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Detta ar Eastnine

Eastnine skapar ett ledande fastighetsbolag
i den snabbast vaxande delen av Europa.

Eastnine investerar i premiumkontor i

Marknader
forstklassiga lagen i Warszawa, Poznan, Warszawa & Poznan, Polen
Vilnius, Litauen
Vilnius och Riga. Vi vill ge en hogkvalitativ Riga, Lettland
service som dvertraffar kundernas for-
. A . . . Huvudkontor
vantningar. Fastighetsportfoljen ska véxa Stockholm, Sverige
i syfte att oka forvaltningsresultatet per
. . X . Noterat pa
aktie och det 6vergripande malet Nasdaq Stockholm, Mid cap
Sektor Real Estate

ar att skapa en hallbar, attraktiv total-
avkastning pa aktiedgarnas investering.

Ovrig information

Stockholm @
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960mer  2728um  96%  62mewr

Fastighetsvarde Uthyrningsbar yta Ekonomisk Kontrakterad arshyra
uthyrningsgrad

31 MEUR

Forvaltningsresultat

6,0 %

Direktavkastning
intjaningsformaga

A1 %

Belaningsgrad

91

Taxonomiférenlig
verksamhet
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Affarsplan

(O Ambition

Eastnine ska bli en ledande
leverantor av kontor i den snabbast
vaxande delen av Europa.

Att bli marknadsledare inom segmentet
premiumkontor med hog lonsamhet, kvalitet
och kundnojdhet samt genom att vara
branschledande inom teknik och hallbarhet.

() Kundlsfte

Eastnine erbjuder de bésta fastig-
heterna och platserna for att traffa,
rekrytera och behalla manniskor.

Forvarva och forvalta hallbara och
inspirerande kontorsfastigheter pa de basta
platsernaiPolen, Litauen och Lettland.
Bolaget ska leverera hdgkvalitativ service
som overstiger kundernas forvantan.

N/

Hallbarhetsambition

Att definiera framtiden for en hallbar
fastighetsmarknad i vara regioner.

Var verksamhet

Framtidssaker portfolj

Affarsmodell

T

Foradling/utveckling

Fastighetsportfoljen ska for-
battras genom investeringar
i existerande portfolj i syfte
att forbattra lonsamheten.
Nybyggnationsprojekt
paborjas nar forvantad
avkastningsniva bedéms vara
tillfredsstallande.

Véarderingar

Finansiell information och styrning

WG

Transaktion

Nya forvarv och omfordelning
av investeringar ska bidra till
l6nsamheten.

Ovrig information

Férvaltning

Fastigheterna ska forvaltas
i nara samarbete med
kunderna for att mojliggora
att bade Eastnine och
kunderna kan uppna sina
respektive mal.

Arsredovisning 2025

Prioriterade hallbarhetsfragor

Identifierade genom dubbel vasentlighetsanalys
enligt CSRD. Vi skapar langsiktigt vérde:

Genom att framtidssakra vara fastigheter

Hog hallbarhetscertifieringsniva
Nettonollutslapp av vaxthusgaser 2040
Energioptimerar fastigheterna
Begréansar fysiska risker

Genom att vara en hallbar investering

Vaxande lonsam verksamhet
EU-taxonomiférenlig verksamhet
Minskad klimatpaverkan
Toppranking i GRESB

Maximerar grén finansiering

Genom att bedriva en ansvarsfull verksamhet

Hog affarsetik och transparens

Hog kundnojdhet

Vardefulla partnerskap for hallbart samhalle
Framja god hélsa och valbefinnande bland
medarbetare

Jamstalldhet och mangfald i fokus

Hallbara leverantorskedjor

Eastnines medarbetare arbetar utifran en gemensam bas bestaende av fyra grundldggande och sammanhallande varderingar.

Losningsorienterad

Viser mojligheter dar andra
ser hinder. Genom att tanka
proaktivt och agera snabbt
hittar vi hallbara lsningar
som driver vara kunders, och
var, verksamhet framat.

Engagerad

Kreativ

Transparent

Vi bryr oss om och behandlar vara kunder,
medarbetare och partners med respekt.
Vilyssnar pa vara kunders behov, tar
initiativ och fattar beslut. Pa sa vis bygger
vi fortroende och levererar service samt
resultat av hogsta kvalitet, som bidrar till
bade vara kunders och Eastnines tillvaxt
och utveckling.

Viutmanar det traditionella
och vagar tanka nytt. Vi
kombinerar nyfikenhet med
mod och valkomnar nya idéer,
teknik och losningar.

Vi kommunicerar tydligt,
arligt och fortroende-
skapande, bade internt och
externt, for att bygga lang-
siktiga relationer.
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| L oA, Forvarv av fler fastigheter
i ska ge nytt rekordresultat

l; »
i

Eastnine levererade ett rekordresultat 2025 och
framtidsforutsattningarna ar goda. Marknaderna
kannetecknas av hog tillvaxt och efterfragan pa
premiumkontor &r stabil. Var egen organisation i
Polen ar pa plats och malsattningen ar att férvarva
minst en fastighet under 2026, garna i Warszawa.

Eastnine presenterade ett rekordresultat i bokslutskommunikén
2025. Hur ngjd ar du med utvecklingen och hur ser du pa era
mojligheter att kunna fortsatta leverera nya rekord?
Forvaltningsresultatet for 2025 blev det basta nagonsin for ett enskilt
ar efter en 6kning pa 40 procent totalt och 28 procent per aktie, ndgot
jag ar bade stolt och glad over. De viktigaste anledningarna var de tva
stora forvarv vi genomforde i Polen under 2024, men vi ser ocksa en
tillvaxt i hyrorna for jamforbart bestand. Lagg dartill en uthyrnings-
grad som lag pé& 96 procent vid arets slut och en 6verskottsgrad pa 93
procent for heléret. Det starka kassaflodet som vart bestand genererar
ar i nivd med logistikfastigheter, men potentialen for vardetillvaxt ar
betydligt storre for vara centralt beldgna och hogkvalitativa fastig-
heter. Det kanns allt oftare som att vi verkar i en mer dynamisk kontext
an kontorsbolagen pa den svenska marknaden.

Efterfragan pa hogkvalitativa kontor ar fortsatt god i Warszawa,
Poznan och Vilnius. Vi har under aret lyckats forlanga och utoka ut-
hyrningarna till tva av vara storsta hyresgéaster; Rockwool och Vinted,
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trots i stort sett obefintliga vakanser i vart bestand. Det har kravt lite
pusslande och engagemang fran var sida, vilket har lett till ett bra
resultat och nojda hyresgaster.

Nar vi gick in i 2025 hade vi 22 anstéllda i hela Eastnine och ingen
egen organisation i Polen. | februari 2026 har vi 30 medarbetare, varav
sex personer i Polen som redan har tagit 6ver delar av det arbete som
tidigare gjorts av externa leverantdrer och 6vertagandet kommer att
fortsatta under 2026. Vi &r 6vertygade om att egna medarbetare pa
viktiga positioner ar avgorande for fortsatt framgang.

Eastnines overgripande mal &r att leverera en hog och hallbar
totalavkastning till aktiedgarna. | det ingar bade utdelning och varde-
tillvaxt. For utdelning behovs forvaltningsresultat och for vardetillvaxt
goda investeringar p& marknader som fortsatter att vara attraktiva
samt var formaga att utveckla verksamheten pa ett positivt satt, bland
annat genom fler vardeskapande forvarv. Jag bedomer att mojligheten
att fortsatta leverera nya rekordresultat &r god, &ven om volatiliteten
pé det geopolitiska omradet snarare 6kat &n minskat under 2025.

Kan du utveckla vad det &r ni ser som gor er

sa positivt installda till Polen?

Polen uppvisar en langsiktigt stark ekonomisk tillvaxt. Landet placerar
sig hogt nar man jamfor tillvaxten mellan olika lander i Europa och
&ven globalt nar man jamfor storleken pa ekonomin i relation till andra

Arsredovisning 2025 6

landers. Tillvaxten har varit i snitt cirka 3,5 procent per &r under de
senaste 25 aren och forvantas, av bland annat Internationella valuta-
fonden och Eurostat, ligga pa cirka 3 procent per ar de kommande
aren. Polen &r den 6:e storsta ekonomin i EU och klattrade 2025 till
den 20:e storsta i varlden. | en studie fran Oxford Economics 2025, dar
tillvaxten i de 169 storsta stdderna i Europa jamforts, finns tio polska
stader med bland de 20 stader som placerar sig i topp, déribland de
stader dar Eastnine investerat; Warszawa péa 8:e plats och Poznan pa
9:e. Dessutom &terfinns Eastnines 6vriga stader Vilnius och Riga pa 5:e
respektive 15:e plats.

Vad kan aktiedgarna férvanta sig nar det galler forvarv framéver?
Vi har varit valdigt transparenta betraffande var aktuella forvarvs-
strategi och att huvudfokus ligger pa Warszawa eftersom vi for
narvarande ser storst avkastningspotential dar. De som kanner till
Eastnine sedan tidigare, och kan marknaden, vet nog ganska vél vilka
fastigheter vi kan ténkas vara intresserade av och de som inte har
samma inblick kan titta pa vart senaste forvérv i november 2024,
Warsaw Unit, for att fa en kéansla. Fastigheten Warsaw Unit &r en
nybyggd kontorsfastighet i centrala Warszawa som &r 202 meter hog,
omfattar 60 000 kvm, har flera héga hallbarhetscertifieringar och ett
varde pa cirka 300 MEUR. Komplexiteten i den typen av forvarv ar stor
och forklarar ocksa delvis varfor forvarv ibland tar langre tid an vad vi
skulle onska.

”Vi ar 6vertygade om att egna medarbetare pa viktiga
positioner &r avgorande for fortsatt framgang”

62 MEUR

Hyresintakter

31 MEUR

Forvaltningsresultat

0,32e,ck 10%

Forvaltningsresultat Aktiens totalavkastning
per aktie 2025
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Eastnine har sedan 2022 bara forvéarvat fastigheter i Polen och
ingenting i Baltikum. Innebér det att allt fokus ligger pa Polen?

Vi anser att det for narvarande finns flera intressanta forvarvsobjekt

i Warszawa, Vilnius och Poznan i namnd prioriteringsordning. Det vi kan
konstatera &r att objekten &r fler an tidigare och att vi arbetar paral-
lellt med flera processer i olika faser for att optimera utfall. | detta ar
finansieringsmojligheterna en viktig del och kreditmarknaden har san-
nerligen forbattrats under 2025 och det ser ut att fortsatta in i 2026.
Bankerna &r narvarande och villiga att lana ut mer kapital, till lagre
marginaler, hogre belaningsgrad och lagre amortering &n tidigare.

