successivt fyllts och det till
hogre hyresnivder an tidigare. Detta harinneburiten tydligt posi-
tiv effekt pa resultatet, bade i termer av det [6pande forvaltnings-
resultatet och nardet géller orealiserade vardeférandringar pa
fastigheterna.

Hyresintakterna 6kade med 46 procent under éret, driftnettot
med 55 procent och férvaltningsresultatet med 73 procent. Den
positiva trenden nar driftnettot 6kar mer procentuellt &n hyresin-
takterna beror pa minskade vakanser och hogre hyresnivaer. Att
forvaltningsresultatetisin tur kar mer an driftnettot beror
huvudsakligen pa att fasta kostnaderkan slas ut pa enstorre
volym. Varférhoppning ar att den positiva utvecklingen ska fort-
satta. Vihartecknatflera hyresavtal som traderikraft underforsta
kvartalet 2020.

Positivt bidrag fran dvriga investeringar
Vara ovriga investeringar har bidragit positivt till Eastnines resultat
under2019.Vid arets slut dterstod endast tva innehav sominte
utgors av direkta fastighetsinvesteringar. Innehavetiden ryska
modekedjan Melon Fashion Group ("MFG”) har utvecklatsval. For-
séljnings- och resultatokning i kombination med positiv framtidsut-
sikt samtstarkt rubelinnebaren orealiserad vérdeférandring om
18,0 MEUR under dret. Dessutom harvierhalliten utdelningom 2,9
MEUR fran MFG, vilket sammantagetinnebaren totalavkastning pa
43 procent. Innehavet i fastighetsfonden uppvisade en totalavkast-
ningom4,7 procentinklusive utdelningom 1,3 MEUR.
Sammantaget harresultat- och vérdeutvecklingeniEastnine
inneburit att det [dngsiktiga substansvardet per aktie 6kat med 18
procentunder aret till 137 SEK per aktie vid 2019 ars slut.

Férdubblat bestand ger méjligheter

Aretinleddes med ett fastighetsbestadnd om knappt 160 MEUR.
Under2019 harytterligare tva fastighetervarderattilltratts i Vilnius

6 Eastnine * Arsredovisning 2019

ochiRiga, vilket var huvudanledningen till att portfoljen vaxte till
290 MEURvid arets slut. Ungefar 80 procent av bestandet liggeri
Vilnius och 20 procentiRiga. S7-3 berdknas tilltraédas under 2020.

Stravan att bli den basta kontorshyresvarden

Med ettstdrre bestand uppnas storre méjligheter att tillgodose
kundernas behov. Allt fler vill ha flexibilitet att kunna 6ka och
minska forhyrda ytor. For manga hyresgéster arocksa lokalens
lage, utformning och faciliteter en mycket viktig aspektideras
strévan efter att kunna attrahera de basta medarbetarna. Vihar
enambition om attvaraden basta hyresvérden inomvart seg-
mentoch arbetar darfor aktivt med hyresgasterna. Eastnine vill
tillhandahalla motesplatser som utgdren konkurrensférdel for
kunderna nar de skapar affarer.

Tillvaxtambitioner pa vara marknader

Ettstorre bestand dkar ocksa effektiviteten och férmagan att
leverera resultat. Viharen tillvaxtambition och utvarderar konti-
nuerligt allaintressanta objektinom var nisch moderna och hall-
bara kontorsfastigheteribdsta affarslage pa samtliga varatre
marknader Riga, Tallinn och Vilnius. Vi har goda méjligheter att
fortsattatillvaxten foregen maskin. Beldningen arlag och planen
arattvaxla dver dvriga investeringar, som ej utgors av fastigheter
och dessutom drobeldnade, till fler fastigheter med sammainrikt-
ningsomidag.

Hallbart féretagande

For Eastnine ar hallbarhet en strategisk fraga. Vart dvergripande
miljomal &r att uppna klimatneutralitet i verksamheten &r 2030.
Detta ambitiosa mal styr vart arbete mot energieffektivitet och
fornybar energiférsorjning. Redan idag har vi solpaneler pa
manga tak och arbetar med effektivisering av forbrukning av
bade vatten och el. Vi hariflera av vara nybyggda fastigheter
laddstolpar for elbilar och elcyklar samt moderna cykelgarage
och fina omkladningsrum for att underlétta for de somvill ta
cykeln till jobbet. Eastnine har som mal att miljocertifiera 100
procent av ytan som inte véntas bli foremal for omfattande pro-
jektutveckling. Vid arsskiftet var fyra fastigheter, representerande
72 procent av ytan, certifierade med antingen BREEAM Excellent



eller LEED Platinum och andelen ar 6kande. Nyligen stod det klart
att dven S7-3iVilnius har belénats med BREEAM Excellent och
dessutom pagar certifieringsarbete for ytterligare tva fastigheter.
Fran och med 2019 ingér Eastnine i Global Real Estate Sustainabi-
lity Benchmark (GRESB) som arligen genomfor en utvardering av
hallbarhetsarbetet. Vart resultat lag 6ver snittet for forstadrsdel-
tagare, vilket ar gladjande, och vi fick ocksa bra input kring vad
som maste forbattras.

Under forra aret tog Eastnine ytterligare ett steg mot klimat-
smarta losningar genom att designa Baltikums forsta kontorsfas-
tighet heltitra. Férhoppningen ar att vi ska kunna satta spaden i
marken under 2020.

Okat fokus pa stadsutveckling

Vistravarocksa efter attligga i framkant nér det galler utveckling
avfastigheter och platser ur ett socialt perspektiv. Vara fastigheter
drendeliettstérre sammanhangochvihargoda mojligheter att
utveckla inte bara fantastiska byggnader utan ocksa fantastiska
stadsmiljéer for manniskor. Har ararbetetisin linda och kommer
att utdkas samtforfinas underkommande ar. Som en betydande
ochlangsiktig aktoriBaltikum ser Eastnine det som en viktig upp-
giftattkommunicerakring vara klimatatagande i syfte att skapa
lokaltengagemang. Vistodjer arbetet av Green Building Council
Lithuania samt sponsrarevenemang som beror miljofragor, hélsa
ochvalmaende inom byggd miljo.

Stabil bas i en orolig omvarld

Desenaste dren harde baltiska léanderna uppvisaten hog BNP-till-
vaxtijamforelse med Norden och snittet av EU-lander. Estland,
Lettland och Litauen ligger samtliga pd topp-20-listan i Varldsban-
kensranking av foretagsklimatetiallavarldens [&nder. De haralla
god tillgang pa kvalificerad och valutbildad arbetskraft och netto-
migrationen harvant uppat. Sist men kanske mest viktigt; direkt-
avkastningen pa kontoride baltiska huvudstaderna ligger klart
hogre én for motsvarande fastigheteri Stockholm.

Ingetbolag kommer attvara opaverkat av effekterna av Covid-
19.Men det faktum att Eastnine har hég uthyrningsgrad, langa
hyresavtal med huvudsakligen nordiska hyresgéster samtrobusta
finanser gorattviharenstabil grund attsta pa, trotsalloro’i
omvarlden.

Kestutis Sasnauskas
Vd Eastnine

Detta dr Eastnine | Vd har ordet

Eastnine « Arsredovisning 2019
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I Detta ar Eastnine | Vision, affarsidé och mal

Vision, affarsidé och mal

Eastnine ska vara den ledande langsiktiga leverantoren av moderna och héllbara kontorslokaler i
forstklassiga lagen i de baltiska huvudstaderna. Vara lokaler ska vara en konkurrensférdel for hyres-
gasterna nar de ska attrahera de basta medarbetarna och bedriva framgdngsrik affarsverksamhet.

Vision

Eastnines vision dr att skapa och tillhandahdlla de bédsta
motesplatserna ddr idéer kan fléda, médnniskor métas och
framgadngsrik affédrsverksamhet utvecklas.

Det betyder att ldget pa Eastnines fastigheter och utformningen
av kontoren ska stodja hyresgésternas affairsmodell samtvara en
konkurrensférdel forforetagenirelationen till anstéllda och kun-
der. Lokalerna skavara moderna, flexibla samt hallbara och fastig-
hetsportféljerna geografiskt koncentrerade. Eastnine skahaen
betydande marknadsandel, vilket ger oss en mojlighet attvaraen
viktig aktorinom savél fastighetsutveckling som stadsutveckling.

Affarsidé

Eastnines affdrsidé dr att vara den ledande langsiktiga leveran-
téren avmoderna och hdllbara kontorslokaler i forstklassiga
ldgenide baltiska huvudstdderna.

Med ledande menas ensignifikant marknadsandel och att viska
hadenhogsta kundndjdheten. Langsiktigheten marks genom var
ambition attvadxa och attha hyresgastrelationer som bestar dver
tiden. Byggnaderna ska ha hoga miljocertifieringar, forbrukarela-
tivt sett lite energioch vara attraktiva. Fastigheterna skavara
forstklassigt belagna for kontorshyresgaster med hoga krav.

Operationella mal
Omvandlingen franinvestmentbolagtill renodlat fastighetsbolag
harfortsatt under2019 med forsaljningen av East Capital Baltic
Property Fund lll samt forvarv och tilltréde av totalt fyra fastig-
heter,varav tva varderaiRigarespektive Vilnius. Ytterligare en
fastighet som Eastnine slot avtal om att forvérva 2019 beraknas
tilltradas 2020.

Malsattningen om att bli ett renodlat fastighetsbolag till slutet
av 2020 kvarstar. Forvaltningsresultatet inom direktagda fastig-
hetssegmentet ska ha en arskapacitet pa 15 MEUR i slutet av 2020.

Finansiella mal och restriktioner
Utdelningspolicyn, som aroférédndrad och gallertill dess Bolaget
arrenodlatvid slutet av 2020, sdger att minst 50 procent av for-
valtningsresultatet ska delas ut till aktiedgarna arligen, dock ska
utdelningen uppga till minst tvad procent av eget kapital vid nar-
mast féregdende ars slut. Avkastning pa eget kapital i segmentet
direktdgda fastigheter ska uppga till 13-15 procent under en fem-
arsperiod.

Hallbarhetsmalen framgar av Hallbarhetsavsnittet pa sidorna
12-13 ochflerfinansiella malfinnsitabellen nedan samtiavsnittet
om Finansiering och kapitalstruktur pa sidorna 30-31.

Mal

Operationella Status 31 december 2019
Portfolj omvandlad till enbart fastigheter vid slutet av 2020 63 %
Forvaltningsresultatet inom direktdgda fastighetssegmentet ska ha en arskapacitet pa 15 MEUR vid slutet av 2020. 11,6 MEUR

(annualiserat Q4 2019)

Finansiella

Utdelningen ska uppga till minst 50 % av forvaltningsresultatet dock minst 2 % av eget kapital.

2,0 % av eget kapital?

Avkastning pa eget kapital, inom segmentet direktégda fastigheter, ska uppga till 13-15 % &ver en femarsperiod.

14,3 % (senaste 12 man)

Rantetdckningsgrad om minst 2,0 ggr.

3,5ggr

Beldningsgraden ska inte dverstiga 65 %.

47 %

" Exklusive skulder till kreditinstitut och kassa.
2 Avser foreslagen utdelning avseende rékenskapsdret 2019.

8 Eastnine * Arsredovisning 2019



”Eastnine ska skapa och tillhandahalla
de basta maotesplatserna dar idéer kan floda,
maéanniskor motas och framgangsrik
affarsverksamhet utvecklas”

Aftfarsidé

Eastnine ska vara den ledande, [angsiktiga
leverantoren av moderna och héllbara
kontorslokaler i forstklassiga lagen i
de baltiska huvudstaderna”

A




I Detta ar Eastnine | Marknadsutveckling

Marknadsutveckling

Fortsatt stark ekonomisk utveckling i framfor allt Litauen och Estland, harinneburit ett ar
med relativt hog transaktionsaktivitet i dessa tva lander. Vilnius framstar som den hetaste
marknaden med drygt hélften av transaktionsvolymen. Vakanserna ar ldga och hyrorna steg.

De estniska, lettiska och litauiska ekonomierna

De baltiska ekonomierna utvecklades val under2019, med preli-
minar BNP-tillvaxt pa 3,0 (4,8), 2,3 (4,6) respektive 3,7 procent (3,6)
i Estland, Lettland respektive Litauen. Tillvéaxten har démpats
nagot pa grund avden Okade osdkerheten och lagre tillvaxteni
omvarlden, men de tre exportinriktade ekonomiernahar an sa
l&nge visat sig motstandskraftiga. Den baltiska konsumentens
kopkraft har forbattrats, med reallénedkningar pa mellan50ch 7
procent2019. Inflationen var2,3-2,8 procent (2,5-3,4). | Litauen var
nettomigrationen for forsta gdngen pa manga ar positivunder
2019, vilket bade minskartrycket pa arbetsmarknadenidet korta

perspektivet och drenviktig forutsattning for tillvaxt pa langre sikt.

Rénte- och kreditmarknader

Mot bakgrund avddmpad tillvaxt och inflation i Euroomradet
sankte ECBiseptember 2019 depositionsrantan med 10 punkter
till-0,50 procent. Aven l&nga réntor sjonk till rekordlaga nivaer,
men steg ndgot mot slutet av dret, sannolikt drivet av minskade
riskeriekonomierna. Femarsswapen varierade under aret mellan
-0,57 0ch 0,23 procentoch uppgickvid arets slut till-0,12 procent.
Sammantaget [&g rantornai Euroomréadet pa historiskt ldga
nivaer. Tillgangen pa bankfinansiering har minskat da nagra
bankersuccessivt upphort med traditionell bankverksamhet

i Baltikum. Detta, i kombination med hogre utlaningstillvaxt

till fastighetssektorn jamfért med andra sektorer, harinneburit
nagot hogre kostnader for bankfinansiering generellt. Swedbank
och SEB dominerar marknaden efter att Danske Banks traditio-
nella bankverksamhetlamnat Baltikum och Nordeas samt DnBs
baltiska verksamheter slagits samman till Luminor och saltstill
Blackstone.

Trots hog kapitalmarknadsaktivitet i Norden och évriga Europa
utgorobligationer annu inte nagon mérkbar del av finansierings-
marknaden for fastighetsbolagiBaltikum. Endast en noterad
obligation om 50 MEUR har emitterats. Omfattningen av kapital-
marknadsfinansiering i Baltikum torde vaxa i takt med att fler
storaoch langsiktiga fastighetsagare etableras.

Den baltiska transaktionsmarknaden
Transaktionsvolymen pa den baltiska fastighetsmarknaden upp-
gick till 1059 MEUR (1 119). Mer restriktiv bankfinansiering dédm-
pade transaktionsaktiviteten nagot, specielltinom detaljhandels-
segmentet. Transaktionsvolymenikontorssegmentet steg dére-
mot, drivet av en stark efterfragan och ett antal stérre transaktio-
neriVilnius. Litauen stod for mer an hélften av transaktionsvoly-
men i Baltikum. Med forvarv av fem fastigheter for totalt 163 MEUR
var Eastnine den stérsta fastighetsinvesteraren i Baltikum under

BNP-tillvaxt Nyutveckling Hyres- och vakansutveckling
% % av befintlig kontorsyta Kvm %
10 25 100 25
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15 T 15
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== Estland === Lettland Litauen

Ny kontorsyta, tkvm = staplar
Ny kontorsyta, % av befintlig kontorsyta = linjer
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2019. Regionala investerare stod liksom tidigare fér merparten av
den totala transaktionsvolymen, samtidigt som internationellt
kapitalistorre utstrackning sdkte sig till Baltikum.

Under2019 genomférdes atta kontorstransaktioner éver 10
MEUR varderaide baltiska huvudstéderna. Avdessavartva
rekordtransaktioner pa éver 100 MEUR vardera i Vilnius, till
direktavkastningsnivaer under 6 procent. Direktavkastnings-
kraven sjonk generellt under 2019 och bed6éms vid arsskiftet ligga
pa5,8-6,2 procent for fullt uthyrda kontorsfastighetericentrala
ldgenidebaltiska huvudstaderna.

Hyresmarknaderna i Tallinn, Riga och Vilnius
Efterfragan pa kontoride baltiska huvudstaderna arstabil, driven
aven sysselsattningstillvaxt pd cirka 2-3 procent per ar de senaste
aren, en expanderande tjdnstesektor och omflyttning fran aldre
till modernare kontor. Samtidigt ar nyproduktion i Baltikum paen
hogniva. | genomsnitt har kontorsstockarnai Tallinn, Riga och Vil-
nius vuxit med 7-12 procent per ar de senaste fem &ren. Mark-
nadshyrorna harvarit stabila eller stigit nagot drivet av framfér allt
kostnadsinflation i nyproduktion.

| Tallinn, med en kontorsstock pa 707 000 kvm, motsvarande 1,2
kvm per capita, rvakansgraden cirka 5,5 procent och marknads-
hyran for kontoriA-klass ar 14,0-16,8 EUR per kvm och ménad.

e | L Rl il

Detta &r Eastnine | Marknadsutveckling I

Efterfrdgan drivs av lokala hyresgéaster som expanderareller flyttar
och marknaden drbalanserad, men med 114 000 kvm under pro-
duktion forvantas ett tryck nedat pa hyrorialdre fastigheter.

I Riga, med en kontorsstock pa 536 000 kvm, motsvarande 0,6
kvm per capita, &rvakansgraden cirka 12 procentimarknaden,
men endast 6 procent for kontor i A-klass. Marknadshyran for kon-
toriA-klass ar14,0-16,0 EUR per kvm och ménad. Efter tio arav
stagnation har nyproduktion tagit fartiRiga. Vid arsskiftet fanns
60000 kvm kontor under produktion och 6ver 200 000 kvm i pla-
neringsstadiet efter att flera tomter forvarvats av erfarna fastig-
hetsutvecklare.

['Vilnius, med en kontorsstock pa 741 000 kvm, motsvarande
1,1 kvm per capita, dr vakansgraden cirka 3 procent. Marknads-
hyran forkontoriA-klass &r 14,7-17,0 EUR per kvm och méanad.
Efterfragan arstark fran internationella féretag som etablerat sig
desenaste aren ochvaljer att utdka verksamheten. Marknaden
forvantas oka med 252 000 kvm, som var under produktion vid
arsskiftet 2019/2020. Vilnius har ett etablerat centralt affarsdist-
rikt, CBD, dar féretag som bland annat NASDAQ, Danske Bank,
Swedbank, SEB, Telia och Visma etablerat sig.

e s A A it oy W

, : Yl o iy
S7-omradet i Vilnius. S7 (i forgrunden), som forvarvades av Eastnine 2019, har solpaneler installerade pa de platta taken.

| - o~
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Hallbar verksamhet i fokus

Klimatférandringarnas betydelse for miljon och de marknader Eastnine verkar inom okar, vilket staller
allt hogre krav pa oss som fastighetsagare. Samtidigt ser vi ett storre engagemang kring hallbarhets-
fragor fran vara hyresgéaster, potentiella kunder och medarbetare. For att ha mojlighet att méta dessa
krav och forvantningar kravs det att vi arbetar bade langsiktigt och malstyrt.

Framtagna fokusomraden

Eastnines hallbarhetsarbete baseras pa fokusomraden fram-
tagnainarasamarbete med Bolagetsintressenter. Viharunder
aret haft kontinuerliga dialoger med kunder, anstéllda och leve-
rantorerisyfte att starka relationer och identifiera forbattrings-
atgérder. Vihar dven fokuserat pa var milj6- och samhallspaver-
kan och skapat systematiska processer samt tagit fram verktyg
foratt kunnafélja upp och styrainsatserna.

Klimatneutral verksamhet

Eastnine harsom dvergripande hallbarhetsmalsattning att be-
driva en klimatneutral verksamhet och arbetar darfér kontinuer-
ligt med att férbattra prestandani, och minska utslappen fran,
vara fastigheter. Under 2019 harvibland annat lagt fokus pa ener-
gidtgarderifastigheternaiform av ékad anvandningav férnybar
energi och minskad energiférbrukning samt satt upp nya delmal
fram till ar2025.

Eastnine harsom malsattning att 100 procent av fastigheterna
(exklusive fastigheter som forvantas att bli foremal for omfat-
tande utveckling) ska miljocertifieras. Certifieringsarbetet ska
inledasinom sexmanader fran det att forvarvade fastigheter
tilltratts. Vid arsskiftet var fyra av vara nio fastigheter, motsva-
rande 72 procent avytan, certifierade enligt LEED Platinum eller
BREEAM Excellent och ytterligare tva genomgick en certifierings-
process. Tva fastigheter férvéntas bli foremal for utveckling.
Under aret har dven undersokningarinletts for att utveckla var
forsta kontorsbyggnad itrd "The Pine” i Riga. Malsattningen ar att
The Pine ska bli den forsta fastigheten i Baltikum att uppna certi-
fieringarenligt bade WELL Building Standard, som fokuserar pa
manniskansvélbefinnande, och LEED Platinum.

Fran och med2019ingar Eastnine i GRESB (Global Real Estate
Sustainability Benchmark). GRESB genomféren arlig utvardering
avvarthadllbarhetsarbete, vilket mojliggdrjamforelse av var pres-
tation med andra aktérers inom fastighetsbranschen. Forsta
utvarderingen resulterade i 64 podng, vilket ar sex podng dver det
genomsnittliga resultatet for forstadrsdeltagare. Utvarderingen
belyste bade styrkor och forbattringsmaojligheter och haranvénts
som underlagvid framtagningen av framtida malsattningar.

Eastnine kommer under 2020 attta fram verktyg for systema-
tisk datainsamling och uppféljning av Bolagets avfallshantering
samtvattenanvandning.
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Kundundersdkning leder till forbattringar

Under2019 genomférde Eastnine en kundundersokningisamt-
liga fastigheter med egen forvaltning. Undersokningen utfordes
avden lokala forvaltningsorganisationen och hadei syfte attiden-
tifiera forbattringsatgarder for respektive fastighet. Undersok-
ningarna, som omfattade bland annat serviceutbud, inomhus-
miljo och luftkvalitet, gav 6vervagande positiva resultat. Under
aret har Eastnine dven genomfort flera atgérder for att méta kun-
dernas behovoch efterfragan sasom inforande av laddningssta-
tionertill eldrivna fordon, reparationsmojligheter for cyklister,
koldioxidmatare i fastigheter samt matningar av vatten- och luft-
kvalitet.

Hogt resultat i medarbetarundersdkning

Under2019 genomférde Eastnine en extern medarbetarunder-
sokningtillsammans med Great Place to Work, i syfte attfanga
upp férbattringsmojligheter i organisationen. Resultatet visade
pa ett genomsnittligt fortroendeindex pa 89 procent, vilket &r
hogtijamforelse med Sverigeindex och fastighetsbranschen, och
93 procent avvara medarbetare rostade fram Eastnine som ett
"Great Placeto Work”. Under aret uppmérksammades vi pa nytt
avAllbright Foundation, en organisation som évervakar jam-
stalldhetsfragor bland svenska borsbolag, och placerades pa
deras”grona lista” 6verjamstéllda bolag. Eastnine fortsatter
arbetet med jamstalldhet och haridagen jamn fordelning av man
och kvinnor pa ledande positionerinom organisationen.

Nolltolerans mot korruption

Eastnine haren nolltolerans mot all form av korruption eller
mutor. Under det gangna aret har Bolaget infort en anti-korrup-
tionspolicy for bolagets anstéllda, samt genomfért en workshop
daranstéallda fatt diskutera konkreta situationer som skulle kunna
uppstdiverksamheten.

Eastnine harocksa tagit fram en uppférandekod for leveranto-
rerisyfte att sakerstalla attinkdp av varoroch tjanster sker pa ett
ansvarsfullt satt. Under 2020 kommer Bolaget attimplementera
enwebbaserad (6sning for leverantérsgranskning och avser att
inom tva ar ha granskat samtliga Eastnines samarbetspartners
utifran ett hallbarhetsperspektiv.
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Hallbarhetsmal och utfall

Underslutet av 2019 har Eastnine vidareutvecklat sina hallbarhetsmal for att técka de flesta fokusomraden somidentifierats. Nedan pre-

senteras utfall fér 2019 samt de nya malen som géller fran 2020 eller pa langre sikt.

HALLBARHETSMAL

SOCIALA ASPEKTER

KUNDER UTFALL 2019 MAL FOR 2020/FRAMAT

Kundnéjdhet Eastnine genomférde for forsta gangen en kundunder-  Nojda kunder dren forutsattning for att garantera ett
sokning bland hyresgésternaisamtliga fastighetersom  langsiktigt vardeskapande for Eastnine. Malet &r att
forvaltasiegenregi. NPS! uppgick till 14 %. resultateti genomforda arliga kundundersékningar

ska forbattras.
MEDARBETARE UTFALL 2019 MAL FOR 2020/FRAMI°\T

Nojda medarbetare

100 9% av medarbetarna deltogi arets medarbetarun-
dersokning genomford av Great Place to Work. Resulta-
tetvisade pa ett genomsnittligt Trust Index (fortroen-
deindex) pa 89 % och 93 % av medarbetarnarostade
fram Eastnine som ett "Great Place to Work”.

Eastnine har malsattningen att ha ett fortroendeindex
enligt Great Place to Work bland samtliga anstéllda
om minst90 %.

Hélsa ochvalmaende

Sjukfranvaron uppgicktill<19%.

Malet ar att bibehalla ratt niva pa hélsoframjande
atgarder for att understiga en sjukfranvaro om 3 %.

Jamstalld organisation

Eastnine blev placerad pa plats 32 pa Allbright Gréna
Listan2. Bolagsledning (kvinnor/man): 1/1 (50 %/50 %).
Landschefer (kvinnor/méan): 1/2 (33 %/67 %).

Malet aratt uppnaoch bibehallaenjamn representa-
tionavman och kvinnor pa jamforbara poster.

LEVERANTORER

UTFALL 2019

MAL FOR 2020/FRAMAT

Hallbarhetsgranskning

MILJOASPEKTER

Eastnineinforde en uppforandekod for leverantorer.
Systematiserade leverantérsgranskningar pabdrjas
under 2020.

100 9% av Eastnines leverantorer skavara granskade ur
ett hallbarhetsperspektiv fére &r2025.

UTFALL 2019

MAL FOR 2020/FRAMAT

Energieffektivitet

Energiprestanda uppgick ill:
127 kWh/kvm exklusive hyresgasters elforbrukning .

Eastnines fastigheter skaigenomsnitt forbruka 25 %
mindre energi ar2025jamfort med 2019, vilket mot-
svararen genomsnittligenergianvdandning pa 100
kWh/kvm och en minskning om cirka 4 % per ar.

Férnybar energi Andel foérnybarenergi: 68 %. Fornybarenergiska utgora 100 % av fastigheternas
Andelfornybarel: 100 %. forbrukning ar2030.
Utslapp Nettokoldioxidutslapp uppgick till 28 kilo CO%/kvm. Nettokoldioxidutslapp fran fastighetsdrift ska minska

pa arsbasis for att upphora helt vid utgangen av 2030.

Miljocertifieringar

Certifierat bestand: 72 % av ytan.

Samtliga certifieringar arantingen LEED Platinum eller
BREEAM Excellent.

100 % av fastighetsbestandet (exklusive fastigheter
som férvantas genomga omfattande utveckling) ska
vara miljocertifieratienlighet med LEED (minimum
Gold) eller BREEAM (minimum Excellent).
Certifieringsarbete for nya fastigheter (exklusive fast-
ighetersom forvantas genomga omfattande utveck-
ling) ska paborjasinom sexmanader frantilltradet av
forvarvade fastigheter.

Vattenanvandning

491 liter/kvm.

Vattenanvandning ska minska med 2 % pad arsbasis.

! Merom Net Promoter Score (NPS): https://en.wikipedia.org/wiki/Net_Promoter.
2Allbrightrapporten oktober 2019. Fastighet Férst i Mdl.

? Energianvéndning (exlusive hyresgdsters elforbrukning) mdts bara i egenférvaltade fastigheter exkl. S7-1 och S7-2.
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Interaktion med hyresgasterna

Halsosamma arbetsplatser

Hélsa ochvalmaende drnagra av flera viktiga trenderinom fastig-
hetsbranschen och Eastnine serdem som avgérande komponen-
terforlangsiktigt vardeskapande. Samhallets syn pa fastigheter
idagforandras och forknippas mer med begreppet service sna-
rare an den fysiska platsen. Hyresgasters forvantningar utvecklas
isamma riktning, vilketi sin tur satter stérre press pa fastighets-
sektorns anpassning avden fysiska platsen och interaktion med
anvandarna. Halsosamma och engagerande arbetsmiljéer
genom byggnadsfunktionalitet bliren alltmervésentlig faktor for
attattraheraoch bibehalla hyresgdster. Globala arbetsgivare
investerar mer resurserihalsa och valbefinnande fér att kunna
konkurreramed branschkollegor samt attrahera kompetens och
forvantarsig att fastighetsaktorer skavara stottande i dessa
anstrangningar.

Engagemangpolicy for hyresgaster

Eastnine dvervakarstandigt hurindustriledande fastighetsbolag
samarbetar med sina kunder for att sékerstélla att basta praxis
implementeras och vidareutvecklas pa vara egna fastigheter.
Under2018 lanserade Eastnine en engagemangspolicy for samt-
liga hyresgaster som sammanfattar hur hyresgaster ska upp-
muntras till fysisk aktivitet i vara fastigheter, vilka tekniska [6s-
ningar Eastnine anvander sig av for att sakerstéllahog kvalitet pa
inomhusluft och vattenkvalitet samt hur lobbyer och allménna
utrymmen ska anvandastill samhéllsengagerade events. Med
inspiration fran riktlinjernaiWELL Building Standard, har Eastnine

——

implementerat flera initiativ for att uppmuntra till fysisk aktivitet
pdarbetsplatsen. Bland annat harvi 6kat var kommunikation
kring hdlsa och vélmdende genom lokala sociala medier och
nyhetskanaler, lanserat app-baserade tavlingar for hyresgéasterna
med fokus pa stegrakning och delat ut gavor i form av pilatesbol-
lar att ersatta kontorsstolar med. Hyresgastevents med fokus pa
trédning och halsa harorganiserats tillsammans med externa sam-
arbetspartners, sasom National Sports Day i 3Buresi Vilnius. Upp-
muntran till6kad anvéandning av trapporistallet for hiss uppnas
genom designelement i fastigheterna.

Feedback genom dialog

Under2019 har Eastnine genomfort hyresgdstundersokningari
fastighetersom forvaltasiegen regiisyfte attinsamla konkret
feedback pa onskade forbattringsatgarder och for att hitta
utvecklingspotential. Dessa undersdkningar har dven resulterat i
ett NPS-resultat (Net Promotor Score) som kommer att anvandas
som ettunderlagvid utvardering av vara egna prestationer och
framtida malsattningar. Arets NPS-resultat uppgick till 14 procent
och kommeratt foljas upp pa arlig basis somett led i forbéattrings-
arbetet. Eastnine har dven lanserat fokusgruppertillsammans
med etturval avdestérre hyresgasterna, darolika @mnen rérande
anvandningoch utnyttjande av fastigheterna ¢ppet diskuteras.
Dessa fokusgrupper leder till en 6kad forstaelse for hyresgaster-
nas behovoch hjalper Eastnine att mer effektivt fatta ratt beslut
ochimplementera nya efterfragade [6sningar.

Engagemangspolicy. Deltagare i Eastnines aktivitetstavling i skyskrapan 3Bures-1,2 i Vilnius.
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Investeringar | Fastighetsbestand

Fastighetsbestana

Eastnines fastighetsbestand utokades med fyra fastigheter under 2019. Per den 31 december 2019
agde Bolaget nio fastigheter i Riga och Vilnius med en total uthyrningsbar yta om cirka 99 500 kvm
och ett totalt fastighetsvarde om 290,3 MEUR. Cirka 80 procent av fastighetsvardet avser Vilnius och

20 procent Riga.

Fastighetsbestand i Baltikum

Eastnines fastighetsbestand bestarav moderna och hallbara
kontorsfastighetericentrala och forstklassiga lagen i de baltiska
huvudstéderna Vilnius och Riga. Fastighetsbestandet bestod vid
aretsslut av nio fastigheter, varav fem fastigheteri Vilnius och fyra
i Riga. Fastigheterna utgors frémst av kontorsfastigheter, men
dven en mindre handelsfastighet och projektmark med kultur-
maérkta byggnaderiRiga. Den totala uthyrningsbaraytan vid slu-
tetav2019 uppgick till cirka 99 500 kvm, efter en 6kning med

58 procentunder aret. | februari 2019 slutfordes forvarvet av den
nybyggda kontorsfastigheten S7-1iVilnius, vilket tillforde cirka
12000 kvm uthyrningsbaryta till portféljen. | oktober 2019 till-
traddes kontorsfastigheterna Valdemara CentrsiRiga meden
uthyrningsbaryta om cirka 8600 kvm och S7-2 i Vilnius med en
uthyrningsbaryta om cirka 16000 kvm. I december 2019 férvarva-
desochtilltréddes projektmark langs Krisjana Valdemaraielai
Riga med en utvecklingsméjlighet om cirka 38 000 kvm, varav
34000 kvm avser nybyggnation.

Eastnines fastighetsportfoljinkluderar bade tomtrétteroch
dganderatter. | Riga dgs samtliga fastigheter med dganderatt
medan portfoljeniVilnius bestdr avtomtrétter med undantag for
Vertassom aren dganderatt. | Vilnius faststélls tomtrattsavgal-
den avkommunen och uppgarfornarvarandetill 0,4 procent av
taxeringsbart tomtvarde. Total arligt tomtréttsavgéld uppgarvid
arsskiftet 2019 till cirka 20,3 TEUR och avser enbart Vilnius. Kvar-
varande [Optider for tomtratternavarierar mellan 21 och 79 ar.

Fastighetsforteckning per 31 december 2019

Lage och koncentration

Eastnines fastigheteriVilnius dr koncentreradetill det nya cen-
trala affarsdistriktet som (6per ldngs med gatan Konstitucijos pro-
spektas och som harvuxitfram norrom floden Neris. I stort sett
hela Vilnius bestdnd av A-klassade kontor ar beldgetisamma
omrade, som férvantas fortsatta vaxa och utvecklas under de
kommande aren. Till skillnad fran Vilnius saknar Riga an sa lange
ett tydligt affarsdistrikt och utvecklingen av moderna kontor skeri
ettantalolika mikroldgen, bland annat omrddet Skanste norrom
stadskédrnan och omradet runt on Kipsala. Samtliga av Eastnines
fastigheteriRiga ar beldgna léngs Krisjana Valdemaraiela, en av
stadensviktigaste gator som l6per fran Skanste nertill Rigas Art
Noveau-omrade.

Uthyrning

Nyteckning av hyresavtal férvakanta ytor harunder2019 gjorts
tillhdgre nivder an tidigare kontrakterat. Nivahojningen beror pa
hégre marknadshyror och genomforda hyresgéstanpassningar,
samtidigt som tidigare kostnadsfria parkeringsplatser har hyrts
ut. Nyuthyrningar har delvis gjorts till befintliga hyresgaster som
utokarsinaverksamheter, delvis till nya kunder.