Ni har i olika sammanhang aterkommit till att efterfragan och
dynamiken pa er minsta marknad Riga i Lettland inte varit vad ni
hoppades pa nér ni férvarvade era forsta fastigheter 2018. Hittills
har ni inte avyttrat nagra fastigheter, kan ni tanka er att gora det
och under vilka omstandigheter i sa fall?

| var affarsmodell ingar tre olika omraden; Forvaltning, Foradling/
utveckling samt Transaktion, som inkluderar inte bara nya férvarv utan
ocksa innebér att befintliga investeringar kan komma att omférdelas

i syfte att bidra till forbattrad lonsamhet. Eastnine har varit, och ar,

i en uppbyggnadsfas. Bolaget har sedan 2014 successivt byggt upp
fastighetsbestandet genom att férvarva kontorsfastigheter i premium-
segmentet och i valdigt bra lagen. Detta innebar att huvudfokus
kommer att fortsatta vara tillvaxt, sjalvklart under ldnsamma former.
Men som affarsmodellen beskriver kan vi komma att avyttra enskilda
fastigheter, eller kanske till och med valja att helt ldmna ndgon mark-
nad, om det &r sa att vi finner att kapitalet kan anvandas battre nagon
annanstans. Det blir en avvéagning i varje enskilt fall bade avseende
befintlig investering och alternativ investering.

Férutom organisation och kommande forvary,

vad har ni mer fokuserat pa under aret?

Vi satsar en hel del resurser pa effektivisering av férvaltningen genom
digitalisering och som ett led i det har vi under aret rekryterat en
teknisk chef centralt placerad i Stockholm. Syftet med satsningen &r
saval kostnadsbesparingar som 6kad kundngjdhet. Vi fortsatter vart
hallbarhetsarbete och arbetar for att det ska bli en integrerad del

Framtidssaker portfolj

Finansiell information och styrning Ovrig information

"Sjalvklart ar det Eastnines
malsattning att goéra minst
ett forvarv under aret,
garna i Warszawa”

av verksamheten, snarare &n ett separat omrade. Under 2025 place-
rade vi oss aterigen i toppskiktet av Global Real Estate Sustainability
Benchmark:s (GRESB) globala undersokning av héllbarhetsarbetet
bland fastighetsbolag och klassades som ett fantastiskt bolag att
arbeta pa, av varldens storsta arbetsplatsundersckning Great Place
To Work (GPTW).

Ni har en ambition om att ligga i framkant nar det galler tekniska
Losningar. Okat anvandande av Al kan vara bade en méjlighet och
ett hot mot olika branscher. Hur ser Eastnines férhallningssatt ut?
Vi ser det som en mojlighet och implementerar successivt Al-l6sningar
samt okar anvandningen i smatt och stort dar det ar lampligt. Men vi
ar ocksa realistiska och inser att det kan paverka enskilda hyresgaster,
aven om vi inte sett nagot konkret exempel &nnu. Vi har en stark tro
pa att efterfragan pa premiumlokaler kommer att besta, dvenien
varld dar Al kommer att leda till effektiviseringar med 6kad l6Gnsamhet
for vinnare i denna kapplépning. Detta i kombination med en lang
genomsnittlig dterstdende avtalstid, och en nara dialog med hyres-
gasterna, gor att vi kdnner oss trygga med att kunna hantera eventu-
ella effekter.

Sist men inte minst, vad har du fér férhoppningar

for Eastnine 2026?

Sjalvklart &r det Eastnines malsattning att géra minst ett storre
forvarv under aret, garna i Warszawa, och som en féljd av det kunna
leverera ytterligare ett rekordresultat, bade totalt och per aktie.

Arsredovisning 2025

Viktiga handelser under &ret

Q Under inledningen av 2025 beslutade styrelsen att revi-
dera Bolagets utdelningspolicy. Enligt den uppdaterade
policyn ska utdelningen uppga till minst en tredjedel av
forvaltningsresultatet efter aktuell skatt och ambitionen
ar att utdelningen per aktie ska oka arligen.

O Eastnines ledningsgrupp uttkades under aret till
totalt sju personer, bestaende av vd, CFO, finanschef,
investeringschef och tre landschefer.

O Arsstamman utsag Louise Richnau till ny styrelse-
ordférande.

Q Under aret har landskontor med egna medarbetare
etablerats i Polen. Totalt har sex personer rekryterats,
varav tre paborjat sin anstallning vid arsskiftet.

Q CFO och vice vd Britt-Marie Nyman sade upp sin anstallning
i augusti. | december annonserades att Adela Colakovic
anstallts som ny CFO med berégknad start i juni 2026.

O | den arliga internationella granskningen av hallbarhets-
arbetet i fastighetsbolag, GRESB, behéll Eastnine fem
stjarnor och rankades bland de 20 procent basta
fastighetsbolagen i varlden.

Q Tva av Eastnines storsta hyresgaster valde att
forlanga och utoka sina hyresavtal med Eastnine;
Vinted i fastigheten Uptown Park i Vilnius samt
Rockwool i Nowy Rynek D i Poznan.

Q Under hosten har kreditavtal med tva olika banker
refinansierats och i samband med férlangningarna
har kreditvolymerna utokats. Utbetalning av utokade
krediter har delvis skett i januari 2026.
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Ordféranden har ordet
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Fokus pa vardeskapande tillvaxt

Varlden har statt infér mycket turbulens dven under 2025, med
pagaende krig, tulltryck och allmén osakerhet. Al:s paverkan, inklusive
risker och mojligheter, pa liv och féretag aterstar att utvardera. Trots
detta kan vi sammanfatta ett starkt ar for Eastnine.

Under 2025 har styrelsens fokus varit att, som alltid, stodja ledningen
i att bygga en ledande kontorsleverantor pa snabbvéxande marknader
i Europa samt skapa en hallbar och attraktiv totalavkastning for vara
aktieagare. Fragor vi aterkommer till i styrelserummet &r hur Eastnine
i en foranderlig, och ibland utmanande miljo, standigt kan forbattras,
hur vi kan framtidssakra fastighetsportfoljen, organisatorisk kompe-
tens, excellens och tillvaxt samt utforskandet av nya, vardeskapande
mojligheter.

Som en relativt ny medlem av styrelsen, och nu ordférande, ar jag
redan imponerad av Eastnines ledarskap och organisation. Fértroende-
nivan ar hog, kvaliteten pé arbetet och analysen &r imponerande.
Diskussionerna i styrelserummet &r aktiva och levande, och styrelsen
arbetar konstruktivt for att fatta valgrundade beslut. Finansiellt
levererade Eastnine betydande tillvéaxt i driftnetto samt vinst och
den totala avkastningen for aktiedgarna 2025 var 10 procent, medan
femarsgenomsnittet var 16 procent. Ekonomin pa var storsta marknad
Polen fortsatter att vaxa och &r nu bland de 20 storsta i varlden. Till-
vaxtutsikterna ligger dessutom éver EU-genomsnittet for bade Litauen
och Polen. Efter att var fastighetsportfolj vuxit med i genomsnitt 23
procent per &r de senaste fem &ren, var 2025 ett &r av konsolidering
och anpassning av organisationen for ytterligare tillvaxt. Eftersom
finansieringsvillkoren &r attraktiva refinansierade Eastnine skulder
i fortid. Med certifierade fastigheter i premiumlagen, ett fantastiskt
team, en hog 6verskottsgrad pa 93 procent, en uthyrningsgrad pa 96

procent och en beléningsgrad pa 47 procent &r Eastnine val positione-
rat for fortsatt tillvaxt pa vara marknader. Med en avkastningsniva pa

i genomsnitt 6 procent och marknadshyror pé betydligt lagre nivé an

i manga europeiska stader &r fundamenta attraktiva.

Hallbarhet star fortfarande hogt p& agendan och &r nu alltmer inte-
grerat i all verksamhet. Eastnines héllbarhetsambition &r att definiera
framtiden for hallbara fastigheter i vara regioner och &r avgorande for
att framtidssakra portfoljen och darigenom maximera vardet. Port-
foljen &r 100 procent certifierad och malet &r att operativt vara 100
procent i linje med EU:s taxonomi. 88 procent av Eastnines skuld &r
gron och en femstjarnig GRESB-rankning uppnaddes aven 2025. | ar
reviderades malet till att vara nettonoll i vaxthusgasutslapp ar 2040,
inklusive en halvering av utslappen till 2030, vilket aven har validerats
i enlighet med The Science Based Targets-initiativet.

Eastnines landskontor, pa var storsta marknad Polen, etablerades
2025 och vi har nu totalt sex anstallda lokalt. All affarsverksamhet
ar lokal, och att vara néra vara kunder &r avgorande. | takt med att
Eastnine vaxer &r vi glada att se att antalet aktiedgare och internatio-
nella investerare samt omsattningen i aktien ckat under 2025.

2025 beslutade styrelsen att utdelningen ska uppga till minst en
tredjedel av forvaltningsresultatet, efter aktuell skatt, med ambitionen
att arligen oka utdelningen per aktie. Styrelsen foreslar nu en 6kning
av utdelningen med 7 procent, till 1,28 SEK per aktie for 2025.

Arsredovisning 2025 8

Louise Richnau, styrelseordférande i Eastnine sedan arsstamman 2025.

Eastnines prestation och framtidsposition &r resultatet av de manga
exceptionella insatserna fran talangfulla och engagerade med-
arbetare. Darfor vill jag & styrelsens vagnar rikta mitt uppriktiga tack
till alla anstallda. Jag vill ocksa ta tillfallet i akt att & styrelsens vagnar
uttrycka var sarskilda tacksamhet till var avgaende vice vd och CFO
Britt-Marie Nyman, som har spelat en avgérande roll i att bygga upp
Eastnine.

Infor 2026 ser jag fram mot ett fortsatt fokus péa vardeskapande
tillvaxt och pa att utoka vart investeraruniversum samt en fortsatt
utveckling av attraktiviteten i Eastnines kontorserbjudande.
Eastnine-resan fortsatter och om du inte redan ar med pa taget, bjuder
jag in dig att folja med!
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Mal och utfall

Eastnines dvergripande mal ar att skapa en hallbar, attraktiv
totalavkastning for aktiedgarna. Under 2025, liksom under de
senaste fem dren, var Eastnines totalavkastning betydligt hogre
an motsvarande for OMX Stockholms fastighetsindex.

Overgripande mal Tillvaxtmal
Genomsnittlig arlig totalavkastning i aktien Tillvaxt i fastighetsportféljen
1ar Snitt 5 ar Snitt 5 ar

+10« +16 % ... +23 %

OMX Stockholm

Real Estate Gl Mal

Eastnines 6vergripande mal &r att skapa en hallbar, attraktiv totalavkastning pa aktiedgarnas investering. Eastnines langsiktiga mal &r att véaxa fastighets-
Eastnines totalavkastning (utdelning och aktiekursutveckling) dverstiger utvecklingen for fastighetsindex portfoljenisyfte att oka lonsamheten.

OMX Stockholm Real Estate Gl under 2025 och under den senaste femarsperioden.

Fastigheterna Nowy Rynek D och E i Poznan.
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Okning i férvaltningsresultat per aktie

1ar

Utfall 2025

Mal

Malet &r att forvaltningsresultat per aktie bor
oka. Forvarv liksom operationell utveckling

ska bada bidra till maluppfyllelse. Ett storre
fastighetsbestand ckar normalt sett l6nsam-
heten da de fasta kostnaderna tenderar att stiga
procentuellt sett mindre &n intakterna. Malet
uppnaddes 2025.