Kontrakterad arshyra vid arsskiftet 2019 uppgick till 17 143
TEUR, och genomsnittlig kontrakterad hyra per kvm uppgick till
14,7 EUR permanad. Hyresvardet uppgick till 18 638 TEUR. Den
genomsnittliga loptiden pa hyresavtalen vid arsskiftet uppgick till
5,0 ar. Overskottsgraden uppgick till 89 procent (84). Den

Byggar/ Total Uthyr-
Fastighets- Antal om- uthyrnings- ningsgrad Kontrakterad
beteckning fastigheter Stad Adress byggnad Tilltréde baryta,kvm area, % hyra, MEUR
3Bures-1&2 1 Vilnius  Lvovog.25 2008 Q22014 28499 80,0 4.5
3Bures-3 1 Vilnius ~ Giedraiciy g.3 2018 Q22014 13406 100,0 2,1
Vertas 1 Vilnius  Gynéjystr 16 2007 Q22017 9604 97,0 2,0
S7-1 1 Vilnius ~ Saltoniskiyst. 7 2017 Q12019 12053 100,0 2,1
ST7-2 1 Vilnius ~ Saltoniskiyst. 7 2019 Q42019 15952 100,0 2,8
Valdemara Centrs 1 Riga Krisjana Valdemaraiela 21 1999 Q42019 8621 97,0 1,6
Alojas Biroji 1 Riga Krisjana Valdemaraiela 62 2009 Q22018 9515 90,0 1,7
AlojasKvartals 1 Riga Krisjana Valdemaraiela 62a 2004/2013 Q22018 1756 95,0 0,3
Kimmel 1 Riga Bruniniekuiela2, Stabuielal 1880/1960 Q42019 78 100,0 -
Totalt 9 99484 92,7 17,1
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genomsnittliga hyran for nytecknade kontrakt under aretvar 15,2
EUR per kvm och médnad. Den ekonomiska uthyrningsgraden vid
aretsslutvar92,0 procent och uthyrningsgraden métt som area
uppgick till 92,7 procent (88,8).

Fastighetsvarde

Fastighetsvardet uppgick till 290,3 MEUR (158,9) per den 31 decem-
ber2019, efteren 6kning om narmare 83 procent under aret.
Okningen beror huvudsakligen paforvérven av S7-1 och S7-2iVil-
niussamt forvarven avValdemara Centrs och KimmeliRiga, men
ocksa pa orealiserade vardeférandringar. Eastnines fastigheter
internvarderasvarje kvartal och externvarderas normalt minsten
gangper arisyfte attvalideradeinternavarderingarna. Se not 10
sid. 54 forvidare information.

Fastighetskostnader

Eastninesuthyrningar gorsiforsta hand via triple-net-avtal, vilket
innebér attvara fastighetskostnader sjunker om vakansgraden
minskaroch vice versa. Fastighetskostnaderna uppgick ill

1402 TEUR under aret.

Fastighetsutveckling
Eastnine hadeinga pagdende utvecklingsprojekt under dret.
Undersdkningar harinletts om att bygga en ny kontorsbyggnad,
The Pine, konstruerad heltitra pa fastigheten Alojas Kvartals och
intill fastigheten Alojas Biroji. Byggnaden planeras haenytaom
cirka 15800 BTA och planen dr att byggnaden ska kunna certifie-
rasenligt bdde WELL Building Standard och LEED Platinum, och
vara den forsta kommersiella fastigheten i sitt slagi Baltikum att
erhalla dubbla hallbarhetscertifieringar.

Eastnine har dven en mojlighet att utveckla fastigheten Kimmel
i Rigasom férvarvadesidecember2019. Pa marken inrymsidag
byggnaderom 4000 kvm som ar kulturmarkta och delvis maste
bevaras, men far utvecklas. Det finns potential att bygga ytterli-
gare cirka 34 000 kvm, huvudsakligen kontorsyta.

Investeringar |

Nyckeltal fastighetsbestandet

Fastighetsbestand I

2019-12-31/2019

Uthyrningsbar yta, kvm 99 484
Antal fastigheter 9
Fastighetsvarde, TEUR 290256
Uthyrningsgrad area, % 92,7
Hyresintakter, TEUR 13348
Fastighetskostnader, TEUR 1402
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 53
Overskottsgrad, % 89
Fastighetsviarde, MEUR
80%
M Vilnius
Riga
Fastighetsbestandet per kategori
1%
B Kontor
Handel och service
| Ovrigt
’ TTT—
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Vilnius

3BURES-1,2, VILNIUS

4

{49343444;

3BURES-3, VILNIUS

Byggar 2008

Total uthyrnings- 28499 kvm
baryta

Certifiering LEED Platinum

VERTAS, VILNIUS

Ankarhyresgaster

Swedbaﬁke = ;:;g

Byggar 2018 Ankarhyresgaster
Total uthyrnings- 13406 kvm 1

bar yta Swedbank o
Certifiering LEED Platinum

S VISMA

YARINS

Illlnuﬂm
uu..m N r.ﬁlll

Byggar 2007
Total uthyrnings- 9604 kvm
baryta

Certifiering Pagaende

S7-2,VILNIUS

3
-1 g
1]
%
i
1}

Ankarhyresgaster

CITCO
D LFI Europge“g;'l_l:lnlon

Byggar 2017 Ankarhyresgaster

'tl;gf’ayltl;thyrnlngs- 12053 kvm

Certifiering BREEAM Excellent

$7-3,VILNIUS b

Byggar 2019

Total uthyrnings- 15952 kvm
baryta

Certifiering BREEAM Excellent

Byggar 2019 Ankarhyresgéster

Total uthyrnings- 14 500 kvm
baryta & Danske

Certifiering BREEAM Excellent
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S7-1,VILNIUS

S$7-2,VILNIUS

S7-3,VILNIUS

3BURES-1,2, VILNIUS

3BURES-3, VILNIUS

VERTAS, VILNIUS

1000m

. .: Centralt affarsdistrikt (CBD)
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Riga

ALOJAS BIROJI, RIGA

Byggar 2009 Ankarhyresgaster Byggar 1880/1960 Ankarhyresgaster
Total uthyrnings- 9515 kvm EII : . . Total uthyrnings- 78 kvm n.a.
baryta " baryta
e TOA | URALKALI® a_ —
Certifiering Pagdende KlaVlnS . . Certifiering Certifierings-
L

- process inleds
= Albert CIiff efter utveckling
av fastigheten.
"i" AN

ALOJAS KVARTALS, RIGA VALDEMARA CENTRS, RIGA

i ¢

Byggar 2004/13 Ankarhyresgaster Byggar 1999 Ankarhyresgéaster
Total uthyrnings- 1756 kvm Total uthyrnings- 8621 kvm
baryta m baryta SURHINEN b
Certifiering Certifierings- Certifiering - -
process inleds SQUQ"O _l
efter utvecklin
& WJORKLAND PWC

av fastigheten.
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Investeringar | Fastighetsbestand
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Investeringar | Fonder

Fonder

Eastnine dgde vid arets slut en fondinvestering genom innehavet i East Capital Baltic Property Fund I.
Verkligt varde pa Eastnines innehav uppgick till 21,8 MEUR och totalavkastningen under 2019 uppgick

till 4,7 procent.

East Capital Baltic Property Fund Il

East Capital Baltic Property Fund Il, med fokus pa stabila kassa-
floden fran fastigheteriattraktiva ldgen i de baltiska huvudstéa-
derna, dger totalt fem fastigheter med en uthyrningsbarytaom
drygt 91000 kvm. Fondens innehav bestdr av logistik-, detaljhan-
dels- och kontorsfastigheter med ett totalt fastighetsvarde om
cirka 97,2 MEUR. Eastninesinnehavifonden uppgartill 21,8 MEUR,
motsvarande 44 procent av totala fondvérdet. Eastnine harerhal-
litutdelningarom totalt 1,3 MEUR. Den orealiserade véardeforand-
ringen uppgicktill-0,2 MEUR under dret och totalavkastningen till
4,7 procent. Fonden startades 2012 med en huvudsakliginriktning
pa fastigheter med valetablerade hyresgéster. Fonden, ensa

kallad "closed-end fund”, arfulltinvesterad. Loptiden uppgick till
sjuar,med 2019 som sista ar, och mojlighet till maximalt tre for-
l&ngningsperioder om ett arvardera.

Fonden, somvid arsskiftet 2019 var forlangd till maj 2020, for-
ldngdes underinledningen av 2020 till maj 2021. Eastnines avsikt
arattfrigérainvesterat kapital under 2020 for ytterligare investe-
ringarifastigheter.

Avyttrat fondinnehav
Bolaget harunder 2019 avvecklatinnehavet i East Capital Baltic
Property Fund Il till substansvardet om 25,1 MEUR.

Fastighetsfonder Nyckeltal
Verkligt varde 2019-01-01 43986 Verkligt varde 2018-12-31, TEUR 43986
Tillkommande férvérv i East Capital Baltic Fondvardets andel av Eastnines substansvarde
Property Fund Il (nedan "EC BPF I1I") 1982 per2018-12-31 18,2%
Avyttring av EC BPF IlI 225090 Utdelningar under aret,TEUR 1280
Orealiserade vardeforandringar 243 Verkligt varde 2019-12-31, TEUR 21812
Realiserad vardeférandring 1177 Fondvardets andel av Eastnines substansvarde
-10- 0,

Verkligt varde 2019-12-31 21812 per2019-12-31 _ %

Arets avkastning! pa aktuellt innehav 4,7%

' Avser erhéllen utdelning samt orealiserad vérdefdréndring pd East Capital Baltic
Property Fund Il.

B

4 |
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Ovrigt

Investeringar I Ovrigt

Vardet pa Eastnines innehav i Melon Fashion Group steg med 37 procent under 2019, huvudsakligen
till foljd av stark tillvaxt i forsaljning och resultat i kombination starkt rubel. Eastnines totalavkast-

ning pa innehavet uppgick till 43 procent under 2019.

Melon Fashion Group

Melon Fashion Group (MFG) dren avde ledande aktorernaiden
ryska modeindustrin med en affarsmodell som baseras pain-
house-design med produktioniAsien. Sommaren 2019 férvérvade
MFG ett nyttvarumarke, Sela, som komplementtill befintliga varu-
maérken; Befree, Zarina och Love Republic. MFG hade vid slutet av
2019 ett butiksnatverk bestaende av totalt 822 butiker, varav 265
utgjordes av franchise. Varje varumarke riktar sig till en specifik
malgrupp med ett eget unikt designsprak. Befree riktar sig till
yngre generationer och erbjuder ungdomligt och prisvért mode.
Zarinatilltalar mogna kvinnor med en klassisk garderob. Love
Republic fokuserar pa klader for speciella tillfallen med fokus pa
femininitet och sensualitet och Sela arinriktat mot barn och kvin-
nor. Bredden som dessavarumarken erbjudertilltalar flera olika
malgrupper oberoende av dlderellerstil.

Under2019 6kade den totala forséljningen med 30 procent till
22990 MRUB (17 630). E-handeln 6kade med 127 procent och
butiksférsaljningen med 16 procent. E-handeln utgjorde 21 pro-
cent (12) av MFGs totala forséljning. Fér nérvarande sker MFG:s
forsaljning online via egna webbutiker och via plattformar for flera
varumarken sasom Lamoda och Wildberries, tva ryska motsvarig-
hetertill paneuropeiska Zalando och nordiska Boozt. EBITDA,
exklusive effekter avIFRS 16, bkade med 36 procent till 2 833
MRUB (2 078).

Eastnine dger 36 procentav MFG. Innehavetinternvarderas av
Eastnineenligt en kassaflddesmodell. Vardet av Eastnines

Intdkter per forsaljningskanal

2

2019

innehav i MFG uppgickvid slutet av 2019 till 66 897 TEUR, efter en
vardedkningom 17985 TEUR under aret. Vardedkningen bestar av
en kombination av stark tillvéxt i forsaljning och resultat samt
stérktrubel. Eastnine erhéll en utdelningom 2 873 TEUR under
aret, vilket tillsammans med vérdeférandringen om 37 procent,
innebaren totalavkastning for Eastnine om 43 procent.

Mangfald som budskap. | MFG-varumérket Befrees nya marknadsférings-
kampanj bygger budskapet pa mangfald och inkluderande.

Nyckeltal Melon Fashion Group

MRUB 2019 2018 2017 2016 2015 2014

2018 Intakter 22990 17630 13869 12474 12563 11192
78% EBITDA (exkl. IFRS 16) 2833 2078 1507 647 798 481
Nettovinst (exkl. IFRS 16) 1607 1034 769 131 273 44

Forsaljningstillvaxt, % 30,4 27,1 11,2 -0,7 12,3 24,8

Bruttomarginal, %

52,3 52,1 52,5 47,6 46,0 53,3

B Egna butiker
M Online

EBITDA marginal (exkl. IFRS 16), % 12,3 11,8 10,9 5,2 6,4 43

M Franchise

Antal butiker vid arets slut

822 575 551 558 642 669
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Investeringar I Forvérv och forsaljningar

Forvarv och torsaljningar

Under 2019 var Eastnine den storsta investeraren pa den baltiska fastighetsmarknaden. Forvarv av
fastigheter och mark i Vilnius och Riga for sammanlagt 163 MEUR 6kade tillvaxttakten i bolagets

fastighetsbestand. Samtidigt fortsatte avyttringarna av dvriga innehav.

Portfoljstrategi

Eastnines portféljstrategi arinriktad pa att
forvérva och utveckla moderna kontors-
fastighetericentrala affdrslagenide bal-
tiska huvudstadernaRiga, Tallinn och Vil-
nius. Bolaget stravar efter att vara en bety-
dandefastighetsagare med geografiskt
koncentrerade bestand i respektive stad.

Fastighetsforvarv

Iborjan av dretaccelererade Eastnine
portfoljuppbyggnaden, vilket starkte
Bolagets marknadsposition i Vilnius.
Treavfyraplanerade byggnaderiden
nybyggda kontorsparken S7 forvéarvades
for 128 MEUR. Fastigheterna S7-1 och S7-2,
som é&rfullt uthyrdatill Danske Bank res-
pektive Telia, tilltraddes i februari respek-
tive oktober2019. Fastigheten S7-3,som
arfullt uthyrd till Danske Bank, berdknas
tilltrédas under2020. Den totala uthyr-
ningsbaraytan uppgartill 42 500 kvm.
S7-1,2 och 3 arcertifierade enligt BREEAM
Excellent. Forvarvet gjorde Eastninetill
denstorsta dgaren av kontori Vilnius, med
istortsetthela bestandet koncentrerat till

det centrala affarsdistriktet. | Rigaforvar-
vades kontorsfastigheten Valdemara Centrs
for25 MEUR samt Kimmel, bestaende
huvudsakligen av projektmark, for9,5
MEUR. Bada fastigheterna ligger pa huvud-
gatan KrisjanaValdemara, dar Eastnine
sedan 2018 &gt tvafastigheter.

Valdemara Centrs,somvaren av Rigas
forsta moderna kontorsfastigheter, haren
uthyrningsbaryta pa 8600 kvm. Fastighe-
ten arfullt uthyrd tillomkring tio hyresgés-
ter, ddribland advokat- och revisionsby-
raer. Forvarvet fordubblade Eastnines
intjaningsformagaiRiga.

Kimmel utgdrnastan ett helt kvarter
ochenavfastérre obebyggda tomteri
centrala Riga. Fastigheten inrymde tidi-
gare bryggeriet Kimmel och inkluderar

idag cirka4 000 kvm kulturmarkt bygg-
nadsyta som maste bevaras, men far
utvecklas. Darutéver finns en mojlighet
atttillfora cirka 34 000 kvm nyproduktion
av huvudsakligen kontor, men dven annan
verksamhet sdsom restaurang och handel
artillaten. Detta ger Eastnine mojlighet att
véxavidareicentralaRiga.

Forsaljningar

Under 2019 fortsatte Eastnine att avyttra
innehavsom avviker fran géllande inves-
teringsstrategi. | oktober2019 saldes hela
innehavetiEast Capital Baltic Property
Fund Il till tio av Swedbanks pensionsfon-
deriLitauen och Estland. Képeskillingen
uppgicktill 25,1 MEUR, vilket motsvarade
verkligtvarde persista september 2019.

Fastighetsforvarv 2019 (tilltradda under aret)

Fastighet Typ Stad Uthyrningsbar yta, kvm
S7-1 Kontor Vilnius 12 053
ST-2 Kontor Vilnius 15952
Valdemara Centrs Kontor Riga 8621
Kimmel Mark Riga 78

S7-3iVilnius. Nyligen fardigstéllda S7-3 &r fullt uthyrd till Danske Bank. Fastigheten berdknas tilltradas under 2020.
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Hyresgaster

Eastnines hyresgaster utgors huvudsakligen av nordiska stora koncerner med internationell verksamhet.
Nyuthyrningen under aret har varit god och flera befintliga hyresgaster har valt att utdka sina forhyrda ytor.
Genomsnittlig aterstdende hyrestid dkade till 5,0 ar.

Hyresgésten i fokus

Eastninestravar efterlangsiktiga och var-
deskapanderelationer genom samarbete,
engagemangoch hogservicegrad. Bade
Eastnine som fastighetsagare, och hyres-
gaster, stéller allt hogre krav pa befintliga
fastigheternastekniska losningar i syfte att
uppnasa hogenergieffektivitet som moj-
ligt. Foratt méta efterfragan pa moderna
och effektiva kontorslosningar jobbar East-
nine aktivt med miljécertifiering av kon-
torsbyggnaderna. Eastnine erbjuder
moderna och hallbara kontorslokaleri
forstklassiga affarslagenien tid da hyres-
gasterna har stort fokus pa att kontorsloka-
lerna stdmmer éverens med det egna fore-
tagetsvarderingar.

Att vara hyresgést hos Eastnine
Avtalsmadssigt ar hyresmarknadeni Balti-
kum annorlunda jamfort med marknadenii
Sverige. Merparten av hyresavtalen drtids-
begransade och upphorvid avtaletsslut,
forlangning kraver aktiv nyforhandling.
Avtalsformeninnebérintesdllan att hyres-
gasten haren forstaratt tillomteckning av
forhyrdaytoroch utdkande avytori

Eastnines tio storsta hyresgaster

samband med avtalsforfall. Avtalslangden
aroftastmerantrear, menvid langre
avtalstider forekommer detivissa avtalen
ensidig ratt forhyresgéasten att avbryta
avtaletifortid ("break-option”). Med denna
break-optionklausul métervi hyresgéstens
krav pa framtida flexibilitet om att snabbt
kunnaanpassa lokalernatillandrad verk-
samhet. Eastnine som hyresvard stravar
efterattvaralyhord mot hyresgasterna och
inbjudertill kontinuerlig dialog for att i god
tid fore hyresperiodens slutinleda diskus-
sionerom framtida lokalbehov och lokaler-
nas beskaffenhet.

Uthyrningar och hyresavtal

Totalt antal hyresavtal uppgickvid
aretssluttill cirka 150, férdelat pd 120
hyresgaster. Av hyresavtalen avser cirka
40iRigaoch 110Vilnius.Under dret har
avtalom flerastorre uthyrningar slutits.
Bland annat harett femarigt avtal teck-
nats med VismaiVilnius dér4 900 kvm har
anpassatstill hyresgéstens behov. Vidare
haravtalomdrygt4 300 kvm, till och med
juli2021, tecknats med Danske Bank. Lagg
dartillett nytttiodrigt avtal med Telia,

) Andel av Loptid  Loptid hyres-

Arshyra,  total ars- Antal hyresavtal', avtal (break-
Hyresgast TEUR hyra, % Kvm  kontrakt ar  option)?, ar
Danske Bank 2873 18 16 400 2 2,6 2,6
Telia Lietuva 2814 17 15952 1 9,2 9,2
Swedbank 1403 9 9216 3 11,8 57
Visma 841 5 4938 2 40 4,0
Citco 634 4 3009 7 7,6 2,6
Webhelp 526 3 2726 5 2,6 2,6
Lidl 381 2 2310 4 2,5 0,5
Cobalt 323 2 1816 5 5,0 5,0
Transact 283 2 1430 3 8,5 2,5
Europos Socialinio 281 2 1769 3 3,3 3,3
Totalt 10 storsta 10359 64 59565 33 5,7 3,8

" Genomsnittlig vigd éterstdende [6ptid i hyresavtal.

2Genomsnittlig vigd éterstdende [6ptid i hyresavtal berdiknat fram till datum fér "Break-option”.

Investeringar | Hyresgaster

omfattande cirka 16 000 kvm, i S7-21
Vilnius. | Riga harcirka 1200 kvm tecknats
med Ellex Klavins pa ett femarigt avtal.
Uthyrningsbaryta har 6kat till 99 500 kvm,
varav 36600 kvm arhanforliga till fastig-
hetsférvarv. Nettot av nytecknade avtal
minus uppsagda avtal, cirka 3000 kvm
med inflyttning under 2020, kommer att
bidratillen hogre uthyrningsgrad. Den
vagda genomsnittliga aterstdende [6p-
tiden forsamtliga hyresavtal uppgick vid
aretssluttill 5,0 ar(2,8).

Storsta hyresgaster

Bland Eastnines nuvarande hyresgdster
finns manga nordiska och internationella
koncernersom valt att etablera sina kon-
toroch/ellerservicecenteriEastnines
moderna och attraktiva fastigheter. Vid
utgangen av aret forhyrde tio storsta
hyresgdsternasammantaget cirka 60
procentav Eastnines uthyrningsbarayta,
med ensammanlagd arshyraom 10,4
MEUR, motsvarande 64 procent av hyres-
vardet. Den genomsnittliga dterstaende
[6ptiden pé hyresavtalen for dessa storre
hyresgdster uppgick till 5,7 ar.

Forfall hyresavtal, kvm
%
25

20

15

10
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Investeringar I Aktuell intjaningsformaga

Aktuell intjianingstormaga

For att underlatta bedémningen av Bolagets aktuella stallning presenterar Eastnine fran och med
bokslutet 2019 "Aktuell intjaningsformaga”. Intjaningsformagan ar en teoretisk bedomning for att
beskriva Bolagets aktuella intjaning per 31 december 2019.

Intjaningsformagan skainte forvaxlas

fastighetsskatt och tomtrattsav-

Aktuell intjaningsformaga

med en prognos for kommande tolv gald. | driftkostnaderingar fastig- TEUR 2019-12-31
manader, utan aren 6gonblicksbild som hetsadministration. Hyresintakter 17143
visarvilken avkastning Bolaget kan +  Finansiellaintékter och kostnader Fastighetskostnader 1456
generera under givna forutsattningar. har berdknats utifran Bolagets lane- Driftnetto 15 687
Den grundar sig pa det fastighetsbe- skuld och genomsnittliga rénteniva Centrala administrations-
stand som foreligger pa balansdagen. pabalansdagen. kostnader -3870
Intjaningsformagan innehalleringen «  Kostnaderforcentral administra- Réntekostnader -3122
bedémningvad géller utveckling av tion har beraknats utifran befintlig Ovriga finansiella intékter och
. . ) kostnader 58
hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, organisation och aktuellt fastighets- = -
N . e . . Forvaltningsresultat 8636
réntor, vardeférandringareller andra bestand pa balansdagen.
resultatpaverkande faktorer. Nvekeltal. aktuell
Eastnines berdknadeintjaningsfor- Avtalade forvarv Jycxeta ,f?' ue
agab afoljande antaganden Eastnine haravtalatomattférvarva Intjaningstormaga
maga "aseras patol & ) o . Overskottsgrad, % 92
om intakter och kostnader: fastigheten S7-3iVilnius. Fastigheten Rantetackni
o ) T ) antetdckningsgrad, ggr 3,8
«  Hyresintdkterna avser kontrakte- berdknastilltradas under 2020, tillen Genomsnittlig ranteniva, % 23

radeintdkterinklusive hyrestilldgg
ochmed avdrag fér eventuella
hyresrabatter pd balansdagen.

+  Fastighetskostnaderutgorsaven
bedémningav ett normalars drift-
kostnader, underhallsatgarder,

6verenskommens képeskilling om cirka
43 MEUR. Fastigheten ar fullt uthyrd .
Arliga hyresintakter uppgartill cirka 2,5
MEUR och beddmd 6verskottsgrad upp-
gartill 98 procent.

Direktavkastning forvaltnings-
fastigheter, % 54

Forvaltningsfastigheter, TEUR 290256

BN
E; .Jﬁ\lf'xfkggg_ﬁn

Energiboost for hyresg3ster. I'lobbyn till fastigheten 3Bures-3 i Vilnius kan hyresgaster besoka Eastnines ljusterapilampa for att fa lite extra
energi nar naturligt solljus saknas.
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Risk och finansiering | Risk och riskhantering

Risk och riskhantering

Eastnine &r genom sin verksamhet exponerat for olika slags risker. | takt med att verksamheten inriktas
allt mer mot direktagda fastighetsinvesteringar har Bolagets riskprofil andrats. For att begransa
exponeringen mot olika risker finns interna regelverk och policyer.

Forandringen iinvesteringsstrategin till
attlangsiktigt dga moderna och hallbara
kontorsfastigheteride baltiska huvudsta-
derna, jamfort med bolagets tidigare
blandade investeringsinriktning, minskar
vissa risker somtidigare harvarit patag-
liga for Eastnine sdsom valutarisk, aktie-
prisrisk och geopolitisk risk, samtidigt
6karandrarisker sasom rante- och kredit-

Risk

Portfoljrisk

Risk for forlust till foljd av vardenedgang
i investeringsportfoljen. Bland de vérde-
paverkande faktorerna finns volatilitet,
diversifiering och likviditet samt mark-
nadsrisker som valuta- och rénterisk.

Vardeforandringar fastigheter
Risken for forluster fran negativa vérde-

forandringar i fastighetsbestandet. Fast-

ighetsvardet paverkas av externa fakto-
rer sasom avkastningskrav och rantor,
saval som av férandringar i hyresnivaer
ochvakanser.

Finansiella risker

Risk for att likviditetsbehovet inte kan
tackas, samt risk for forsdmrad [Gnsam-
het till foljd av brist pa kapital eller att
priset pa kapital okar.

Likviditetsrisk

Finansieringsrisk

Rdnterisk
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risk samt hyres- och vakansrisk dkar. |
tabellen nedan beskrivs de risker som East-
nine huvudsakligen &rexponerad for, hur
exponering ser utsamt hurriskerna hante-
rasiBolaget.

Riskhantering ochriskuppfoljning &ren
viktigochintegrerad del av Eastnines
verksamhet. Bolaget anvander olika verk-

begrénsa risker. Riskhanteringen skéts av
bolagets foretagsledningienlighet med
relevanta policyersom faststéllts av sty-
relsen. Finansiella risker hanteras primart
avfinansfunktionenienlighet med Bola-
getsfinanspolicy.

Risker och riskhantering beskrivs vidare
inot30pdsidorna61-62.

tyg foratt ldpandeidentifiera, vardera och

Hantering och exponering

I takt med att Eastnine dkat sin exponering mot Baltikum och minskat sin exponering mot
Ryssland samt 6vriga Osteuropa har portféljens volatilitet och marknadsrisk minskat.
Minskad diversifiering har dock lett till en 6kad portféljkoncentration. Da MFG utgor en
betydande andel av Eastnines substansvarde skulle dock en vérdenedgang kunna paverka
Eastnine tydligt negativt. Det Eastnines bedémning att den nya inslagna strategin, med
fokus pa moderna och hallbara kontorsfastigheter med stabila hyresgéster i forstklassiga
ldgen i de baltiska huvudstaderna, innebar en sammantaget lagre portfoljrisk.

Risken for negativa vardeférandringar hanteras framst genom att erbjuda moderna och
attraktiva kontorslokaler pa de basta ldgena och dérigenom attrahera och behalla stabila
hyresgaster, vilket minskar risken for vakanser och hyressankningar. Samtliga fastigheter
internvarderas kvartalsvis och verkligt varde faststalls. Signifikanta och/eller oférutsedda
forandringar i vakanser, hyresvillkor eller externa faktorer kan féranleda omvardering.
Fastighetsvardet verifieras genom att samtliga fastigheter normalt externvérderas minst
en gang per ar.

Finanspolicyn som faststélls arligen av styrelsen ar framtagen i syfte att hantera de finan-
siella riskerna. Rantekostnader utgér normalt en av de storsta kostnadsposternaii ett
fastighetsbolag och &r darfor av stor vikt for resultatet. Antalet nordiska banker som ar
aktiva i Baltikum har minskat under de senaste aren, vilket paverkat tillgangen pa kapital.
Eastnine upplever dock att Bolaget &r prioriterat som lantagare bland kvarvarande nord-
iska bankeriegenskap av langsiktig, storre fastighetsagare.

Eastnine gor manatliga likviditetsprognoser éver kommande tolv manader. Bolaget ska
ha tillrécklig likviditet for att tdcka kommande sex manaders behov, inklusive beslutade
forvary, vilket uppfylldes i slutet av 2019. Kassan uppgick till 9 % av totala tillgangsvardet
och outnyttjade krediter till 23 700 TEUR. Réntetéckningsgraden som ska uppga till minst
2,0 ganger, uppgick till 3,2 ganger.

Enligt finanspolicyn ska belaningsgraden inte 6verstiga 65 % samt maximalt 40 % av skul-
der till kreditinstitut forfalla inom en enskild 12-manadersperiod. Beldningsgraden upp-
gick till 47 %. Koncentrationsbegransningen av forfall uppfylldes ej, men har férbattrats
under aret. Avsikten ar att den kontinuerligt, i samband med ny finansiering, ska fortsatta
att forbattras. Kapitalbindningen ska uppga till minst 1,5 dr och uppgick till 3,5 ar.

Enligt finanspolicyn ska minst 50 % av skulder till kreditinstitut ha bunden ranta om minst
12 manader. Vid drets slut hade rantan avseende 79 procent av skulderna bunden ranta
via derivat i form av ranteswapar. Genomsnittlig aterstaende rantebindningstid ska 6ver-
stiga 1,0 dr och uppgick till 3,1 ar.



Risk

Hyresintdkter
Hyresintakterna ar avgérande for kassa-
flode och paverkar fastighetsvarden.

Hyresniva

Vakanser

Hyresgdststruktur

Fastighetstransaktioner

Risken for uteblivna fastighetstransak-
tioner, eller transaktioner till oférdelak-
tiga villkor, pa grund av begrénsat utbud
eller efterfragan.

Fastighetsutveckling
Utvecklingsprojekt ar forenade med risk
for okade byggkostnader och férsenad
tidplan, samt uthyrningsrisk.

Miljorisk
Risken for negativa konsekvenser till
folid av miljopaverkan.

Operationell risk

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

Risk och finansiering

Hantering och exponering

Risk och riskhantering

Risken i hyresintakter begransas av Eastnines koncentration till fastigheter i de mest att-

raktiva kommersiella ldgena, vilka historiskt har lagre va

kans och stabila hyresnivaer.

Hyresavtalen tecknas normalt pa 3-5 ar, och vid nyproduktion ibland l&ngre, vilket ger en
successiv anpassning till marknadshyror. Cirka 94 % av hyresavtalen fér kontor ar bundna
till konsumentprisindex, antingen pa lands- eller pa EU/Euro-niva. Dock paverkas hyres-

avtalen inte av en sankning avindex.

Risken for varaktiga vakanser bedoms vara lag, med hansyn till fastigheternas attraktiva
ldgen och moderna lokaler. Radande makroindikatorer talar for fortsatt god ekonomisk

tillvaxti Baltikum. Den ytmadssiga vakansnivan var 7,3 %
hyrestid 5,0 ar vid utgangen av 2019.

och genomsnittlig terstdende

Eastnine har cirka 120 hyresgaster och 150 hyresavtal totalt. Hog koncentration till speci-
fika hyresgaster, sasom till exempel Danske Bank, kan innebdra en hogre risk. Danske

Banks hyresavtal svarade vid slutet av 2019 for 18 % av Eastnines totala arshyra och ande-
len kommer att 6ka nar fastigheten S7-3 tilltrads. Eastnine efterstrévar en storre spridning

pa sikt. Hyresforlusterna var férsumbara under 2019.

For Eastnine handlar transaktionsrisken idag uteslutande om férvary, och hanteras
genom att Eastnine har en organisation med gedigen fastighetserfarenhet och ett brett

natverk pa de relevanta marknaderna, vilket innebar att

Eastnine kan ta del i de transak-

tioner som ar intressanta for Bolaget. Eastnines "buy and hold”- strategi innebar att Bola-

get dven kan kopa fastigheter med utvecklings- eller ren

overingsbehov, vilket ger ett

storre utbud, samtidigt som Bolagets strategiska och finansiella mal satter tydliga ramar

for vilken risk- och avkastningsniva som ar acceptabel.

Vid slutet av 2019 hade Eastnine inget pagaende utvecklingsprojekt. Eastnines fastighets-
strategi inbegriper utvecklingsprojekt och bolaget utvarderar kontinuerligt méjligheterna
att uppféra nya moderna och hallbara kontori linje med strategin. Projektstart inleds

normalt forst efter att en stor andel hyresavtal tecknats.

Eastnine arbetar aktivt for att minska miljopaverkan, framfor allt genom att forvarva

energieffektiva fastigheter och dka energieffektiviteten i

befintligt bestand. Bolagets mal

ar att samtliga fastigheter ska uppna hog miljocertifiering. For nyférvarvade fastigheter
ska certifieringsarbetet inledas inom sex manader efter forvarv. Fastigheter som vantas
bli foremal for omfattande projektutveckling &r undantagna. Miljogranskning aren del i
due diligence-processen i samband med fastighetsforvarv.

Oversyn och uppdatering av interna rutiner och system gors [6pande. Eastnines revisorer
granskar de interna rutinerna och rapporterar direkt till styrelsen en géang per ar. Bolagets
renodling av bolagsstrukturen och konsolidering av verksamheterna i Sverige, Estland,

Lettland och Litauen 2018 bed®ms ha minskat den oper
internkontrollen.

ationella risken och forbattrat

Dd Eastnine endast har ett fatal anstallda foreligger ett personberoende. Under 2019 har

flera nya medarbetare anstéllts, och kompetensen bred

dats, i takt med att verksamheten

vaxt. Styrelsen har antagit en kontinuitetspolicy som omfattar Bolagets centrala funktio-
ner och som ses dver arligen. Internkontrollen bedéms vara god och de operationella ris-

kerna laga.

Eastnine » Arsredovisning 2019 29



Styrning

Finansiering och kapitalstruktur

Finansiering och kapitalstruktur

Eastnines finansiering utgors idag huvudsakligen av banklan fran tre storre, nordiska banker
samt eget kapital. Endast direktagda fastigheter ar belanade, dvriga investeringar finansieras
med enbart eget kapital. Detta medfor att beldningsgraden ar lag och soliditeten hog.

Kapitalstruktur

Eastnine forvaltarsitt kapital i syfte att
kunna uppfylla bolagets finansiella mal.
Verksamheten finansieras i huvudsak av
eget kapital och skulder till kreditinstitut.
Den finansiella styrningen och kapital-
strukturen regleras av Bolagets finanspo-
licy. Eastnines mal ar att soliditeten ska
uppga till minst 30 procent samt att skul-
dertill kreditinstitutirelation till fastig-
hetsvardetinte ska dverstiga 65 procent
pa koncernniva.

Ovrigainvesteringar, som bestdr av
andelarien fastighetsfond samtettono-
teratinnehavienryskmodekedja, arobe-
ldnade. Om skuldertill kreditinstitut hade
stélltsirelation till samtligainvesteringar
hadebelaningsgradenvaritannu lagre.
Eget kapital utgjorde 64 procent (76) av
total kapitalforsorjning, skulder till kredit-
institut 33 procent (21) och évriga skulder
3procent (3).

Finanspolicy

Finanspolicyns uppgift ar att beskriva de
styrande principerna for hantering av

Finansiella mal och restriktioner

Mal
Avkastning pa eget kapital (ROE)

finansiella tillgangar, skulderoch riskeri
Bolagetoch dess dotterbolag. Policyn ska
setill att Eastninesfinansiering och ekono-
miska forvaltning bedrivs pa ett strukture-
ratochvalplanerat sétt och att finansiella
risker beaktas och kontrolleras. Det ulti-
mata malet aratt uppna balanserade och
lagafinansiella kostnader med tanke pa
denvalda strateginsinneboende risker.

Eget kapital

Eget kapital uppgickvid arsskiftet till
268192 TEUR (240 819) och balansomslut-
ningen till420 322 TEUR (317 767), vilket
gavensoliditet pa 64 procent (76). Antalet
aktier uppgick till22 370 261 vid utgangen
av2019(22370261),varav 1221200 ater-
kopta aktier (869 159) i eget forvar. Totalt
antal aktier justerat for aterkopta aktier
uppgicktill21 149061 (21 501 102).

Skulder till kreditinstitut

Skulder till kreditinstitut uppgick vid
utgangen av2019till 137 771 TEUR
(67550), och bestod uteslutande av bank-
[an fran tre storre, nordiska banker verk-

samma i Baltikum; SEB, Swedbank och OP
Bank. Outnyttjade kreditloften uppgick till
sammanlagt23 700 TEUR (102) och avsag
i sin helhet detkommande férvarvet av
fastigheten S7-3iVilnius. Pa sikt kan East-
nines skuldportfolj dven komma att
omfatta kapitalmarknadsfinansiering
sasom obligationeroch certifikat. Om
mojligt ska gron finansiering prioriteras.

Belaningsgraden avseende fastighets-
bestandet uppgick till47 procent (43).
Rantetdckningsgraden uppgicktill 3,5
ganger for helaret 2019 (3,6) och skuld-
kvotentill 8,7 (6,1). Den genomsnittliga
kapitalbindningen vid arsskiftetvar 3,5 ar
(4,7) och rantebindningen 3,1 ar (4,7).

Réntekostnad och derivat

Eastnine anvander rantederivatisyfte att
skydda sig mot hogre rantekostnader vid
stigande marknadsrantor. Derivatportfol-
jen bestarenbartavréanteswapar, och vid
arsskiftetvar 79 procent (97) av Bolagets
totala skuldertill kreditinstitut rdntesak-
rade.Vid dretsslut uppgick den genom-
snittliga rantenivantill 2,3 procent (2,5).

Utfall 2019

Avkastning pa eget kapital ska 6ver en femarsperiod uppga till 13-15 % inom

segmentet direktagda fastigheter.

14,3 %

Utdelning

Minst 50 procent av forvaltningsresultatet ska delas ut till aktiedgarna som
ordinarie arlig utdelning. Under évergangsperioden fran investmentbolag till
renodlat fastighetsbolag fram till 2020 dock minst 2,0 % av eget kapital.

Utdelning 2019 avseende rakenskapsaret 2018
uppgick till 2,0 %. Forrakenskapsaret 2019
foreslas 2,0 %.

Soliditet

Soliditeten ska uppga till minst 30 %. 64 %
Belaningsgrad

Beldningsgraden ska inte Overstiga 65 %. 47 %
Rantetackningsgraden

Rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0 ggr. 3,5ggr
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Derivatportféljen tas upp till verkligt
varde, vilket ar lika med marknadsvarde.
Vardet uppgickvid arsskiftet till -1 963
TEUR (-957). Vardeforandringar redovisas
i resultatrakningen och vid [6ptidens slut
arvardetalltid noll.

Sdkerheter och covenanter

Skulder till kreditinstitut ar sakerstallda
med pantbrevifastigheterna ochivissa
fall dven aktierifastighetsdgande dotter-
bolag samt moderbolagsgaranti. Vid
utgangen av2019vartva (2) avnio (5)
fastigheter obelanade. 95 procent av

Kapitalforsorjning

3%

64%

W Eget kapital
M Skulder till kreditinstitut
W Ovriga skulder

Forfallostruktur skuldfinansiering

Styrning

fastighetsvardet var pantsatt forlan till
kreditinstitut.

Ilaneavtalen finns covenanter, vilka
utgor gransvarden forvissa nyckeltal i
syfte att minska langivarens motpartsrisk.
Covenanterna utgérsihuvudsak avsolidi-
tet, belédningsgrad och skuldtécknings-
grad. Under2019 motte Bolaget samtliga
covenanter med god marginal.

Ovriga skulder

Ovriga skulder utgdrs bland annat av upp-
skjuten skatt, leverantdrsskulder samt
forinbetalda hyror.

Belaningsgrad och soliditet

Finansiering och kapitalstruktur

Likviditet

Likvida medel, somihuvudsak bestar

av kassaibank, uppgickvid arsskiftet

till 37406 TEUR (65 119). Eastnines starka
likviditet och l&ga skuldsattning gor att
Bolaget drval rustat for fortsatt expansion
avfastighetsportféljen och fératt kunna
mota kommande betalningar.

Forfallostruktur finansiering

MEUR
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2017-12-31  2018-12-31  2019-12-31

=== Belaningsgrad, %' === Soliditet, %

1 Avser endast direktdgda fastigheter, évriga
investeringar dr obeldnade.

0
Rorlig 2020 2021

W Rénteforfall
M Laneforfall

2022 2023 2024

Laneforfall Rénteforfall
Kreditavtal, Utnyttjat, Outnyttjat, Varav moéjligt att nyttja,

Forfallodr MEUR MEUR MEUR MEUR MEUR
Rorlig - - - - 29,3
2019 = = = = =
2020 23,7 - 23,7 - -
2021 15,0 15,0 = = =
2022 12,4 12,4 = = =
2023 64,6 64,6 = = 62,8
2024 457 457 - - 457
Totalt 161,5 137,8 23,7 5 137,8
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Risk och finansiering ' Aktien och aktiedgarna

Aktien och aktieagarna

Borskursen steg med 48 procent till 137,4 SEK vid drets slut. Efter utdelning om 2,30 SEK per aktie
summerade totalavkastningen till 51 procent. Styrelsen foreslar en utdelning om 2,70 SEK per aktie
att utbetalas under 2020. Antalet aktiedgare 6kade med 11 procent under aret till 5 634 vid arets slut.

Kursutveckling och omséttning
Eastnine harett aktieslag, stamaktie,
som ar noterad pa OMX Stockholm Mid
Cap. Densistadecember2019 uppgick
kursen pa Eastnines aktie till 137,4 SEK,
efterenuppgang med 48 procentunder
aret attjamforas med OMX Stockholm
Real Estate Index som steg med 59 pro-
centunder2019 och OMX Stockholm PI
med 30 procent. Inklusive utdelning om
2,30 SEK per aktie uppgick totalavkast-
ningen for Eastnines aktie till 51 procent.
Hogsta stangningskurs om 137,4 SEK
noterades den 30 decemberoch lagsta
om 91,3 SEKden 3januari2019. Borsvar-
det (exklusive aterkdpta aktier) perden
31december2019 uppgick till 2906 MSEK
motsvarande 276 MEUR. Under dret
omsattes 4506 584 Eastnine-aktier,
varav merparten via OMX Stockholm.
Den genomsnittliga dagsvolymen upp-
gick till 18 026 aktier, motsvarande cirka
2,0 MSEK. Omsattningshastigheten var
cirka 20 procent.

Aktiekapital

AktiekapitaletiEastnine uppgick per den
31dec2019till 3,66 MEUR (3,66) och totalt
antal utestdende aktier till22 370261
(22370261). Avtotalt antal aktier ar
1221200 aterkopta. Varje aktie i Eastnine
beréattigartill enrost, dock har aterkopta
aktieringen rostratt.

Aterkop
Bolagetinitierade den20 maj 2016 ett ater-
kdpsprogram av bolagets egna aktier sa
l&nge aktien handlades med rabatt mot
senast publicerade substansvardei SEK.
Underforsta kvartalet 2019 dterkdpte East-
nine 352041 aktiertill en snittkurs om 104
SEK per aktie. Vid slutet av férsta kvartalet
meddelade styrelsen att aterkdpen upp-
horde. Bolagets totalainnehav avaterkdpta
aktieruppgartill 1221200 aktier, motsva-
rande cirka 5,5 procentav totalt antal aktier.
Arsstamman i maj 2019 férnyade styrel-
sens mandat att, [angstintill nésta drs-
stdmma, forvarva och dverlata aktier. For-
varv farske av hogst det antal aktiersom

vidvartid motsvarartio procent av totalt
antal utestaende aktier.

Eget kapital och substansvarde
Eastnines egna kapital per aktie berdknas
somvardet pd summan av tillgdngar minus
skulderdelat med antalet utestdende
aktier, exklusive av Bolaget aterkdpta
aktier.Vid arets slut uppgick eget kapital till
268,2 MEUR, motsvarande 12,7 EUR per
aktieeller 133 SEK peraktie. Det langsiktiga
substansvardet per stamaktie uppgickvid
samma tidpunkt till 13,1 EUR per aktie,
motsvarande 137 SEK per aktie. Okningeni
det l&ngsiktiga substansvardet under dret
uppgicktill 1,7 EUR eller 21 SEK, motsva-
randecirka 18 procent.

Utdelning

Eastnine harsom malsattning attden
arliga utdelningen ska uppga till minst 50
procentavforvaltningsresultatet fran
direktagda fastigheter,dock minst 2 pro-
centaveget kapital vid utgdngen av nar-
mast féregaende ar. Minimibegransningen
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gallerunder Eastninesomvandlingsfas fran
investmentbolagtill ett fokuserat fastig-
hetsbolag, vilken planerasvaraslutford
densistadecember2020.

Darutéver,med hansyn tagen till Bola-
getsfinansiellastallning och investerings-
mojligheter, kan styrelsen besluta om aktie-
inlosen eller aktiedterkdp. Eastnine utbeta-
lade sammanlagt 2,30 SEK per aktie under
2019 (avseende rékenskapsaret 2018).
Utdelningen fordelades patvatillfallen, maj
respektive november,om 50 procentvar-
dera. Styrelsen fores|ar arsstdmman att
ordinarie utdelning fér2019 ska uppgatill
2,70 SEK (2,30) per aktie, med halvarsvisa
utbetalningar. Foreslagen utdelning mot-
svarar2,0 procent av eget kapital per aktie
ochen ékningom 17 procent.

Avkastning pa eget kapital
Eastnines malsattning aratt avkastningen
paegetkapital for segmentet direktagda
fastigheterska uppgatill 13-15 procent
6verenfemarsperiod.

Agare

Eastninehade 5634 aktiedgare perden 31
december2019. Detio stérsta dgarna dgde
totalt 14 423 345 aktier, motsvarande 64,5
procentavantalet utestaende aktieri
bolaget. Eastnine hadevid tidpunkten tva
aktiedgare med innehav motsvarande mer
an 10 procent av totalt antal aktier. Peter
Elam Hakansson dgde, genom direkta och
indirektainnehav, 27,0 procent och Keel
Capital 10,1 procent av totalt antal aktieri
bolaget. Avdet totala antalet aktierinne-
has71,3procent avsvenska dgare.

Agarfordelning?

1%

1% \

W Sverige

@ USA
Norge

I Ryssland

B Ovriga lander
Anonymt

Risk och finansiering

Aktien och aktiedgarna

Storsta aktiedgarna’ Antal aktier %
Peter Elam Hakansson? 6048 551 27,0
Keel Capital 2268 884 10,1
Mertiva AB 1515205 6,8
Lazard Asset Management 1491577 6,7
Nordnet Pensionsforsakring 1148 450 5,1
Norges Bank 688770 3,1
Kestutis Sasnauskas 446 443 2,0
Dimensional Fund Advisors 347604 1,6
Prioritet Finans 300000 1,3
Jacob Grapengiesser 167 861 0,8
10 storsta 14 423 345 64,5
Eastnine AB (aterkopta aktier) 1221200 55
Ovriga 6725716 30,1
Totalt 22370261 100,0
" Andel av
Agarfordelning efter innehav? Antal kdnda 3gare,
Storleksklass Antal aktier Andel, % kanda dgare %
1-1000 751438 3,4 5256 93,3
1001 - 10000 1018 924 4,6 320 57
10001 -100000 1198 788 54 40 0,7
100001 -1000000 2761888 12,3 12 0,2
1000001-5000000 7645316 34,2 5 0,1
5000001 - 6 048 551 27,0 1 0,0
Anonymt dgande 2945356 13,1 N/A N/A
Totalt 22370 261 100,0 5634 100,0
. Andel av
Agartyper! Antal kénda agare,
Typ Antal aktier Andel,% kdnda dgare %
Ovriga 7470 856 334 322 57
Svenska 6857677 30,7 n7 2,1
Utlandska 613179 2,7 205 3,6
Fondbolag 4734210 21,2 21 0,4
Svenska 2672370 11,9 10 0,2
Utldndska 2 061840 9,2 1 0,2
Svenska privatpersoner 3602115 16,1 5271 93,6
Investment & kapitalférvaltning 2755826 12,3 3 0,1
Svenska 2736 405 12,2 2 0,0
Utlandska 19 421 0,1 1 0,0
Stat, kommun & landsting 695 830 3,1 4 0,1
Svenska 773 0,0 1 0,0
Utldndska 695 057 3,1 3 0,1
Pension & forsékring 141780 0,6 9 0,2
Svenska 46184 0,2 4 0,1
Utlandska 95596 0,4 5 0,1
Stiftelse 24288 0,1 4 0,1
Svenska 24288 0,1 4 0,1
Anonymt dgande 2945356 13,2 N/A N/A
Totalt 22370 261 100,0 5634 100,0
Agarkoncentration? Antal Virde
Koncentration aktier Andel, %  Data per aktie 2019-12-31 2018-12-31
De 10 storsta agarna 15476 684 69,2  Eget kapital, EUR 12,7 11,2
De 20 storsta agarna 16 641230 744 Langsiktigt sub-
De 30 storsta dgarna 17207 434 76,9 stansvdrde, EUR 131 m4
Aktiekurs, EUR 13,1 9,2
Eget kapital, SEK 133 14
Langsiktigt sub-
stansvarde, SEK 137 116
! Halle: Monitor Aktiekurs, SEK 137,40 92,90

2 Privat och via bolag (East Capital och Rytu Invest AB).
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Finansiell information I Forvaltningsberéattelse

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Eastnine AB (publ), organisationsnummer 556693-7404,
avger harmed arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari-31 december 2019.

Koncernen
Eastnine AB (publ) (moderbolaget) ar ett fastighetsbolag noterat
pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Med undantag férinnehavet i
Melon Fashion Group, som dgs direkt av moderbolaget, férvaltas
verksamheten av det estléndska dotterforetaget Eastnine Baltics
0OU med dotterbolagiLettland och Litauen, som tillsammans
utgdr Eastnine-koncernen. Vid drets sluthade Eastnine-koncer-
nen 19 heltidsanstallda, varav nio var anstallda pa huvudkontoret
i Stockholm, attaiVilniussamteniTallinn och Riga vardera.
Rapporteringsvalutan areuro (EUR).

Finansiell rapportering

Eastnine har gjort bedémningen att Bolaget inte langre faller
under IFRS-klassificeringen forinvestmentbolag, da en majoritet
avtillgdngarnabestar av direktdgda fastigheter. Sedan 1juli 2018,
redovisar Eastnine-koncernen saledes en konsoliderad finansiell
rapport bestdende av moderbolaget och dess operativa dotter-
bolag, inklusive direktdgda fastighetsbolag. Fram till och med
30juni 2018 omfattade Eastnines resultat- och balansrékningar
enbart moderbolaget, dérdotterbolagen redovisades som vérde-
forandringariresultatrékningen.

Statusférandringen redovisas framatriktat, vilket innebar att
historiska siffrorinte haromraknatsidefinansiella rapporterna
pdsid. 38-43. Denna rapportinkluderar dven konsoliderade pro-
formasiffrorijamforande syfte (se sid. 64). Alla referensertill pro-
formasiffror & mérkta med “proforma”.

Jamforelsetalen for perioden januari-december 2018 avser
proforma. Jamforelsetalen for balansposter avser faktiskt utfall
per31december2018.

Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret

Den 14 februariforvérvades kontorsparken S7iVilnius bestaende
av42 500 kvm foren total kdpeskilling om cirka 128 MEUR. For-
varvet slutférs overtre etapper, av vilket den forsta fastigheten
S7-1tilltraddesifebruarioch den andra fastigheten S7-2i oktober.
S7-3berdknastilltrédas under2020. Det tredje tornet i 3Burés
tilldelades LEED Platinum-certifiering i februari. | maj tilltrédde
Britt-Marie Nyman som ny CFO ochvice vd. | oktober avyttrade
EastnineshelainnehavetiEast Capital Baltic Property Fund Il till
substansvarde, motsvarande 25,1 MEUR. Kontorsfastigheten
Valdemara Centrs om 8 600 kvm i Riga forvarvades i september
for25,3 MEUR, med tilltrade i oktober. | december férvéarvade och
tilltrédde Eastnine fastigheten Kimmel i Riga for9,5 MEUR, huvud-
sakligen bestdende av projektmark.

Intdkter

Hyresintdkter 6kade med 46 procent under arettill 13348 TEUR
(9130), huvudsakligen pa grund av ett storre fastighetsbestand,
men dven beroende pa hogre hyresnivaer. Hyresintdkternaien
jamforbar portfélj minskade med 8 procent, jamfért med narmast
foregaende ar, pa grund av lagre genomsnittlig uthyrningsgrad
under aret. Nya hyresavtal, pa vakanta lokaler, har tecknats till
hogre nivaer, vilketinneburit att den genomsnittliga hyresnivani
fastighetsportfoljen harstigit till 14,7 EUR per kvm och manad vid
aretsslut, jdmfort med 14,5 EUR per kvm vid slutet av 2018.

Hyresintdkter

TEUR 2019 2018
Jamforbara fastigheter 6096 6611
Fardigstallda utvecklingsprojekt 2231 449
Forvarv 5021 2070

Hyresintdkter, totalt 13348 9130

Resultat
Driftnettot uppgick till 11946 TEUR (7 690), motsvarande en 6ver-
skottsgrad om 89 procent (84). Den hoga dverskottsgraden beror
pd atten majoritet av hyresavtalen arsa kallade triple-net-avtal,
vilketinnebar att hyresgasterna star for kostnader som ar hanfor-
liga till lokalerna. Okningen i driftnetto om 55 procent ar framst
kopplat till forvarvet av3Bures-3iVilniusi september 2018, fastig-
heterna S7-1 och S7-2iVilnius i februari respektive oktober 2019,
samtValdemara CentrsiRigaioktober2019.
Forvaltningsresultatet uppgick till 5489 TEUR (3 180) och cen-
trala administrationskostnader uppgick till-3873 TEUR (-3 387).
Orealiserade vardeférandringarifastigheter uppgick till
10208 TEUR (5483) ochiinvesteringartill 17 742 TEUR (3 685),
varav 17985 TEUR (300) &r héanforligt till Melon Fashion Group och
-243 TEUR (1 213) till East Capital Baltic Property Fund II. Orealise-
radevardeforéndringar pa derivat uppgick till -1 006 TEUR (-782).
Realiserade vardeforandringar och utdelningar uppgick till
5403 TEUR (5402),varav 1177 TEUR (-) arhanforligt till forsalj-
ningen av East Capital Baltic Property Fund I1,2 873 TEUR (3 196)
arhanforligtill utdelning fran Melon Fashion Group och 1280
TEUR (1280) i utdelning fran East Capital Baltic Property Fund II.
Resultat fore skatt uppgick till 37 836 TEUR (16 969). Arets resul-
tatuppgicktill 35266 TEUR (15 641).

Segmentsrapportering

Segmentet Fastighetsfonder som omfattat East Capital Baltic
Property Fund Il och Il (innehavet i fond Ill avyttrades under
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Finansiell information 1 Forvaltningsberéattelse

oktober2019), genererade ett resultat fore skatt om 2 287 TEUR.
Segmentet Ovrigt, som under dret enbart omfattat innehavet i
Melon Fashion Group ("MFG”), genererade ett resultat fore skatt
om 20858 TEUR, varav orealiserad vardeforédndring paverkade
resultatet med 17985 TEUR. Den orealiserade vardeférandringen
aren effekt av MFGs 6kade forséljning och resultati kombination
med positiv framtidsutsikt for MFG samt starkt rubel. Ej alloke-
rade centralaadministrationskostnader uppgick till-3873 TEUR
och e] allokerade finansiellaintékter och kostnader uppgick ill
-51 TEUR. Resultat fére skatt pa koncernniva uppgick till

37836 TEUR, och arets resultat uppgick till 35266 TEUR.

Bidrag till resultatet fore skatt, per segment

TEUR 2019
Forvaltningsresultat 9413
Orealiserade vardeforandringar i fastigheter 10208
Orealiserade vardeforandringar i derivat -1006
Bidrag Direktégda fastigheter 18615
Orealiserade vardeforandringar -243
Realiserade vardeforandringar och utdelningar 2530
Bidrag Fastighetsfonder 2287
Orealiserade vardeforandringar 17985
Realiserade vardeforandringar och utdelningar 2873
Bidrag Ovrigt 20858
Ej fordelade centrala administrationskostnader -3873
Ej fordelade finansiella intakter och kostnader -51
Resultat fore skatt 37836
Uppskjuten skatt -2570
Arets resultat 35266

Finansiering

Skulder till kreditinstitut uppgick vid arets slut till 137 771 TEUR
(67550), motsvarande en beldningsgrad om 47 procent (43).
Okningen av skulder till kreditinstitut beror huvudsakligen pa
upptagande avlanisamband med forvérven under aret. Outnytt-
jade kreditfaciliteter uppgick till 23 700 TEUR (102). Genomsnittlig
rantenivavid arets utgang uppgick till 2,3 procent (2,5) och ande-
len skulder till kreditinstitut med sakerstalld ranta via derivat
(iformavranteswapar) uppgick till 79 procent (97).

Vid arets slut var genomsnittlig kapitalbindningstid pa skulder
till kreditinstitut 3,5ar (4,7). Genomsnittlig rantebindningstid var
3,14r(4,7). Derivaten varderastill verkligt varde och vardeférand-
ringar redovisasiresultatrékningen, utan ndgon pdverkan pa kas-
saflodet. Vid arets slut uppgick verkligt varde pa derivat till
-1963 TEUR (-957). Vid l6ptidens slut arvardet noll.

Skatt

Arets skatt uppgick till -2 570 TEUR (-1 328), varav allt avser upp-
skjuten skatt hanforligtill Litauen. Den uppskjutna skatten ar
framst hanforligtill skillnaden mellan fastigheternas bokforda
och skattemassiga varden samt skattemassiga underskott. Ingen
bolagsskattredovisasiEstland eller Lettland, dér skatt endast
utgarmed 20 procent pd i huvudsak utdelade vinstmedel.
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Langsiktigt substansvirde och eget kapital

Eget kapital uppgick till 268 192 TEUR (240 819) och soliditeten till
64 procent (76). Langsiktigt substansvérde per aktievar 13,1 EUR
(11,4) motsvarande 137 SEK per aktie (116). Eget kapital per aktie
var12,7EUR (11,2), motsvarande 133 SEK per aktie (114).

Kassaflode

Kassaflode fran verksamheten fore fordndringarirorelsekapital
uppgick till9 968 TEUR under aret. Forandring i rorelsekapital var
-1532 TEUR. Investeringsverksamheten minskade kassaflodet
med-98230 TEUR. Kassaflédet fran finansieringsverksamheten
6kade med 62 122 TEUR, framfor allt paverkat av upptagande av
[an, isamband med fastighetsforvarv, om 74 029 TEUR. Utdelning
till aktiedgarna har minskat kassaflodet med -4 519 TEUR och
aterkdép avegna aktier har minskat kassaflodet med -3 525 TEUR.
Totalt kassaflode uppgicktill -27 672 TEUR. Likvida medel uppgick
till 37406 TEURvid arets slut. Eastnines totala investeringar, inklu-
sive investeringaribefintliga fastigheter, uppgick till 123,2 MEUR.
I oktober avyttrades Eastnines hela innehaviEast Capital Baltic
Property Fund Il till substansvarde, motsvarande 25,1 MEUR. Inga
fastigheter haravyttrats.

MEUR 2019 2018
S7-1 36,8

ST-2 47,6

Valdemara Centrs 25,3

Kimmel 9,5

3Burés-1,2 1,3 0,1
3Burés-3 0,2 16,3
Vertas 0,3 0,1
Alojas Biroji 0,1 25,6
Alojas Kvartals - 4,0
Summa fastighetsinvesteringar 121,2 46,1
EC Baltic Property Fund Il 2,0 3,5
Summa investeringar 123,2 49,6
EC Baltic Property Fund IlI 25,1

EC Eastern Europe Small Cap Fund - 16,2
Komercijalna Banka Skopje - 13,9
EC Global Frontier Markets Fund - 12,3
Summa avyttringar 25,1 42,4
Moderbolaget

Arets resultat efter skatt uppgicktill 19037 TEUR (6 744). Resulta-
tetarhuvudsakligen hanforligt till orealiserad vardeférandring i
Melon Fashion Group (MFG) om 17985 TEUR (300), utdelning fran
MFGom 2873 TEUR (3196), samt centrala administrationskostna-
derochfinansiella intakter.

Aktieinformation

Det totala antalet aktieri Eastnine AB uppgick till 22370261 per
den 31 december2019. Justerat for aterkdpta aktierieget forvar,
uppgick antalet utestdende aktiertill 21 149 061. Vagt genomsnitt-
ligt antal utestaende aktier for rapportperioden, justerat for



aktiedterkdp, var21187491. Antalet aktiedgare 6kade med

11 procentunder aretoch uppgick till 5634 vid arets slut. Den fria
floaten uppgick till 63 procent. Vid arets slut var borskursen 137,4
SEK efteren uppgang pa 48 procent sedan narmast féregende ars-
skifte. Totalavkastningen, inklusive utdelning, uppgick till 51 pro-
cent. Merinformation om aktien aterfinns pa sidorna 32-33.

Utdelning

Styrelsen foreslararsstdmman en utdelning om 2,70 SEK per aktie
(2,30) for rakenskapsaret 2019 att férdelas pa halvarsvis utdelning.
Utdelningen motsvarar en utdelningstillvaxt om 17 procent. Enligt
géllande utdelningspolicy ska Eastnines arliga utdelning uppga till
minst 50 procent av forvaltningsresultatet dock, under Eastnines
omvandlingsfastill ett renodlat fastighetsbolag, minst 2,0 procent
avsubstansvardet peraktie. En utdelningom 2,70 SEK per aktie
motsvarar 2,0 procent av substansvardet vid slutet av ar2019.

Aktieaterkop
Under perioden 1januari-31 mars 2019 dterkdpte Eastnine
352041 aktier tillen snittkurs pa 104 SEK per aktie. Eastnines sty-
relse beslutade attinte fornya aterkdpsmandatet efter att det [6pt
ut31 mars 2019 och dérefter haringa ytterligare aterkép genom-
forts. Per31 december2019 hade Bolaget totalt 1221 200 aterkdpta
aktieriegetforvar, motsvarande 5,5 procent av totalt antal aktier.
Vid arsstdmman 2019 erholl styrelsen nytt mandat att besluta
om dterkdp avegna aktier, med begransningen att bolagets inne-
havavegna aktiervid vartid inte far overstiga 10 procent av samt-
liga aktieribolaget.

Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang
Covid-19 kommer att pdverka ekonomin i hela varlden. Situatio-
nen fordndras snabbt, vilket gér laget svarbeddmt. Eastnine ana-
lyseraroch utvarderar handelseforloppet och effekterna pa Bola-
getdagligen. Eastnine haren hdguthyrningsgrad, lang atersta-
ende genomsnittlig hyresperiod, huvudsakligen kontorshyres-
gastersamt hog finansiell stabilitet. Detta sammantaget gor att
Bolaget beddms haenstabil bas att sta pa for att méta de nega-
tiva konsekvenser som Corona-pandemin medfér.

Risker och osédkerhetsfaktorer

De huvudsakliga riskernaiEastnines verksamhet &rkommersiella
riskeriform avférandringarihyresnivaer, vakanser och rantor
samtforandringariforetagsklimatet och valutakurser pa de mark-
nader darEastnine &rnarvarande. Férutom fastigheter utgor aven
MFG en betydande andel av Eastnines substansvarde och en var-
denedgéngidettainnehav skulle ddrmed kunna paverka East-
nine negativt. En mer detaljerad redogérelse for Eastnines storsta
risker aterfinnsinot 30 "Finansiella risker och riskhantering”,

Framtida utveckling

Bolaget dvergarfornérvarandetill att bli ett renodlat fastighets-
bolag med malet att generera forutsagbara kassafloden genom
attvaraen langsiktig dgare av attraktiva kommersiella fastigheter
med stabila hyresgaster pa de framsta ldgenaide baltiska huvud-
staderna.

Finansiell information I Forvaltningsberéattelse

Personal och riktlinjer for ersattningar
Den 31 december2019 hade Eastnine-koncernen 19 heltidsan-
stallda, varav niovar anstallda pa huvudkontoret i Stockholm,
attaiVilniussamteniTallinn och Riga vardera. Enligt gallande
riktlinjer foreslog styrelsen féljande infér arsstdmman 2019
betraffande ersattningartill ledande befattningshavare:
ersattning utgors avfastlon, rorliglon, pensions- och forsékrings-
formanersamticke monetéra formaner och évrigersattning. Sty-
relsen beslutar diskretionart utifraninterna utvarderingskriterier
huruvida rorlig lon ska utga till ledande befattningshavare. Rorlig
[6n till ledande befattningshavare kan maximalt uppga till 50
procentav den fastal6nen. Ledande befattningshavare har
individuella premiebaserade pensionsplaner, enligt vilken Bola-
geterldgger premier motsvarande 4,5 procent avden fasta [6nen
upp till 7,5 inkomstbasbelopp och premier motsvarande 30 pro-
centavden fastalonen palonedelen som dverstiger 7,5 inkomst-
basbelopp. Fordet fall bolaget sdger upp den verkstallande direk-
torens anstallning har bolaget attiaktta en uppsagningsperiod
om sex manader. Darutover &rden verkstéllande direktdren
berattigad till ett avgdngsvederlag motsvarande sexmanadsloner.
Det forslagtill riktlinjer forersattningtill ledande befattnings-
havare som kommer attframléggas vid arsstdmman den 12 maj
2020 harjusteratsiforhdllandetill det férslag som framlades vid
arsstdmman 2019. Justeringarna har sketttill foljd av nya lagreg-
lersom syftartill att ge 6kad transparensiersattningsfragor.
Uppgifterom 6ner och aktuella riktlinjer och ersattningar
framgéravnot5.

Bolagsstyrning och styrelsens arbete
Styrelsen ska besta av tre till sex ledamoter utan suppleanter.
Styrelsens ledamotervéljs arligen vid arsstdmman for tiden intill
slutet av nastféljande arsstémma. Hela bolagsordningen ater-
finns pa www.eastnine.com.

Information om hur bolaget styrs och kontrolleras, exempelvis
genom styrelse och kommitteer, samtintern kontroll och riskhante-
ring aterfinnsiavsnittet Bolagsstyrningsrapport pasidorna 72-79.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att detill arsstdmmans forfogande staende fria

vinstmedlen i Eastnine AB (publ) disponeras pa féljande satt:

Till arsstimmans forfogande, EUR:

Overkursfond 252252171
Balanserat resultat -31882363
Arets resultat 19036 894
Summa 239406 702
Disponeras pa foljande satt, EUR:

Utdelning till aktiedgarna 2,70 SEK/aktie! 5433156
Balanserasiny rakning 233973546
Summa 239406 702

! Utdelning betalas inte fér Bolagets innehav avegna aktier, vars exakta belopp bestdms
pd avstdmningsdagen fér betalning av utdelningen. 1 EUR = 10,51 SEK den 31 december
2019 (Kdlla: Reuters). Antal utestdende aktier per 31 december 2019, justerat for dterkép,
uppgick till 21 149 061.
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Koncernens rapport over totalresultat

TEUR Not 2019 2018
Hyresintakter 3 13348 4855
Fastighetskostnader 4 -1402 -631
Driftnetto 11946 4225
Centrala administrationskostnader 5,6,7,8 -3873 -1677
Rantekostnader 9 -2225 -616
Andra finansiella intakter och kostnader 9 -359 369
Forvaltningsresultat 5489 2302
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 10 10208 4538
Orealiserade vardeférandringar i derivat 11 -1 006 -276
Orealiserade vardeférandringar i investeringar 12 17742 5881
Realiserade vardeforandringar och utdelningar fran investeringar 13 5403 2953
Vardeférandringar aktier i dotterforetag och intresseféretag 2 - 1035
Erhallna utdelningar 13 - 930
Ovriga intakter 14 - 119
Personalkostnader 6 - -880
Ovriga rérelsekostnader 6 - -582
Finansiella intakter 2 - 683
Finansiella kostnader 2 - -40
Resultat fore skatt 37836 16 662
Aktuell skatt 15 - -
Uppskjuten skatt 15 -2 570 -1021
Arets resultat’ 35266 15641
Resultat per aktie fore och efter utspadning , EUR 33 1,66 0,71

'Eastnine som ett investmentbolag under de férsta sex ménaderna och som ett konsoliderat fastighetsbolag fér de sista sex mdnaderna.
? Arets totalresultat 6verensstdmmer med drets resultat.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Finansiell information I Finansiella rapporter

TEUR Not 31 december2019 31 december2018
TILLGANGAR

Immateriella tillgdngar 16 2 6
Forvaltningsfastigheter 10 290256 158 862
Nyttjanderattstillgang, leasingavtal 8 1204 -
Inventarier 17 216 94
Langfristiga vardepappersinnehav 12 88709 92898
Andra langfristiga fordringar 18 175 213
Summa anlaggningstillgangar 380562 252074
Kundfordringar 19 1140 330
Kortfristiga fordringar 448 47
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 67 198
Likvida medel 21 37406 65119
Summa omsattningstillgangar 39761 65694
SUMMA TILLGANGAR 420322 317767
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 22

Aktiekapital 3660 3660
Ovrigt tillskjutet kapital 252252 260 145
Balanserad vinst eller forlust -22 986 -38626
Arets resultat 35266 15641
Summa eget kapital 268192 240819
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 132571 64 474
Derivatinstrument 11 1963 957
Uppskjuten skatteskuld 24 6315 3745
Leasingskuld 8 1175 -
Andra langfristiga skulder 25 1745 1251
Summa langfristiga skulder 143769 70427
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 23 5200 3076
Leverantorsskulder 864 1952
Ovriga skulder 26 1347 692
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 951 801
Summa kortfristiga skulder 8362 6521
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 420322 317767
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Koncernens rapport dver forandringar i eget kapital

Totalt eget kapital

. Balanserade hénforligt till

Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl. moderbolagets
TEUR Aktiekapital kapital arets resultat aktiedgare
Ingdende eget kapital 1 januari 2019 3660 260 145 -22 986 240819
Arets resultat - - 35266 35266
Totalresultat - - 35266 35266
Utdelning till aktiedgarna - -4519 - -4519
Aterkép av egna aktier - 2575 - =31595
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP) - 151 - 151
Utgdende eget kapital 31 december 2019 3660 252252 12280 268192
TEUR
Ingdende eget kapital 1 jan 2018 3658 277 425 -38626 242 457
Arets resultat - 15641 15641
Totalresultat - - 15641 15641
Fondemission 3 -3 - -
Utdelningtill aktiedgarna - -4 451 - -4451
Aterkép av egna aktier - 12880 - -12 880
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP) - 52 - 52
Utgédende eget kapital 31 december 2018 3660 260 145 -22986 240819
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Koncernens rapport over kassafloden

Finansiell information I Finansiella rapporter

TEUR Not 2019 2018
Den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt 37836 16 662
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 32 -27 868 -10979
Betald inkomstskatt - -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar i rorelsekapitalet 9968 5682
Kassaflode fran rorelsekapitalet

Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar -1742 457
Okning (+)/minskning(-) rorelseskulder 210 -4322
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 8436 1817
Investeringsverksamheten

Investeringar i befintliga fastigheter -1965 -4761
Forvarv av fastigheter -119221 -
Kop av inventarier -152 -17
Investeringar i dvriga finansiella tillgangar -1982 -
Forsaljning av dvriga finansiella tillgangar 25090 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -98230 -4778
Finansieringsverksamheten

Upptagna l&n 74029 12981
Amortering av [an -3808 -1097
Amortering av leasingskuld -55 -
Aterbetalning av aktieggartillskott - 11513
Utdelningtill aktiedgarna -4 519 -4451
Aterkop av egna aktier -3525 -12.880
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 62122 6066
Arets kassafléde 27672 3105
Kassa och bank vid arets borjan 65119 13168
Effekt av konsoliderade dotterféretag per 1 juli 2018 - 48869
Valutakursdifferenser i likvida medel -41 22
Likvida medel vid arets slut 21 37406 65119

! Fram till 30 juni 2018 var likvida medel i dotterféretag inkluderade i verkligt véirde pd aktier i dotterféretag.
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Moderbolagets resultatrakning

TEUR Not 2019 2018
Ovriga intakter 14 74 167
Centrala administrationskostnader 5,6,7,8 -3210 -2 750
Rorelseresultat -3136 -2583
Resultat fran aktier och andelar i koncernforetag 28 -16 4477
Orealiserade vardeférandringariinvesteringar 12 17985 300
Erhallna utdelningar fran investeringar 13 2873 3196
Finansiella intakter 9 1383 1376
Finansiella kostnader 9 -52 -22
Resultat fore skatt 19037 6 744
Skatt 15 - -
Arets resultat* 19037 6 744

! Arets totalresultat Gverensstammer med drets resultat.