Avkastning pa eget kapital 6ver tid
Snitt 5 ar

Utfall

Langsiktigt mal

Avkastning pé eget kapital bor vara minst 10
procent dver tid. Hog rantabilitet pa eget kapital
forbattrar forutsattningarna for utdelning samt
positiv aktiekursutveckling. Malet har inte upp-
natts under den senaste femarsperioden.

Arlig kning av utdelning

Forslag till
arsstamman

Utdelningen ska uppga till minst en tredjedel

av forvaltningsresultatet efter aktuell skatt och
ambitionen &r att utdelning per aktie ska tka
arligen. Styrelsen har foreslagit en héjning med 7
procent till 1,28 SEK per aktie (1,20) for 2025, mot-
svarande 41 procent (50) av forvaltningsresultatet.
Forslaget skulle innebara att mal och ambition
uppnas.

Arsredovisning 2025

Fastigheten Uptown Park i Vilnius.
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Belaningsgrad

Utfall 2025

Limit

Eastnine efterstravar en belaningsgrad kring 50
procent dver en konjunkturcykel, med en 6vre
grans pa 60 procent. En balanserad belanings-
grad sakerstaller langsiktig stabil finansiering,

i kombination med god avkastning. Limiten om
maximalt 60 procent atfoljdes 2025.

Rantetackningsgrad

Utfall 2025

Limit

Rantetackningsgraden ska uppga till minst
2,0 ggr. Entillfredsstallande niva sakerstéaller
mojligheten att betala rantekostnader Gver
tid. Limiten om minst 2 ganger atfoljdes
under 2025.
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Hallbarhetscertifierad portfélj

Utfall 2025

Mal

Eastnines mal ar att 100 procent av fastig-
heterna ska vara certifierade med minst
LEED Gold eller BREEAM Excellent. Malet
uppfylldes 2025.

Taxonomiférenlig verksamhet

Utfall 2025

Eastnines mals&ttning &r att uppna 100 procent
EU-taxonomiftrenlig fastighetsverksamhet,
baserat pa nettoomsattningen. Eastnine upp-
nadde 97 procent 2025 (82) och narmade sig
darmed, &ven om det inte var uppfyllt.

GRESB, antal stjarnor

Utfall 2025

Eastnines mal &r att erhalla fem stjarnor i GRESB:s
globala jamforelse och rankas bland de 20 procent
framsta hallbarhetsaktorerna inom fastigheter
globalt. Malet uppfylldes 2025.

Utslapp CO,e/kvm

Utfall 2025

Langsiktigt mal

Eastnines mal &r att uppna nettonollutslapp av
vaxthusgaser (Net Zero) till &r 2040 i hela varde-
kedjan, inklusive att halvera utslappen per kvm
mellan &r 2024 och 2030. Utslappsintensiteten

i jamforbart bestand minskade med 55 procent
under 2025. L&s mer pass. 120.
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Investeringsargument

En investering i Eastnines aktie innebér ett delagande i ett svenskt bors-
noterat fastighetsbolag med inriktning mot hogavkastande, moderna samt
hallbara kontorsfastigheter i Polen och Baltikum. Eastnine kombinerar
svensk bolagsstyrning med lokal forvaltning och marknadskannedom.

Positiva langsiktiga
trender

» Verksamt pa de marknader .
i Europa som vuxit snabbast
under de senaste 25 aren.
Marknader som forvantas
véxa snabbare an flertalet
andra europeiska lander
dven i framtiden.

« Skillnader i avkastning och
hyror i forhallande till jam-
forbara marknader forvantas
minska over tid, vilket ger en
langsiktig vardestegrings-
potential.

Hog avkastning och
starka kassafloden

Verksamt pa marknader med
relativt sett hogre fastighets-
avkastning och likvardig finan-
sieringskostnad, ger ett bra
kassaflode och forutsattning
for vardetillvaxt.

Premiumfastigheter

premiumlégen

Fokus pa forstklassiga och
hallbara kontorsbyggnader
pa attraktiva platser med
bra infrastruktur.

Stark och diversifierad hyres-
gastbas samt langsiktiga
hyresgastrelationer.

Moderna och framtidssakra
fastigheter med lagt under-
hallsbehov.

Finansiell information och styrning

Direktavkastningskrav fastigheter

forvantas minska over tid

Hyresniva

forvantas oka 6ver tid

Ovrig information

Hyra och direktavkastningskrav premiumkontor

Hyra, EUR/kvm/méanad
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Arsredovisning 2025

Direktavkastningskrav, %

Hyra premiumkontor, EUR e Direktavkastningskrav premiumkontor, %

Kalla: JLL, Colliers, Newsec, CBRE
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Aktien och aktieagarna

Eastnines aktiekurs steg med 7 procent under 2025. Totalavkastningen i aktien
var 10 procent jamfért med Stockholmsbdrsens fastighetsindex OMX Stockholm
Real Estate GI som sjonk med 9 procent. Det l&ngsiktiga substansvardet per

aktie steg och omsattningen i aktien dkade.

Kursutveckling, omséattning och totalavkastning

Eastnines aktiekurs steg med 3,50 SEK, motsvarande 7 procent, under
2025 och uppgick till 50,30 SEK (46,80) vid arets slut. Hogst stang-
ningskurs noterades den 28 oktober med 51,70 SEK och lagst den 9
april med 37,55 SEK. Totalavkastningen under 2025 var 10 procent
(12).

Eastnines borsvarde tkade med 7 procent under aret och uppgick
den sista december 2025 till 4,9 miljarder SEK (4,6). Den genom-
snittliga dagsomsattningen pa Nasdaq uppgick till 88 537 aktier
(66 656) och totalt pa alla marknadsplatserttill 133 234 aktier
(111 693). Free float® uppgick till 48,5 procent (41,8).

Substansvarde per aktie
Det langsiktiga substansvérdet per aktie 6kade med 1,17 SEK under
aret, motsvarande 2 procent, for att vid arets slut uppga till 55,27 SEK
(54,10). Vardet i euro ckade med 0,4 EUR, motsvarande 8 procent, till
5,11 EUR (4,71). Eget kapital per aktie 6kade med 0,40 SEK till 51,79
SEK (51,39). Vardet i euro kade med 0,32 EUR till 4,79 EUR (4,47).
Orealiserade vardeforandringar avseende fastigheter samt forvalt-
ningsresultatet 6kade, och aktuell skatt minskade, substansvéardet per
aktie. Den langsiktiga substansrabatten minskade till 9 procent (13).

1 Inkluderar Nasdaq Stockholm, London Stock Exchange, Cboe, Aquis Stock
Exchange, ITG Posit, Instinet Blockmatch Europe och Sigma x.

2 Free float baserat pd definition och metodologi enligt Holdings Free Float.

3 Bonnier Fastigheter Invest har i mitten pd februari 2026 minskat sitt innehav
i Eastnine med 12,3 miljoner aktier och innehar dérefter motsvarande 3,31 %
av réster och kapital.

Extern kdlla: Modular Finance.

Antal aktier

Eastnines aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm Mid Cap, sektor Real
Estate. Det totala antalet aktier i Eastnine AB uppgick till 98 241 728
(98 241 728). Justerat for aterkdpta aktier i eget forvar, 467 616

(502 124), var antalet aktier 97 774 112 (97 739 604). Kvotvardet
uppgick till 0,0409 EUR per aktie (0,0409).

Antalet kanda aktieagare uppgick till 7 218 (5 942). Peter Elam
Hakansson var vid utgangen av 2025 storsta agare i Eastnine som,
privat och via bolag, &gde 17,6 procent av antalet utgivna aktier i
Eastnine. Darefter foljde Bonnier Fastigheter Invest med 15,8 procent?.
Det fanns ingen ytterligare &gare som agde 10,0 procent eller mer
av aktierna i Bolaget. Andelen aktier i svensk ago uppgick till 78,9
procent (83,6).

Aterksp och LTIP

| augusti 2025 tilldelades deltagarna i LTIP 2022, 34 508 aktier, och
Eastnines aterkdpta aktier i eget férvar minskade med motsvarande
antal. Per 31 december 2025 hade Bolaget 467 616 aterkdpta aktier i
eget forvar, motsvarande cirka 0,5 procent av totalt antal aktier. Inga
aktier har aterkopts under aret. Aterkopta aktier kan eventuellt komma
att anvandas till Eastnines langsiktiga incitamentsprogram (LTIP).
Utspadningseffekten till foljd av LTIP-program redovisas for nyckel-
talet resultat per aktie. Lés mer om Eastnines langsiktiga incitaments-
program i not 5 pa s. 78-80.

Vid arsstamman 2025 erholl styrelsen nytt mandat att besluta om
aterkop av egna aktier, med begransningen att Bolagets innehav av
egna aktier vid var tid inte far 6verstiga 10 procent av samtliga aktier
i Bolaget.

Arsredovisning 2025 14

Vid en kapitalmarknadsresa i maj 2025 fick deltagarna majlighet att prova Skyfall
Warsaw, en tippande terrass i toppen av fastigheten Warsaw Unit i Warszawa.

Vid kapitalmarknadsresan besoktes bland annat Eastnines fastighet Uptown Park
i Vilnius med bade terrass och solpaneler pa taket.

10«

Aktiens totalavkastning 2025

Utdelning

For rakenskapsaret 2025 har styrelsen foreslagit en hojd utdelning till
1,28 SEK (1,20) per aktie, jamnt fordelat pa fyra tillfallen om 0,32 SEK
per aktie och utbetalningstillfalle under 2026 och inledningen av 2027.
Den foreslagna utdelningen innebéar en 6kning om 7 procent och utgoér
41 procent av forvaltningsresultatet efter aktuell skatt.
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Aktiekurs och substansvarde Storsta aktiedgarna (2025-12-31) Antal aktier % Agarférdelning Antal  Andel av
efter innehav Andel, kiénda kanda
SEK % Peter Elam Hakansson? 17288 610 17,6 Storleksklass 2025 Antal aktier % dgare dgare, %
60 100 Bonnier Fastigheter Invest AB 15553 048 15,8
- os! oS T o 1-1 000 1247594 1,3 5821 80,6
Kestutis Sasnauskas ' 1001-10 000 3412995 35 1214 168
3 50 Arbona AB (publ) 6 586 460 6,7 10 001-100 000 3949911 4,0 137 1,9
Patrik Brummer' 3331720 34 100 001-1 000 000 14168 170 14,4 37 05
Albin Rosengrent 1810348 1,8 1 000 001-5 000 000 9326773 9,5 5 0,1
0 9% HE W — © Goran Gustafssons Stiftelser 1555 555 1,6 5000 001- 48998 815 49,9 4 0,1
15% -13% 17% -13% 9% Handelsbanken Fonder 1316 077 1,3 Anonymt &gande 17 137 470 17,4 e/t e/t
- 50 Dimensional Fund Advisors 1314933 1,3 Totalt 98 241728 100,0 7218 100,0
-50 % Gustaf Hermelin! 930 000 09
. 100 Maﬁln Olof Brage Larsén 895 000 0,9 Agarfﬁrdelning
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 First Fondene 800 000 08
@» Aktiekurs, SEK Langsiktigt substansvérde, SEK @ Rabatt/premium, % Protean Funds Scandinavia 778184 038 u Sverige Ovriga lander
Staffan Malmer 675170 0,7 17,4%
= 0.6% B Norge Anonymt
Jacob Grapengeisser 671444 0,7 1’ 5 °/> = USA
()
Summa 15 storsta aktiedgare 63077 274 64,2 1:6 %/\
Aktiekurs Eastnine AB (&terkopta aktier) 467 616 0,5
Ovriga 34 696 866 35,3
SEK Totalt 98241728 100
55
1 Privat och via bolag.
50
Varde per aktie 2025-12-31 2024-12-31 Omsattning per handelsplats 2025 Aktier Andel, %
45
Eget kapital, EUR 4779 447 Nasdaq 21620925 65,2
" Langsiktigt substansvarde, EUR 511 471 Choe 8567711 25,8
Aktiekurs, EUR 4,65 4,07 London Stock Exchange 1471765 4,4
- Eget kapital, SEK 51,79 51,39 Aquis Stock Exchange 743 247 2,2
Langsiktigt substansvarde, SEK 55,27 54,10 ITG Posit 448 587 14
Aktiekurs, SEK 50,30 46,80 Liquidnet EU Limited Equity MTF 263 404 0,8
30
N4 \4 N S v ~ \ N S v .
W@ wV'Q W@ m; wVN (@9 @Q ’@Q r@,\ }0'\ Instinet Blockmatch Europe 12261 0,0
v ¥ v v v v v > ¥ v Borse Minchen 1652 0,0
@ Eastnine (utdelningsjusterad) @w» Stockholm Real Estate Gl 20 SilLiigai L2 o
Frankfurt Stock Exchange 497 0,0
Kdlla: Modular Finance, Reuters, Eastnine. Lang & Schwarz TradeCenter 12 0,0
Totalt 33175335 100,0
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Eastnine-aktiens totalavkastning, %
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P et SR i

Ljus och inbjudande lobby i Warsaw Unit i Warszawa.

Arsredovisning 2025
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Aktuell intjaningsférmaga

For att underlédtta beddmningen av Bolagets stallning presenterar Eastnine
aktuell intjaningsformaga. Intjaningsformagan ar en teoretisk bedémning for
att beskriva Bolagets aktuella intjaning per den 31 december 2025.

Visar 6gonblicksbild
Intjaningsformagan ska ej forvaxlas med
en prognos for kommande tolv ménader,
utan &r en 6gonblicksbild som visar
vilket resultat Eastnine kan generera
under en 12-ménadersperiod under
givna forutsattningar. Den grundar sig pa
det fastighetsbestand som foreligger pa
balansdagen.

Intjaningsformagan omfattar aktuella
hyresavtal, men innehéller ingen
beddémning vad géller framtida utveck-
ling av hyror och vakansgrad eller andra
framtida férandringar av fastighetskost-
nader, rantor, valutakurser, vardeforand-
ringar eller andra resultatpaverkande
faktorer. Eastnines berdknade intjanings-
forméga baseras pa foljande antaganden
om intékter och kostnader:

» Hyresintakterna baseras pa kontrakte-
rade intakter omraknat till &rsintékt.

» Fastighetskostnader och centrala
administrationskostnader utgors
av aktuellt utfall for de senaste 12
manaderna.

» Ranteintakter beraknas utifran likvida
medel pa balansdagen och aktuell
ranteniva.

» Rantekostnader beraknas utifran
rantebarande skulder p& balansdagen
och den genomsnittliga rantenivan,
med tillagg for periodiserade upp-
laggningskostnader.

« Ovriga finansiella intakter och kost-
nader har bedémts motsvara budget.
Ingen berékning av historiska eller
framtida valutadifferenser sker.

Kommentarer intjaningsférmaga

» Hyresintdkter har ckat, huvudsakligen
pé grund av hyresindexering.

» Fastighetskostnader har ckat
beroende pa ett storre fastighets-
bestand, uppbyggnad av egen
organisation i Polen samt hogre
underhallskostnader.

« Rantekostnader har minskat efter
amorteringar och pa grund av lagre
genomsnittlig ranteniva pa rante-
barande skuld. Ny finansiering har
verkat i motsatt riktning.

« Ovriga finansiella intakter och
kostnader har 6kat bland annat av
rantekomponenten i nytt hyresavtal,
vilket redovisas enligt IFRS 16.

» Forvaltningsresultatet har minskat
huvudsakligen péa grund av hogre
fastighetskostnader dar lagre rante-
kostnader har haft en motsatt effekt.

« Forvaltningsresultat per aktie ar

oforandrat och uppgick till 0,32 EUR.

« Overskottsgraden har sjunkit,

huvudsakligen péa grund av hogre
fastighetskostnader, vilket ocksa
péverkat direktavkastningsnivan.

» Réantetackningsgraden och skuld-

kvoten har varit oférandrade, medan
rantenivan har sjunkit.

Ovrig information

Arsredovisning 2025 17

i

Warsaw Unit, en 202 meter hog skyskrapa i Warszawas centrala affarsdistrikt.

2025 2024
TEUR 31 dec 31 dec Forandring, %
Hyresintakter 61 552 61061 +1
Fastighetskostnader -4078 -2970 +37
Driftnetto 57 474 58 091 -1
Centrala administrationskostnader -4 688 -4 330 +8
Ranteintakter 464 394 +18
Réantekostnader -21732 -22 447 -3
Ovriga finansiella intakter och kostnader -177 -44 +302
Forvaltningsresultat 31341 31664 -1
2025 2024
Nyckeltal 31dec 3ldec  Foréandring, enhet
Forvaltningsresultat, per aktie vid arets slut, EUR 0,32 0,32 0,00
Overskottsgrad, % 93,4 95,1 -1,7
Rantetackningsgrad, ggr 2,4 2,4 0,0
Skuldkvot, ggr 8,6 8,6 0,0
Genomsnittlig ranteniva, % 43 45 -0,2
Direktavkastning exklusive utvecklingsprojekt, % 6,0 6,3 -0,3
Direktavkastning, % 6,0 6,2 -0,2
Forvaltningsfastigheter, TEUR 960 450 935374 +25076
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Eastnines medarbetare i Valdemara Centrs i centrala Riga.

Var verksamhet

Eastnine ager moderna, hallbara och hégavkastande kontors- 5 .
fastigheter i Polen, Litauen och Lettland. Hyresgasterna utgors 960 A 95’8 L 3’8 o

till stor del av stabila, internationella foretag. Verksamheten
bedrivs effektivt i syfte att uppna hoég lGnsamhet.

Fastighetsvarde Uthyrningsgrad WAULT
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Marknader

Eastnines marknader fortsatte att utvecklas val under 2025. Den ekonomiska
tillvaxten var stark, sarskilt i Polen som tog steget upp som en av varldens
tjugo storsta ekonomier. P& kontorshyresmarknaden noterades god efter-
fradgan pa moderna lokaler i centrala lagen, medan aldre bestand motte ett
Okat marknadstryck pa modernisering. Rante- och transaktionsmarknaden
karaktériserades av stabilisering, med rantenivaer, transaktionsaktivitet och

Var verksamhet
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prissattning i stort sett jamférbara med 2024.

Makroekonomi

Den nya administrationen i Washington
med tvara kast inom allt fran handels-
tullar till geopolitik bidrog till en 6kad
ofdrutsagbarhet under 2025. Trots det
har ekonomisk tillvaxt, inflation och ran-
tor varit stabila under aret, bade globalt
och péa Eastnines marknader. Polen fort-
satte att vara en ekonomisk motor

i Europa och véxte omkring 3,6 procent
under aret, vilket &r mer &n dubbelt

sa snabbt som EU som helhet. Polen
blev varldens tjugonde stérsta eko-
nomi under 2025. Tillvéxten drevs av
privat konsumtion, EU-finansierade
investeringar och en fortsatt stark
arbetsmarknad. | Litauen och Lettland
forbattrades tillvaxtutsikterna successivt
efter en svagare period, med aterhamtad
industriproduktion och 6kande export
till karnmarknader inom EU. Tillvaxten
uppgick till 2,6 procent i Litauen och

1,9 procent i Lettland. Inflationen avtog
tydligt i samtliga tre lander, till omkring
3,5 procent.

Rénte- och kreditmarknader
Ranteutvecklingen under 2025 prégla-
des av en gradvis normalisering i bade
euroomradet och Polen, i takt med att
inflationen avtog och penningpolitiken
successivt blev mindre restriktiv. Den
europeiska centralbanken inledde sin
rantesankningscykel under forsta halv-
aret 2025, med sankningar under varen
och férsommaren. Darefter holls styr-
rantorna oférandrade under aterstoden
av aret. | Polen genomférdes parallellt
successiva sankningar av styrrantan,
vilket forbattrade de lokala finansie-
ringsforutsattningarna. Den femariga
euroswaprantan — ett centralt referens-
matt for prissattning av fastigheter med
eurofinansiering — var stabil runt 2,5
procent under aret efter att ha fallit fran
nivaer pa néra 3,5 procent under 2023.
Nedgéngen och stabiliteten har bidra-
git till forbattrade investeringskalkyler
och ett successivt starkt riskklimat for
fastighetsinvesteringar. Kreditmarkna-
derna forbattrades gradvis under 2025,

Finansiell information och styrning
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Rail Baltica

Arbetet med jarnvagslinjen Rail Baltica, som kommer att sammankoppla Baltikum med det europeiska jarnvagsnatet, pagar.

Fas 1, som inkluderade ensparig jarnvég, berdknades ursprungligen vara klart 2030, vilket oberoende revisorer nu bedémt

vara osannolikt. Projektet, som &r ett av de storsta infrastrukturprojekten i regionen, ar delvis EU-finansierat och kostnaden
uppskattas till 5,8 miljarder euro. Samtliga baltiska lander och Polen har stora hamnar i Ostersjon inriktade pa logistiktransporter.
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med 6kad tillgang till bankfinansiering
for fastighetsbolag med starka balans-
rakningar och hogkvalitativa tillgangar.
Samtidigt kvarstod en tydlig selektivitet
i prissattningen, dar premiumsegmentet
fortsatt gynnades relativt sekundéra
objekt.

Transaktionsmarknaden
Transaktionsaktiviteten pé fastighets-
marknaden i Polen, Litauen och Lettland
var sammantaget stabil under 2025

och i nivd med 2024. Investerarbasen
dominerades fortsatt av regionalt kapi-
tal — sarskilt fran Tjeckien och Ungern
samt fran Baltikum och Norden — med
ett tydligt fokus pa kassafloden och
hog kvalitet i lage och hyresgastmix.
Internationellt kapital borjade samtidigt
gradvis atervanda till regionen, bland
annat fran Frankrike, Storbritannien

och USA, medan intresset fran tyska

Var verksamhet
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investerare, som historiskt haft en domi-
nerande roll, fortsatt var begrénsat. |
Warszawa genomfordes under aret flera
storre kontorstransaktioner, déribland
forvarv av Vibe, Office House, Mennica
Legacy Tower och Wola Centers. Képare
i namnda transaktioner var Manova
Partners, AFI Europe, Mennica Polska
respektive Trigea. | Vilnius genomfoérdes
endast tva storre kontorstransaktioner
under 2025. | 6vriga Baltikum genom-
fordes inte nagra storre transaktioner,
vilket speglar ett fortsatt avvaktande
riskklimat och f& kopare. Prissattningen
var stabil under aret och direktavkast-
ningskrav for hogkvalitativa kontors-
fastigheter i centrala lagen bedéms ha
legat omkring 6,00 procent i Warszawa,
6,50 procent i Vilnius, 6,75 procent i Riga
och 7,50 procent i Poznan, vilket bidrog
till en mer forutsagbar varderingsmiljo.