Moderbolagets balansrékning

TEUR Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Nyttjanderattstillgang, leasingavtal 8 596 -
Inventarier 17 88 -
Aktier och andelar i koncernforetag 28 143433 146 946
Langfristiga vardepappersinnehav 12 66 897 48912
Lan till koncernféretag 31 27 527 27527
Summa anlaggningstillgangar 238541 223385
Kortfristiga fordringar 2 2
Upplupna ranteintakter 20 2752 1376
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20 63 T4
Likvida medel 21 3038 7898
Summa omsattningstillgangar 5855 9350
SUMMA TILLGANGAR 244396 232736
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 22

Bundet eget kapital

Aktiekapital 3660 3660
Fritt eget kapital

Overkursfond 252252 260 145
Balanserad vinst eller forlust -31882 -38626
Arets resultat 19037 6744
Summa eget kapital 243066 231922
Langfristiga skulder

Leasingskuld 8 567 -
Andra langfristiga skulder 25 64 11
Summa langfristiga skulder 631 11
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 103 151
Ovriga skulder 26 139 108
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 27 457 543
Summa kortfristiga skulder 699 803
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 244 396 232736
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Moderbolagets rapport dver forandringar i eget kapital

Totalt eget kapital

Balanserade hanforligt till

B vinstmedel inkl. moderbolagets
TEUR Aktiekapital Overkursfond arets resultat aktiedgare
Ingdende eget kapital 1 januari 2019 3660 260 145 -31882 231922
Periodens resultat - - 19037 19037
Totalresultat 19 037 19 037
Utdelningtill aktiedgarna - -4 519 - -4519
Aterkop av egna aktier - 25725 - 2525
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP) - 151 - 151
Utgdende eget kapital 31 december 2019 3660 252252 -12 845 243 066
TEUR
Ingdende eget kapital 1 jan 2018 3658 277 425 -38626 242 457
Periodens resultat - - 6744 6744
Totalresultat - - 6744 6744
Fondemission 3 -3 - -
Utdelningtill aktiedgarna - -4 451 - -4451
Aterkép av egna aktier - 12880 - -12 880
Langsiktigt incitamentsprogram (LTIP) - 52 - 52
Utgédende eget kapital 31 december 2018 3660 260 145 -31882 231922
Moderbolagets rapport over kassafloden
TEUR Not 2019 2018
Den l6pande verksamheten
Resultat fore skatt 19037 6744
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet 32 -14 301 -4 777
Betald inkomstskatt - -
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandringar i rérelsekapitalet 4736 1967
Kassaflode fran rorelsekapitalet
Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar -1365 1196
Okning (+)/minskning(-) rérelseskulder -51 -169
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 3320 2994
Investeringsverksamheten
Avyttring av dotterforetag, netto likvidpaverkan 49 -
Kop avinventarier -89 -
Lantill dotterforetag - -2427
Kassaflode fran investeringsverksamheten -40 -2427
Amortering av leasingskuld -55 -
Aterbetalning av aktiedgartillskott - 11513
Utdelning till aktiedgarna -4 519 -4451
Aktiedterkop -3525 -12 880
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -8099 -5818
Arets kassaflode -4819 -5251
Kassa och bankvid drets borjan 7898 13169
Valutakursdifferenser i likvida medel -41 -19
Likvida medel vid arets slut 21 3038 7898
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Finansiell information 1 Noter

Noter till de finansiella rapporterna

REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmén information

Eastnine AB (publ), org nr 556693-7404, ar ett svenskt aktiebolag,
noterat pa Nasdaq Stockholm, med registrerat sate i Stockholm.
Arsredovisning och koncernredovisning fér Eastnine AB (publ)
omfattar verksamhetséret januari-december 2019 och har godkants
av styrelsen for utfardande den 23 mars 2020 och blir féremal for
faststallelse pa arsstdmman den 12 maj 2020. Med undantag for
innehavet i JSC Melon Fashion Group (MFG) som ags direkt av East-
nine AB (moderbolaget), forvaltas fastighetsverksamheten av det
estlédndska dotterféretaget Eastnine Baltics OU med dotterbolag i
Lettland och Litauen, som tillsammans utgor Eastnine-koncernen.

Overensstimmelse 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 (komplet-
terande redovisningsregler for koncerner) tilldmpats. Redovisnings-
principerna har tillampats konsekvent for alla perioder som de
finansiella rapporterna avser, om inget annat anges.

Frédn och med 1juli 2018, rapporterar Eastnine-koncernen en kon-
soliderad finansiell rapport bestdende av moderbolaget och dess
dotterbolag. Denna statusforandring redovisas framatriktat, vilket
innebdr att historiska siffror inte har omraknats for perioden. Fram
till och med 30 juni 2018 tillampades undantaget fran konsolidering
forinvestmentbolag (investment entities) enligt IFRS 10, varvid
samtliga innehav vérderades till verkligt varde 6ver arets resultat.

Utover andrad tillampning hanforlig till IFRS 16 &r redovisnings-
principer och berdkningsmetoder fér koncernen och moderbolaget
i alltvasentligt oférandrade jamfort med de som tillampades i arsre-
dovisningen for 2018.

Nya eller dndrade IFRS standarder och nya tolkningar som
tillampas fran och med 1 januari 2019

Foljande nya eller dndrade standarder och tolkningar utgivna av
IASB beddms relevanta for koncernen och har tillampats for réken-
skapsaret som bdérjade den 1 januari 2019.

IFRS 16 Leasingavtal, innebar att leasingavtal redovisas som till-
gang och skuld i balansrékningen. For Eastnine som leasetagare ar
det lokalhyresavtal och arrendeavgifter for tomtratter som arvasent-
liga. Eastnines leasingavtal hari balansrakningen redovisats som en
nyttjanderétt och leasingskuld utan omrékning av jdmforelsearet.
Skulden har initialt varderats till nuvardet av framtida leasingbetal-
ningar. Per 1 januari 2019 uppgick leasingskulden till 358 TEUR och ar
i sin helhet hanforlig till tomtrattsavgalder. Motsvarande nyttjande-
rattstillgdng har redovisats i balansrékningen. Med anledning av att
bolaget som leasetagare inte kan sdga upp arrendeavtalen ar lea-
singperioden att anses som evig, med effekt att det inte redovisas
nagon amortering av leasingskulden, utan vérdet anses vara ofor-
andrat fram tills avgiften férhandlats om. Aven nyttjanderéattstill-
gangen ansesvara evig med effekt att ingen avskrivning sker. Kostna-
den for tomtrattsavgalder har redovisats som en finansiell kostnad,
till skillnad mot tidigare ar da denna redovisades som en fastighets-
kostnad. Fér ar 2019 uppgick den redovisade kostnaden till 15 TEUR.

Den andrade redovisningen har haft en mindre paverkan pa vissa
avkastningsmatt och soliditetsmatt. | egenskap av leasegivare har
den nya standarden e] haft en véasentlig paverkan pa koncernens
redovisning. Inga 6vriga nya eller andrade standarder har haft en
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vasentlig paverkan pa koncernens redovisning.

Nya eller dndrade IFRS standarder och nya tolkningar som
annu ej tratti kraft

Andringar av definitionen av rérelseférvarv i IFRS 3 Rorelseforvary,
traderikraft 1 januari 2020. Den dndrade definitionen innebaren
forenklad bedémning av huruvida ett forvarv ar ett tillgangsforvarv
eller ej. Om det verkliga vardet i allt vasentligt ar koncentrerat till en
identiferbar tillgang eller grupp av tillgadngar kan férvérvet anses
vara ett tillgangsforvarv. Om inte ska forvarvet testas mot kriterier
for rorelseférvarv. Koncernens samtliga fastighetsforvary har klassi-
ficerats som tillgangsférvarv och den édndrade standarden anses for-
enkla och forstarka framtida bedomningar. Koncernen har inte valt
fortidstilldmpning av standarden och bedémningen ar att dndringen
ej kommer att ha nagon vasentlig paverkan pa bolagets framtida
klassificeringar.

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 euro. Alla belopp &r redovisade i
tusental euro om inget annat anges. Avrundningsdifferenser kan
forekomma.

Bedomningar och uppskattningar i de finansiella
rapporterna

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen gor bedomningar och uppskattningar samt
antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen for 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 kéllor till osdkerhet i uppskattningarna

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

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedom-
ningar och antaganden ge en betydande pdverkan pa koncernens
resultat och finansiella stéllning. 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 pd en marknad som
beddms som aktiv och verkligt varde inte bestams 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 vérde i kommande perioder. Bolaget
tilldmpar sina modeller pa ett konsekvent satt mellan perioderna,
men berdkningen av verkligt varde karaktariseras av osakerhet.

Baserat pa de kontroller som tilldmpas, anser koncernen att de
verkliga varden som redovisas i balansrékningen ar val genomarbe-
tade och avvagda for att dterspegla de underliggande ekonomiska
vardena.



Viktiga bedomningar vid tillampning av koncernens
redovisningsprinciper
Innehavet i JSC Melon Fashion Group, ett av bolagets innehav, som
Eastnine investerade i under perioden som investmentforetag
("investment entity”), utgdr intressebolag da Eastnine har betydande
inflytande 6ver bolaget. Detta innehav redovisas till verkligt vérde via
resultatet baserat pa ett undantag i IAS 28 fran kapitalandelsmeto-
den. Undantaget artillgangligt for verksamheter som ar en riskkapital-
organisation eller vardepappersfond, aktiefond och liknande foretag
inklusive forsékringsfonder (“investment-linked insurance funds”).
Beddmningen att detta undantag ar tillampligt for Eastnine har
gjorts. Bedémningen ar lika som under tiden Eastnine var ett”
investment entity” bolag. Syftet med innehavetinom Eastnines ater-
staende verksamhet fran tiden som “investment entity” ar uteslu-
tande att generera avkastning via utdelningar och/eller vardetillvaxt
och att det ska innehas under en begrénsad tid. Verksamheten inom
“investment entity” dr vidare tydligt och objektivt mojlig att avskilja
fran verksamheten som fastighetsbolag och det finns inga bero-
ringspunkter mellan innehaven inom de tva verksamheterna.
Eastnine har dgarandelarien paraplyfond uppgaende till 12 pro-
cent (tidigare ar 6versteg andelarna 20 procent) vilket, for Eastnines,
innebar resultatandelar om 44 procenti en sub-fond. Dessa andelar
harinte bedémts utgéra intressebolag med anledning av att East-
nine inte kan och inte har kunnat utéva betydande inflytande 6ver
fonderna. Fonderna har startats av en general partner vars affars-
verksamhet utgors av att forvalta fonder. De regler som géller for
fonden och som ingatts avinvesterare i fonden och av general part-
ner foreskriver att general partner skoter all férvaltning och beslutar
om samtliga investeringar. Investerarna, inklusive Eastnine, har
ingen mojlighet att paverka denna forvaltning och dessa beslut.
Mot den bakgrunden har bolaget bedémt attinget inflytande éver
fonden, varken betydande eller bestdmmande, foreligger. Innehavet
redovisas darfor som placering i enlighet med IFRS 9 Finansiella
instrument.

Vasentliga redovisingsprinciper for koncernen
Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget, dotterbolag och
intressebolag. Dotterbolag ar bolag 6ver vilka moderbolaget har
bestdmmande inflytande. Bestdmmande inflytande foreligger om
moderbolaget har kontroll 6ver investeringsobjektet, exponeras for
eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt dtagande och kan anvénda
sin makt 6ver investeringen for att paverka avkastningen. Vid bedom-
ning om huruvida bestdmmande inflytande foreligger, tas hansyn till
om potentiella rostratter och faktisk kontroll av aktierna existerar.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med forvarvs-
metoden. Detta innebar att tillgdngar och skulder och eventualfor-
pliktelser har vérderats till verkligt varde vid forvarvstidpunkten.
Intakterna och kostnaderna i forvarvade bolag inkluderas i resultat-
rékningen fran den tidpunkt de blev tillgéngliga. Resultatrakningen
for avyttrade bolaginkluderas fram till den dag d& bolaget fran-
tratts.

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

Tillgangsforvdrv kontra rérelseférvirv

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rérelseforvary eller till-
gangsforvarv. Bolagsforvéry vars primara syfte ar att forvarva bola-
gets fastighet och dar bolagets eventuella forvaltningsorganisation
och administration ar av underordnad betydelse for forvarvet, klas-
sificeras som tillgdngsforvary. Ovriga bolagsforvary klassificeras
som rorelseforvarv. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten
skatt hanforligt till fastighetsforvarvet utan eventuella prisavdrag
minskar istallet fastighetens anskaffningsvérde. For samtliga under
aret genomforda forvarv har beddmningen varit att transaktionerna
ar att betrakta som tillgangsforvarv.

Finansiell information 1 Noter

Intdkter

Intdakterna utgérs huvudsakligen av hyror for tillhandahallande av
lokaler. Hyresintakter periodiseras linjart éver den hyresperiod de
avser. Ldmnade rabatter och andra avtalsmassiga reduceringar redo-
visas som en minskning av hyresintakterna linjart éver hyresperio-
den. Intékt av fastighetsforsaljningar redovisas pa frantradesdagen.

Kostnader

Fastighetskostnader avser huvudsakligen kostnader for drift, repa-
ration, underhall, hyresgastanpassningar och fastighetsskatt. Fast-
ighetskostnader vilka debiteras hyresgdsterna i enlighet med gal-
lande hyreskontrakt elimineras i sin helhet mot erhallen ersattning.
Forsaljnings- och administrationskostnader avser framst kostnader
for centrala funktioner sdsom afférsutveckling, redovisning, juridik,
IT, kontor samt koncernens ledningsgrupp.

Kostnaden for rorlig ersattning uppskattas och periodiseras kvar-
talsvis. Skillnaden mellan den upplupna rérliga ersattningen och den
faktiska betalningen redovisas i resultatrakningen under nastfol-
jande ar. Forpliktelser avseende avgiftsbestamda planer kostnads-
forsiresultatrakningen i samma takt som [6nerna kostnadsfors.

Aktierelaterade incitamentsprogram
Aktierelaterade ersattningar avser ersattningar till anstallda, inklu-
sive ledande befattningshavare i enlighet med det [angsiktiga incita-
mentsprogrammet som Eastnine initierade 2018. Personalkostnader
redovisas for vardet pa erhallna tjanster, periodiserat dver program-
mens intjdnandeperioder, berdknat som det verkliga véardet pa de
tilldelade eget kapitalinstrumenten. Det verkliga vérdet faststalls vid
tilldelningstidpunkten. Programmen regleras med egetkapitalin-
strument, vilka klassificeras som “"egetkapitalreglerade” och ett
belopp motsvarande den redovisade personalkostnaden redovisas
direkt mot eget kapital (6vrigt tillskjutet kapital).

Incitamentsprogrammet 2018 innehaller tva typer av ratter.
1) Matchningsaktierétter, vilka ger ratt till Eastnineaktier, om delta-
garen kvarstar i anstéllning och behéller den sparaktie som behover
kopas initialt.
2) Prestationsaktieratter, vilka ger ratt till aktier under samma forut-
sattningar samt om prestationskraven som framgarinot 5 ar upp-
fyllda.

Avsattningen for sociala avgifter baseras pa aktieratternas verk-
liga vérde vid respektive rapporttillfalle och faststalls slutligen vid
tilldelning av aktier.

Leasingavtal
Redovisningsprinciper tillimpade frdn och med 1 januari 2019
For Eastnine som leasetagare ar det lokalhyresavtal och arrendeav-
gifter for tomtréatter som arvésentliga. Eastnines leasingavtal redo-
visas i balansrakningen som en nyttjanderatt och leasingskuld. Nytt-
janderatten och skulden varderas initialt till nuvardet av framtida
leasingbetalningar. | den man férskottsbetalningar erlaggs eller initi-
ala kostnader uppstar laggs de till nyttjanderattens varde. Dar arren-
deavtal ej kan sdgas upp anses leasingperioden som evig, med
effekt att ingen amortering av leasingskulden redovisas, utan vardet
beddms vara oférandrat fram tills avgiften forhandlats om. Aven
nyttjanderattstillgangen anses vara evig med effekt att ingen
avskrivning sker. For évriga avtal, fér ndrvarande hyra av bolagets
kontori Stockholm, dér leasingperioden &r faststalld sker en linjar
avskrivning av nyttjanderéttstillgangen och amortering av leasing-
skulden vid avgiftsbetalning. Arrendeavgifter redovisas som en
rantekostnad.

Utover redovisade nyttjanderéatter innehar Eastnine som hyres-
gdst &dven ett antal leasingavtal till mindre varde avseende till exem-
pel kontorsmaskiner. Dessa kostnadsfors linjart 6ver hyresperioden.

Principer tillimpade till och med 31 december 2018

Under perioder fore 2019 redovisades kostnaden fér arrendeavtal
som fastighetskostnader och kontorshyra redovisades som hyres-
kostnad. Ingen nyttjanderattstillgang eller leasingskuld redovisades.
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Finansiell information 1 Noter

Not 1 forts.

Transaktioner i utldndsk valuta

Funktionell valuta i Eastnine r euro (EUR). Transaktioneriandra
valutor an euro omraknas till funktionell valuta till den véxelkurs
som géller pa transaktionsdagen. Monetéra tillgangar och skulder
denominerade i utlandsk valuta omréknas till stangningskursen pa
balansdagen. Valutakursdifferenser som uppstar vid valutaomrék-
ningar redovisas netto som antingen finansiella intakter eller finan-
siella kostnader i resultatrakningen.

Finansiella intdkter och kostnader

Ranteintakter och rantekostnader pa finansiella instrument redo-
visas i resultatrakningen under den period som beloppen avser.
Finansiella intékter bestar av ranteintakter fran banktillgodohavan-
den, fordringar samt rantebarande vardepapper. Finansiella kost-
nader bestar av rantekostnader pa [an och andra rantebarande
skulder. Valutakursvinster och valutakursforluster pa monetéra
tillgdngar och skulder redovisas netto.

Ranteintékter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berék-
nas med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivréantan arden
ranta som diskonterar instrumentets framtida kassafloden 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 hénforliga till
nybyggnation aktiveras under uppférandet, medan de kostnadsfors
[6pande vid renovering och utbyggnad da investeringarna &r mindre
och genomférandetiden vanligen kortare.

Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
med tillampning av den skattesats som ar géllande pa balansdagen.
Till aktuell skatt hor aven eventuell justering av skatt hanforlig till
tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas med utgadngspunkt i temporéra skillna-
der mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar och
skulder. | Estland och Lettland utgdr skatt om 20 procent forst vid
utdelning av vinstmedel vilket innebér att skattesatsen ar noll pa out-
delade vinstmedel. Redovisningen av uppskjuten skatt ar baserad pa
denna aktuella skattesats om noll procent, varvid inga uppskjutna
skatter har uppbokats. Skatteeffekten redovisas som aktuell skatt
nar skattekostnad for beslutad utdelning kan berdknas. Temporéara
skillnader beaktas ej heller pa skillnad som uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgdngar och skulder som é&r tillgangsforvéry och
som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat
eller skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt beréknas med tillamp-
ning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller for-
vantas galla nar den uppskjutna skatten bedéms kunna utnyttjas
eller ska regleras. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vid till-
gangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt vid anskaffningstid-
punkten utan tillgdngen redovisas till ett anskaffningsvarde motsva-
rande tillgangens verkliga varde efter avdrag for eventuell uppskjuten
skatt. For tillgangsforvarv redovisas uppskjuten skatt endast pa tem-
poréra skillnader som uppkommer efter forvarvstidpunkten. Forand-
ring av uppskjuten skattefordran/skatteskuld redovisas i resultatrék-
ningen som uppskjuten skatt. Uppskjutna skattefordringar och
skatteskulder kvittas da de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras
avsamma myndighet och da koncernen har for avsikt att reglera
skatten med ett nettobelopp.

Finansiella instrument

Ett finansiellt instrument ar varje form av avtal som ger upphov till
en finansiell tillgang eller finansiell skuld. Enligt IFRS betraktas kassa
och bank, kundfordringar, vissa 6vriga fordringar, aktier, dvriga
finansiella andelar och [anefordringar som finansiella tillgdngar och
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derivatinstrument, leverantorsskulder, vissa 6vriga skulder och lane-
skulder som finansiella skulder. En finansiell tillgadng eller skuld redo-
visas normalt i balansrakningen pa transaktionsdagen.

Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde plus
transaktionsutgifter hanforliga till forvérvet med undantag for kund-
fordringar som normalt satt redovisas till dess transaktionspris och
for finansiella instrument i kategorin verkligt varde via resultatet for
vilka transaktionsutgifter initialt kostnadsfors. En finansiell tillgang
och finansiell skuld kvittas och redovisas i balansrakningen med ett
nettobelopp nar det foreligger laglig ratt till kvittning och nar avsik-
ten &r att att reglera posten med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas
bort ur balansrakningen nar rattigheterna enligt avtal realiseras, for-
faller eller nérvésentliga risker och formaner som ar forknippade
med tillgdngen overlatits. En finansiell skuld (eller del darav) upphor
i balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat
satt avtalats bort.

Klassificering och médtning

Eastnine klassificerar sina finansiella instrument i enlighet med IFRS
9 Finansiella instrument. Koncernens finansiella instrument klassifi-
cerasifoljande kategorier:

Tillgdngar:

-Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde

-Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultat-
rakningen

Skulder:

-Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

-Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultat-
rékningen

Klassificeringen av de finansiella instrumenten faststalls vid det for-
sta redovisningstillfallet och varderas darefter enligt beskrivningen
nedan.

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

Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvdrde
Laneskulder och andra finansiella skulder, till exempel leverantors-
skulder (med undantag for eventuella ranteswappar med negativt
varde) varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgdngar och skulder vérderade till verkligt virde
via resultatrédkningen

Aktier och andelar samt kortfristiga placeringar véarderas till verkligt
vérde via resultatrakningen. Investeringar i fondandelar, se &ven ovan
under "Viktiga bedémningar vid tilldmpning av koncernens redovis-
ningsprinciper” och not 12, dér syftet med innehavet uteslutande ar
att generera avkastning via utdelningar och/eller vardetillvaxt, och
dar Eastnine i egenskap av deldgare saknar betydande inflytande
bade dver fondens [6pande forvaltning som kapitalinvesteringar, var-
deras till verkligt varde.

Forinvesteringar som klassificeras som intressebolag tillampar
koncernen ett undantag i IAS 28 p.18-19, vilket innebdr att innehavet
redovisas till verkligt varde via resultatet, se avsnitt nedan om intres-
sebolag. Rantederivat varderas till verkligt varde via resultatrak-
ningen (se avsnittet nedan om sakringsredovisning).

IPEVC Guidelines och riktlinjerna i International Valuation Stan-
dards Council ("IVSC”) tilldmpas for faststallande av verkligt varde.
Onoterade innehav, utom forvaltningsfastigheter, ska inledningsvis



varderas till upplupet anskaffningsvérde och darefter till verkligt
vérde i enlighet med IFRS 13, med tilldmpning av International Pri-
vate Equity and Venture Capital Valuation Guidelines (IPEVC:s riktlin-
jer). I korthet anvands foljande metoder i rangordning:

-priset pa nyligen genomférda transaktioner

-oberoende tillforlitlig vardering som kan styrkas

-andra vérderingsmetoder som tydligt och obestridligen ger en
battre uppskattning av det verkliga vérdet eller

-om det verkliga vardet pa foregaende rapporteringsdag forblir den
basta uppskattningen av verkligt varde, med beaktande av varde-
forandringar pa grund av héndelser eller forandringar i omstandig-
heterna. Foretaget kan begéara, nar detta bedéms vara nédvandigt,
en oberoende varderingsman for att gora en vardering av en inves-
tering.

Intressebolag

Fram till 30 juni 2018 tillampade Eastnine principerna i IFRS 10 for
investmentforetag, varvid samtliga innehav varderades till verkligt
varde via resultatet. For de innehav, vars syfte fortsatt ar att uteslu-
tande generera avkastning via utdelningar och/eller vardetillvaxt
och, som fram till 30 juni 2018 redovisades till verkligt varde ar
bedémningen att den mest rattvisande bilden avinnehavet sker
genom att redovisa till verkligt varde via resultatet, i enlighet med
undantaget i IAS 28 p.18-19. Innehavet i JSC Melon Fashion Group, ar
tydligt och objektivt avskilt fran Eastnines huvudsakliga verksamhet
av forvaltningsfastigheter och det saknas helt beréringspunkter
mellan MFG och fastighetsverksamheten. Vid arets slut avserinne-
havet endast andelari MFG, se dven not 12.

Sakringsredovisning

Sakringsredovisning tilldmpas inte for rantederivat. Derivat redovi-
sas till verkligt varde i rapporten over finansiell stallning samt som
orealiserade vardeférandringar i resultatrakningen.

Forvaltningsfastigheter
Definition och vdrdering
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter, vardestegring eller en kombination av dessa. Forvalt-
ningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar
samt byggnadsinventarier. Aven fastigheter under uppférande eller
ombyggnation som avses att anvandas som forvaltningsfastigheter
hanfors till kategorin forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter varderas initialt till anskaffningsvarde och
darefter till verkligt varde i enlighet med IAS 40. Vardering av koncer-
nens forvaltningsfastigheter har skett i enlighet med niva 31 IFRS 13.
Beskrivning av tilldmpade varderingsmetoder samt betydande
indata framgar av not 10.

Savél orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas
i arets resultat. Realiserade vardeférandringar avser vardeférand-
ringar fran senaste kvartalsrapporten fram till avyttringstillfallet for
under perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn till under perio-
den aktiverade investeringsutgifter. Orealiserade véardeférandringar
avser 6vriga vardeforandringar som inte harror fran forvarv eller
aktiverade investeringsutgifter.

Forvarv och avyttringar av fastigheter redovisas i samband med
att kontrollen av fastigheten 6vergar fran saljaren till koparen vilket
normalt sammanfaller med tilltradesdagen.

Tillkommande investeringar

Tillkommande investeringar hanforliga till forvaltningsfastigheter
aktiveras om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar
som ar forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget
tillhanda och atgarderna arvardehojande. Exempel pa tillkom-
mande investeringar ar energibesparande atgéarder som forbéattrar
driftnettot eller nar investeringar foranleder hyreshojningar och/
eller avtalsforlangningar. Reparationer och underhall kostnadsfors i
den period déa dtgarden genomfors.
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Inventarier och immateriella tillgdngar

Inventarier och immateriella tillgangar redovisas till upplupet
anskaffningsvarde minus ackumulerade avskrivningar och eventu-
ella nedskrivningar. Avskrivning sker linjart dver nyttjandeperioden.

Avsiattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nér 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. I de fall da betalningsdagen har en vésentlig inverkan,
beréknas avsattningsbeloppet genom diskontering av det forvén-
tade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar
relevanta marknadsbeddmningar av effekten av pengarnas tids-
vérde och, i forekommande fall, de risker som &r forknippade med
skulden. En avsattning for omstrukturering redovisas nar koncernen
har faststéllt en uttrycklig, formell omstruktureringsplan och
omstrukturering endera har paborjats eller offentliggjorts. Inga
avsattningar gors for framtida rérelsekostnader.

Nedskrivningar

Forvantade kreditforluster redovisas i relation till finansiella till-
gangar som inte redovisas till verkligt varde via resultatrakningen.
Forvantade forlustnivaer baseras péa historisk erfarenhet och ytterli-
gare information om aktuella och framtida forhallanden.

Materiella anldggningstillgdngar och immateriella tillgangar som
inte redovisas till verkligt varde via resultatrakningen provas for ned-
skrivning ndr det foreligger indikation pa nedskrivningsbehov. En
nedskrivning redovisas om det hogre av nyttjandevardet och verk-
ligt varde minus forsaljningskostnader ar lagre &n det redovisade
vardet. Om en tillgang inte genererar kassainfloden som till stor del
ar oberoende av kassainfléden fran andra tillgangar, testas till-
gdngen i den minsta grupp av tillgdngar som genererar i stort sett
oberoende kassainfloden (en kassagenererande enhet). En kassage-
nererande enhet kan inte vara stérre an ett rérelsesegment. Nyttjan-
devardet uppskattas som nuvardet av forvantade framtida kassaflo-
den som genereras av tillgangen/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 intakter under perioden och fér even-
tuella intakter eller kostnader som kan hénféras till kassaflode fran
investerings- eller finansieringsaktiviteter.

Aterkop av aktier

Aterkdp av egna aktier redovisas som en reduktion av eget kapital.
Dessa aktier dr emitterade, men inte utestaende, och ingarinte i
berdkningen av utdelningar eller resultat per aktie.

Utdelning
Utdelningen reducerar eget kapital nar den har beslutats av ars-
stamman.

Resultat per aktie

Berékningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncer-
nen, hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pa det végda
genomsnittliga antalet aktier utestdende under dret. Vid berdk-
ningen av resultat per aktie efter utspadning justeras det genom-
snittliga antalet aktier for att ta hansyn till effekter av utspadande
potentiella stamaktier. Potentiella stamaktier utgdrs under rappor-
terade perioder av ratter till aktier (s kallade matchnings- och pre-
stationsaktieratterna). Matchningsaktieratter som innehas av
anstallda per rapportdagen anses utspadande. Prestationsaktierat-
ter arutspadande i den utstrackning vinstmalen ar uppfyllda per
rapportdagen. For att berdkna utspadningseffekten tilldmpas en
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l6senkurs for aktierdtterna som motsvarar vardet av framtida tjans-
ter per utestaende aktieratt berdknat som aterstaende kostnad att
redovisa i enlighet med IFRS 2.

Eventualforpliktelser

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

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget uppréttar sin drsredovisning enligt Arsredovisningsla-
gen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer. RFR 2 innebar att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av
EU godkénda IFRS och uttalanden s& [angt detta ar mojligt inom
ramen fér Arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan koncer-
nens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Uppstiallningsform

Resultat- och balansrékning for moderbolaget ar uppstallda enligt
Arsredovisningslagens scheman vilket bland annat innebar en
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annan uppstallning for eget kapital. Resultatrakningens uppstéllning
arandradijamforelse med féregdende ar.

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

Utdelning och koncernbidrag

Utdelningar fran dotterféretag och intressebolag redovisas som
finansiell intakt. Mottagna och lamnade koncernbidrag redovisas
Over resultatrakningen som bokslutsdisposition.

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

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.



SEGMENTSRAPPORTERING

Finansiell information 1 Noter

Eastnine klassificerar sina olika segment utifran karaktdren pa investe- redovisade Eastnine som ett investmentbolag under de forsta sex
ringarna. Ledningen foljer upp innehaven pa féljande segment: Direkt-
agda fastigheter, Fastighetsfonder och Ovrigt. For jamférelseéret 2018 ménaderna.

manaderna och som ett konsoliderat fastighetsbolag for de sista sex

TEUR Direktdgda Fastighets- .

1jan-31dec 2019 fastigheter fonder Ovrigt Oférdelat Summa
Hyresintakter 13348 - - - 13348
Fastighetskostnader -1402 - - - -1402
Driftnetto 11946 - - - 11946
Centrala administrationskostnader = - - -3873 -3873
Rantekostnader -2225 - - - -2225
Andra finansiella intakter och kostnader -308 - - =51 -359
Forvaltningsresultat 9413 - - -3924 5489
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 10208 - - - 10208
Orealiserade vardeférandringar i derivat -1006 - - - -1006
Orealiserade vardeférandringari investeringar - -243 17985 - 17742
Realiserade véardeforandringar och utdelningar fran

investeringar = 2530 2873 = 5403
Periodens resultat fore skatt 18615 2287 20858 -3924 37836
Uppskjuten skatt -2 570 - - - -2 570
Arets resultat 16 045 2287 20858 -3924 35266
Véarde pa fastigheter 290256 - - - 290256
Vérde pa véardepappersinnehav - 21812 66 897 - 88709
Skulder till kreditinstitut 137771 - - - 137771
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TEUR Direktédgda Fastighets- .
1jan-31dec2018 fastigheter fonder Ovrigt Oférdelat Summa
Hyresintakter 4855 - - - 4855
Fastighetskostnader -631 - - - -631
Driftnetto 4225 - - - 4225
Centrala administrationskostnader - - - -1677 -1677
Réantekostnader -616 - - - -616
Andra finansiella intakter och kostnader 351 - - 18 369
Forvaltningsresultat 3960 - - -1659 2302
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 4538 - - - 4538
Orealiserade vardeférandringar i derivat 276 - - - 276
Orealiserade vardeférandringar i investeringar - 2225 3742 -86 5881
Realiserade véardeférandringar och utdelningar fran
investeringar - 687 2266 - 2953
Vérdeforandringar aktier i dotterforetag och intresse-
foretag 2196 1886 -2632 -415 1035
Erhallna utdelningar - - 930 - 930
Ovriga intakter - 41 79 - 119
Personalkostnader - - - -880 -880
Ovriga rérelsekostnader - - - -582 -582
Finansiella intékter 683 - - - 683
Finansiella kostnader - - - -40 -40
Periodens resultat fore skatt 11100 4839 4384 -3661 16 662
Uppskjuten skatt -1021 - - - -1021
Arets resultat 10079 4839 4384 -3661 15641
Véarde pa fastigheter 158 862 - - - 158 862
Varde pa vardepappersinnehav - 43986 48912 - 92 898
Skulder till kreditinstitut 67 550 - - - 67 550
HYRESINTAKTER Férfallostruktur befintiga avtal, 2019-12-31
Kontrakterad Andel av
Kontraktsforfall, ar Antal avtal arshyra, TEUR  arshyra, %
Operationell leasing - koncernen som leasegivare
L o . . 2019* - - -
Koncernens huvudsakliga intékter avser hyresintakter fran leasing-
avtal vilka klassas som operationella leasingavtal i enlighet med 2020 36 1350 8
IFRS 16. Hyresintékterna redovisas linjart dver den leasingperiod 2021 32 1937 11
da lokalen drupplaten. Forskottshyror redovisas som forutbetalda 2022 30 3955 23
hyresintakter. o . 2023- 54 9056 53
A Nedanﬁtaendetabell visar, ﬁar i th, kontra‘kteradg-framtlda hyres- Summa lokaler 152 16 298 95
intakter for lokaler och parkeringar forfaller till upphérande. Den boolat N 979 5
totala kontraktsvolymen vid periodens utgang, exklusive framtida “platseroch garage -
indexjusteringar, uppgick till 83 102 TEUR (38 677). Summa 152 1r227 100
1 Avser hyreskontrakt med férfall 2019-12-31.
Koncernen
Avtalade hyresintakter, TEUR 31dec2019 31dec2018
FASTIGHETSKOSTNADER
Hyresintékter som forfallerinom 1 ar 16 200 7534 4
Hyresintakter som forfaller mellan 2
till 5 ar 42078 17874
S - - Koncernen
Hyﬂresmtaktersom forfaller senare an Férdelning per kostnadsslag, TEUR 2019 2018
5ar 24 824 13269
Summa 83102 38677 Kostnader for [6pande forbrukning,
reparationer och underhall -135 -297
Tabellen visar Eastnines kontrakterade arshyra baserad pa befint- Andra direkta fastighetskostnader -432 29
liga hyresavtal vid arets slut. Avtal, vilka upphor under respektive Personalkostnader -390 223
alhgivetér,ér(?mrékn%t till tolv manader. F?rhyresrabatter,yilka Avskrivningar 2 29
tec?zﬁ;rtortare &n 12 manader, har avdrag fran kontrakterad arshyra Ovriga externa kostnader 13 5
: ) Summa -1402 -631
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5 ANSTALLDA, PERSONALKOSTNADER OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR

Erséttningar, dvriga

férmaner och sociala Koncernen Moderbolaget

avgifter, TEUR 2019 2018 2019 2018

Ersattningar till styrelsen

ochvd 597 597 597 597
varav rorlig del 146 114 146 114

Ovriga anstéllda 1502 1255 683 552

Summa 2099 1852 1280 1149

Sociala avgifter 753 719 603 517
varav pensioner 143 140 143 140

Summa 2852 2571 1883 1666

Koncernen Moderbolaget

Medelantal anstéllda 2019 2018 2019 2018

Man 7 7

Kvinnor 7 6 2

Summa 14 13

2019

Finansiell information 1 Noter

Ersattningar till ledande befattningshavare

Ersdttning till styrelsen

Den 15 maj 2019 beslot arsstamman att styrelsens ordférande ska
erhalla 800 000 SEK i ersattning intill ndsta arsstdmma. Ovriga sty-
relseledaméter ska erhalla 400 000 SEK per person i ersattning for
tiden intill nésta arsstamma. Tilltradande ledaméter har erhallit
ersattning fran tilltradesdagen (normalt fran beslut pa drsstdmma)
och avgaende ledamoter har erhéallit ersattning fram till frantréades-
dagen.