Stora &gare av kontorsfastigheter Stad

HB Reavis Warszawa
CPI Property Group Warszawa
DWS Warszawa
Sicore Warszawa
Karimpol Warszawa
Ghelamco Warszawa
Deka Immobilien Warszawa
Von der Heyden Group Poznan

Vastint Poznan, Riga, Vilnius, Warszawa
Eften Capital Riga, Vilnius

Capitalica Asset Management Riga, Vilnius

Hanner Vilnius

Lords L.B. Asset Management Vilnus, Riga

Finansiell information och styrning

Hyresmarknaden
Kontorshyresmarknaderna i regionen
visade sammantaget tecken p& okad
stabilitet under 2025. | Warszawa
fortsatte efterfragan att koncentreras
till moderna, energieffektiva kontor i
centrala ldgen, medan aldre bestand

Ovrig information

motte ett kande omstallningstryck.
Topphyresnivaerna har fortsatt att stiga
i Warszawa, samtidigt som vakanserna
stegvis har minskat. | Vilnius och Riga &ar
efterfragan och vakanser relativt stabila,
vilket bidragit till en forsiktig uppgéng

Arsredovisning 2025 20

i topphyror. Hyresgaster lagger allt
storre vikt vid flexibilitet, hallbarhet
och arbetsmiljo, vilket gynnat fastig-
heter med hdg teknisk standard och
tydlig hallbarhetsprofil.

Takterrass tillhérande Nowy Rynek D i Poznan.
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Fastighetsbestand

Eastnines fastighetsbestand bestod vid
arets slut av 16 fastigheter, inkluderande en
projektfastighet, om totalt 271 500 kvm.
Fastighetsvardet tkade med 25,1 MEUR
under 2025 till 960,5 MEUR. De orealiserade
vardeférandringarna avseende fastigheter
uppgick till 21,1 MEUR, dar fastigheterna

i Polen stod for merparten.

@ Warszawa, Polen @ Poznan, Polen O Vilnius, Litauen @ Riga, Lettland

Andel av fastighetsvérdet, % 31 Andel av fastighetsvéardet, % 21 Andel av fastighetsvardet, % 41 Andel av fastighetsvardet, % 7
Antal fastigheter, st 1 Antal fastigheter, st 2 Antal fastigheter, st 9 Antal fastigheter, st 4
Uthyrningsbar yta, kvm 59900 Uthyrningsbar yta, kvm 68100 Uthyrningsbar yta, kvm 121 000 Uthyrningsbar yta, kvm 22500
Fastighetsvarde, MEUR 298,2 Fastighetsvarde, MEUR 204,8 Fastighetsvarde, MEUR 389,5 Fastighetsvarde, MEUR 67,9
Hyresvarde, MEUR 18,3 Hyresvarde, MEUR 14,8 Hyresvarde, MEUR 26,4 Hyresvarde, MEUR 4,8
Uthyrningsgrad, % 100,0 Uthyrningsgrad, % 98,6 Uthyrningsgrad, % 95,0 Uthyrningsgrad, % 75,1
Forvaltningsresultat, MEUR 9,6 Forvaltningsresultat, MEUR 9,6 Forvaltningsresultat, MEUR 15,5 Forvaltningsresultat, MEUR 1,7

1 Varav en projektfastighet.



Fastighetsportfolj

Eastnines fastighetsportfolj bestod vid
arets slut av 16 fastigheter, varav 15
moderna kontorsfastigheter (15) och

en projektfastighet (1) p4 egen mark,
belagna i Warszawa, Poznan, Vilnius och
Riga. Den totala uthyrningsbara ytan

uppgick till cirka 271 500 kvm (271 600).

Merparten, 96 procent (96), av den
uthyrningsbara ytan, utgors av kontor
och resterande 4 procent (4) framst av
lokaler for service och handel.

Den ekonomiska uthyrningsgraden
minskade nagot under aret och uppgick
till 95,8 procent (96,1) vid arets slut.
Hyresvéardet okade till 64,3 MEUR (63,6).
Fastighetsbestandets genomsnittliga

Fastighetsbestand

tkvm
300
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alder baserat pa kvm, exklusive bygg-
nader pa projektfastigheten Kimmel,
uppgick till 8,3 &r (7,3). 100 procent (100)
av Eastnines fastighetsyta var vid arets
slut certifierad med BREEAM Excellent,
alternativt LEED Platinum eller Gold.

Fastighetsvarde

Eastnines totala fastighetsvarde uppgick
till 960,5 MEUR (935,4) vid arets slut.

Av marknadsvardet var 9,7 MEUR (9,6)
hanforligt till utvecklingsprojekt. Se not
10 (Forvaltningsfastigheter), s. 82-83, for
mer information om varderingsmodell,
antaganden och fastighetsvéarde.
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Finansiell information och styrning Ovrig information

Forvarv och investeringar

Under 2025 har Eastnine varken forvar-
vat eller avyttrat nadgon fastighet. Inves-
teringar i befintliga fastigheter, uppgick
till 5,8 MEUR (4,4), varav 0,3 MEUR (-)
avser investeringar i koncernens utveck-
lingsprojekt.

Orealiserade vardeforandringar upp-
gick till 21,1 MEUR (-4,3), varav den del
som paverkade fastighetsvardet uppgick
till 19,3 MEUR. Mellanskillnaden &r rela-
terad till en justering i samband med
forvarvet av Warsaw Unit. Lagre avkast-
ningskrav och ett antagande om hogre
marknadshyror, bada avseende fastighe-
ter i Polen, har haft en positiv inverkan
pé fastigheternas varde.

Fastighetsvéarde per land

L

41%

B Polen Litauen M Lettland

Fastigheten Warsaw Unit vid rondellen Daszynskiego i Warszawa.

Arsredovisning 2025
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Uthyrningar
Uthyrningsbar yta uppgick till cirka
271 500 kvm (271 600). Kontrakterad
arshyra per sista december 2025 uppgick
till 61,6 MEUR (61,1) férdelat pa ver 200
unika hyresgaster (200). For samtliga
kontorslokaler tillampas manadshyra.
Vid arets slut uppgick den genom-
snittliga arshyran for lokaler till 222
EUR per kvm (218). | Warszawa var den
genomsnittliga arshyran for lokaler 288
EUR per kvm (282), i Poznan 204 EUR
per kvm (201), i Vilnius 204 EUR per kvm
(201) och i Riga 184 EUR per kvm (183).
Nettouthyrningen uppgick till -1 467
kvm (3 002), motsvarande arshyror om
-211 TEUR (581). Samtidigt har hyres-

Var verksamhet

Framtidssaker portfolj

avtal om totalt 28 115 kvm (24 560),
med arshyror om 5 720 TEUR (4 640)
omférhandlats. Nyuthyrningar har av-
talats till en genomsnittlig arshyra om
213 EUR per kvm (209) och omférhand-
lade avtal till 203 EUR per kvm (189).

Fastighetskostnader

Eastnines hyresavtal utgors huvudsak-
ligen av triple-net-avtal, vilket innebéar
att en stor andel av fastigheternas drift-
och underhallskostnader vidaredebiteras
till hyresgésterna. Eastnine redovisar
endast den del av fastighetskostnaderna
som ej vidaredebiterats till hyresgas-
terna, vilket innebar att kostnaderna
sjunker om uthyrningsgraden ¢kar och

Ekonomisk uthyrningsgrad och 6verskottsgrad

%
100

50

2019 2020 2021

2022

2023

2024 2025

@ Fkonomisk uthyrningsgrad @ Qverskottsgrad

Finansiell information och styrning

vice versa. Eastnines andel av fastighets-
kostnaderna uppgick till 4 078 TEUR

(2 970) och 6verskottsgraden for helaret
var 93,4 procent (92,8). Fastighetskost-
naderna okade, huvudsakligen till foljd
av ett storre fastighetsbestand jamfort
med foregaende ar.

Framtida fastighetsutveckling
Eastnine hade vid arets slut tre framtida
utvecklingsprojekt som totalt omfattar
64 800 kvm uthyrningsbar yta, varav tva
belégna i Riga och ett i Vilnius. Samt-
liga projekt ar pa planeringsstadiet och
kommer att startas forst nar respektive
projekt beddms kunna uppvisa tillfreds-
stallande resultat.

Information per lokalkategori

Ovrig information

| Vilnius centrala affarsdistrikt, intill
Eastnines fastigheter 3Bures-1,2 samt
3Bures-3, planerar Eastnine att uppféra
ytterligare en kontorsbyggnad, 3Bures-4,
pa befintlig mark.

| Riga planeras kontorsbyggnaden
The Pine uppftras i direkt anslutning
till befintlig byggnad pa fastigheten
Alojas Biroji i Riga. | centrala Riga
finns &ven projektfastigheten Kimmel,
som bestar av mark och kulturmarkta
tegelbyggnader. Visionen &r att skapa
en central motesplats, dar ett gront,
urbant kvarter med mycket plats for liv
och rorelse vaxer fram intill den plane-
rade kontorsfastigheten. | avvaktan pa
ratt forutsattningar for nybyggnation,

Arsredovisning 2025 24

omvandlade Eastnine under varen 2025
Kimmel-marken i Riga till en attraktiv
och valkomnande motesplats med mat,
dryck och livemusik. Bolaget etablerade
ett ndra samarbete med erfarna aktorer
inom event och upplevelser och skapade
en trivsam stadstradgard dar besokare
kan umgas, koppla av och ta del av en
levande atmosfar.

Hyresvarde, Hyresvarde, Ekonomisk
Lokalkategori Kvm MEUR EUR/kvm/ar uthyrningsgrad, %
Kontor 260 901 58,2 223 95,8
Handel och service 8527 1,5 182 88,8
Parkering - 3,9 - 97,3
Ovrigtl 2101 0,7 134 99,9
Totalt 271529 64,3 222 95,8

1 Inkluderar hyresvérde fér lagerlokaler och 6vriga intdkter utéver hyresvérde for kontor, handel och service samt parkering.
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|

2

I lobbyn i 3Bures-3 i Vilnius finns flera s&tt att fylla pa energi under arbetsdagen - bade via snackbaren och med hjalp av en ljusterapilampa.