Ersdttningar till ledande befattningshavare och évriga
anstdllningsvillkor

Riktlinjerna betraffande ersattningar till bolagets ledande befatt-
ningshavare beslutas arligen pa arsstamman, pa forslag fran styrel-
sen. Ersattning till ledande befattningshavare bestar av fast [6n, ror-
liglon och pensions- och forsakringsférmaner samt ickemonetéra
formaner. Styrelsen beslutar diskretionart utifran interna utvarde-
ringskriterier huruvida rorlig lon ska utga till ledande befattnings-
havare. Rorlig [6n till ledande befattningshavare kan maximalt
uppga till 50 procent av den fasta [6nen. Dessutom har ledande
befattningshavare en individuell premiebaserad pensionsplan,
enligt vilka bolaget erlégger premier motsvarande 4,5 procent av
den fasta l6nen upp till 7,5 inkomstbasbelopp och premier mot-
svarande 30 procent av [6nedelar som 6verstiger 7,5 inkomstbas-
belopp. For det fall bolaget séger upp verkstallande direktorens
anstallning har bolaget att iaktta sex manaders uppsagningstid.
Dessutom harverkstallande direktoren ratt till ett avgangsvederlag
motsvarande sex manadsloner. | det fall verkstéllande direktéren
sager upp sin anstallning, ar han skyldig att iaktta sex manaders
uppsagningstid.

2018

Ersattningar och 6vriga Styrelse- Fast Rorlig Ovriga

Pensions-

Styrelse- Fast Roérlig Ovriga Pensions-

formaner, TEUR arvoden  6n l6nt formaner kostnader Summa arvoden 16n l6n*  foérmaner kostnader Summa
Styrelseledaméter

Liselotte Hjorth,

Ordférande 76 - = - 76 66 - - - - 66
Peter Elam Hakansson 38 - - - 38 40 - - - R 40
Johan Ljungberg 38 - = - 38 26 - - - - 26
Nadya Wells 38 - - - 38 39 - - - - 39
Peter Wagstrom 38 - - - 38 26 - , . R 26
Lars O Gronstedt,

(f.d. ordférande) - - - = - 41 - . _ R 1
Goéran Bronner - - - - = 13 - - R R 13
Ledande

befattningshavare

Kestutis Sasnauskas,

vd - 225 146 5 431 - 233 114 1 42 390
Andra ledande

befattningshavare,

1(1) anstalld - 94 87 = 200 - 148 - 7 30 185
Summa 228 319 233 5 859 251 381 114 8 72 826

LRorlig l6n uppgick till 233 TEUR (114) varav bonus uppgick till 135 TEUR (94), ersdttning inom LTIP uppgick till 61 TEUR (20) och dvrig rérlig erséttning uppgick till

37TEUR ().
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Langsiktigt incitamentsprogram

Eastnine har ett [angsiktigt incitamentsprogram ("LTIP”) riktat till
anstéllda i koncernen. Syftet med LTIP &r att frémja aktiedgarvarde
och bolagets langsiktiga vardeskapande genom att skapa forutsatt-
ningar for att behalla och rekrytera kompetent personal, dka moti-
vationen bland deltagarna, framja ett eget aktiedgande samt Oka
intressegemenskapen mellan deltagarna och bolagets aktiedgare.

LTIP 2018

LTIP 2018 riktade sig till anstallda i koncernen som har varit
anstéllda sedan den 1januari 2018, indelade i foljande tre katego-
rier: Kategori A (vd och CFO), Kategori B (investment managers och
country managers) och Kategori C (andra anstéllda). De anstélldai
Kategori A-C bendmns tillsammans "Deltagarna”.

Deltagande i LTIP 2018 forutsatte att Deltagaren kopte aktier i
bolaget for ett belopp motsvarande hogst tva manaders fast brutto-
|6n perden 1 april 2018 ("Sparaktie”). Varje Sparaktie gav 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 nedanstdende tabell samt styrelsens beslut.

Prestationsaktier Prestationsaktier

Matchnings-  foruppfyllandeav  for uppfyllande av
Kategori  aktier* Villkor 1* Villkor 2*
A 1,0 Hogst 2,5 Hogst 2,5
B 1,0 Hogst 2,0 Hogst 2,0
C 1,0 Hogst 0,5 Hogst 0,5

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

Ratten att erhalla Prestationsaktier arvillkorad av att nedanstaende
prestationskrav uppfylls.

Villkor 1 innebér att forvaltningsresultatet for segmentet direktagda
fastigheter under perioden 1 oktober-31 december 2020 ska na 3,75
miljoner euro (motsvarande ett forvaltningsresultat for segmentet
direktagda fastigheter om 15 miljoner euro pa annualiserad basis,
vilket &rilinje med Bolagets finansiella mal).

Villkor 2 innebér att den genomsnittliga arliga avkastningen pa eget
kapital relaterat till segmentet direktédgda fastigheter under perio-
den 1juli 2018-30juni 2021 ska dverstiga 13 procent.

Sammanlagt kan hogst 67 550 aktier i bolaget, varav 15675 ar
Matchningsaktier och 51 875 ar Prestationsaktier, tilldelas Del-
tagarna.

Matchningsaktier och Prestationsaktier forvantas bli tilldelade
Deltagarnainom 45 dagar fran offentliggérandet av Eastnines del-
arsrapport for januari-september 2021. Perioden fran den 30 juni
2018 fram till dagen for offentliggdrandet av Bolagets delarsrapport
for januari-september 2021 bendmns nedan "Intjanandeperioden”.

Om Aktiekursen vid Tilldelning (sasom definierad nedan) éver-
stiger 300 procent av 87,44 kr ("Aktiekurstaket”), ska antalet tillde-
lade Matchningsaktier och Prestationsaktier reduceras genom att
multiplicera antalet Sparaktier som berattigar till tilldelning med
en faktor som dr lika med Aktiekurstaket dividerat med Aktiekursen
vid Tilldelning. Vardet pa bolagets aktier i samband med tilldelning
("Aktiekursen vid Tilldelning”) ska berdknas baserat pa den volym-
vagda genomsnittskursen for bolagets aktie pa Nasdaq Stockholm
under de tio handelsdagar som foljer omedelbart efter offentlig-
gorandet 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.

Koncernen Moderbolaget
Aktieratter, antal 2019 2018 2019 2018
Utestdendevid aretsborjan 67550 - 43061 -
Tilldelade under perioden - 85388 - 60899
Forverkade under perioden - -17838 - -17838

Utestdende vid arets slut 67550 67550 43061 43061

Koncernen Moderbolaget
Verkligt vdrde och antaganden 2019 2018 2019 2018

Verkligt varde vid
varderingstidpunkten, TEUR 457 348 290 220

Aktiepris!, SEK 87,34 87,34 87,34 87,34
Losenpris - - - -
Aktieratternas loptid, ar 1,88 2,88 1,88 2,88

1 Aktiepriset justerat for utdelningar under intjgnandeperioden.

Personalkostnader for aktie- Koncernen Moderbolaget

relaterad ersattning, TEUR 2019 2018 2019 2018
Aktieratter 151 52 96 33
Sociala kostnader 52 11 52 11
Summa 203 63 148 44

E CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Centrala administrationskostnader avser kostnader for koncernled-
ning samt omkostnader hanforliga till att vara ett publikt bolag listat
pa Nasdag, Stockholm. Kostnader fér administration hanforliga till
fastighetsforvaltande dotterbolag redovisas som del av fastighets-
kostnader.

Leasing

Leasingavgifter av mindre varde redovisas som kostnad i resultat-
rakningen och fordelas linjart Over avtalets l6ptid. For Eastnine
omfattar dessa leasingavgifter kostnader for normalt forekom-
mande inventarier till mindre vérde.

Foérdelning per kostnadsslag, Koncernen Moderbolaget
TEUR 2019 2018 2019 2018
Marknadsféring och PR -100 -116 -100 -116
IT- och redovisningstjanster -107 -136 -90 -122
Legala tjanster och konsult-

arvoden -332 -89 -332 -89
Personalkostnader 2524 -2072 -1925 -1708
Ovriga externa kostnader -810 -726 -763 -715
Summa -3873 -3139 -3210 -2750




Foérdelning i resultat- Koncernen Moderbolaget
rakningen, TEUR 2019 2018 2019 2018
Centrala administrations-

kostnader -3873  -1677  -3210 -2750
Personalkostnader - -880 - -
Ovriga rérelsekostnader - -582 - -
Summa -3873 -3139 -3210 -2750

ARVODE OCH ERSATTNINGAR TILL REVISORER
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janderatt) och skuld (leasingskuld) utan omrékning av jamforelse-
aret. Skulden harinitialt vérderats till nuvardet av framtida leasing-
betalningar. Motsvarande varde for nyttjanderétten har redovisats i
balansrékningen. Med anledning av att bolaget som leasetagare inte
kan sdga upp arrendeavtalen ar leasingperioden att anses som evig,
med effekt att det inte redovisas nagon amortering av leasingskul-
den, utan vardet anses vara oforandrat fram tills avgiften férhand-
lats om. Aven nyttjanderéttstillgdngen anses vara evig med effekt
attingen avskrivning sker. Kostnaden fér arrendeavgifter har redovi-
sats som en finansiell kostnad, och uppgick under aret till 20 TEUR,
till skillnad jamfért med tidigare da denna redovisades som en fast-
ighetskostnad. Gallandes dvriga avtal, for nérvarande hyra av bola-
gets kontor i Stockholm, dar leasingperioden ar faststalld sker en
linjar avskrivning av nyttjanderattstillgangen och amortering av lea-
singskulden vid avgiftsbetalning. Arrendeavgifter redovisas som en
rantekostnad.

Utover redovisade nyttjanderétter innehar Eastnine som hyres-
gast dven ett antal leasingavtal till mindre varde avseende till exem-
pel kontorsmaskiner. Dessa kostnadsfors linjart 6ver hyresperioden.

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2019 2018 2019 2018
Revisionsuppdrag -159 -102 -111 -48
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget = -31 - -31
Skattekonsultationer -4 - - -
Ovriga konsultationer - -7 - -7
Summa -163 -140 -111 -86

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisning och bok-
foringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning,

INTAKTER OCH KOSTNADER

E RANTEKOSTNADER OCH ANDRA FINANSIELLA

Ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisorer att ) Koncernen Moderbolaget
utféra samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iaktta- Rantekostnader, TEUR 2019 2018 2019 2018
gelservid sa_dan granskmngellergenomforam_jet avsad;na O\ir\ga Réntekostnader pa 1gn 1609 379 i i
arbetsuppgifter. Allt annat ar andra uppdrag vilka redovisas pa egna - —
raderitabellen ovan. Rantekostnader pa derivat -616 -229 - -
Valutakursdifferenser! - - -44 22
Ovrigt - -7 -8 -
Summa rantekostnader -2225 -616 -52 -22
E LEASINGAVTAL
Andra finansiella intakter
och kostnader, TEUR 2019 2018 2019 2018
2019 Rénteintékter fran
Nyttjanderétt, TEUR Koncernen Moderbolaget koncernforetag = - 1377 1376
Aktiverade rantekostnader? - 362 - -
Nyttjanderatter per 31 december 2018 - - A dlv anteintakt 18
Omrakning enligt IFRS 16, 1 januari 2019 358 - nara ranteintaxter - - -
) X < Valutakursdifferenser* -44 -11 - -
Tillkommande nyttjanderétter under - T
Aret 872 622 Andra finansiella intdkter 12 - 6 -
Arets avskrivning av nyttjanderétter -26 -26 Andra finansiella kostnader =327 - - -
Summa nyttjanderatter vid arets slut 1204 596 Summa andra finansiella
intakter och kostnader -359 369 1383 1376
2019 ! Valutakursvinster/forluster pd likvida medel.

Leasingskuld, TEUR Koncernen Moderbolaget

Leasingskuld per 31 december 2018 - -

Omrakning enligt IFRS 16, 1 januari 2019 358 -

Tillkommande leasingskuld under aret 872 622

Arets amortering av leasingskuld -55 -55

Summa leasingskuld vid arets slut 1175 567
2019

Arets kassafléde hanférliga till

leasingavtal, TEUR Koncernen Moderbolaget

Kassaflode fran leasingavtal

klassificerade som nyttjanderatt -1 -55
Kassaflode fran leasing av tillgangar till

lagt vérde -14 -14
Summa kassaflode fran leasingavtal -85 -69

Eastnine tilldmpar inte standarden retroaktivt. Standarden innebar
att leasingavtal redovisas i balansrakningen som en tillgang (nytt-

? Aktiverade rdntekostnader hdnfdrliga till rénta pd internldn
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Definition

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att gene-
rera positivt driftnetto (hyresintékter minus fastighetskostnader).
Fastigheterna som bedoms vara forvaltningsfastigheter redovisasi
balansrakningen till verkligt varde och véardeférandringar redovisas
via resultatrakningen.

Koncernen

TEUR 2019 2018
Redovisat varde vid arets borjan 158 862 -
Effekt av konsoliderade dotter-

foretag per 1juli2018 - 149 564
Forvarv 119221 -
Investeringar i dgda fastigheter 1965 4760
Orealiserade vardeférandringar* 10208 4538
Redovisat véarde vid arets slut 290256 158 862

1 Den orealiserade vardeférdndringen redovisas i resultatrdkningen pd raden
"Orealiserade virdeférédndringar i fastigheter”.

Vardering av fastigheter

Samtliga fastigheter Eastnines bestand har per 31 december 2019 var-
deratsinternt. Internvarderingar genomférs som en integrerad del av
affarsprocessen dar det for varje fastighet utfors en enskild bedom-
ning av forsaljningsvarde. Vardering sker genom att marknadens
avkastningskrav (bruttoyield) satts i relation till fastigheternas fram-
tida kassaflode fran hyresintakter. Fastighetsvarderingarna grundar
sig pa beddmningar och antaganden vid férvarvstidpunkten och dar-
efter bedéms framtida forandringar av hyresintakter. Observerbara
data som har stor paverkan pa vardet ar framforallt aktuella hyror
men dven fastighetskostnader och investeringar. Icke observerbara
data ar avkastningskrav och framtida férvantade hyresnivaer och
vakanser. Eastnine genomfor kvartalsvisa interna fastighetsvarde-
ringar baserade pa en kassaflodesmodell dar varje forvaltningsfastig-
het varderas individuellt genom en nuvérdesberakning av framtida
kassafloden, baserat pa triple-net hyresintakter, under tio ar samt
restvardet vid kalkylperiodens slut. Bedémda hyresinbetalningar har-
leds fran befintliga intakter. Hansyn tas till eventuella framtida forand-
ringar i uthyrningsgrad och hyresnivaer. Vid kontraktens slut gors en
beddmning om marknadshyra och vakansrisk med utgangspunkt i
aktuell vakans och utifran lage och skick. Samtliga fastigheter véarde-
ras normalt minst en gang per ar av oberoende vérderare med
erkanda kvalifikationer. Den externa véarderingen jamfors mot den
interna varderingen i syfte att bekrafta internvérderingsmodellen.

Varderingsmodell
Eastnine redovisar sitt fastighetsbestand till verkligt varde. Varde-
ringsmodellen &r en kassaflodesmodell dar hyresintakterna nuvar-
desberaknas 6ver en tioarig kalkylperiod med tillagg for nuvardesbe-
raknat restvarde vid kalkylperiodens slut. Framtida hyresintakter
justeras till bedomd marknadshyra utan hansyn till inflation. Vid kon-
traktsforfall antasi modellen att lokalen uthyres pa marknadsmassiga
villkor. Vérderingsmodellen har en vardemarginal, vilket innebér att
vardeforandringen, beraknad per fastighet, endast far genomslag pa
bedémt verkligt varde om forandringen 6verstiger 2,5 procent.
Kalkylrdntan baseras pa beddmningar av marknadens forrant-
ningskrav for liknande objekt med tillagg for fastighetsrelaterad risk
sasom geografiskt lage, fastighetens skick och framtida vakansrisk.
Kalkylrdnta anvénd i fastighetsvarderingarna ariintervallet 5,80-
7,50 procent med ett genomsnitt pa 6,40 procent. Det lagre interval-
let avser nybyggda fastigheter i centralt beldgna omraden och det
hogre intervallet aterspeglar en forhojd risk knutet till fastighetens
skick och vakansrisk. Det initiala direktavkastningskravet, baserat
pa aktuellt kassaflode ar mellan 5,62-6,58 procent med ett genom-
snitt pa 6,25 procent.

Vardering forvaltningsfastigheter for fastighetsutveckling
For forvaltningsfastigheter med mojlighet till fastighetsutveckling
uppskattas vardet baserat pa noterade prisnivaer vid forsaljningar
av mark och byggratter med hansyn till beddmning av tillkommande
nybyggnation. Vid slutet av ar 2019 férvarvades fastigheten Kimmel
dar bedomningen ar att fastighetsutveckling kan ske med cirka
34000 kvm uthyrbar area.

Vardepaverkan,
Kanslighetsanalys Antagande TEUR
Hyresintakter, % +/-5,0 14 513
Avkastningskrav, brutto, % +/-0,25 -10675/11552
Varderingsantaganden* 2019 2018
Kalkylrénta, % 5,80-7,50 6,00-7,00
Viktad initial direktavkastning, % 6,25 6,21
Genomsnittlig areavakans vid
kalkylperiodens slut, % 3,2 4.9

!Vérderingsantagandena éverensstdmmer i all vésentlighet mellan de olika
geografiska lokaliseringarna och typ av fastighet.

Forvaltnings- Viktat brutto- Genomsnittlig initialt Marknadsvarde,
Land fastigheter avkastningskrav, % direktavkastning, % TEUR
Lettland 4 6,91 6,91 64435
Litauen 5 6,09 6,09 225821
Totalt 9 6,40 6,25 290256
DERIVAT
Forfalloar, Nominellt Marknads- Genomsnittlig Koncernen
TEUR belopp? varde ranteniva, % Vérde derivat!, TEUR 2019 2018
2020 - - - Redovisat vdrde vid drets borjan -957 -681
2021 - - Orealiserade vardeforandringar -1006 -276
2022 - - Redovisat védrde vid arets slut -1963 -957
2023 62776 -1468 0,79
2024 45743 -495 0,42 ' Samtliga derivat vid drets slut utgérs av rénteswappar.
Summa 108519 -1963 0,63
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LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2019 2018 2019 2018
Redovisat vérde vid arets
borjan 92898 48613 48912 48613
Effekt av konsoliderade
dotterforetag per 1juli 2018 - 38404 - -
Forvarv/investeringar 1982 - = -
Forsaljningar -25090 - - -
Orealiserade varde-
forandringar 17742 5881 17985 300
Realiserade
vardeforandringar 1177 - - -
Redovisat varde vid arets
slut 88709 92898 66897 48912

Samtliga investeringar i tabellen nedan har varderats till verkligt varde via resultat. TEUR
IFRS Resultat- Varde- Redovisat
Portfolj 2019 Sate klassificering Segment andel,% Utdelning foréndring varde
East Capital Baltic Property Fund II'  Luxemburg Investering Fastighetsfonder 44 1280 -243 21812
JSC Melon Fashion Group?? Ryssland Intressebolag ~ Ovriga 36 2873 17985 66 897
Summa 17742 88709
TEUR
IFRS Resultat- varde-  Redovisat
Portfélj 2018 Sate klassificering Segment andel,% Utdelning forandring varde
East Capital Baltic Property Fund Il Luxemburg Investering Fastighetsfonder 45 1280 1213 22055
East Capital Baltic Property Fund III*  Luxemburg Investering Fastighetsfonder 22 - 2258 21931
JSC Melon Fashion Group?? Ryssland Intressebolag ~ Ovriga 36 3196 300 48912
Summa 3770 92 898
" Fondandelar

Tabellernas redovisade andelar avser koncernens resultatandelar. Sub-fonden East Capital Baltic Property Fund Il (och féregdende dr dven East Capital Baltic Property
Fund ill) éren del i paraplyfonden East Capital (Lux) SCA, SICAV-SIF, vari Eastnines Ggar- och réstandel uppgdr till 12 procent (23) vid érets slut. Fonderna har skapats
och férvaltas aven General Partner vilken, utan inflytande frdn investerarna, tar samtliga beslut om fondernas [6pande forvaltning och kapitalinvesteringar. Place-
ringen i fondandelar innehas uteslutande fér att generera avkastning via utdelningar ochyeller vérdetillvéxt. Totalavkastningen har under dret uppgdtt till 4,7 procent
(11,7).

?Intressebolag

Eastnine AB dger 36 procent i JSC Melon Fashion Group ("Melon Fashion Group” eller "MFG”), ett onoterat bolag med sdte i Ryssland. MFG dren av de snabbast véixande
modekedjorna i Ryssland. Fram till 30 juni 2018 tillimpade Eastnine principerna i IFRS 10 for investmentféretag, varvid innehavet vérderades till verkligt vérde. Eastni-
nes syfte med innehavet dr uteslutande att generera avkastning via utdelningar och/eller vérdetillvéxt. Totalavkastningen har under dret uppgdtt till 42,6 procent (7,2).
Innehavet i MFG dr tydligt och objektivt avskilt frdn Eastnines huvudsakliga verksamhet av férvaltningsfastigheter och det saknas helt beréringspunkter mellan MFG
och fastighetsverksamheten. Bedémningen dr att den mest réttvisande bilden av innehavet sker genom att redovisa till verkligt virde via resultatet, i enlighet med
undantagetiIAS 28 p.18-19.

3 Melon Fashion Group

Tabellen nedan dr ett sammandrag av finansiell information for intresseféretaget Melon Fashion Group. Bolagets officiella rapporteringsvaluta ér i rubel. Den finan-
siella information nedan presenteras i tusental euro. Balansrédkningen har omréknats till balansdagens kurs. IFRS 16 har haft stor inverkan pé balans- och resultat-
postervid jamférelse mellan rakenskapsdren. Vid drets slut ér kursen féren (1) rubel, 1 RUB=0,0143 EUR.

Balansrakning i sammandrag, TEUR 2019 2018 Resultatrékning i sammandrag, TEUR 2019 2018
Anlaggningstillgangar 156 391 28307 Intékter 318798 238369
Omsattningstillgangar 94611 63899 Varukostnader -151 709 -114 437
Summa tillgangar 251002 92206 Bruttoresultat 167 089 123932
Eget kapital 43819 32382 Ovriga rérelsekostnader -131372 -105 287
Langfristiga skulder 77621 3838 Finansiella intdkter och kostnader -15169 -121
Kortfristiga skulder 129 562 55986 Skatt -4215 -4 847
Summa eget kapital och skulder 251002 92206 Arets resultat 16 333 13677

Resultat fran avskild verksamhet -176 -126

Arets totalresultat 16 157 13551
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13 REALISERADE VARoDEFORAN DRINGAR OCH
UTDELNINGAR FRAN INVESTERINGAR

IMMATERIELLA TILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget Koncernen
TEUR 2019 2018 2019 2018 TEUR 2019 2018
Melon Fashion Group 2873 3196 2873 3196 Ackumulerade anskaffningsvarden vid arets
East Capital Baltic Property borjan 14 -
Funds I 1280 640 - - Effekt av konsoliderade dotterforetag
East Capital Baltic Property per1juli2018 - 28
Funds IlI 1177 - = - Utrangeringar - -20
Aterbetalning av férvalt- Arets aktiveringar - 6
ningsavgifter fran fonder G} 47 - - Ackumulerade anskaffningsvérden vid arets
Summa 5403 3883 2873 3196 slut 14 14
fdr arZ(n)lS.summe.ras raderna ’Reaﬂ/iserade vdr‘defdrdndringaroch utdel- Ackumulerade avskrivningar vid arets borjan 3 .
ningar frén investeringar” samt “Erhélina utdelningar”. - -
Effekt av konsoliderade dotterforetag
per 1juli2018 - -7
Utrangeringar - 1
OVRIGA INTAKTER Arets avskrivning -4 2
Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -12 -8
Koncernen Moderbolaget
TEUR 2019 2018 2019 2018 Redovisat varde vid arets slut 2 6
Aterbetalning av for-
valtningsavgifter fran fonder - 119 4 167
Summa - 119 74 167 INVENTARIER
SKATTER Koncernen Moderbolaget
TEUR 2019 2018 2019 2018
Ackumulerade anskaffnings-
Avstamning av effektiv skatt varden vid &rets borjan 225 - - -
Koncernen Moderbolaget Effekt av konsoliderade
TEUR 2019 2018 2019 2018 dotterforetag per 1 juli 2018 - 430 - -
= Utrangeringar - -223 - -
Resultat fore skatt 37836 16662 19037 6744 - : -
- - Arets investeringar 154 17 89 -
Skatt enligt gallande skatte-
satsiSverige, 21,4% (22,0)  -8097 -3666 -4074 -1484 Ackumulerade anskaff-
ningsvarden vid arets slut 379 225 89 -
Effekt avandra skattesatser
for utlandska dotterforetag 2025 1243 - -
Skatteeffekt av ej skatte- Ackumulerade avskrivningar
pliktiga vérdeforandringari vid arets borjan -131 . . .
portfoljen 6233 2459 3845 1051 Effekt av konsoliderade
Skatteeffekt av ej skatte- dotterforetag per 1juli 2018 - -171 - -
pliktig utdelning 889 844 615 703 Utrangeringar - 53 - -
Skatteeffekt av ej skatte- Arets avskrivningar -32 -14 -1 -
pliktiga intakter 6 3 - - Ackumulerade avskriv-
Skatteeffekt av ej avdrags- ningar vid arets slut -163 -131 -1 -
gilla kostnader -268 -62 -6 -5
Skatteeffekt av avdragsgilla Redovisat vdrde vid arets
ej bokforda kostnader 2838 -1575 - - slut 216 94 38 _
Ejredovisad skatteintékt pa
skattemassiga underskott
for aret! -380 -267 -380 -265
Justering uppskjuten skatt
fran tidigare ar -140 - - -
Summa -2570 -1021 - -
Genomsnittlig skattesats, % 6,8 6,1 - -

! Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ér méjligt att de
kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster. Uppskjuten skatt
pd underskottsavdrag om 2,6 MEUR i moderbolaget redovisas ef i balansrdk-
ningen, dé framtida vinster till dvervdgande del bedéms utgéras av ej skatte-

pliktiga intdkter frén ndringsbetingade innehav.
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EGET KAPITAL

Eastnine AB (publ) har pa balansdagen totalt 22 370 261 utgivna

Koncernen " "o N
TEUR 2019 2018 stamaktier dér varje aktie har ett réstvarde av en (1) rost. Under dret
har bolaget, i enlighet med bemyndigande av arsstdmman, aterkopt
Depositioner 109 138 352 041 aktier till en snittkurs pa 104 SEK per aktie. Per 31 december
Ovrigt 66 75 2019 hade Eastnine AB totalt 1 221 200 aterkdpta aktier i eget forvar,
Summa 175 213 motsvarande cirka 5,5 procent av totalt antal aktier. Vid arsstam-
man 2019 erholl styrelsen nytt mandat att besluta om aterkdp av
egna aktier, med begrénsningen att bolagets innehav av egna aktier
vid var tid inte far 6verstiga 10 procent av samtliga aktier i bolaget.
KUNDFORDRINGAR
Antal stamaktier 2019 2018
Antal utestdende aktier per 1 januari 22370261 24816033
Koncernen Aterkopta aktier, makulerad 2445772
Aldersférdelning, TEUR 2019 2018 €rkOpta axtier, makulerade . -
Antal utestdende aktier
Ejforfallna 1004 263 per 31 december 22370261 22370261
Forfallna sedan 0-30 dagar 104 64 varav aktier i eget forvar 1221200 869 159
Forfallna sedan 31-60 dagar 31 3 .
Forfallna sedan 61-90 dagar 1 - Koncerqens egna kapital ) o
. Eget kapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital, dvrigt till-
Varav reserverat = - skjutet kapital och intjanade vinstmedel. Ovrigt tillskjutet kapital
Summa 1140 330

!Reserveringar sker pd individuell basis.

20 FOR.UTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

TEUR 2019 2018 2019 2018
Upplupna rénteintakter - - 2752 1376
Upplupna intékter 208 - - 22
Forutbetald fastighetsskatt - 72 - -
Ovriga forutbetalda kostna-

deroch upplupna intakter 559 126 63 52
Summa 767 198 2815 1450

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel utgdrs av placeringar med en (Optid p&d maximalt tre
manader och som med obetydlig risk for vardeférandringar kan
omvandlas till kontanta medel. P& bokslutsdagen avser likvida
medel till 100 procent likvida tillgangar pa bolagets bankkonton.

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2019 2018 2019 2018
Likvida medel 37406 65119 3038 7898
Summa 37406 65119 3038 7898

avser tillskjutet kapital fran dgarna samt 6verkursbelopp som
inbetalts i samband med nyemissioner. Intjdnade vinstmedel avser
intjdnade vinstmedel i koncernen. Totalt eget kapital uppgick per
31 december 2019 till 268 MEUR (241) motsvarande en soliditet pa
64 procent (76).

Kapitalhantering

Kapitalet definieras som totalt eget kapital och uppgick den

31 december 2019 till 268 MEUR (241). Likvida medel i koncernen
uppgick till 37,4 MEUR (65,1). Bolagets styrelse har beslutat att bela-
ningsgraden (LTV) inte ska éverstiga 65 procent pa koncernniva och
att soliditeten ska uppga till minst 30 procent. P& bokslutsdagen
uppgick belaningsgraden till 47 procent och soliditeten till 64 pro-
cent. Efter arets slut har Eastnine avtalat om en checkkredit om 3,0
MEUR vilket utéver mojligheten att 6ka beldningen ar ytterligare en
finansieringskalla for att tacka kortfristiga likviditetsbehov och
investeringar.

Moderbolagets bundna och fria egna kapital

Enligt aktiebolagslagen utgérs eget kapital av bundet (icke utdel-
ningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Bundet eget kapital
bestariEastnine AB av aktiekapitalet. | fritt eget kapital ingar dver-
kursfond, arets resultat och balanserade vinstmedel.

Av moderbolagets fria egna kapital far, till aktiedgarna, endast
utdelas sa mycket att det efter utdelning finns full tdckning for bun-
det eget kapital. Vidare far endast vinstutdelning ske om det med
beddmning av verksamhetens omfattning, krav och risker ar forsvar-
ligt med hénsyn till koncernens konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt.

Utdelning
Det &r arsstdmman som beslutar om utdelning. Styrelsen foreslar
arsstamman 2020 en utdelning om 2,70 SEK per aktie att utbetalas
vid tva tillfallen mellan arsstdmmorna 2020 och 2021. Utdelning
utbetalas ej for bolagets innehav av egna aktier, vars exakta antal
bestdms pé avstamningsdagen. Baserat pd antalet utestande aktier
pa balansdagen exklusive aktier i eget forvar uppgar foreslagen
utdelning till 57,1 MSEK motsvarande 5,4 MEUR.

1 EUR=10,51 SEK den 31 december 2019 (Kalla: Reuters).
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SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Samtliga réntebérande skulder avser skulder till kreditinstitut, varav
132 571 TEUR (64 474) klassificeras som langfristiga skulder da lane-
forfall infaller senare &n 12 manader fran balansdagen och 5200
TEUR (3 076) klassificeras som kortfristiga med laneforfall inom 12
manader. Eastnines skulder till kreditinstitut ar varderade till upplu-
pet anskaffningsvarde, vilket bedéms vara en god approximation av
verkligt varde. Moderbolaget har inga rantebarande skulder till kre-
ditinstitut.

Koncernen
Réantebarande skulder, TEUR 2019 2018

Rantebdrande skulder vid arets borjan 67550 32545

Andrad redovisningsprincip - 23121
Upptagande av nya lan 74029 12981
Amorteringar enligt plan -3808 -1097

Redovisat varde vid arets slut 137771 67550

I enlighet med Eastnines finanspolicy ska [anens kapitalbindning
aldrig understiga 18 manader. Vidare ska arliga laneforfall aldrig
Overstiga 40 procent. | tabellen nedan redovisas [&nens [6ptider och
arlig andel av belopp som forfaller till terbetalning. Vid arets slut
uppgick den arliga amorteringar enligt avtal pa befintliga skulder till
5,2 MEUR. Den genomsnittliga réntenivan avser ranta vid forfalloar-
ets borjan och ar berdknad pa de villkor som géller 2019-12-31 exklu-
sive derivat. Tabellen tar ej hansyn till att [anekrediterna kan komma
att refinansieras vid kapitalforfall.