Fastighetsfoérteckning

Arsredovisning 2025 25

Uthyrningsbar Parkerings- Ekonomisk Hyresvarde, Hallbarhets-
Fastighetsvardets forandring, MEUR 2025 2024 Fastighet Stad yta, kvm platser  uthyrningsgrad, % MEUR certifiering
Fastighetsvarde vid arets borjan 935,4 573,8 Warsaw Unit Warszawa 59930 399 100,0 18,3  BREEAM Outstanding
Fastighetsforvary - 361,5 Nowy Rynek D Poznan 39258 261 100,0 8,8 LEED Platinum
Investeringar i befintliga fastigheter 5,8 4,4 Nowy Rynek E Poznan 28 824 236 96,5 6,0 LEED Platinum
Orealiserade vardeférandringar 19,3 -4,3 Alojas Biroji Riga 10115 247 87,7 2,0 LEED Platinum
Fastighetsvarde vid arets slut 960,5 935,4 Kimmel! Riga - - - - -
Valdemara Centrs Riga 8 759 65 48,8 1,8 LEED Gold
T o — 2025 2024 Zala 1 Riga 3629 190 96,3 1,0 LEED Platinum
3Bures-1,2 Vilnius 28 317 1017 87,0 6,8 LEED Platinum
Uthyrningsbar yta, kvm 271500 271600  3Byres-3 Vilnius 13447 121 98,3 2,7 LEED Platinum
Antal fastigheter 16 16 S7-1 Vilnius 12053 323 100,0 2,4  BREEAM Outstanding
Fastighetsvarde, MEUR 960,5 935,4 S7-2 Vilnius 15952 406 100,0 32  BREEAM Outstanding
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 958 96,1 S7-3 Vilnius 14536 450 100,0 2,8 BREEAM Outstanding
Hyresintakter, MEUR 61,7 415 Unig Vilnius 6930 106 83,6 1,7 LEED Platinum
Fastighetskostnader, MEUR 41 3,0 Uptown Park vilnius 12 681 321 99,1 2,6 LEED Platinum
Overskottsgrad, % 93,4 928  Vertas-1 Vilnius 9472 241 99,5 2,6 LEED Platinum
Vertas-2 Vilnius 7627 67 96,1 1,6 LEED Platinum

Totalt 271529 4450 95,8 64,3

1 Projektfastighet, se s.24.
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| fastigheten Warsaw Unit i centrala Warszawa har Polens nést storsta forsakringsbolag Warta kontor.

Finansiell information och styrning

Ovrig information

Polen

Arsredovisning 2025 26

Eastnine ager tre kontorsfastigheter i Polen, en centralt i
huvudstaden Warszawa och tva i det centrala affarsdistriktet
i regionstaden Poznan, belagen mellan Warszawa och Berlin.

Polen &r, med n&ra 37 miljoner invanare, EU:s femte
storsta land sett till befolkningsmé&ngd. Landet har
under de senaste decennierna uppvisat en stark
ekonomisk utveckling och tillhér de mer snabbvax-
ande ekonomierna inom EU. Polen blev dessutom
varldens tjugonde storsta ekonomi under 2025.

Landet har blivit ett viktigt centrum for outsour-
cing och shared service centers for internationella
foretag. Sedan EU-intradet 2004 har Polen haft en
stabil ekonomisk tillvaxt, understddd av inhemsk
konsumtion, investeringar och betydande infloden
av EU-medel. Valutan &r zloty (PLN).

Polen

36,5 3,6%

BNP-utveckling? Inflationstakt?

Antal miljoner invanare! i Polen, varav
3,5 miljoner i Warszawas, respektive 1,0
miljoner i Poznans, storstadsomrade.

Polen ar en parlamentarisk demokrati med fler-
partisystem och fria val. Efter parlamentsvalet 2023
leds landet av en koalitionsregering med Donald
Tusk som premiarminister. Regeringsskiftet har
inneburit ett tydligare fokus pa réttsstatens prin-
ciper och ett narmare samarbete med EU, vilket
har stéarkt Polens internationella relationer och
investeringsklimat.

Polen ar medlem i flera centrala internationella
organisationer sdsom OECD, Nato och EU. Landet
ar en aktiv aktor inom EU i fragor som ror sakerhet,
energi, forsvar och regional utveckling.

3,3 %

1 Kdlla Eurostat

2 HICP - inom EU harmoniserat inflationsmdtt fér konsumentpriser.

Eastnine

128 tkvm

33,1 MEUR

Uthyrningsbar yta Hyresvarde

99,44

Ekonomisk uthyrningsgrad
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Den rostréda fastigheten Nowy Rynek E tornar upp sig vid grénfargade Nowy Rynek D i Poznan.
Bada fastigheterna har stora glaspartier som slapper in mycket dagsljus.

Finansiell information och styrning Ovrig information

Eastnine i Warszawa och Poznan

Polen &r Eastnines storsta marknad och de tre fastig-
heterna i Warszawa och Poznan utgdr tillsammans 52
procent av Bolagets totala fastighetsvarde.
Eastnines kontorsfastighet Warsaw Unit ar belagen
i Warszawas centrala stadskarna, invid rondellen
Daszynskiego. Fastigheten, som uppfordes 2021,
forvarvades 2024. | universitetsstaden Poznan,
tillika Polens femte storsta stad, &ger Eastnine
fastigheterna Nowy Rynek D och Nowy Rynek E.
Fastigheterna &r centralt belagna i affarsdistriktet,
n&ra bade centralstationen och Gamla stan. Fastig-
heterna forvarvades 2022 respektive 2024, bada aret
efter de fardigstallts. Eastnines uthyrningsbara yta i
Polen uppgick till cirka 128 000 kvm (128 200), varav
59 900 kvm i Warszawa och 68 100 kvm i Poznan, vil-
ket bedéms motsvara en procent (1) av kontorsmark-
naden i Warszawa och cirka 10 procent (10) i Poznan.
Hyresvardet i Warszawa uppgick till 18,3 MEUR
(18,0) och fastighetsvardet uppgick till 298,2 MEUR
(281,8) vid arets slut. Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick till 100 procent (100). Overskotts-
graden var 97 procent (99). Hyresvardet i Poznan
uppgick till 14,8 MEUR (14,6) och fastighetsvardet
till 204,8 MEUR (198,3). Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick till 99 procent (100). Overskotts-
graden var 97 procent (98). Fastigheterna i Polen
&gs med tomtréatt. Avtalstiden fram till omférhand-
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ling av tomtréattsavtalen varierar mellan 64-100 ar.
Arrendeavgiften kan hojas under avtalstiden.
Eastnines kontorslokaler i Polen hyrs av stora
nationella och internationella foretag. | skyskrapan
Warsaw Unit sitter Polens nast storsta forsakrings-
bolag Warta samt valkanda foretag som Amazon,
Moderna, CBRE, Stryker och Panattoni. | Nowy
Rynek D har Allegro, Polens storsta e-handelsplatt-
form och bland de tio storsta i varlden, huvud-
kontor, liksom danska isoleringsproduktbolaget
Rockwool. | Nowy Rynek E finns bland annat hyres-
gaster som McKinsey, Arvato och Bank Pekao.

Andel av fastighetsportfolj

B Warszawa ™ Poznan Vilnius Riga

Resultat och nyckeltal, Polen 2025 2024
Hyresintakter, MEUR 32,7 13,7
Forvaltningsresultat, MEUR 19,2 8,7
Arets resultat, MEUR 374 57
Genomsnittlig arshyra, EUR/kvm 243 239
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 100
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Warsaw Unit Nowy Rynek D Nowy Rynek E

Byggar 2021 Byggar 2021 Byggar 2023

Forvarv Q4-2024 Forvarv Q2-2022 Forvarv Q2-2024

Uthyrningsbar yta 59 930 kvm Uthyrningsbar yta 39 258 kvm Uthyrningsbar yta 28 824 kvm

Parkeringsplatser 399 Parkeringsplatser 261 Parkeringsplatser 236

Certifiering BREEAM Outstanding, WELL Certifiering LEED Platinum, WELL Gold, WELL Certifiering LEED Platinum, WELL Gold, WELL
Platinum, WELL Health and Health and Safety Rating Health and Safety Rating

Safety Rating




Vagen fram till fastigheterna 3Bures-1,2 och 3Bures-3 i Vilnius centrala affarsdistrikt,
den senare fastigheten med kombinerad basket- och padelbana pa vaning 20.
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Finansiell information och styrning Ovrig information

Litauen
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Litauen ar Eastnines nast stoérsta marknad. Fastigheterna
ar belagna i huvudstaden Vilnius och koncentrerade till tre
omraden; centrala affarsdistriktet, parlamentskvarteret

och nara centralstationen.

Litauen &r det sydligaste av de tre baltiska landerna
och gréansar till Polen i séder. Landet &r kant for
sina grona landskap, medeltida stader och en stark
kulturell identitet. Under de senaste artiondena har
Litauen gatt fran planekonomi till en av de mest
dynamiska marknadsekonomierna i regionen. Valu-
tan &r euro. Litauen ar en parlamentarisk republik
med en president som statschef. Landet ligger

ofta i topp vad galler bredbandshastigheter och
IT-kompetens och har en vaxande tjanstesektor,
framforallt inom tech- och fintech, sarskilt i huvud-
staden Vilnius.

Litauen

2,9 2,9:
9 97 7o

Antal miljoner invanare? BNP-utveckling?

i Litauen, varav 0,8 miljoner
i Vilnius storstadsomrade.

Internationellt &r Litauen medlem i bland annat
EU, Nato och OECD, och spelar en aktiv roll i
regionalt samarbete inom Ostersjdomradet. Landet
har aven en tydlig profil i fragor om sakerhet och
europeisk integration.

Litauen har en djupt forankrad basketkultur och
réknas som en av Europas starkaste basketnationer.
Bade landslaget och flera litauiska klubbar har
natt betydande framgéngar pé den internationella
scenen. P& 20:e vaningen i Eastnines fastighet
3Bures-3 i Vilnius finns en basket- och padelbana
dar hyresgastens medarbetare kan valja att ta en
aktiv paus fran arbetsdagen.

3,44
Inflationstakt?

1 Kglla Eurostat,

2 HICP - inom EU harmoniserat inflationsmdtt fér konsumentpriser.

Eastnine

121 tkvm

Uthyrningsbar yta Hyresvarde

26,4veir - 95,0 %

Ekonomisk uthyrningsgrad
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3Bures-1,2 i Vilnius centrala affarsdistrikt.
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Eastnine i Vilnius

| Litauen &r Eastnines nio kontorsfastigheter
beldgna i tre omraden i huvudstaden Vilnius och
star for 41 procent av Eastnines totala fastighets-
portfolj, motsvarande ett varde om 389,5 MEUR
(386,7). Den sammanlagda uthyrningsbara ytan
uppgar till cirka 121 000 kvm, vilket motsvarar en
marknadsandel om cirka 10 procent av kontors-
marknaden i staden.

Fastigheten Uptown Park finns i ett omrade néra
centralstationen dér flera nya kontorsfastigheter
utvecklas. | det centrala affarsdistriktet, som l6per
langs med gatan Konstitucijos prospektas, belaget
norr om floden Neris, och dar en stor del av Vilnius
bestand av A-klassade kontor aterfinns, &r Eastnines
tre S7-fastigheter samt 3Bures-1,2 och 3Bures-3
beldgna. Pa befintlig mark, invid fastigheterna
3Bures-1,2 samt 3Bures-3, finns daven utrymme for
ett framtida utvecklingsprojekt, 3Bures-4. Intill
parlamentskvarteret och Gamla stan finns de tre
fastigheterna Vertas-1, Vertas-2 samt Unigq.

Hyresvardet for bestandet i Vilnius har 6kat till
26,4 MEUR (26,2) under aret. Fastighetsbestandet
inkluderar bade tomtratter och dganderatter dar
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Vertas-1, Vertas-2, Uniq och Uptown Park &gs med
dganderatt och ovriga fastigheter med tomtratt.
Kvarvarande loptider for tomtratterna varierar
mellan 14 och 99 ar.

Den ekonomiska uthyrningsgraden i Vilnius upp-
gick till 95 procent (94). Overskottsgraden uppgick
till 92 procent (93).

Andel av fastighetsportfolj

41%

® Warszawa ™ Poznan Vilnius Riga

2025 2024
Resultat och nyckeltal, Litauen jan—dec jan-dec
Hyresintakter, MEUR 25,2 24,3
Forvaltningsresultat, MEUR 15,5 14,0
Arets resultat, MEUR 10,8 9,8
Genomsnittlig arshyra, EUR/kvm 204 201
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 94
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3Bures-1,2

Byggar 2008
Forvarv Q2-2014
Uthyrningsbar yta 28 317 kvm
Parkeringsplatser 1017

Certifiering

LEED Platinum

3Bures-3

Byggar 2018

Forvarv Q3-2018
Uthyrningsbar yta 13 447 kvm
Parkeringsplatser 121
Certifiering LEED Platinum

Uptown Park
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Byggar 2020
Forvarv Q4-2021
Uthyrningsbar yta 12 681 kvm
Parkeringsplatser 321

Certifiering

LEED Platinum
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S1-2 ST7-3

Byggar 2017 Byggar 2019 Byggar 2019
Forvarv Q1-2019 Forvary Q4-2019 Forvarv Q2-2020
Uthyrningsbar yta 12 053 kvm Uthyrningsbar yta 15952 kvm Uthyrningsbar yta 14 536 kvm
Parkeringsplatser 323 Parkeringsplatser 406 Parkeringsplatser 450

Certifiering BREEAM Outstanding Certifiering BREEAM Outstanding Certifiering BREEAM Outstanding
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Vertas-2
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Uniq Vertas-1
Byggar 2016 Byggar 2007
Forvarv Q2-2021 Forvary Q2-2017
Uthyrningsbar yta 6930 kvm Uthyrningsbar yta 9 472 kvm
Parkeringsplatser 106 Parkeringsplatser 241
Certifiering LEED Platinum Certifiering LEED Platinum

Byggar 2007
Forvarv Q3-2020
Uthyrningsbar yta 7 627 kvm
Parkeringsplatser 67

Certifiering

LEED Platinum
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Lettland
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Eastnine &ger tre kontorsfastigheter samt en projekt-
fastighet, centralt belagna i Lettlands huvudstad Riga.
Darutdver finns ytterligare ett utvecklingsprojekt, belaget
pa samma mark som en befintlig forvaltningsfastighet.

Lettland har en l&ng kustremsa mot Ostersjon

och gransar till Estland i norr och Litauen i soder.
Huvudstaden Riga &r landets politiska, ekonomiska
och kulturella centrum. Lettland &r en demokratisk
republik med president som statschef och parla-
mentariskt styre. Landets ekonomi &r marknads-
baserad och domineras av tjanstesektorn, sarskilt
handel, transporter och IT. Aven skogsbruk och
traindustri &r viktiga ndringar i Lettland, vars yta till
halften ar beklatt med skog. Lettland & medlem i
EU, Nato, FN, anvander euro som valuta och har ett

tydligt sakerhets- och samarbetsfokus inom Europa.

Lettland

1,9 2,1
) gL %

Antal miljoner invanarel BNP-utveckling?

i Lettland, varav 0,9 miljoner
i Rigas storstadsomrade.

Kulturellt &r Lettland kant for sin starka tradition
av folkmusik och korsang. Den nationella sang- och
dansfestivalen ar en viktig del av den lettiska iden-
titeten och finns med p& Unescos lista Gver imma-
teriellt kulturarv. Huvudstaden Riga har ett rikt
kulturliv som speglar stadens historia som handels-
stad mellan 6st och vast och staden &r sarskilt kand
for sin jugendarkitektur samt for sin valbevarade
historiska stadskarna som ar upptagen pa Unescos
varldsarvslista.

3,8%

Inflationstakt2

1 Kglla Eurostat,

2 HICP - inom EU harmoniserat inflationsmdtt fér konsumentpriser.

Eastnine

2 3 tkum 4,8 veur 75,1+

Uthyrningsbar yta Hyresvarde

Ekonomisk uthyrningsgrad
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Konferensrum i Valdemara Centrs i Riga.
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Eastnine i Riga

Eastnines fastighetsportfolj i Lettland &r koncen- Andel av fastighetsportfolj
trerad till huvudstaden Riga och star for sju procent
av det totala fastighetsvardet i Bolaget. | Riga sker @
utvecklingen av moderna kontor centralt i staden
samt runt omradet Skanste i avsaknad av ett tyd-
ligt affarsdistrikt. Eastnines samtliga tre kontors-
fastigheter, samt en projektfastighet, aterfinns
langs en av huvudgatorna, Krisjana Valdemara iela,
samt intilliggande Zala iela, i centrala Riga. Fastig-
hetsportféljens totala uthyrningsbara yta uppgick
till cirka 22 500 kvm, vilket beddms motsvara tre
procents marknadsandel av kontorsmarknaden i aie£us). Dlpemen. (IS LIRE
staden. Darutover finns ytterligare ett kommande
utvecklingsprojekt, belédget pa samma tomt som
forvaltningsfastigheten Alojas Biroji.

Hyresvéardet for bestandet i Riga uppgick till 4,8
MEUR (4,7). Det sammanlagda fastighetsvardet upp-
gick till 67,9 MEUR (68,8), varav vardet pa projekt-
fastigheter var 9,3 MEUR (9,2). | Riga &gs samtliga
fastigheter med &ganderatt.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
75 procent (78). Overskottsgraden dkade till 73
procent (71).

35

Resultat och nyckeltal, Lettland

2025
jan—dec

2024
jan-dec

Hyresintakter, MEUR

3,8

3,6

Forvaltningsresultat, MEUR

1,7

1,0

Arets resultat, MEUR

-0,5

&9

Genomsnittlig arshyra, EUR/kvm

184

183

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

75

78
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Alojas Biroji Zala'l Valdemara Centrs

Byggar 2004 Byggar 2009 Byggar 1999
Forvarv Q2-2018 Forvary Q2-2021 Forvarv Q4-2019
Uthyrningsbar yta 10 115 kvm Uthyrningsbar yta 3629 kvm Uthyrningsbar yta 8 759 kvm
Parkeringsplatser 247 Parkeringsplatser 190 Parkeringsplatser 65
Certifiering LEED Platinum Certifiering LEED Platinum Certifiering LEED Gold

Information om utvecklingsprojekten Kimmel samt The Pine presenteras pd s. 24.
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Eastnines kundlofte ar att erbjuda de basta fastigheterna och platserna for att traffa,
rekrytera och behalla manniskor. Nara och langsiktiga relationer med hyresgasterna,
som till 6vervagande del utgors av storre, stabila foretag med internationell verksamhet,
efterstravas. Hyresgasterna ar huvudsakligen verksamma inom finans, informations-,
kommunikations- och teknologisektorn (ICT) samt e-handel. Den genomsnittliga ater-
stdende hyrestiden uppgick till 3,8 ar.

Moderna och hallbara kontor
Eastnine erbjuder inspirerande, flexibla
och moderna kontor i premiumlégen for
hyresgaster med hoga krav. Effektiva
fastigheter med bra inomhusmiljé och
arbetsklimat, samt god service ar viktigt.
Lokalerna &r flexibla och utformas efter
hyresgéasternas behov och identitet. Ofta
finns tillgang till caféer, restauranger,
gym, kladvard och parkering for bil
och cykel. For att mota efterfragan pa
hallbara och effektiva kontorslésningar
arbetar Eastnine aktivt med hallbarhets-
certifiering av kontorsbyggnader som
ger en kvalitetsstampel pa byggnaden.
Grona hyresavtal fyller en viktig funk-

tion for att framja hallbar fastighetsdrift.

Avtalen ger &ven hyresgéster majlighet
att engagera sig i atgarder for att opti-
mera driften och minska paverkan pa
miljon. Vid utgangen av 2025 var ande-
len grona hyresavtal oférandrat jamfort
med foregaende ar, uppgaende till 45
procent (45).

Vardeskapande relationer

Med en lokal narvaro efterstravar
Eastnine langsiktiga och véardeskapande
relationer. Samarbete, engagemang
och hog servicegrad &r ledord nér det
kommer till hyresgéastrelaterade fragor,
med malsattningen att vara hyresgaster
ska ha en bra upplevelse i vara byggna-
der. For att hyresgasterna ska trivas och
ma bra anordnar Eastnine regelbundet
olika tillstallningar for att uppmuntra
till fysisk aktivitet, framja en halsosam
livsstil och kanna gemenskap. Arligen
arrangeras exempelvis svenskt Lucia-
firande i Eastnines fastigheter.

Att vara hyresgast hos Eastnine

| Polen och Baltikum &r merparten av
hyresavtalen tidsbegrénsade, vilket
innebar att hyresgastens avtal upphor
till avflyttning om ingen ny 6verenskom-
melse sker. En forléangning av ett hyres-
avtal kréver darmed en aktiv férhandling
fran bada parterna. Hyresavtalen kan

innehalla klausuler som innebéar att
hyresgasten, vid avtalsforfall, har en
forsta ratt till omforhandling av den for-
hyrda ytan samt en prioriterad ratt att
utoka forhyrd yta. | avtal kan det dven
forekomma en ensidig ratt for hyres-
gasten att avbryta avtalet i fortid (break-
option). Eastnine som hyresvard stravar
efter att vara lyhérd mot hyresgasterna
och har en regelbunden dialog med
hyresgasterna i olika fragor inklusive det
framtida lokalbehovet.

Bland Eastnines storre hyresgaster
finns flera internationella foretag.
Av hyresgasterna ar 29 procent (28)

Storsta hyresgaster

Hyresgast

Arsredovisning 2025 37

Andel av kontrakterad
arshyra, %

Warta

11

Allegro

=
o

Danske Bank

Telia

Vinted

McKinsey

Swedbank

Rockwool

CBRE

Moderna

NN WIW Wi w| O |

Totalt

(&)1
Pty

Hyreskontrakt

222 eur/kvm

Genomsnittlig arshyra per kvm

95,8 %

Ekonomisk uthyrningsgrad

3,8 ar

WAULT



P Detta &r Eastnine Var verksamhet

verksamma inom finans, 21 procent

(21) inom ICT och 14 procent (14)

inom e-handel. Vid arets slut uppgick
Eastnines genomsnittliga arshyra till 222
EUR per kvm (218), i Warszawa uppgick
den till 288 EUR per kvm (282), i Poznan
till 204 EUR per kvm (201) i Vilnius till
204 EUR per kvm (201) och i Riga till 184
EUR per kvm (183). Totala hyresintakter,
for samtliga hyresavtal 6ver hela avtals-
tiden, uppgick till 239 MEUR (247).
Eastnine tillampar ménadshyra for samt-
liga kontorslokaler. Som s&kerhet kraver
Eastnine normalt en deposition eller
bankgaranti om 2-3 manadshyror

i samband med tecknande av avtal.