Forfallostruktur rantebarande skulder

Laneskuld, Genomsnittlig

Forfalloar TEUR Andel,% ranteniva, %
2020 5200 3,8 1,77
2021 19033 13,8 1,76
2022 15861 11,5 1,72
2023 56 559 41,1 1,65
2024 41118 29,8 1,86
Summa 137771 100,0 1,77

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Koncernen
TEUR 2019 2018
Uppskjuten skatteskuld vid arets borjan 3745 -
Effekt av konsoliderade dotterforetag per 1 juli
2018 - 2724
Aret féréndring redovisad i resultatrakningen 2570 1021
Redovisat varde vid arets slut 6315 3745
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader, Koncernen
TEUR 2019 2018
Forvaltningsfastigheter 9010 5397
Derivat -294 -
Skattemassiga underskott 2401  -1652
Redovisat varde vid arets slut 6315 3745

All uppskjuten skatt arhanforligt till Eastnine Lithuania. Den upp-
skjutna skatten ar framst hanforlig till skillnaden mellan fastigheter-
nas bokférda och skatteméssiga varden samt skatteméssiga under-
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skott. Ingen bolagsskatt redovisas i Estland eller Lettland, dar skatt
endast utgar med 20 procent pa i huvudsak utdelade vinstmedel,
detvill sdga, skattesatsen ar noll pa outdelade vinstmedel. Redovis-
ningen av uppskjuten skatt ar baserad pa denna aktuella skattesats
om noll procent varforinga uppkjutna skatter &r redovisade. Skatte-
effekten redovisas som aktuell skatt nér skattekostnad for beslutad
utdelning kan berdknas. Utdelningsbara balanserade vinstmedel i
koncernens dotterbolag i Estland och Lettland, inklusive arets resul-
tat, uppgick vid arets slut till 53 364 TEUR och den uppskjutna skat-
ten pa dessa vinstmedel kan maximalt uppga till 10 673 TEUR.

ANDRA LANGFRISTIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2019 2018 2019 2018

Depositioner fran hyresgaster 1681 1240 - -

Ovrigt 64 11 64 11

Summa 1745 1251 64 11

OVRIGA SKULDER

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2019 2018 2019 2018
Fastighetsskatt 1060 538 - -
Forskott fran hyresgaster 127 30 - -
Ovrigt 160 124 139 108
Summa 1347 692 139 108

2 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
7 INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2019 2018 2019 2018
Aterkép av egna aktier - 135 - 135
Fastighetskostnader 289 133 - -
Ovriga upplupna kostnader 662 533 457 409
Summa 951 801 457 543




AKTIER OCH ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget

TEUR 2019 2018
Ingdende anskaffningsvérden 146 946 153963
Aterbetalning av aktiedgartillskott = -8878
Effekt av konsoliderade dotterforetag - 2054
Tllkommande anskaffningsvarden 55 962
Avyttring' -3568 -1155
Utgdende ackumulerade anskaffnings-

varden 143433 146 946

" Frén dotterbolaget Eastnine Investment AB har utdelning under éret
erhdllits med 3505 TEUR. Efter erhdllen utdelning har bolaget avyttrats.
Isamband med detta har en realisationsférlust uppstdtt om 3521 TEUR,
med en nettoeffekt om totalt -16 TEUR.

Finansiell information 1 Noter

Antal Kapital- och Bokfort varde,

Direktdgda dotterbolag Sate aktier/andelar rostandel, % TEUR

Eastnine Baltics OU Tallin, Estland 2500 100 143433
Antal Kapital- och
Indirekt dgda dotterbolag Sate aktier/andelar rostandel, %
UAB Eastnine Lithuania Vilnius, Litauen 9600 100
UAB 3Burés Vilnius, Litauen 101 100
UAB Solverta Vilnius, Litauen 3620 100
UAB Vertas Vilnius, Litauen 2600 100
UAB SILT Vilnius, Litauen 2600 100
UAB S2LT Vilnius, Litauen 2700 100
UAB S3LT Vilnius, Litauen 2600 100
Eastnine Latvia SIA Riga, Lettland 14955 000 100
Alojas Kvartals SIA Riga, Lettland 1210000 100
Alojas Biroji SIA Riga, Lettland 5145000 100
Valdemara Prop SIA Riga, Lettland 2600000 100
Eastnine Kimmel SIA Riga, Lettland 1700000 100

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas normalt upp i balans-
rakningen pa transaktionsdagen. En finansiell tillgang tas bort ur
balansrakningen nar rattigheterna enligt avtal realiseras, forfaller
eller narvésentliga risker och formaner som ar forknippade med
tillgangen overlatits. En finansiell skuld (eller del darav) upphori
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgjorts eller pa annat
sattavtalats bort.

Berdkning av verkligt varde
Foljande sammanfattar de metoder och antaganden som anvands
for att faststalla verkligt varde for finansiella instrument.

Finansiella instrument som vdrderas till verkligt vdrde via

drets resultat

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

Finansiella instrument som inte védrderas till verkligt vérde dver
drets resultat

For kundfordringar och leverantorskulder anses det redovisade
vardet aterspegla verkligt varde eftersom den aterstaende loptiden i
allménhet ar kort. Detta ar ocksa fallet for kassa och bank. Verkligt

varde for 6vriga lang- och kortfristiga [an bedoéms inte avvika materi-
ellt fran redovisat varde.

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 véarderingarna till verkligt varde 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 fériden-
tiska tillgangar eller skulder.

Niva 2: Andra indata an de noterade priser som ingariniva 1, som
arobserverbara for tillgangen evller skulden antingen direkt
(dvs. som priser) eller indirekt (dvs. héarledda fran priser).

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

Den niva i hierarkin for verkliga varden dar véarderingen till verkligt
varde kategoriseras ska bestdmmas med grund i den ldgsta niva
indata som ar signifikant for varderingen till verkligt varde i sin hel-
het. | detta syfte gors bedomningen avindatas 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 en vardering pa niva 3. Beddémningen av signifikansen for

Eastnine  Arsredovisning 2019 59



Finansiell information 1 Noter

Not 29 forts.

sarskilda indata i varderingen till verkligt varde i sin helhet kraver
beaktande av de faktor som séarskilt géller tillgangen eller skulden.
En beskrivning av hur verkligt varde bestams aterfinnsinot 1, Redo-

visningsprinciper.

I tabellen nedan presenteras koncernens finansiella tillgangar och
skulder, redovisade till upplupet anskaffningsvarde respektive verk-
ligt varde, klassificerade enligt IFRS 9 med undantag for investering i

intressebolag som redovisas till verkligt varde enligt undantag i IAS

28p.18-19.
Finansiella till- Finansiella
Finansiellainstrument  gangar redovisade skulder redovisade till
31 december 2019 varderade till verkligt till upplupet upplupet anskaff- Summa
Finansiella tillgangar och skulder, TEUR varde via aretsresultat  anskaffningsvarde ningsvarde redovisat varde
Langfristiga vardepappersinnehav (niva 3) 88709 - - 88709
Kundfordringar - 1140 - 1140
Ovriga fordringar - 448 - 448
Likvida medel - 37406 - 37406
Summa finansiella tillgdngar 88709 38994 - 127703
Skulder till kreditinstitut - - 137771 137771
Derivat (niva 2) 1963 - - 1963
Leverantorsskulder - - 864 864
Ovriga finansiella skulder - - 1347 1347
Summa finansiella skulder 1963 - 139982 141 945
Finansiella till- Finansiella
Finansiella instrument gangar redovisade skulder redovisade till
31 december 2018 vérderade till verkligt till upplupet upplupet anskaff- Summa
Finansiella tillgdngar och skulder, TEUR vérde via arets resultat anskaffningsvarde ningsvarde redovisatvérde
Langfristiga vardepappersinnehav (niva 3) 92898 - - 92898
Kundfordringar - 330 - 330
Ovriga fordringar - 47 - 47
Likvida medel - 65119 - 65119
Summa finansiella tillgdngar 92898 65496 - 158394
Skulder till kreditinstitut - - 67550 67550
Derivat (niva 2) 957 - - 957
Leverantorsskulder - - 1952 1952
Ovriga finansiella skulder - - 692 692
Summa finansiella skulder 957 - 70195 71152

Nedanstaende tabeller visar langfristiga vardepappersinnehav varderade till verkligt varde i niva 3. Segmentet Fastighetsfonder bestar avinne-
havet i East Capital Baltic Property Fund Il och segmentet Ovrigt bestar av innehavet i JSC Melon Fashion Group.

Férandringarilangfristiga vardepappersinnehav varderade till verkligt Fastighets- .

vardeiniva 3, TEUR fonder Ovrigt Summa
Ingdende balans 1 januari 2019 43986 48912 92 898
Forvarv/okningar 1982 - 1982
Avyttringar/minskningar -25090 = -25090
Orealiserade vardeférandringar via periodens resultat -243 17985 17742
Realiserade vardeférandringar via periodens resultat 1177 - 1177
Utgédende balans 31 december 2019 21812 66 897 88709
Férandringarilangfristiga vardepappersinnehav varderade till verkligt Direktagda Fastighets- .

vérdeiniva 3, TEUR fastigheter fonder Ovrigt Summa
Ingdende balans 1 januari 2018 74 164 37064 48613 159840
Forvarv/okningar 29725 3451 - 33176
Aterbetalning av 1&n fran koncernféretag -14000 - - -14000
Forandring av verkligt varde redovisat i resultatrakningen 2878 3471 300 6649
Forandrade redovisningsprinciper per 1 juli 2018 -92 767 - - -92 767
Utgédende balans 31 december 2018 - 43986 48912 92 898
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Fondens fastighetsinnehav externvéarderas normalt vid arets slut pa uppdrag av fondforvaltaren. Internvardering sker daremellan, kvartalsvis,
av fondférvaltaren. JSC Melon Fashion Group varderas av Eastnine kvartalsvis.

Varderingsmetoder for onoterade innehav

Innehav Segment

Vérderingsmetod Vérderingsantaganden

East Capital Baltic Property Fund Il Fastighetsfonder DCF

WACC 8-9 %, direktavkastningskrav 6-8 %

JSC Melon Fashion Group Ovrigt DCF

Langsiktig tillvaxttakt 3,5 %, Langsiktig rorelsemarginal 9,6 %,
WACC 16,9 %, 25 % minoritets- och likviditetsrabatt tilldmpas

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

Forvardet painnehaven i fastighetsfonder och 6vrigt som redovisas till verkligt varde via resultatrékningen, skulle férandringar pa balansdagen
avseende ett av de signifikanta icke observerbara indata, samtidigt som andra indata forblir oférandrade, fa foljande paverkan pa verkligt

varde:

Kanslighetsanalys

Pé&verkan, TEUR Fastighetsfonder Ovrigt

31 december 2019 Verkligt varde Verkligt vérde
Direktavkastningskrav +/- 0,5 %-enheter -978 1122 - -
Genomsnittlig vagd kapitalkostnad (WACC) +/- 0,5 %-enheter

pé Fastighetsfonder, +/- 1,0 %-enheter pa Ovrigt -193 200 -5267 6148
Langsiktig tillvaxttakt +/- 0,4 %-enheter - - 1396 -1315
Langsiktig rorelsemarginal +/- 0,5 %-enheter - - 2295 -2295

FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

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

Finansiella risker
Eastnine har exponering mot foljande risker:

(A) MARKNADSRISKER

Marknadsrisk ar risken for att forandringar i marknadspriser pa
valutakurser och réntenivaer paverkar varderingen avinnehav i
finansiella 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 2019 &r mot rubeln (RUB).
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 aren analys av de av Eastnines monetdra och icke-
monetdra tillgadngar och skulder som har en annan valuta &n euro.

Koncentration av tillgangar i frimmande valutor

Monetara tillgangar och skulder, TEUR 2019 2018
Valuta i SEK 82 270
Leasingskuld 567 -
Icke-monetara tillgdngar', TEUR 2019 2018
Valuta i RUB 66 897 48912
Summa 66 897 48912

Walutarisk i rubel vilket i sin helhet avser Eastnines innehav i JSC Melon Fashion
Group redovisat till verkligt vérde via resultatrékningen.

(i) Rénterisk
Ranterisk definieras som risken for att utvecklingen pa réntemark-
naden ger negativa effekter, framfér allt i form av 6kande rantekost-
nader for koncernens krediter. Med anledning av att intdkternai
verksamheten inte korrelerar med réntenivan pa Bolagets krediter,
begréansas effekterna av ranteforandringar pa krediter med rorlig
ranta genom derivatavtal. Samtliga derivat vid arets slut utgors av
ranteswappar, se dven not 11. Andelen skulder till kreditinstitut, se
not 23, med bunden ranta genom réanteswappar uppgick vid arets
slut till 79 procent (97). Verkligt varde pa gallande swapavtal uppgick
vid utgangen av aret till -1 963 TEUR (-957). Genomsnittlig kapital-
bindningstid pa skulder till kreditinstitut var 3,5 ar (4,7). Genomsnitt-
lig rantebindningstid var 3,1 ar (4,7).

Tabellen nedan sammanfattar effekterna pa Eastnines resultat
och eget kapital vid foréndring av marknadséntor exklusive forand-
ring av vardet pa Bolagets ranteswappar.

Kassaflode och intjaning, TEUR Forandring
Marknadsranta +/- 50 rantepunkter -33/+88
Marknadsranta +/- 100 rantepunkter +115/-176

Eastnine o Arsredovisning 2019 61



Finansiell information 1 Noter

Not 30 forts.

Kanslighetsanalys for marknadsrisker, TEUR

Paverkan pa arets
resultat och eget kapital

Riskfaktorer Foréndring, % 2019 2018
Véxelkurs EUR/RUB +/- 10 6690 4891
Varde pd vardepappers-

innehav, niva 3 +/- 10 8871 9290

(B) LIKVIDITETS- OCH FINANSIERINGSRISK
Likviditetsrisk ar risken att Eastnine inte har likvida medel for att full-
gora sina betalningsdtaganden. Eastnines investeringar i onoterade
och mindre likvida tillgangar innebar en likviditetsrisk vad géller
mojligheten att snabbt avyttra innehav. | det att Eastnine haren hog
soliditet bedoms risken for betalningsinstéallelse som lag. Eastnine
gor manatligen likviditetsprognoser éver de kommande tolv mana-
derna. Bolaget ska ha tillrdcklig likviditet for att tdcka kommande
sex manaders behov inklusive beslutade forvarv. Eastnine hade vid
utgangen av 2019 en kassa som motsvarade 9 procent av det totala
tillgdngsvardet och outnyttjade krediter uppgaende till 23 700 TEUR.
Utover den lopande verksamheten finns ataganden inom investe-
ringsverksamheten, framst avseende fastighetsinvesteringar. Finan-
sieringsrisk ar risken att kostnaden for att ta upp nya lan dkar och

Loptidsanalys finansiella tillgangar och skulder

mojligheten att ta upp nya lan begransas. Finansieringsrisken
begrénsasifinanspolicyn som stipulerar en rantetdckningsgrad pa
minst 2,0x. Vidare ska beldningsgraden inte 6verstiga 65 procent
samt att maximalt 40 procent av skulderna till kreditinstitut ska for-
fallainom en enskild tolvmandersperiod. Per 31 december 2019 upp-
gick beldningsgraden till 47 procent (43) och rantetackningsgraden
till 3,5x (3,6x) medan kreditforfall 6verstigande 40 procent i enskild
tolvmanadersperiod for narvarande forekommer.

(C) KREDITRISK
Kreditrisk ar risken att en partien affarstransaktion inte kan fullgéra
sin skyldighet och darigenom fororsakar Eastnine en finansiell forlust.

Exponeringen mot kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till place-
ring av likvida medel samt risken att hyresgéster inte betalar hyra.
Betalningsformagan hos hyresgésterna ar god och hyresforlusterna
forsumbara under 2019.

Enligt finanspolicyn begransas kreditrisken avseende likvida
medel genom att endast tillata krediter till motparter som fatt en
kreditvérdering av ett valkant kreditvarderingsinstitut, med tva av
tre av féljande kreditvérderingar; A (S&P), A (Fitch) respektive A 1
(Moody’s). Inléning i en enskild bank ska i regel inte 6verstiga 15
procent av Eastnines totala substansvarde.

31 december2019, TEUR Totalt <3man 3-12man 1-3ar 3-5ar >5ar
Kundfordringar 1140 1140 = = = =
Likvida medel 37406 37406 - - - -
Summa finansiella tillgangar 38546 38546 - - - -
Rantebarande skulder inklusive rantor 147990 2075 6195 40217 99503 -
Leasingskuld’ 1175 10 75 208 274 608
Leverantorsskulder 864 864 - - - -
Summa finansiella skulder 150 029 2949 6270 40425 99777 608
1 For tomtréttsavgdlder, vilka anses vara eviga, sker ingen amortering av leasingskulden.

31 december 2018, TEUR Totalt <3man 3-12man 1-3ar 3-5ar >5ar
Kundfordringar 330 330 - - - -
Likvida medel 65119 65119 - - - -
Summa finansiella tillgangar 65449 65449 - - - -
Rantebarande skulder inklusive rantor 74040 1155 3459 8977 60448 -
Leverantorsskulder 1952 1952 - - - -
Summa finansiella skulder 75992 3107 3459 8977 60448 -

NARSTAENDE

Nérstaendeforhallanden
Eastnine AB har narstdendeforhallanden med sina dotterforetag, se
not 28, samt med styrelseledamoter och anstallda.

Investeringsavtal

Forvaltningsavgiften for East Capital Baltic Property Fund Il 4r 1,75
procent. Resultatbaserade avgifter uppgar till 20 procent, om en
tréskelvardedkning om 7 procent per ar har uppnatts.

Transaktioner med personal i ledande stéllning och dem
nérstaende foretag

Eastnines foretagsledning, styrelseledamoter och deras nara famil-
jemedlemmar samt narstaende foretag kontrollerar 30 procent (30)
avrosterna i bolaget. Information om ersattningar till ledande
befattningshavare framgar av not 5.
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Ovriga transaktioner med nirstiende bolag

Lan till Eastnine Lithuania UAB,

31 december

31 december

TEUR 2019 2018
Nominellt belopp 27 527 27527
Ranta under aret 1376 1376
Total upplupen ranta 2752 1376
Ranta, % 5,0 5,0
Forfalloar 2021 2021




SPECIFIKATIONER TILL KASSAFLODESANALYSEN

Justering for poster som inte ingar i kassafléde for den
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34 STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

6 d K h Stallda séakerheter for Koncernen Moderbolaget
opande verksamheten skulder, TEUR 2019 2018 2019 2018
Koncernen Moderbolaget
TEUR 2019 2018 2019 2018 Forvaltningsfastigheter 277170 129266 - -
Oreali devird Aktieridotterbolag 63415 68617 - -
realiserade varde-

forandringar - 1177 - 477 summa EREEEN 197 883 : .
SealilseradAe‘ vérdef@r— Séakerheter for kreditlan.  merparten av kreditavtalen forekommer
andringar i investeringar -1177 - = - R o .

o covenanter bland annat fér beldningsgrader (LTV), minimum eget
Realisationsforlust avytt- kapital, rante- och amorteringstackningsgrader och krav p likvida
ring av koncernféretag - - 3521 - medel pa bankkonto
Orealiserade varde-
forandringarifastigheter ~ -10208 - - -

Orealiserade varde- Moderbolaget
forandringar i derivat 1006 ) ) ) Eventualforpliktelser, TEUR 2019 2018
Orealiserade vardefor- Borgensférbindelser avse-
andringariinvesteringar ~ -17 742 - -17985 - ende dotterbolags skulder 73197 6711
Av- och nedskrivningar 60 198 1 - Summa 73197 6711
Langsiktigt incitaments-
program (LTIP) 151 - 151 -
Ourigt 2 X 10 : UPPGIFTER OM MODERBOLAGET
Summa -27868 -10979 -14301 4777
Betalda och erhallna réntor ) B ) ) o
Eastnine AB ar ett svenskregistrerat aktiebolag med séte i Stock-

Koncernen Moderbolaget holm. Moderbolagets aktier ar noterade pa Nasdaq Stockholm.
TEUR 2019 2018 2019 2018 Adressen till huvudkontoret ar Kungsgatan 30, Box 7214, 103 88
Erhéllna réntor - 4 _ B} Stockholm.
Erlagda rantor -2216  -1234 -598 -3

RESULTAT PER AKTIE

Resultat per aktie, EUR 2019 2018
Resultat per aktie, fore utspadning 1,66 0,71
Resultat per aktie, efter utspadning 1,66 0,71

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

2019 2018
Arets resultat hanférligt till moder-
bolagets stamaktiedgare, TEUR 35266 15641
Genomsnittligt antal stamaktier, fore
utspadning, justerat for effekterna av
aktieadterkop, tusental aktier 21187 22128
Genomsnittligt antal stamaktier, efter
utspadning, justerat for effekterna av
aktiedterkop, tusental aktier! 21231 22162

1 Utspddningseffekten dr i sin helhet hanférlig till Bolagets incitamentsprogram
for anstdllda (LTIP).

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

Covid-19 kommer att paverka ekonomin i hela varlden. Situationen
forandras snabbt, vilket gér ldget svarbedémt. Eastnine analyserar
och utvarderar handelseforloppet och effekterna pa Bolaget dag-
ligen. Eastnine haren hog uthyrningsgrad, lang aterstaende genom-
snittlig hyresperiod, huvudsakligen kontorshyresgéster samt hog
finansiell stabilitet. Detta sammantaget gor att Bolaget bedoms ha
en stabil bas att std pa for att méta de negativa konsekvenser som
Corona-pandemin medfor.
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Proforma

Fran den 1juli 2018 rapporterar koncernen konsoliderade finansiella
rapporter for moderbolaget och dess dotterforetag, inklusive direkt-

dgda fastighetsbolag. Denna forandring redovisas framatriktat, vilket

innebar att historiska siffror inte har omraknats i de aktuella finan-

Resultatrakning - Koncernen

siella rapporterna. Konsoliderade proforma-siffror redovisas nedan
forjamforelseandamal. Proforma avser endast resultatrakningen da
ingen skillnad férekommer i balansrakningen per 31 december 2018.

TEUR 2019 2018
Hyresintakter 13348 9130
Fastighetskostnader -1402 -1441
Driftnetto 11946 7690
Centrala administrationskostnader -3873 -3387
Rantekostnader -2225 -1212
Andra finansiella intdkter och kostnader -359 89
Forvaltningsresultat 5489 3180
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 10208 5483
Orealiserade vardeférandringar i derivat -1006 =782
Orealiserade vardeférandringar i investeringar 17742 3685
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar 5403 5402
Rorelseresultat 37836 16 969
Uppskjuten skatt -2 570 -1328
Arets resultat 35266 15641
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Fem arisammandrag

Nyckeltal 2019 2018* 20174 2016 2015
Fastighetsrelaterade

Uthyrningsbar yta, tkvm 99,5 62,8 37,8 - -
Antal fastigheter 9 5 3 - -
Fastighetsvérden, TEUR 290256 158 862 107 505 - -
Overskottsgrad, % 89 84 71 - -
Uthyrningsgrad kvm, % 92,7 88,8 97,0 - -
Genomsnittshyra, EUR/kvm/manad 14,7 14,5 13,8 - -
WAULT, ar 5,0 2,8 2,5 - -
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 53 6,1 53 - -
Finansiella

Hyresintdkter, TEUR 13348 9130 5703 - -
Driftnetto, TEUR 11946 7690 4035 - -
Forvaltningsresultat, TEUR 5489 3180 -1344 - -
Belaningsgrad (LTV), % 47 43 30 - -
Skuldkvot, ggr 8,7 6,1 - - -
Soliditet, % 64 76 86 99 100
Rantetackningsgrad, ggr 3,5 3,6 - - -
Genomsnittlig rénteniva, % 2,3 2,5 2,7 - -
Avkastning pa eget kapital Direktdgda fastigheter, % 14,3 13,3 15,2 - -
Avkastning pa eget kapital, % 13,9 6,5 7,0 - -

Aktierelaterade

Eget kapital, TEUR 268192 240819 242 457 247558 253561
Langsiktigt substansvarde, TEUR 276 470 245521 245050 - -
Borsvarde, TEUR 276 546 205052 206 348 196 179 156 057
Borsvarde, TSEK 2905881 2078197 2028711 1879784 1429199
Antal utestaende aktier vid arets slut, tusental 22370 22370 24 816 28162 28477
Antal utestaende aktier vid arets slut,

justerat for aterkopta aktier, tusental 21149 21501 22948 25604 28162
Vagt genomsnittligt antal aktier,

justerat for aterkopta aktier, tusental 21187 22128 24334 27027 29338
Resultat per aktie, EUR' 1,66 0,71 0,70 0,49 0,25
Utdelning per aktie, EUR 2 0,26 0,22 0,21 0,09 0,09
Utdelning per aktie, SEK 2 2,70 2,30 2,10 0,90 0,80
Eget kapital per aktie, EUR 12,7 11,2 10,6 9,7 9,0
Eget kapital per aktie, SEK 133 114 104 93 82
Langsiktigt substansvarde per aktie, EUR 13,1 11,4 10,7 - -
Langsiktigt substansvarde per aktie, SEK 137 116 105 - -
Aktiekurs, EUR 3 13,1 9,2 8,3 7,0 55
Aktiekurs, SEK 3 137,40 92,90 81,75 66,75 50,75
Ovriga

SEK/EUR 10,51 10,14 9,83 9,58 9,16
Antal anstallda vid arets slut 19 13 11 9 4

T Alla historiska resultat per aktie-berdkningar har justerats i konsekvens med bolagets aktieinlésen.
2 Fdreslagen utdelning fér 2019, 2,70 SEK per aktie motsvarande 0,26 EUR per aktie.

3Ejjusterad for utdelning.

4 Jamférelsetalen for resultatposter avseende Gr 2017 och ér 2018 avser proforma.
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Harledning av nyckeltal

TEUR

Hyresintakter 13348 9130 5703
Driftnetto 11946 7690 4035
Overskottsgrad, % 89 84 71
Fastighetsvarden 290256 158 862 107 505
Skulder till kreditinstitut 137771 67550 32545
Belaningsgrad, % 47 43 30
Eget kapital 268 192 240819 242 457
Aterlaggning derivat 1963 957 176
Aterlaggning redovisad uppskjuten skatt 6315 3745 2417
Langsiktigt substansvarde, TEUR 276 470 245521 245050
Forvaltningsresultat 5489 3180 -
Réantekostnader 2225 1212 -
Resultat fore rantekostnader 7714 4392 -
Rantetackningsgrad, ggr 3,5 3,6 -
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Styrelsens och vd:s forsakran

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att arsredovis- standarder. Arsredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens
ningen och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med god och moderbolagets stéllning och resultat. Forvaltningsberéttelsen
redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats for koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande éversikt
i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses dver koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och

i Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer
den 19juli 2002 om tilldmpning av internationella redovisnings- som moderbolaget och koncernen star infor.

Stockholm den 23 mars 2020

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

Var revisionsberattelse har lamnats den 24 mars 2020.
KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor

Arsredovisningen och koncernredovisningen har som framgér ovan godkants for utfardande av styrelsen den 23 mars 2020.
Koncernens resultat- och balansrékning och moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal forfaststéllelse pa
arsstdmman den 12 maj 2020.
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Viharutforten revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Eastnine AB (publ) for ar2019 med undantag for bolags-
styrningsrapporten pa sidorna 72-79 och proforma-informationen
pasidorna64-65. Bolagets arsredovisning och koncernredovis-
ningingarpasidorna35-67 och 72-79idetta dokument.

Enligt varuppfattning har arsredovisningen upprattatsienlig-
het med drsredovisningslagen och gereniallavasentliga avseen-
denrattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per
den 31 december2019 och avdessfinansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen
har uppréttatsienlighet med arsredovisningslagen och gereni
allavasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finan-
siellastallning per den 31 december2019 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sd som de antagits av EU, och drsre-
dovisningslagen. Vara uttalanden omfattarinte bolagsstyrnings-
rapporten pasidorna 72-79 och proforma-informationen pa
sidorna 64-65. Forvaltningsberéattelsen &r forenligmed arsredo-
visningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker dérfor att bolagsstamman faststéaller resultatrék-
ningen och balansrakningen fér moderbolaget samtrapport dver
totalresultat och rapport 6ver finansiell stallning fér koncernen.

Vara uttalandenidennarapportom arsredovisningen och kon-
cernredovisningen arforenliga med innehalletiden komplette-
rande rapportsom har éverldmnats tillmoderbolagets styrelsei
enlighet med revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Viharutfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmarei avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
endeiforhallandetill moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och haridvrigt fullgjortvart yrkesetiska
ansvarenligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa varbésta
kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjdnster som avses i revi-
sorsfoérordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
ellerdess kontrollerade foretaginom EU.
Vianserattderevisionsbevisvi harinhdmtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund forvara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &rde omraden
somenligtvar professionellabedémning var de mest betydelse-
fullaforrevisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
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inom ramen for revisionen av, ochivartstallningstagande till, ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gér
inga separata uttalanden om dessa omraden.

Virdering av onoterade tillgangar

Senoterna 10 och 12 samtredovisningsprinciper pa sidorna 45-47
i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade
upplysningaroch beskrivning avomradet.

Beskrivning avomréadet

Koncernen haronoterade tillgangariform av forvaltningsfastig-
heter, aktieriintressebolag och fondandelar, vilka varderastill
verkligt varde baserat pad marknadsdata respektive icke observer-
baradata av signifikant betydelse.

Investeringarna utgor tillgdngar som varderas baserat pa
modeller och antaganden (s k “niva 3”-investeringar i redovis-
ningstermer). Det faktum att forsaljningstransaktioner av lik-
nande investeringar arsallsynta, innebar att det drsvart att
underbygga varderingen med hanvisning till dylika transaktioner.

Mot dennabakgrund &rvérderingen av niva 3-investeringar for-
knippade med en hoginneboenderisk och efterfoljande transak-
tionerisadanainvesteringarkan havasentligt annorlunda utfall
jamfort med tidigare varderingar.

Perden 31 december 2019 uppgar tillgangar klassificerade som
niva 3till 380 MEUR, vilket motsvarar 90 procent av koncernens
totalatillgéngar.

Huromrddet har beaktats i revisionen
Viharbeddmtkoncernensvarderingsmetod irelation till géllande
redovisningsregelverk.

Viharocksa testat nyckelkontrollerivarderingsprocessen,
innefattande bedémningar och godkédnnanden avantaganden
och metodersom haranvantsvid modellbaserade berdkningar,
liksom koncernens kontroll av vérderingar fran externa parter.

Viharutmanat de metoder och antaganden som anvéntsvid
varderingen av onoterade tillgédngar.

Viharbeddmtmetodernasom anvandsivarderingsmodellerna
motbranschpraxis och varderingsriktlinjer.

Vidare harvibedomt fullstdndigheten ochriktigheteniupplys-
ningarnaidrsredovisningen och koncernredovisningen, som
avservarderingen av onoterade tillgangar.

Annan information dn arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Detta dokumentinnehaller dven annan information dn arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pasidorna
1-340ch 80-91. Det dr styrelsen och verkstéllande direktéren som



haransvaret férdenna andra information.

Vartuttalande avseende drsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattarinte dennainformation och vi géringet utta-
lande med bestyrkande avseende denna andra information.

Isamband med var revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen ardetvartansvar attdsa den information som
identifieras ovan och évervaga om informationen ivasentlig
utstrackning aroférenligmed arsredovisningen och koncernre-
dovisningen.Vid denna genomgdng beaktar vi dven den kunskap
viiovrigtinhdmtatunder revisionen samt bedomer om informa-
tioneniévrigt verkarinnehalla vasentliga felaktigheter.

Omvi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drarslutsatsen att den andrainformationen innehal-
lerenvasentlig felaktighet, arviskyldiga att rapportera detta. Vi
haringetattrapporteraidetavseendet.

Styrelsens och verkstéallande direktorens ansvar
Det érstyrelsen ochverkstallande direktéren som haransvaret for
attarsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att
de gerenrattvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrel-
senochverkstallande direktéren ansvarar dven fordeninterna kon-
troll som de beddmer arnodvéndig foratt uppratta en arsredovis-
ningoch koncernredovisningsom inte innehallernagra vasentliga
felaktigheter, vare sigdessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvararstyrelsen och verkstéllande direktoren for
beddmningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, ndrsa artillampligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drifttillampas dock inte om styrelsen och verkstéallande direkto-
ren avser attlikvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har ndgotrealistiskt alternativ till att gbra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vdramal érattuppnaen rimlig grad av sédkerhet om huruvida ars-
redovisningen och koncernredovisningen som helhetinte inne-
hallernagravasentliga felaktigheter, vare sigdessa beror pa
oegentlighetereller misstag, och att ldmna en revisionsberattelse
sominnehdllervéra uttalanden. Rimlig sékerhetdren héggrad av
sakerhet, men aringen garanti for att en revision som utfors enligt
ISAoch god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentlighetereller misstag och ansesvara vasent-
ligaomdeenskiltellertillsammans rimligen kan forvéantas
paverkade ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grundi
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del aven revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdéme och haren professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

« identifieraroch bedémerviriskerna forvasentliga felaktigheter
i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentlighetereller misstag, utformar och utfoér gransk-
ningsatgarderbland annat utifrén dessa risker och inhamtar revi-
sionsbevis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgora
en grund forvara uttalanden. Risken for attinte upptéckaen
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter drhogre an foren
vasentlig felaktighet som beror p& misstag, eftersom oegentlighe-
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terkaninnefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktiginformation eller dsidosattande avintern
kontroll.

« skaffarviossenforstdelse avden del av bolagetsinterna kon-
trollsom har betydelse forvar revision for att utforma gransk-
ningsatgarder som érldmpliga med hansyn till omstandighe-
terna, meninte for att uttala oss om effektiviteten i deninterna
kontrollen.

« utvérderarvildmplighetenide redovisningsprinciper soman-
vands ochrimlighetenistyrelsens och verkstéllande direktérens
uppskattningariredovisningen ochtillhérande upplysningar.

« drarvienslutsatsom ldmpligheteniattstyrelsen och verk-
stallandedirektéren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vidrarocksd enslutsats, med grundideinhdmtade revisionsbevi-
sen,om huruvida det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som
avsersadana héandelsereller forhallanden som kan leda till bety-
dandetvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsatta
verksamheten. Omvidrarslutsatsen attdetfinns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, maste viirevisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pd upplysningarnaidrsredovisningen och koncernredo-
visningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,om sadana
upplysningar arotillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberat-
telsen. Dock kan framtida héndelsereller forhallanden géra att ett
bolagochenkoncerninte ldngre kan fortsatta verksamheten.

« utvérderarviden dvergripande presentationen, strukturen och
innehalletiarsredovisningen och koncernredovisningen, déri-
bland upplysningarna, och om drsredovisningen och koncernre-
dovisningen aterger de underliggande transaktionerna och han-
delserna pa ett sétt som geren réattvisande bild.

« inhamtarvitillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller afférs-
aktiviteternainom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Viansvarar for styrning, dvervakning och
utforande av koncernrevisionen. Vidrensamt ansvariga forvara
uttalanden.

Vimasteinformera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vimaste
ocksainformera om betydelsefullaiakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande bristeriden interna kontrol-
len somviidentifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om attvihar
foljt relevantayrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
allarelationeroch andra férhallanden somrimligen kan paverka
vartoberoende, samtitillampliga fall tillhérande motatgarder.

Avde omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi
vilka avdessa omraden somvarit de mest betydelsefulla for revisio-
nen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de
viktigaste bedomda riskernaforvésentliga felaktigheter, och som
darforutgdrde forrevisionen sarskilt betydelsefullaomradena. Vi
beskriverdessaomradenirevisionsberattelsen savidainte lagar
ellerandraforfattningar forhindrar upplysningomfragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utovervarrevision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen harvi dven utforten revision av styrelsens och verkstal-
lande direktérens forvaltning for Eastnine AB (publ) for ar2019
samt avforslagettill dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt for-
slagetiforvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ochverkstéallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Viharutfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

ansvarenligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Viaroberoendeiférhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och haridvrigt fullgjort vart yrkes-
etiskaansvarenligt dessa krav.

Vianserattderevisionsbevisviharinhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund forvara uttalanden.

Styrelsens och verkstéallande direktorens ansvar
Detarstyrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning avom utdelningen ar
forsvarligmed hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och riskerstéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbe-
hov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
avbolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
|[6pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och atttillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angela-
genheteridvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skota den lopande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annatvidta
de atgardersom arnodvandiga for att bolagets bokforing ska full-
gbrasidverensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar attinhdmta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelse-

ledamotellerverkstallande direktérenindgotvasentligt avseende:

. foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse somkan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller

+ pdndgotannatsatthandlatistrid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagetsvinsteller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta,
arattmed rimlig grad avsakerhet bedoma om forslaget arforen-
ligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &renhoggrad avsakerhet, meningen garanti
foratten revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige all-
tid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Somendelaven revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptiskinstéllning under hela revisionen. Granskningen av for-
valtningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundarsig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pavar
professionella bedomning med utgéngspunktirisk och vésentlig-
het. Detinnebadr attvifokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och férhallanden som érvasentliga forverksamheten
och déravstegoch dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagetssituation. Vigarigenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andraférhallanden som
arrelevanta forvartuttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
vartuttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
bolagetsvinsteller forlust harvi granskat styrelsens motiverade
yttrande samtetturval avunderlagen for detta foratt kunna
beddémaom forslaget arforenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Detérstyrelsen som haransvaret for bolagsstyrningsrapporten
pasidorna 72-79 och fératt den drupprattad i enlighet med arsre-
dovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebdr att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten haren annan inrikt-
ning och envasentligt mindre omfattning jamfort med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att
denna granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

Enbolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningari
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag dr forenliga
med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar
samt érioverensstdmmelse med drsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382,101 27, Stockholm, utsags till Eastnine ABs (publ)
revisorav bolagsstdmman den 15 maj2019. KPMG AB eller revisorer
verksammavid KPMG AB harvarit bolagets revisor sedan 2007.

Stockholm den 24 mars 2020

KPMGAB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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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 uppna Bolagets mal.

Tillampligaregelverk Ansvar for bolagsstyrning

BolagsstyrningeniEastnine bygger pa badde externa ochinterna
regelverk. De externaregelverken ar aktiebolagslagen, Nasdaq

Stockholms Regelverk for emittenter, Svensk kod for bolagsstyr- o .

ning ("Koden”) samt andra 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 policy-
dokument som Bolaget har antagit. Bolaget féljer Koden.

A 4
v

Bolagets syfte och karaktar

Eastnine drett svenskt publikt aktiebolag, etablerat 2007, som storre aktiedgare. De oberoende styrelseledaméterna hartillsatts

investerari moderna och hallbara kontorsfastigheteriférstklas- pagrundvalavsina erfarenheter fran noterade bolag, internatio-

siga lagen i de baltiska huvudstdderna. Kunderna utgors huvud- nell foretagsledning och affarsverksamhet samt finans- respek-

sakligen av nordiska hyresgaster med internationell verksamhet. tive fastighetsmarknad. Peter Elam Hakansson anses intevara

Bolaget genomgdren omvandling fran diversifierat 6steuropeiskt oberoendeiférhallande till storre aktiedgare, d& han &rndrsta-

investmentbolag till renodlat fastighetsbolag. Malsattningen ar endetill East Capital,som under2019varenstorre aktiedgarei

atttransformationen ska vara slutférd senast vid slutet av 2020. Bolaget sdsom detta begrepp definierasiKoden. Merinformation

Vid utgangen av 2019 aterstod endast tva investeringar som inte finns pasidorna 76-77.

utgjordes av fastigheter: East Capital Baltic Property Fund Il res-

pektive ryska modekedjan Melon Fashion Group. Bolagets huvud- Styrelsens ansvar och uppgifter

kontor ér belageti Stockholm. Bolagets styrelse har det dvergripande ansvaret for Bolagets stra-

tegi, interna kontroll, riskhantering samt langsiktiga affarsinrikt-

Aktien och dgarna ning. Styrelsen ansvarar ocksé for andra signifikanta fragor som

Eastnines aktiekapital uppgick vid arets slut till 3659 775,0242 utifran Eastnines omfattning och inriktning ar av extraordinér

EUR. Antalet utgivna stamaktier uppgick till 22 370 261, vilket ger finansiell, legal eller generell karaktar. Styrelsen &rbland annat

ettkvotvarde pd 0,1636 EUR per aktie. Samtliga aktier haren rost ansvarigforfoljande:

ochlikaratttillandeliBolagets tillgdngar och resultat. Peter « Attfaststalla affarsplaner, viktiga policyer och mal for Eastnine

Elam Hakansson dgde vid slutet av 2019, direkt och indirekt, 27,0 och att kontinuerligt sékerstélla att de foljs och att de uppdate-

procent av totalt antal utestdende aktier och Keel Capital 10,1 ras samt revideras.

procent. Detfannsingen ytterligare dgare som dgde mer an 10 + Attbestdmma Eastnines dvergripande organisationsstruktur

procentav aktiernaiBolaget. ochsetill att Eastnines organisation ar utformad pa ett till-
fredsstallande satt.

Styrelsen i Eastnine . Atttillsatta ochvid behov avsattavd, samt utvardera dennes

Styrelsens sammansdttning resultat fortlbpande mot de kortsiktiga och langsiktiga mal

Enligt bolagsordningen ska Bolagets styrelse bestd av tre till sex som harfaststallts.

ledaméter utan suppleanter. Styrelseledaméterna utses av « Attforesla principer forersattning for den verkstallande led-

bolagsstamman foren period om ett ar. Vid arsstamman 2019 ningentill drsstdmman och att faststalla den verkstéllande led-

omvaldes styrelseledaméterna Liselotte Hjorth, Peter Elam ningensfastaoch rérliga erséttning.

Hakansson, Johan Ljungberg, Nadya Wells och Peter Wagstrom. + Attregelbundet 6vervaka och utvardera Eastnines ekonomiska

Liselotte Hjorthvaldestill styrelseordférande. stéllning och utveckling samt besluta om fragor relateradetill
Eastnines kapitalstruktur, inklusive forslag till bolagsstamma

Styrelsens oberoende om utdelningtill aktiedgare.

Enligttillampliga regelverk anses Liselotte Hjorth, Johan Ljung- + Attgodkannaférvarvoch avyttringaravinnehav samtstorre

berg, Peter Wagstrom och Nadya Wells vara oberoende i férhal- tillaggsinvesteringar.

landetill Bolaget och dess ledning samtiforhallande till Bolagets + Attgodkanna allafinansiella rapporterinnan deslapps.
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Styrelsens arbete styrs avden arbetsordning som styrelsen har
antagit. Styrelsens ordférande Liselotte Hjorth leder styrelse-
arbetet och harfortlépande kontakt med vd och CFO for att dver-
vaka Bolagets verksamhet. Styrelsen har ocksa utformat och god-
kanten arbetsordning forvd samt ett antal policydokument.
Bolagetsvd samt CFO, deltog vid samtliga styrelsemoten under
2019 for att rapportera fréan sina respektive omraden. Styrelsen
ska halla minst fem ordinarie styrelsematen per ar. Fler méten
halls vid behov for att diskutera och besluta om bland annat
investeringsforslag, finansieringsforslag, budget och andra
strategiska fragor.

Styrelseméten och huvudsakliga dmnen

Under2019 holls totalt 18 styrelseméten. De huvudsakliga @mnen
som behandladesvar: investeringsforslag och avyttringar avicke
karninnehav, avrapportering fran foretagsledningen kring den
l6pandeforvaltningen, finansiella rapporter, varderingar, strategi-
fragor samtinterna risk- och kontrollfragor.

Utvdrdering av styrelsen

Styrelsens arbete utvarderas kontinuerligt, Utvarderingen anvénds
foratt utveckla styrelsearbetet och som grund forvalberedningens
utvdrdering av styrelsens sammansattning. Under 2019 utvarde-
rades styrelsen av Bolagets styrelseordférande, saval som av val-
beredningen, for att fa information till valberedningens arbete
med attta fram férslaginfor arsstdmman 2019 samt for att konti-
nuerligt forbattra effektivitetenistyrelsens arbete.

Revisionsutskott

Revisionsutskottets uppgifter utfors av styrelsen i sin helhet.
Styrelsen behandlarden finansiella rapporteringen samt varde-
rings- och revisionsfragor. Bolagets auktoriserade revisor fran
KPMG rapporterade sin dversiktliga granskning av bokslutskom-
munikén 2018 samt deldrsrapporten januari-september 2019 till
styrelsen under aret. Revisorn rapporterade ocksa sin syn pa den
interna kontrollen.

Styrelsens arsplanering

Budget

Deldrsrapport fér perioden januari-september, revisors
granskning av deldrsrapport, affdrsplan, éversyn policyer

Strategi, kapitalstruktur,
organisation samt hallbarhet

Deldrsrapport for perioden januari-juni

Arsplanering

Styrning | Bolagsstyrningsrapport

Ersdttning till styrelseledaméterna

Den 15maj2019 beslutade drsstamman att ersattningen till sty-
relsensordférande skulle uppga till 800 000 SEK i drsarvode for
tiden fram till &rsstamman 2020. Ovriga styrelseledaméter skulle
erhéllaettarsarvode pd 400 000 SEK vardera for samma period.

Ersdttningsutskott

Med beaktande avdet begransade antalet anstélldaiBolaget
beddmerstyrelsen att nagot ersattningsutskottinte behdver
inrattas. De uppgifter som skulle ha dlegat ett ersattningsutskott
utforsistélletav helastyrelsen.

Ledningen i Eastnine

Ledningen ansvarar for att den [6pande forvaltningen av verk-
samheten utférs enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar. Led-
ningen ansvarar aven for de interna kontroller som arnédvandiga
forstyrelsens granskning och kontroll avinvesterings- och forvalt-
ningsaktiviteter. Ledningen rapporterar regelbundet till styrelsen
betraffande dessa fragor.

Verkstdllande direktoren

Vd ansvarar for den dagliga verksamheten i Bolaget enligt instruk-
tioner fran styrelsen och 6vriga riktlinjer samt 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-
formation frandeninterna forvaltningen, sa att styrelsen kan
fattavalgrundade beslut.

Bolagets vd Kestutis Sasnauskas har tre styrelseuppdrag utan-
for Bolaget: Agro Region Stockholm Holding AB, Rytu Invest AB
samt Melon Fashion Group AO.Vd haren dgarandelidet priva-
tdgda bolaget Rytu Invest om 27,4 procent samt ett direkt aktiein-
nehaviEastnine AB motsvarande 2,0 procent av antalet utesta-
ende aktieriBolaget. Merinformation om vd finns pa sid 78.

Bokslutskommuniké, utvdrdering av styrelse och vd, operationell
riskéversyn, godkdnnande av fast och rérlig ersdttning till ledning
samt rérlig ersdttning till bolagets évriga anstdllda, rapport
frén revisorer utan ledningens ndrvaro

Godkdnnande av drsredovisning, drsrapport frén
revisorer

Kallelse och yttranden till drsstdmma

Arsstdmma, konstituerande styrelsemdte, styrelsens
arbetsordning samt vd-instruktion, firmateckning, deldrs-
rapport for perioden januari-mars, revisionsplan for nést-
kommande dr, internrevisionsfunktion, styrelsekalender
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Policyer beslutade av styrelsen

« Styrelsensarbetsordning « Miljépolicy

« Arbetsinstruktion « Informationspolicy

IR « Insiderpolicy

> (el « |T-sékerhetspolicy

+ Redovisnings-och
rapporteringsmanual

samt policy . Jamstalldhetspolicy

+ Verksamhets « Antikorruptionspolicy
kontinuitetspolicy

+ Riktlinjer forintegritet

+ Visselbla li
» Uppférandekod isselblasarpolicy

Ersdttning till ledningen

Ledningenbestaravvd och CFO. Ersattningen till ledningen bestod
under aret av fast och rorlig lon samt pensions- och forsékringsfor-
maner. Styrelsen beslutar efter eget gottfinnande om rorlig 16n ska
utga till ledningen. Beslutet bygger pa interna utvarderingskriterier
darbland annat strategiska och operationella aktivitetsbaserade
malutvérderas. Malen faststélls och utvérderas arligen av styrel-
sen. Rorliglon forsaval vd som CFO kan maximalt uppga till 50 pro-
centavdenfastalénen. Styrelsen har ratt att franga avstamman
beslutaderiktlinjerom detiett enskilt fall finns sarskilda skal for
detta. Bolagets ledning harindividuellt premiebaserade pensions-
planer, enligtvilken Bolaget erlagger premier motsvarande 4,5 pro-
centavdenfastalonen upp till 7,5 inkomstbasbelopp och premier
motsvarande 30 procent pa den l6nedel som dverstiger 7,5
inkomstbasbelopp. Under2019 beviljades vd rorlig lon for 2018
motsvarande 40 procent av fast arligl6n och CFO, som évrig rorlig
[6n,25 procent av fast arliglon. Underinledningen av 2020 har sty-
relsenbeviljatvd enrorligl6n pa 38 procent och CFO pa 33 procent
avfastarliglon avseende rakenskapsaret 2019. Detaljerad informa-
tion om ersattning till ledningenfinnsinot 5 pa sid 51.

Aktierelaterade incitamentsprogram

Vid arsstamman den 24 april 2018 godkandes styrelsens forslag
ominférande av ett [angsiktigtincitamentsprogram for samtliga
tillsvidareanstallda medarbetare i Bolaget den 1 januari 2018. Syf-
tetvar attframja aktiedgarvéarde och Bolagets langsiktiga varde-
skapande genom att skapa forutsattningar att bibehalla kompe-
tent personal, 6ka motivationen bland deltagarna samt frémja
medarbetarnas aktiedgandeiBolaget.

Incitamentsprogrammet drindelati tre kategorier: i) vd och
CFQ, i) investment managers och lease managers samtiii) andra
anstallda. Deltagandet forutsatte att deltagare képte aktieri
Bolaget for ett belopp motsvarande hogst tva manadsléner per
den 1april2018 ("sparaktier”). Varje sparaktie ger deltagarna ratt
attvederlagsfritterhalla en aktieiBolaget ("matchningsaktie”)
ochvederlagsfritt erhalla hogst fem aktieriBolaget ("prestations-
aktier”) beroende pa kategori och uppfyllandet av sarskilda vill-
kor. Ratten atterhalla matchningsaktier eller prestationsaktier ar
villkorad av att deltagarens anstéllning inte har avslutats och att
deltagaren behéller sparaktierna under hela intjdnandeperioden,
fran och med 30juni2018till och med dagen for offentliggdrande
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avBolagetsdelarsrapport forjanuari - september 2021. Match-
ningsaktier och prestationsaktier forvantas tilldelas deltagarna
inom 45 dagar fran offentliggdrandet avrapporten for det tredje
kvartalet2021. For att [dsa fullstdndiga villkor och vilka presta-
tionskravsom liggertill grund for att kunna erhalla prestationsak-
tier, vanligen se Eastnines webbsida, www.eastnine.com/sv/inci-
tamentsprogram.

Riskhantering och internkontroll
Internkontroll
Deninterna kontrolleninom Eastnine &r utformad fér att hantera
risker avseende den finansiella rapporteringen och férvaltnings-
verksamheten. Detta innefattar bland annat att sdkerstélla att kop
och forséljning avvardepapperochtillgdngar redovisas tillforlit-
ligt, attinnehav och fastigheter varderas korrekt samt att informa-
tion pa ett effektivt och korrekt satt formedlas till marknaden. Sty-
relsenharansvaret foratt dvervaka investeringsverksamheten
samtden [6pande forvaltningen och sakerstaller genom fast-
stallda rapporteringsrutiner samt relevanta utarbetade policyer
attden fartillgang till nédvéandiginformation. Arligen prévas samt-
liga policyervad géller l@mplighet och éndrade policyer godkénns
avstyrelsen. Visselblasar- och miljopolicy bedémdes inte behdva
uppdateras och faststélldes ej av styrelsen 2019. Daremot har
miljopolicyn faststalltsifebruari 2020. Styrelsen uppréatthaller en
god och effektiv kontrollmiljo vad géller investeringsverksamhe-
ten ochden finansiella rapporteringen, genom tydlig férdelning
avansvaroch befogenheter till ledning och medarbetare. Styrel-
sendiskuterar redovisningsfragor, varderingar och den finansiella
rapporteringen. Bolagets ledning foljer l6pande att policyer,
instruktioner och administrativa avtal efterlevs.
StyrelseniEastnine gbrvarje dren avvagning och beslutarom
huruvida bolaget éribehovaveninternrevisionsfunktion, dvs. en
oberoende granskningsfunktion som gor l6pande granskningar
ochldmnarrapportertill styrelse och ledning med rekommenda-
tionertill forbattringar avseende den interna kontrollen kring fore-
tagets verksamhet, sdsom outsourcade servicefunktioneroch
interna forfaranden, foratt bibehalla god styrning och efterlevnad
av Bolagets policyer. Styrelsen gjorde under 2019 beddmningen att
bolaget, pa grund avdess begransade storlek och fullgoda kompe-
tens attutvardera servicefunktioneroch deninternaverksamheten
paegenhand,inte dribehovaveninternrevisionsfunktion. East-
nine agerarienlighet med god sed pa aktiemarknaden och foljer
regelbundet upp att Bolaget efterlever noteringsavtalet.

Riskhantering

Eastnine drgenom sin verksamhet exponerat mot olika slags risker.
I takt med att verksamheteninriktas allt mer mot direktégda fastig-
hetsinvesteringariBaltikum, begrénsas den totala risknivaniport-
foljen geografiskt och fokuseras mot fastighetsrisker eftersom East-
ninesstrategi dr attlangsiktigt dga moderna och hallbara kontors-
fastigheter, med stabila hyresgaster, i forstklassiga l[agen. Historiskt
harinriktningenvisatsiginnebara ldgre volatilitet i kassaflédet och
lagre affarsrisk &n Bolagets tidigare investeringsinriktning med
manga olika typeravinvesteringariolika branscheroch ldander.
Bytetavinriktning minskar risker sasom valutarisk, aktieprisrisk



och geopolitisk risk, medan exponeringen mot rante- och kreditrisk
samthyres-och vakansrisk Okar. Merinformation om Bolagets risk-
hantering finns pa sid 28-29 samtinot 30 pa sid 61-62.

Bolagsstaimma

Bolagsstéamman érBolagets hogsta beslutande organ, och det ar
vid denna som aktiedgarna kan utdvasittinflytande. Stdmman ska
avhallasinom sexmanader efter rakenskapsarets slut. Alla aktiea-
garesom arregistreradei aktieboken, och som haranmaltsitt del-
tagandeitid, harrattattdeltaibolagsstdmman. Aktiedgare kan
rosta for det totala antalet aktier de dger och far atfoljas avhogst
tvabitraden. Aktiedgare kan vélja att foretradas avombud. Bolags-
stdmman behandlarbland annat fragor somrérvaltill styrelse, i
forekommande fall val av revisor, utdelning, faststallande av resul-
tat-och balansrakning samt ansvarsfrihet for styrelseledaméterna
ochvd. Aktiedgare harratt att fa ett drende behandlat pa bolags-
stamman forutsatt att vederbérliganmélan hartillstallts Bolaget i
godtidinnankallelsen till bolagsstdmman sands ut. Bolagsstam-
man arenviktigkommunikationskanal till aktiedgarna. Utgangs-
punkten drattsaval styrelse som foretagsledning ar nérvarande vid
bolagsstdmman foratt svara pa fragor fran aktiedgarna.

Arsstémman 2019

Arsstamman hélls den 15 maj 2019 p& Naringslivets Hus i Stock-
holm. Samtliga handlingar fran drsstdmman - kallelse, handlingar
som féredrogs pa stamman och komplett stammoprotokoll -
finns tillgéngliga pa www.eastnine.com. Arsstamman 2019 besék-
tesav 86 personer,ddribland aktiedgare som representerade
totalt 52 procent av Bolagets aktier (aterkdpta aktier ejinklude-
rade), styrelseordférande, tillgangliga styrelseledamaoter, vd,
delaravBolagets anstalldasamtettantal géster.

Arsstamman 2019 godkénde bland annat faststéllning av resul-
tatforverksamhetsdret 2018, ansvarsfrihet for ledning och sty-
relse, utdelning med halvarsvisa utbetalningar, antalet styrelsele-
daméter, styrelsearvode samtval av revisionsbolag. Styrelsen
bemyndigades att besluta om férvérv och 6verlatelse avegna
aktierienlighet med det forstamman framlagda forslaget. | sam-
band med drsstdmman 2019 bjods aktiedgare ocksa in till ett
seminarium om Bolaget och den baltiska fastighetsmarknaden.

Valberedningen

Valberedningens uppgift ar att utvardera styrelsen och dess
arbeteinforarsstdmman, forbereda och presentera forslag ill
stdmman avseende stdmmoordfoérande, styrelseledamoter och
styrelseordférande samt att i forekommande fall foresla revisorer.
Valberedningen har ocksa 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
ldmnaforslagtill valberedningen.

Arbetet ivalberedningen under 2019/2020

Enligt beslut pd drsstamman den 15 maj 2017 ska Eastninehaen
valberedning bestaende avminsttre och hogst fyra ledamoter,
varav hogst tre ledamoter ska utses av de tre storsta (baserat pa
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faktisk rostrétt) aktiedgarna (eller dgargrupperna) i Bolaget som

énskar utse en representant. Ovrig ledamot utgérs av Bolagets

styrelseordférande. Valberedningen infor arsstdmman 2020 har

bestattav:

« Liselotte Hjorth, i egenskap av styrelseordférande i Eastnine

« Magnus Lekander,som representant for East Capital (valbered-
ningensordférande)

+ Mathias Svensson, som representant for Keel Capital

+ David Bliss, som representant for Lazard Asset Management

Valberedningens sammansattningtillkdnnagavs genom press-
meddelande och pa Bolagets webbsida den 8 oktober 2019. Val-
beredningen hade (per 22 mars 2020) haft tre moten infor drs-
stdmman 2020. Inga arvoden har utbetalats till valberedningens
ledamoter. Aktiedgarna har berettstillfalle att ldmna forslag till
valberedningen. Valberedningens forslag till drsstdmman 2020
kommer att framga av kallelsen och finnas tillgéngligt pa www.
eastnine.comigodtid fore drsstamman.

Arsstdmman 2020

Arsstamman 2020 kommer att hallas tisdagen den 12 maj 2020
klockan 15.00 pa IVA, Grev Turegatan 16 i Stockholm. Mer informa-
tion finns pa www.eastnine.com.

Revisorer

Externa revisorer

Vid arsstdmman 15 maj 2019 beslutades att utse det registrerade
revisionsbolaget KPMG, med huvudansvarig revisor Peter Dahllf,
fortidenintill slutet av arsstdmman 2020.

Arvodetill revisorerna

Bolagets revisorer har erhallitarvode for revision och annan fore-

skriven granskning samt for radgivning som har féranletts aviakt-
tagelservid revision och granskning. Under verksamhetsaret 2019
uppgick totalt arvodettill revisorerna 163 TEUR.

Kommunikation med Bolagets revisorer

Styrelsen uppratthaller regelbunden kontakt med revisorerna.
Revisorer deltaristyrelsemoten nararsrapporter behandlas, samt
normaltocksaistyrelsemoten da de av revisorerna granskade del-
arsrapporterna behandlas. Revisorerna framfér da sina observatio-
nerfran revisionen av bokslutskommunikén och delarsrapporten
avseende arets nio forsta manader samtredogor for sin bedomning
av Bolagetsinterna kontroll. Styrelsen tréffar dessutom huvudan-
svarigrevisoren gangom dret, dar revisorn rapporterar sinaiaktta-
gelserdirekt till styrelsen utan ndrvaro av ledningen.

Revisor - KPMG AB
Huvudansvarig revisor: Peter Dahlléf, 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 évriga revisionsuppdrag: Areim, Hemfosa, Humle-
garden, Intea, Midstar Hotels och Peab Fastighet.
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Styrelse

Liselotte Hjorth
Styrelseordférande

Johan Ljungberg
Styrelseledamot

Peter Elam Hakansson
Styrelseledamot

Fodd

1957

1972

1962

Utbildning

Ekonomie kandidat, Lunds Universi-
tet.

Civilingenjor, Kungliga Tekniska
Hogskolan och Tufts Universitet.

Civilekonom, Handelshogskolan i
Stockholm, studerat vid EDHEC i
Lille.

Arbetslivserfarenhet
(urval)

F.d. vvd och koncernkreditchef samt
chef for SEB:s globala fastighets-
kunder.

F.d.trader pa SeaCarriers, utveck-
lare pa Proceedo och konsult pa
Accenture.

Grundare samt f.d. investeringsan-
svarig i East Capital. F.d. aktiechef
och analysansvarig pa Enskilda
Securities i Norden och globalt.

Styrelseuppdrag Ordférande i White arkitekter, leda-  Ordférandei Atrium Ljungbergoch  Ordférandei East Capital samt styrel-
mot i BNP Paribas Real Estate Tagehus Holding. Ledamot i K2A seuppdrag inom East Capital-koncer-
Investment Management Germany,  Knaust &Andersson samt John nen. Ordférande i stiftelsen Swedish
Rikshem, Hoist Finance, Emilshus, Mattson Fastighetsforetagen. Music Hall of Fame. Ledamot i Bon-
Ativo Finans samt Brunswick Real nier Business Press samt Atlantic
Estate Capital Advisory. Grupa i Kroatien.

Aktieinnehav 6500, inkl. narstdende och bolag 115853, inkl. narstaende och bolag 6067 090, inkl. ndarstdende och

(1 mars 2020) bolag

Invald ar 2014, ordférande sedan 2018 2018 2014

Oberoende gentemot  Ja Ja Ja

bolaget och bolags-

ledningen

Oberoende gentemot  Ja Ja Nej

storre aktiedgare

Arligt arvode, TSEK 800 400 400

Narvaro styrelsemoten 18 16 16

2019, (18)
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Peter Wagstrom
Styrelseledamot

Nadya Wells
Styrelseledamot
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Fodd 1964 1970
Utbildning Civilingenjor, Kungliga Tekniska MBA, INSEAD, MA i modern historia
Hogskolan i Stockholm. och moderna sprak fran Oxford
University samt MSc i Global halsa
fran Genéve University.
Arbetslivserfarenhet  F.d.vdochkoncernchef pA NCCsamt Langerfarenhet fran tillvaxtmark-
(urval) affarsomradeschef fér NCC Property  nader som investerare och bolags-
Development och NCC Housing. styrningsexpert. Senast som port-
foljforvaltare och analytikeri
Capital Group.
Styrelseuppdrag Ordférande i MIPE-Q Badrumsmo- Ledamot i Sberbank Ryssland,

duler, Assentio, Penta Construction
Group samt Volabo. Ledamot i
Amasten Fastighets, Arlanda Stad
Holding, Homemaker, SSM samt
Arrecta.

Hansa Investment Company Limi-
ted och Baring Emerging Europe

plc.

Aktieinnehav 10000, inkl. nérstdende och bolag 0

(1 mars 2020)

Invald ar 2018 2016
Oberoende gentemot  Ja Ja
bolaget och bolagsled-

ningen

Oberoende gentemot  Ja Ja
storre aktiedgare

Arligt arvode, TSEK 400 400
Narvaro styrelsemoten 18 18

2019, (18)
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B Styrning | Ledning

Ledning

Kestutis Sasnauskas
Vd sedan 2017

Britt-Marie Nyman
Vice vd och CFO sedan 2019

Fodd 1973

1965

Utbildning Ekonomistudier vid Handelshog-
skolan i Stockholm, Vilnius Univer-
sitet samt Gotlands Universitet.

Civilekonom, Umea Universitet.

Arbetslivserfarenhet F.d. Chief Investment Officer East-

(urval) nine. Partner, medgrundare och
ansvarig for private equity samt
fastigheter East Capital.

F.d. Head of Capital Markets Catella
Corporate Finance, vvd, finans- och
IR-chef Klévern samt informations-
och IR-chef Fastighets AB Tornet.

Styrelseuppdrag Ordférande i Agro Region Stock-
holm, ledamot i Rytu Invest samt
Melon Fashion Group AQO.

Inga

Aktieinnehav 446 443
(1 mars 2020)
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14 025, inkl. narstaende



Land

schefer

Saule Zabulionyte
Landschef, Lettland sedan 2019

Julius Niedvaras
Landschef, Litauen sedan 2018

Styrning | Landschefer

Meelis Sokman
Landschef, Estland sedan 2017

Fodd 1976 1978 1972
Utbildning Professionell kvalifikation FCCA Masterexamen i foretagsadminis- Masterexamen i ekonomisk
fran Association of Chartered tration och ledning vid Vilnius cybernetik vid Tartu Universitet.
Certified Accountants, kandidat- Universitet, magisterexamen i
examen i ekonomi vid Vilnius Pforzhaim Hochschule fur Gestal-
Universitet. tung, teknik och ekonomi.
Arbetslivserfarenhet  F.d.vd for Akropolis Group, i Litauen  F.d.landschef for East Capital Real F.d.vd forforetaginom Ektornet
(urval) och revisionschefvid PwC, Russia. Estatei Litauen, chef for SEB Real Estonia, chef for avdelningen for
Estate. finansiell omstrukturering och
atervinning i Swedbank, Estland,
vd fér Q Vara OU, chef for divisio-
nen for corporate finance vid
Swedbank Estland.
Styrelseuppdrag Inga Inga Inga
Aktieinnehav 0 1800, inkl. narstaende och bolag 1773, inkl. narstadende och bolag

(1 mars 2020)
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Hallbarhetsnoter

Ovriginformation | Hallbarhetsnoter

Eastnines hdllbarhetsredovisning ar upprattad i enlighet med GRI Standards, tillampningsniva Core, och
med hansyn till branschtillagget for bygg- och fastighetsbranschen (Construction & Real Estate Sector
Supplement CRESSE). Utéver hallbarhetsnoter pa sidorna 81-85 ar beskrivningen av Eastnines hallbarhets-
arbete integrerad i foretagets arsredovisning. GRI-index innehaller hanvisningar till var i arsredovisningen
eller hallbarhetsnoterna informationen aterfinns. | de fall dar krav enligt GRI-ramverket inte uppfyllts fram-

gar det av GRI-index pé sidorna 86-87.

ALLMANNA UPPLYSNINGAR
ORGANISATIONSPROFIL

102-8 Information om anstallda
2019
Totalt Eastnine Sverige Litauen  Lettland Estland 2018 2017
Totalt antal anstallda 19 9 8 1 1 15 12
Varav kvinnor 11 4 6 1 0 7 6
- heltid 11 4 6 1 0 7 5
- deltid 0 0 0 0 0 0 0
- tillfalligt anstéllda 0 0 0 0 0 0 1
Varav man 8 5 2 0 1 8 6
- heltid 8 5 2 0 1 7 6
- deltid 0 0 0 0 0 0 0
- tillfalligt anstallda 0 0 0 0 0 1 0
102-09 Leverantorskedja 102-11  Tillampning av forsiktighetsprincipen

Eastnines leverantorer inkluderar bygg, fastighetstjanster och kon-
sultbolag. Byggnads- och fastighetsunderhallstjanster motsvarade
cirka 92 procent av det totala fakturerade beloppet under 2019.
Under 2019 lanserade Eastnine en uppférandekod for leverantoreri
syfte att sakerstéalla att inkop av varor och tjanster sker pa ett
ansvarsfullt satt. Under 2020 kommer en webbaserad 6sning for
leverantorsgranskning att implementeras.

Eastnines héllbarhetsarbete styrs av féljande policyer:

Code of Conduct, Environmental Policy, IT Security Policy & Privacy
Guidelines, Equal Treatment Policy, Whistleblower Policy, Anti-Cor-
ruption Policy och Code of Conduct for Suppliers. Eastnine bedriver
sin verksamhet i enlighet med alla tillampliga lokala och internatio-
nella lagar och férordningar och genomfér miljoriskbedémning som
en del av due diligence-processen vid forvarv. Las mer om Eastnines
riskhantering pa sidorna 28-29.

INTRESSENTER
102-40 Intressentgrupper som organisationen har en dialog med
102-42  Princip for identifiering och urval av intressenter
102-43  Organisationens metod for intressentdialog
102-44  Fragor som lyfts fram av intressenterna

Eastnine strdvar efter att skapa effektiva rutiner for kontinuerlig och
effektiv dialog med sina intressenter for att sakerstalla att foretaget
forblir fokuserat pa de fragor som anses vara kritiska av vara intres-
senter. Tabellen nedan visar de grupper som viidentifierar som vik-

tiga intressenter med avseende pa Eastnines affarsverksamhet.
Tabellen ger ocksa exempel pa viktiga kanaler for kommunikation
med vara intressentgrupper och fragor som visat sig vara viktiga i
dialogen med dessa grupper.

Grupper Kanaler Viktiga hallbarhetsfragor

Hyresgaster Kundméten, l6pande dialog kring forvaltning, ~ Kontorslokaler med god service och arbetsmiljo, minskad miljo-
kundnojdhetsundersokningar paverkan, affarsetik

Medarbetare Workshops och seminarier, medarbetarunder-  Professionell utveckling, goda anstéllningsvillkor, mangfald, god
sokningar, medarbetarsamtal arbetsmiljo, affarsetik och minskad miljopaverkan

Investerare Arsstamma, kvartals- och &rsredovisningar, Affarsetik och korruptionsbekdmpning, energieffektivitet,
pressmeddelanden, konferenssamtal, semina-  minskad miljopaverkan, kund- och medarbetarnéjdhet, hallbar
rier, investerarmoten leverantdrskedja

Sambhalle Dialog med intresse- och bransch- Energieffektivitet, minskad miljopaverkan, affdrsetik och anti-
organisationer, natverkstraffar, konferenser korruption, hallbar leverantérskedja

Leverantorer Leverantérsmoten, avtalsupphandlingar, God affarsetik i inkopsprocessen
bestéllningar

102-41  Andel av anstéllda som omfattas av kollektivavtal

12 procent 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

Eastnine for [6pande dialoger med sina viktigaste intressenter for att
identifiera forvantningar pa Eastnines verksamhet och kunna leverera i
linje med dessa. Utéver den [6pande dialogen genomférdes senast
2018 en vésentlighetsanalys i syfte att kartlagga de viktigaste hallbar-
hetsaspekterna av Eastnines verksamhet som bolaget férvantas redo-
visa kring. Medarbetarnas synpunkter samlades in under en hdllbarhet-
sworkshop som genomférdes i maj 2018 och kompletterades med en
webbenkat i oktober samma ar. Hyresgdsternas bidrag baserades pa
fragor som tagits upp tidigare och sammanstalldes av vara fastighets-
forvaltare. De storsta aktiedgarna och styrelseledamoterna inter-

vjuades via webbaserade enkater. Den stodjande analysen omfattade
en granskning av relevanta branschstandarder, rapporteringsramverk,
konkurrenternas praxis samt vagledning och rekommendationer, dari-
bland rapporten "UNEP Sustainability Metrics: Translation and Impact
on Property Investment and Management”. Resultatet av denna analys
och de prioriterade hallbarhetsfragor som identifierats har darefter
validerats av Eastnines ledning. Under 2019 genomférdes en utvérde-
ring av vasentlighetsanalysen, bland annat med bidrag fran kundun-
dersokningar i samtliga egenforvaltade fastigheter. Slutsatsen av
denna utvardering var att samtliga hallbarhetsfragor som tidigare iden-
tifierats fortfarande arvésentliga. | tabellen nedan finns en lista 6ver
vasentliga fragor, tillhorande GRI Standards-amnen och &mnesav-
gransningar samt en redogorelse for var effekterna forekommer i vér-
dekedjan.

Effekt / Avgransning

Eastnines visentliga Leverantors- Verksam- Hyres-
amnen GRI Standards-amnen kedjan heten gaster Sid
Afférsetik och korruptions-  Anti-korruption . . .
bekdmpning 12,82
Kundnojdhet Kundernas hélsa och sdkerhet . . 12,14,85
Medarbetarnojdhet Kompetensutveckling . 84
Lika mojligheter och Mangfald och jamstalldhet, icke-diskriminering .
icke-diskriminering 12,13,85
Energiprestanda Energi . . 13,83
Koldioxidutslapp Utslapp . . . 13,84
Avfallshantering Avfall . . . 12
Materialanvandning Material . . 12,83
Hallbar leverantérskedija Leverantérsbedomningar utifran sociala krav och . R 12,13,84-

miljokrav 85
102-50  Redovisningsperiod 102-54  Uttalande om att redovisningen foljer GRI Standards
102-51  Datum for senaste redovisning 102-55  GRI-index
102-52  Redovisningscykel 102-56  Externt bestyrkande

Eastnines arsredovisning avser perioden 1 januari till 31 december
2019. Eastnine redovisar sitt hallbarhetsarbete arligen och hallbar-
hetsredovisningen ingari Eastnines arsredovisning som avser verk-
samhetsaret 2019. Foregadende arsredovisning inklusive hallbarhets-
redovisning publicerades i mars 2019.

102-53  Kontaktuppgifter for frdgor om redovisningen
Lilia Kouzmina, CFA, Hallbarhetschef, lilia.kouzmina@eastnine.com.

Eastnines hallbarhetsredovisning ar upprattad i enlighet med GRI
Standards, niva Core med tilldggsindikatorer for bygg- och fastig-
hetsbranschen (CRESSE). | de fall dar avvikelser fran GRI-Standards
sker, aterfinns kommentarer om anledningar i GRI-index och héllbar-
hetsnoter. | rapporten redovisar Eastnine dven sina framsteg inom
hallbarhetsomradet i linje med FN:s Global Compact-riktlinjer.
Denna rapport harinte bestyrkts externt.

VASENTLIGA FRAGOR
ANTI-KORRUPTION

103-1/2/3 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans
avgransning/ Hur organisationen ser pa fragan och
hanterar den/ Hur organisationen utvarderar hante-
ringen och resultat av utvarderingen

205-2 Kommunikation kring och utbildning i policyer och
rutiner for anti-korruption
205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder

Eastnine ar dvertygat om att ett ansvarsfullt arbetssatt och en sund
affarsetik &r avgérande for att bygga en hallbar verksamhet och skapa
langsiktiga relationer med kunder, leverantorer samt andra afférspart-
ners och intressenter. Eastnine har nolltolerans mot alla slags mutor,
utpressning eller korruption. Malet med Eastnines anti-korruptionsar-
bete dr att minimera risken for korruption i den egna verksamheten.
Eastnines General Counsel ar ansvarig for att leda arbetet med att mot-
verka korruption. Bolaget har en visselblasarfunktion for att underlatta
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for medarbetare och utomstaende att anmala dvertradelser eller miss-
tankar om korruption. Korruptionsmisstankar kan leda till disciplinara
atgarder, uppsagning och/eller polisanmalan.

Anti-korruptionsarbetet inom bolaget utgar fran Eastnines Code of
Conduct for anstéllda och leverantorer, och bolagets Anti-Corruption
Policy framtagen under 2019. Minst en gang per ar halls en utbildning
i anti-korruption for samtliga anstallda. Uppféljning av hur policyer
och riktlinjerinom bolaget efterlevs sker pa l6pande basis. Input fran
externa konsulter anvands vid framtagning av rutiner och riktlinjer for
att motverka korruption. Behov att ytterligare insatser utéver regel-
bunden uppféljning och personalutbildning kommer att utvérderas
kontinuerligt. Inga misstankar eller korruptionsincidenter anmaldes
under 2019.
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103-1/2/3 Forklaring till varfér fragan ar vasentlig och fragans
avgransning/ Hur organisationen ser pa fragan och
hanterar den/ Hur organisationen utvarderar hante-
ringen och resultat av utvarderingen

Eastnines arbete med att minska miljopaverkan handlar bland annat
om att minska klimatavtryck fran nyproduktion, ombyggnationer och
lokalanpassningari fastigheter. Anvandningen av férnybart och ater-
vunnet material arviktigt i detta sammanhang, och darfor planerar

M ENERGI

Eastnine att bygga Baltikums forsta kontorsbyggnad i trd i Riga. Tra
arett fornybart material som binder koldioxid och kan till viss del an-
vandasistéallet for stal och cement som har en storre klimatpaverkan.
Eastnines mal &r att kunna minska kolfotavtrycket fran framtida ut-
vecklings- och byggprojekt och avser att ta fram mal kopplat till vaxt-
husgasutslapp per kvadratmeter for nybyggnation. Fér nérvarande
saknas det relevanta rapporteringsunderlag inom omradet, och
Eastnine arbetar med att ta fram rutiner och malsattningar kopplat
till denna fraga.

103-1/2/3 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans
avgransning/ Hur organisationen ser pa fragan och
hanterar den/ Hur organisationen utvarderar hante-
ringen och resultat av utvarderingen
Energianvandning inom organisationen
Energiprestandai byggnader

302-1
CRE1

Energiférbrukning och energieffektivitet ar avgérande for en hallbar
fastighetsverksamhet. Minskad energiférbrukning samt anvandning av
fornybara energikéllor bidrar till minskad klimatpaverkan genom redu-
cerade vaxthusgasutslapp kopplat till energianvéndning. Som fastig-
hetsdgare har Eastnine mojlighet att péverka energianvéndningen i
sina fastigheter genom val av energieffektiva tekniska system och
genom rutiner avseende fastighetsdrift. Eastnines hyresgaster star
ocksa for en del av energianvandningen i Eastnines fastigheter genom
sina verksamheter och preferenser kring inomhusklimat.

Rapporteringen omfattar energianvandningen i samtliga av Eastnines
fastigheter i bestandet som dgts av bolaget i minst tta manader
(S7-2 och Valdemara Centrs ingar inte i rapporteringen for 2019). Till
skillnad fran svensk praxis rapporteras den totala energianvéand-
ningen, det vill sdga bade fastighetsenergi och hyresgésternas elan-
vandning. Forbrukningsdata for kylning kan inte separeras fran el-
och uppvarmningsforbrukning och rapporteras darfor inte separat.
Energiprestanda berdknas av total energiférbrukning inklusive el,
varme, kyla och brénsleanvéandning genom bruttoarea i kvm. Energi-
prestanda rapporteras bade inklusive och exklusive hyresgasternas
egna elférbrukning.

Eastnines arbete med energieffektivisering drivs framst av var miljo-
policy. Mlljocertifieringsarbete av nyférvédrvade fastigheter ska
paborjasinom sex manader fran forvarvstillfallet. De miljocertifie-
ringar som efterstravas ar LEED Gold eller BREEAM Excellent, eller
hogre nivaer. Under 2019 har genomlysningar i tre fastigheter genom-
fortsisyfte att kartlagga fastigheternas energianvandning och identi-
fiera energieffektiviseringsmojligheter. Tva av dessa genomlysningar
var relaterade till pagaende certifieringsarbete.

Den totala energiférbrukningen under 2019 6kade frémst pa grund av
fler fastigheter i Eastnines bestand (3Bures-3 och S7-1). Energifor-
brukningen forjamforbart bestand har déremot minskat med cirka 6
procent.

Energiprestanda for samtliga fastigheter inklusive hyresgasters elfor-
brukning har forbattrats med ungefar 10 procent under aret, medan
energiprestanda for egenférvaltade fastigheter, exklusive hyresgasters
elférbrukning, har forbéattrats med cirka 7 procent. Under 2019 har vi
aven tagit fram en malsattning att minska energiférbrukningen i egen-
forvaltade fastigheter, exklusive hyresgdsters elférbrukningen, med 25
procent fram till &r 2025, vilket motsvarar cirka 100 kWh per kvm.

Andelen fornybar energii Eastnines energiférbrukning har under
2019 okat till 68 procent fran 47 procent nédrmast féregaende ar. For
narvarande ar 100 procent av all inkopt el fornybar. | avsaknaden av
stoédjande dokumentation fran lokala fjarrvéarmeleverantorer klassi-
ficeras fjarrvarme som icke-férnybar i vara berakningar. Under dret
har Eastnine paborjat dialoger med lokala leverantérer i syfte att
utveckla certifikat som validerar den faktiska andelen av fornybar
energi i fjdrrvarmenergiproduktionen.

Energiforbrukning, MWh 2019 2018
El 11455 7668
Varme 5124 4338
Brénsle? 253 304
Totalt 16 831 12311

"Inklusive hyresgdsters energianvdndning
?Brénsleférbrukning avser olja som anvénds i oljebrénnare och kéksspisar i loka-
lerna

Energiprestanda, kWh/kvm 2019 2018
Inklusive hyresgasters elforbrukning 180 201
Exklusive hyresgasters elforbrukning,

egen forvaltning’ 127 137

' S7-1 tillhér ej egenférvaltade fastigheter. Ingen uppdelning i elférbrukning
mellan fastighetsel och hyresgdsters elanvdndning.

Andel fornybar energi i total

energiforbrukning, 2019

W Fornybar energi (MWh)
M Icke-fornybar energi (MWh)

Energiférbrukning, 2019

20000 M Brénsle?, MWh
253 W Varme, MWh
15000 ElY, MWh
304
10000 — 1) Inklusive hyresgdisters energi-
anvéndning
2 Brdnsleférbrukning avser olja
11455 i%ﬂ anvan;?s‘i o//e rannare och
5000 — 7668 Oksspisar i lokalerna
0 2019 2018
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UTSLAPP

103-1/2/3 Férklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans
avgransning/ Hur organisationen ser pa fragan och
hanterar den/ Hur organisationen utvarderar hante-
ringen och resultat av utvarderingen

305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1)
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2)
305-4 Utslappsintensitet

CRE3 Véaxthusgasutslapp per kvm

Fastighetsdrift innebar en oundviklig energianvandning, vilket kan ge
upphov till vaxthusgasutslapp. Som fastighetségare har Eastnine en
direkt paverkan vad galler val av tekniska system vid nybyggnation
samtvilken sorts energi som ska anvandas i bolagets egna byggnader.
Eastnines malsattning ar att bedriva klimatneutral verksamhet, vilket
innebar noll i nettoutslapp. Eastnine star infér utmaningen att han-
tera fjarrvarme som ar primar utslappskalla kopplad till fastighetsbe-
standet. 100 procent av Eastnines el kops nu fran leverantorer av for-
nybarel. Bolagets utslapp begrénsas frémst genom
miljocertifieringar av Eastnines bestand och arbete med energieffek-
tivitet i vara fastigheter, for att uppna malen om 25 procents reduce-
ring av energiintensitet fore utgangen av ar 2025 och en utsléppsfri
verksamhet fore utgangen av ar 2030. Det interna kravet pa miljocerti-
fieringar innebar att vi nar minskade utslapp genom energieffektivise-
ring och minskad energikonsumtion, samt en 6kning av andel férny-
barenergi. Nuvarande |6sningar for egenproduktion av energi, sdsom

PRODUKTMARKNING MILJO

solpaneler eller geotermiska system som anvandas i vara befintliga
fastigheter, ar av begransad kapacitet och otillréckliga for att mojlig-
gora uteslutande egen energiforsorjning. Daremot har vi en malsatt-
ning att vara utvecklingsprojekt ska forsorjas uteslutande av fornybar
energi och utokad egen energiproduktion.

Eastnine borjade méata eget klimatutslapp 2018. En arlig uppfoljning
av utslépp av vaxthusgasutslapp enligt GHG protokollet utfors av
litauiska konsultforetaget Sopro med stéd av berdkningar utférda i
Energy Star. Mer information om de omrékningsfaktorer som anvéands
finns pa https://portfoliomanager.EnergyStar.gov/PDF/reference/
emissions.pdf. Utslappsdata ar inklusive hyresgasternas energianvan-
ding och avser samtliga fastigheter i bestandet.

Vaxthusgasutslapp per scope (ton CO%) 2019 2018
Scope 1* 46 55
Scope 2+3? 2589 2522
Summa totalt utslapp 2635 2577
Utslappsintensitet, kg CO%/kvm? 28 42

" Brénslen som anvénds i oljedrivna viirmepannor och spisar i restaurangkék.
2El och fidrrvirme inkdpt av Eastnine inklusive hyresgdsternas elférbrukning.
3 Bruttoarea.

103-1/2/3 Forklaring till varfor fradgan ar vasentlig och fragans
avgransning/ Hur organisationen ser pa fragan och han-
terar den/ Hur organisationen utvarderar
hanteringen och resultat av utvarderingen
CRE8 Andel miljocertifierade fastigheter
Miljocertifieringar av bade befintliga och nybyggda fastigheter ar en vik-
tig del av Eastnines strategi for att kunna erbjuda hallbara arbetsplatser
till vara kunder. Rapporteringen omfattar samtliga fastigheterivart
bestand. Arbetet med miljocertifieringar styrs av Eastnines miljopolicy

LEVERANTORSUTVARDERING - MILJO

med malsattningen att 100 procent av fastigheterna (exklusive fastighe-
ter som forvantas bli foremal for omfattande utveckling) ska certifieras.

Enligt policyn ska certifieringsprocessen inledas inom 6 manader fran
forvarvstillfallet. For narvarande ar fyra av nio av vara fastigheter, mot-
svarandecirka 72 procent av bruttoarean, certifierade enligt LEED Plati-
num eller BREEAM Excellent och ytterligare tva fastigheter ge nomgar for
narvarande en certifieringsprocess.

103-1/2/3 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans
avgransning/ Hur organisationen ser pa fragan och
hanterar den/ Hur organisationen utvarderar
hanteringen och resultat av utvarderingen

308-1 Nya leverantérer som utvarderats utifran miljo-

massiga kriterier

Eftersom en stor indirekt miljopaverkan uppstari Eastnines leveran-
torsled, ar det av stor vikt att vi bedémer nya och befintliga leverantor
utifrdn miljomassiga kriterier. For narvarande styrs vart arbete med
hallbara leverantorer av Eastnine Code of Conduct och Eastnines
Code of Conduct for Suppliers. Syftet ar att bibehalla en hog standard
pa affarsetik i vara relationer, forebygga eventuella miljoérisker och

KOMPETENSUTVECKLING FOR ANSTALLDA

risker kopplade till korruption samt stédja god praxis och hallbara
verksamhetsmodeller i var leverantérskedja. Vid teckning av avtal
med nya leverantérer inkluderas alltid Eastnines Code of Conduct for
Suppliers som bilaga till avtalet. | nuldget saknar Eastnine ett system
for leverantorsgransking for att garantera att de kriterier som ingari
bolagets uppférandekod uppfylls av leverantérer. Under 2019 har vi
undersokt losningar for hallbarhetsgranskning av samtliga av Eastni-
nes leverantérer och valt en webbaserad (8sning fran ett svenskt kon-
sultbolag. Losningen kommer attimplementeras under 2020. East-
nine har som malsattning att kunna rapportera information avseende
hallbarhetsgranskningar av egna leverantorer i hallbarhetsredovis-
ningen 2021.

103-1/2/3 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans
avgransning/ Hur organisationen ser pa fragan och
hanterar den/ Hur organisationen utvarderar hante-
ringen och resultat av utvarderingen

Andel anstéllda som far regelbunden utvardering gal-
lande prestation och karriarutveckling

404-3

Medarbetarndjdhet ar en avgérande 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 tjdnster som Eastnine
erbjuder sina kunder, dess formaga att behalla nyckelpersoner och
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attrahera nya talanger. En medarbetarundersékning som genomférdes
i samarbete med Great Place to Work under 2019 visar att kompetens-
utveckling anses vara viktigt for vara medarbetare. Under 2019 genom-
fordes medarbetarsamtal for samtliga anstéllda. Underlag for dessa
samtal anpassades utifran Eastnines nya atagande med ett tydligare
fokus pa hallbarhetsfragor. Den drliga medarbetarundersékningen
kommer att anvandas som en utvarderingsmekanism for styrningsar-
betetidenna fraga. Formatet och den stéttande dokumentationen for
medarbetarsamtal kommer att utvarderas kontinuerligt for att séker-
stalla attinga kritiska aspekter uteldmnas.



B MANGFALD OCH JAMSTALLDHET

Ovriginformation | Hallbarhetsnoter

103-1/2/3 Forklaring till varfér fragan ar vasentlig och fragans
avgransning/ Hur organisationen ser pa fragan och han-
terar den/ Hur organisationen utvarderar hanteringen
ochresultat av utvarderingen

405-1 Sammansattning av styrelse, ledning och 6vriga med-
arbetare utifran alder och kén
406-1 Antal fall av diskriminering och hantering av dessa

Eastnine ar ett internationellt bolag och har anstéllda i flera olika lan-
der. Heterogen sammansattning av vart team ar en naturlig foljd av var
strategi och affarsmodell. Eastnines ledning har sedan ett tidigt skede
varit mana om att frémja jdmn fordelning av man och kvinnor pa samt-
liga nivaerinom bolaget. Under aret uppmarksammandes Eastnine pa
nytt av Albright Foundation, en organisation som évervakar jamstall-
dighetsfragor bland svenska borsbolag, och placerades pa deras
grona lista” 6ver jamstallda bolag. Under 2019 formaliserades bola-
gets vision avseende mangfald och jamstalldhet i en jamstalldhets-
policy. Samtidigt har Eastnine tagit fram en malsattning om att ha

en jamn fordelning av mén och kvinnor pa jamfoérbara poster i takt
med att bolaget véxer och anstéller nya medarbetare. Ansvaret for
implementering av policyn ligger pa respektive landschefer och
hogsta ledningen. Nyanstéllda kollegor informeras om policyn samt
var uppférandekod och férvantas félja samtliga riktlinjer. Arliga med-
arbetarundersékningar inkluderar fragor relaterade till bolagets jam-
stélldhetsarbete och anvands som underlag for uppféljning av det-
samma. Placeringen pa Allbright "gréna listan” ar ytterligare en utvar-
deringsindikator for hur bolaget arbetar med jamstalldhet. Samtliga
anstéllda hartillgang till ett visselblasarsystem daranmaélningar av
eventuella dvertradelser kan goras och anonymitet kan véljas om det
skulle foredras.

Inga fall av diskriminering rapporterades under 2019.

[ LEVERANTORSUTVARDERING - SOCIALT

2019 2018 2017
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 1 0
over 50 2 2 3
LEDNING
Kvinnor
under 30 0 0 0
30-50 0 1 1
over 50 1 0 0
Man
under 30 0 0 0
30-50 1 1 1
over 50 0 0 0
OVRIGA ANSTALLDA
Kvinnor
under 30 2 3 2
30-50 8 3 3
over 50 0 0 0
Man
under 30 0 2 1
30-50 6 5 4
over 50 1 0 0
Totalt 24 20 17

I EASTNINES BIDRAG TILL FN:S GLOBALA MAL FOR EN HALLBAR
UTVECKLING

103-1/2/3 Forklaring till varfor fragan ar vasentlig och fragans
avgransning/ Hur organisationen ser pa fragan och
hanterar den/ Hur organisationen utvarderar hante-
ringen och resultat av utvarderingen

Nya leverant6rer som utvarderats utifran sociala
kriterier

414-1

Se 308-1, sid 84.

B KUNDERNAS HALSA OCH SAKERHET

416-2 Incidenter av bristande efterlevnad av regler géllande

hélsa och sdkerhet for produkter och tjanster

Inga incidenter av bristande efterlevnad eller avvikelser gallande
hélso- och sékerhetsaspekter av vara byggnader har uppstatt under
2019. Rutinmassiga klagomal fran hyresgdster avseende inomhus-
miljo granskas och utreds pa ett systematiskt satt av férvaltningsor-
ganisationen.

Eastnine stodjer FN:s Agenda 2030 for hallbar utveckling och genom
att arbeta mot vdra verksamhetsmal kommer vi att bidra till féljande
globala mal for en hallbar utveckling.

Vart bidrag till FN:s Agenda 2030 for hallbar utveckling

3.Hailsaochvilbefinnande

Eastnine ska bidra till mal 3.9 genom anvandning av miljo-
vanliga konstruktionsmetoder och dtgarder for att forbattra
inomhusklimat och luftkvalitetivarafastigheter.

3 GODHALSAOCH

VALBEFINNANDE

7.Hallbar energiforalla
Eastnine skabidratillmalen7.2och 7.3 genom att uteslutande
anvanda férnybar energiisin energiférbrukning ar2030.

11. Hallbarastader och samhillen
Eastnine ska bidra tillmal 11.6 genom attimplementera
effektiv kontroll 6ver luftkvaliteten, utslapp och avfall.

12. Hallbar konsumtion och produktion

Eastnine skabidra tillmal 12.6 genom attintegrera hallbara
arbetssattiverksamheten och 6ka transparensen genom for-
battrad hallbarhetsredovisning. M&l 12.5 bidrarvitill genom
forbattrad avfallshantering inklusive alternativ till deponier
och atervinning. Mal 12.8 ndrmarvi oss genom forbattrad dia-
log med Eastnines hyresgdsterom hallbara aktiviteter.
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Ovriginformation I GRI-index

GRI-index

FN:s Global
GRI- Compacts
standard  Beskrivning principer Sid Kommentar
Organisationsprofil
102-1 Organisationens namn Omslag
102-2 Aktiviteter, varumérken, produkter och tjdnster 3-5
102-3 Huvudkontorets lokalisering 3
102-4 Verksamhetens lokalisering 16
102-5 Agande och fretagsform 3
102-6 Marknader som organisationen ar verksam pa 16
102-7 Organisationens storlek 3
102-8 Information om anstéllda och andra medarbetare 3,6 81
102-9 Leverantorskedja 81
102-10 Vasentliga forandringar gallande organisationen Inga vésentliga forandringar under aret
och dess leverantérskedja
102-11 Forsiktighetsprincipen 7 81,28-29
102-12 Medlemskap i hallbarhetsinitiativ Global Compact, BREEAM, LEED
102-13 Medlemskap i organisationer Sweden Green Building Council, Green
Building Council Lithuania, GRESB
Strategi
102-14 Uttalande fran organisationens hogsta beslutsfattare 6-7
Etik och integritet
102-16 Varderingar, principer, standarder och etiska riktlinjer 10 12,72-75
Styrning
102-18 Bolagsstyrning 72-75
Intressentdialog
102-40 Lista dver intressentgrupper 81
102-41 Kollektivavtal 81
102-42 Identifiering och urval av intressenter 81
102-43 Tillvagagangssatt vid intressentdialog 81
102-44 Viktiga fragor som lyfts i intressentdialogen 81
Om redovisningen
102-45 Enheter som inkluderas i den finansiella redovisningen 35-36
102-46 Process for att definiera redovisningens innehall och 82
amnenas avgransningar
102-47 Lista dver vasentliga @mnen 82
102-48 Justeringar av tidigare ldmnad information Inga justeringar
102-49 Forandringariredovisningen Inga vasentliga férandringar
102-50 Redovisningsperiod 82
102-51 Datum for publicering av senaste redovisningen 82
102-52 Redovisningscykel 82
102-53 Kontaktperson avseende redovisningen 82
102-54 Rapporteringienlighet med GRI Standards 82
102-55 GRI-index 86-87
102-56 Externt bestyrkande 82
103-1 Forklaring till vasentlighet och avgransningar 81-85
103-2 Upplysningar om hallbarhetsstyrning 81-85
103-3 Uppfoljning 81-85
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VASENTLIGA AMNEN

Ovriginformation I GRI-index

FN:s Global
Compacts
Vasentlig fraga Indikator principer  SDG Sid  Kommentar
EKONOMI
Antikorruption 205-2 Kommunikation kring och utbildning i policyer 12,82
och rutiner for anti-korruption
205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna 10 82
atgarder
MILJO
Material 301-2 Andel dtervunnet material 3,12 83
Energi 302-1 Energianvandning inom organisationen 6,9 7 13,83
CRE1 Energiprestanda i byggnader 6,9 13,83
Utslapp 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 78,9 11,12 84
305-2 Indirekta utslépp av vaxthusgaser fran 78,9 84
energiférbrukning (Scope 2)
CRE3 Vaxthusgasutslépp per kvm 789 13,84
Avfall 306-2 Avfall per typ och hanteringsmetod 11,12 Data for 2019 saknas.
Utvérdering av styrnings-
mekanismer paborjades
under 2019 och lésningar
kommer attimplemente-
ras under 2020.
Produktméarkning CRES8 Andel miljocertifierade fastigheter 3 13,84
miljo
Leverantors- 308-1 Nya leverantérer som utvarderats utifran 12 84
beddmningar miljomassiga kriterier
avseende miljo
SOCIALT
Kompetens- 404-3 Andel anstéallda som far regelbundna 6 84
utveckling utvecklingssamtal
Mangfald och 405-1 Mangfald i styrelse, ledning och bland 1,2,4,6 85
jamnstéalldhet anstallda
Icke- 406-1 Antal fall av diskriminering och hantering av 1,2,4,6 85
diskriminering dessa
Leverantors- 414-1 Nya leverantorer som utvarderats utifran 85
utvdrdering - sociala kriterier
socialt
Kundernas hélsa  416-2 Incidenter av bristande efterlevnad av regler 11 12,14,85

och sékerhet

gallande halsa och sakerhet for produkter
och tjanster

Eastnine  Arsredovisning 2019 87



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
Driftnetto dividerat med genomsnittligt varde pa forvaltningsfastigheter.
Berakning av direktavkastning inkluderar ej projektfastigheter.

Nyckeltalet visar fastigheternas resultatgenerering fore finansiella pos-
ter och central administration.

Driftnetto
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeférandringar, erhallna utdelningar och skatt.

Genomsnittshyra
Genomsnittlig hyra vid periodens slut.

Hyresintakter
Debiterade hyror, hyrestillagg och hyresgarantier minus hyresrabatter.

Hyresvarde
Kontrakterade arshyror som [6pervid arets utgang med tillagg for
rabatter samt bedomd marknadshyra for vakanta lokaler.

Nettouthyrning
Arliga hyresintékter fran nytecknade minus uppsagda hyresavtal under
perioden.

Triple-net-avtal

Hyresavtal dar hyresgésten, utéver bashyran, betalar kostnader som
beloper pa forhyrd yta. Dessa inkluderar bland annat drift- och under-
hallskostnader, fastighetsskatt, tomtrattsavgald, forsakring och fastig-
hetsskotsel.

Uthyrningsbar yta

Total yta tillganglig for uthyrning.
Uthyrningsgrad, yta

Uthyrd yta i férhallande till uthyrningsbar yta.
Uthyrningsgrad, ekonomisk

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i férhallande till hyresvar-
det.

Nyckeltalet anvénds for att underldtta bedémningen av hyresintékter for
vakanta ytor och évriga ekonomiska vakanser.

Vakansgrad, ekonomisk
Arshyra férvakanta ytor vid periodens utgang i férhallande till hyresvar-
detvid periodens utgang.

Vakansgrad, yta
Outhyrd yta i forhallande till uthyrningsbar yta.

WAULT
Genomsnittlig dterstdende avtalslangd for hyresavtalen, viktat efter
avtalade hyresintékter (Weighted Average Unexpired Lease Term).

Nyckeltalet visar viktad tidsrisk for framtida vakanser.

Overskottsgrad
Driftnetto i férhallande till periodens hyresintakter.
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Finansiella nyckeltal

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

Avkastning pa eget kapital, Direktdagda fastigheter
Arets resultat frdn segmentet Direktdgda fastigheter i férhallande till
genomsnittligt eget kapital hanforligt till segmentet.

Belaningsgrad
Skulder till kreditinstitut i i forhallande till fastighetsvardet.
EBITDA

Resultat fore rantor, skatt och avskrivningar (Earnings before Interest,
Tax, Depreciation and Amortisation).

Genomsnittlig rdnta
Rantekostnader dividerat med genomsnittliga skulder till kreditinstitut.

Genomsnittlig ranteniva
Genomsnittlig ranta pa koncernens skulder till kreditinstitut vid perio-
densutgang.

Genomsnittlig kapitalbindningstid
Genomsnittlig aterstaende 6ptid for skulder till kreditintitut vid perio-
dens slut.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat med dterldggning av rantekostnader i forhallande
till rdntekostnader.

Skuldkvot
Periodens driftnetto med avdrag for centrala administrationskostnader
i forhallande till skulder till kreditinstitut vid periodens slut.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till totala tillgangar.

Substansrabatt/premie

Skillnaden mellan substansvarde och borsvarde. Om borsvardet ar lagre
an substansvardet handlas aktien med en substansrabatt, om bors-
vardet ar hogre handlas aktien med premie.

Aktierelaterade nyckeltal
Eget kapital

Summa eget kapital.

Eget kapital per aktie
Summa eget kapital i relation till antal utestaende aktier (exklusive ater-
kopta aktier).

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

Langsiktigt substansvarde
Summa eget kapital med aterlaggning av vardet for derivat och upp-
skjuten skatt enligt balansrakningen.

Langsiktigt substansvarde per aktie
Langsiktigt substansvarde i relation till antal utestaende aktier
(exklusive aterkopta aktier).

Resultat per aktie
Arets resultat hanférligt till moderbolagets dgare i relation till genom-
snittligt antal utestaende aktier (exklusive aterkopta aktier).



Ordlista

Ovriginformation I Ordlista

Eastnine har sammanstallt en ordlista 6ver vanligt forekommande termer i syfte att underlatta for [asaren.

Break-option

En ensidig option for hyresgasten att avsluta hyresavtalet i fortid. Klau-
sulen innebér oftast en ensidig ratt att avtradda hyresavtalet utan till-
kommande hyresbetalningar.

Bruttoarea

Bruttoarean drsumman av alla vaningsplans area och begransas av de
omslutande byggnadsdelarnas utsida. Begreppet anvands t.ex. vid fast-
ighetvarderingar.

Fastighet

Avser fastighet som innehas med dganderétt eller genom tomtréattsavtal.

IFRS

Forkortning for International Financial Reporting Standard. IFRS dren
Internationell redovisningsstandard for upprattande av koncernredo-
visningar.

Nollrantegolv
Villkor i kreditavtalen som faststéller att negativ Euribor ranta berdknas
som om den &r noll.

Rantederivat

Avtal om kop och férsaljning av rantor vars pris och villkor paverkas av
faktorer sdsom tid, inflation och marknad. Derivatavtal ingas normalt
for att sakerstalla forutséagbara rantenivaer for hela eller delar av rénte-
barande [an. Ranteswap ar ett derivat vars varde pa forfallodagen ar noll
och derivatavtalet upphor att galla utan ytterligare betalningsfloden.

Verkligt varde

Verkligt varde &r det pris till vilket en 6verlatelse kan ske mellan obero-
ende och kunniga parter som har ett intresse av att transaktionen
genomfors. Det verkliga vérdet anses vara lika med anskaffningsvardet
vid anskaffningstillféallet och darefter kan det verkliga vardet forandras
Sver tiden.

Aterkop av egna aktier

Forvarv av egna aktier pa borsen. Svenska foretag kan dga upp
till tio procent av egna utestaende aktier, forutsatt arsstammans
godkannande.
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Ovrig information | Arsstimma

Arsstamma

Eastnines arsstamma ager rum 12 maj 2020 kl. 15.00 pa IVA i Stockholm.

Arsstaimma

Arsstdmman i Eastnine AB 4ger rum tisdagen den 12 maj 2020
kl 15.00 pa IVA, Kungliga ingenjorsvetenskapsakademien,
Grev Turegatan 16 i Stockholm.

Anmailan

Aktiedgare som 6nskar delta i arsstdmman ska dels vara regist-
reradieget namn (rostrattsregistrerad) i den utskrift av aktiebo-
ken som gors av Euroclear Sweden AB per onsdagen den 6 maj
2020, dels ha anmalt sin avsikt att delta i arsstamman senast
onsdagen den 6 maj 2020 enligt foljande alternativ:

« pertelefon, 08-505977 00

+ Vviae-post,agm@eastnine.com

+ eller per posttill: Eastnine AB (publ), "Arsstamma”, Box 7214,
10388 Stockholm.

Vid anmalan bor aktiedgare uppge namn, personnummer (eller
organisationsnummer), adress, telefonnummer, aktieinnehav
samteventuelltombud och/eller bitraden. Hogst tva bitraden far
medféras och endast om bitréden anmaltsiforvag.

Personuppgifter som hamtas fran fullmakter och den av
Euroclear Sweden ABforda aktieboken kommer att anvéndas for
erforderligregistrering och upprattande av rostlangd fér bolags-
stamman.
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Forvaltarregistrerade aktier

Aktiedgare med forvaltarregistrerade aktier maste tillfalligt
omregistrera aktierna i eget namn for att ha ratt att delta i ars-
stdmman. Sadan registrering ska vara verkstalld hos Euroclear
Sweden AB onsdagen den 6 maj 2020. Kontakt bor tas med for-
valtaren i god tid fére sistndmnda datum.

Ombud m.m.

Aktiedgare som foretrads genom ombud ska utfarda fullmakt for
ombudet. Fullmakt i original, samt for juridisk person dven
registreringsbevis, bor sdndas till bolaget pa ovanstaende post-
adressigod tid fore arsstdmman. Fullmakten och registrerings-
beviset far inte vara aldre an ett ar, dock far fullmakten vara
aldre om den enligt sin lydelse ar giltig en ldngre tid, maximalt
fem ar. Bolaget tillhandahaller fullmaktsformular pa bolagets
webbplats www.eastnine.com/arsstamma. Bestallning kan dven
ske pa telefon 08-505 977 00. Fullsténdig kallelse till arsstdmman
2020 kommer att finnas pa www.eastnine.com.



Ovrig information I Kalendarium och kontakt

Kalendarium och kontakt

Eastnines avger deldrsrapport for forsta kvartalet 2020 samma dag som arsstamman dger rum
den 12 maj 2020. Bolaget har huvudkontor i Stockholm och kontor i Tallinn, Riga och Vilnius.

Kalendarium

« Arsstamma 2020: 12 maj 2020

+ Delarsrapport januari - mars 2020: 12 maj 2020

« Delarsrapportjanuari - juni 2020: 17 juli 2020

+ Delarsrapport januari - september 2020: 11 november 2020
+ Bokslutskommuniké 2020: 24 februari 2021

Kontakt

Huvudkontor

Eastnine AB (publ)

Box7214

103 88 Stockholm, Sverige

Besok: Kungsgatan 30

Tel: 08-505977 00

Mail: info@eastnine.com
Organisationsnummer: 556693-7404
Sate: Stockholm

Kestutis Sasnauskas, vd
08-50597700

Britt-Marie Nyman, CFO och vvd
070-224 2935

Estland

Eastnine Baltics

Maakritn 19/2

Tallinn 10145, Estland

Meelis Sokman, landschef Estland
+372 501 4743

info@eastnine.ee

Lettland

Eastnine Latvia

K.Valdemara 62

Riga LV.1013, Lettland

Saule Zabulionyte, landschef Lettland
+3712 947 1591

info@eastnine.lv

Litauen

Eastnine Lithuania

Lvovo g.25-701

Vilnius, Litauen

Julius Niedvaras, landschef Litauen
+370698 40 002

info@eastnine.lt
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