Forfall hyresavtal®

kvm
70 000

60 000
50 000
40 000
30000
20 000

10 000

0
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033+

1 Diagrammet visar forfall av hyresavtal per dr baserat pd antal
kvm per den 31 december 2025.

Framtidssaker portfolj

De tio storsta hyresgasterna forhyr
136 051 kvm (135 164). Hyresgéast-
koncentrationen har successivt minskat
i takt med att Eastnines fastighets-
bestand har vaxt. Vid slutet av 2025 var
Warta den storsta hyresgasten med en
kontrakterad arshyra motsvarande 11
procent av total arshyra. Kontrakterad
arshyra for de tio storsta hyresgasterna
uppgick sista december 2025 till 31,4
MEUR (30,6), motsvarande 51 procent
(50) av total arshyra.

Genomsnittlig aterstaende loptid pa
hyresavtalen for de tio storsta hyres-
gasterna uppgick till 4,4 ar (4,1). For
samtliga hyresavtal uppgar motsvarande

Finansiell information och styrning

till 3,8 ar (4,1). De sammanlagda kon-
trakterade arshyrorna, inklusive parke-
ring och 6vriga hyresintakter, uppgick
per 31 december 2025, till 61,6 MEUR
(61,1), varav arshyror i Polen stod for 53
procent (53), Litauen for 41 procent (41)
och Lettland for 6 procent (6).

Hyresgaster per bransch

29%

2%~
5%

W Finans

mICT mE-handel
Sjukvard & halsa

Samhalle  Ovrigt

Ovrig information
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Hyresgéstevent med fika vid fastigheten 3Bures-3 i Vilnius.

Langsiktiga relationer med vara hyresgaster

Eastnine ska erbjuda de basta fastigheterna och platserna
for att traffa, rekrytera och behalla manniskor.

Eastnines kontorslokaler ska vara attraktiva, inspirerande och effektiva. De ska
stodja hyresgasternas affarsmodell. Servicenivan ska vara bortom vad som
forvantas och kontoren ska bidra till bra affarer. | syfte att skapa hog kund-
nojdhet, proaktiv service och lag omsattningshastighet fors en regelbunden
dialog med samtliga hyresgéaster.

2025 Varje ar mats kundnojdheten genom NPS (Net
’ Promotor Score). NPS méts pa en skala fran -100 till
100. Arets NPS uppgick till 73 (60) for samtliga fastig-
‘ @ heter, exklusive S7-fastigheterna som inte direkt-
-100 +100 forvaltas av Eastnine.

38
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Medarbetare

Eastnine vill skapa en héllbar och attraktiv arbetsplats dé&r
medarbetarna kanner att deras insats har en betydelse och
att de kan paverka Bolagets utveckling positivt.

Eastnine som arbetsgivare

Eastnine arbetar malmedvetet for att
skapa en kundorienterad organisation
dar relationer, langsiktighet och varde-
skapande stér i centrum. Arbetsplatsen
ska vara inkluderande och inspirerande
dar jamlikhet, mangfald och valbefin-
nande ar en naturlig del av vardagen. Vid
rekrytering och befordran ska eventuellt
underrepresenterat kén samt mangfald
prioriteras, forutsatt likvardig kompetens
och utbildning.

Eastnine har nolltolerans mot korrup-
tion och genomfor en arlig utbildning i
syfte att sakerstélla att malet uppnas.

Med marknadsmassiga villkor och goda
mojligheter till kompetensutveckling
framjas bade personlig och professio-
nell utveckling. Ambition &r att vara en
attraktiv arbetsgivare dar halsa, balans
och langsiktig utveckling star i fokus och
dar engagemang och arbetsgladje far
ta plats.

Medarbetarundersékning
For att sakerstélla att medarbetarna

Fordelning kon

trivs pa Eastnine genomfors arliga Great

44%

Place to Work-undersoékningar. | 2025
ars matning uppnaddes hoga resultat
med 93 poéng i Trust Index, och hela

96 procent av medarbetarna angav att
Eastnine var en "great place to work”.
Dessa resultat speglar vart engagemang
som arbetsgivare.

Medarbetare i fyra lander ® Kvinnor = Man
Eastnines huvudkontor finns i Stockholm
och lokalkontor i Warszawa, Poznan,
Vilnius och Riga.

Under 2025 inleddes etableringen av
en egen organisation i Polen med inrikt-
ning mot fastighetsforvaltning, uthyr-
ning och hyresgaster samt ekonomi.
Hittills har sex personer rekryterats,
varav tre har paborjat sin anstéllning
innan arsskiftet och resterande tre har
anslutit i borjan av 2026.

Vid arets slut hade Eastnine 27 med-
arbetare, varav elva i Stockholm, atta
i Vilnius, fem i Riga och tre i Warszawa.
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Varje ar traffas samtliga medarbetare pa en kick-off. 2025 ars sammankomst &gde rum i London
dar Eastnines anstéllda bland annat fick inspireras av ett framgangsrikt Londonbaserat kontors-
fastighetsbolag kombinerat med lite sightseeing.
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Framtidssaker portfélj

Krav och férvantningar pa fastighetsbranschen med ett 6kat
fokus pa tydliga klimatmal, férbattrad energiprestanda och trans-
parent rapportering, driver fram ett mer metodiskt och datadrivet
arbetssatt. Redan idag uppvisar fastighetsportfolijen hdg energi-
effektivitet samt full certifiering och miljoarbetet har erhallit
extern rating pa toppniva. For att skapa varde pé l&ng sikt fort-
satter Bolaget att utveckla bade fastigheter och arbetssatt.

Ovrig information
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En gron métesplats med salinitetstorn, utvecklad i anslutning till Nowy Rynek D och E i Poznan.

A1

Eastnines mal &r att
uppna 47 procent lagre
utslappsintensitet for
Scope 1-3 till 2030
och nettonollutslapp
till 2040.

100«

Hallbarhetscertifierade
fastigheter

1.8.0.8.0.¢

5/5 stjérnor
Toppranking
i GRESB
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En framtidssakrad portfélj — nulage

Eastnines fastighetsportfolj kdnnetecknas av hog teknisk standard och har genomgéende anpassats till klimat-
och energirelaterade krav. Detta har resulterat i en portfélj med topprankning inom miljécertifiering och extern
granskning enligt etablerade ramverk inom fastighetsbranschen, sdésom Global Real Estate Sustainability
Benchmark (GRESB), samt i etablerade arbetssatt for energieffektiv och klimatanpassad drift. Sammantaget
utgor detta en stabil och robust plattform for fortsatt utveckling av hallbar fastighetsdrift och férvaltning.

Inbjudande lobby fér samtal i fastigheten S7-3 i Vilnius.

Hallbarhetscertifierad fastighetsportfolj
100 procent av fastighetsportféljen dr certifierad

Samtliga fastigheter i Eastnines portfolj ar certi-

fierade enligt internationellt etablerade miljo- och

halsocertifieringssystem. Certifieringarna omfattar

saval klimat- och energiprestanda, som aspekter

kopplade till halsa, sakerhet och vélbefinnande

for byggnadernas anvandare. De utgor ocksa ett

centralt verktyg for kvalitetssakring och langsiktig

vardes&kring av fastighetsbestandet.

Miljécertifiering — Toppnivé inom LEED och BREEAM

97 procent av fastighetsportféljen ligger i hogsta
majliga klass (LEED Platinum eller BREEAM Out-
standing, avseende nyproduktion och/eller drift).
45 procent av fastighetsportfoljen ar

certifierad i drift (in-use) (LEED Operations &
Maintenance eller BREEAM In-Use; baserat pa
faktisk prestanda och férnyas var 3-5 ar).

Hélsa och vélbefinnande enligt WELL

48 procent av bestandet ar certifierat
enligt WELL.

Samtliga fastigheter i Polen ar aven
certifierade enligt WELL Health and
Safety Rating (arlig fornyelse).

Arsredovisning 2025 41

Topprankning i GRESB - 5 av 5 stjarnor

GRESB &r den ledande globala benchmarken for
hallbarhet inom fastighetssektorn och anvands

av institutionella investerare for att utvardera och
jamfora bolags styrning, riskhantering och faktiska
hallbarhetsprestanda. Bedémningen baseras pa
bade policyer, processer och uppmétta resultat.

Ledande position i GRESB 2025

» 5av 5 stjarnor i GRESB Real Estate
Assessment 2025 (91 av 100 poang).

+ Bland de 20 procent framsta globalt
i GRESB:s benchmark.

« 2:aplatsijamforelsegruppen for noterade
kontorsbolag i Europa.

» | GRESB:s Performance-benchmark
(som mater faktisk energianvandning,
utslapp och certifieringar) rankas Eastnine:
- 5:a av 57 noterade kontorsbolag globalt samt
- 8:a av 103 noterade fastighetsbolag i Europa.
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EU-taxonomiforenlig fastighetsportfolj Energieffektivitet och resultat
EU-taxonomin &r EU:s klassificeringssystem for » Energianvandningen har minskat med
att identifiera miljomassigt hallbara ekonomiska cirka 25 % jamfort med 2019.
aktiviteter och anvands av investerare och finan- « Digital energistyrning anvands for
siella institutioner for att bedoma grona tillgangar kontinuerlig uppfoljning i portféljen.
och klimatrisker. For fastigheter ar bedomningen » Tekniska atgarder har forbattrat
i huvudsak kopplad till energiprestanda och fast- fastigheternas energiprestanda.
stallda tekniska troskelvarden. Eastnine anvan-
der EU-taxonomin som ett analysverktyg for att Klimatprestanda och resultat
bedoma portféljens position i relation till dessa krav 100 procent férnybar el i samtliga fastigheter.
och till kapitalmarknadens 6kade fokus pa energi- « Fossila branslen for direkt uppvarmning har
effektiva byggnader. fasats ut under 2025
« Utslappsintensitet 2025: 9,3 kg CO,e/kvm
Bedémd EU-taxonomiférenlig andel (2024: 9,4). =55 % pa jamforbar basis.
Avser klimatmalet om begransning av klimat- « SBTi-anpassade klimatmal faststallda under
forandringar, baserat pa energiprestanda. 2025 - minst 50 % utslappsminskning av
« 97 procent (82) av omsattning vaxthusgaser till 2030 och nettonollutslapp
« 97 procent (81) av driftkostnader (OpEx) till 2040.

» 94 procent (71) av investeringar (CapEx)

1 Undantag avser en mindre handelsbyggnad i anslutning
Energiprestanda och klimat - nulige till kontorsfastigheten Alojas Biroji.
Energiprestanda och klimatpaverkan &r centrala
for bedémningen av fastighetsportfoljens kvalitet,

motstandskraft och langsiktiga varde.

Kring Eastnines fastigheter i Polen finns antismog-cementplattor, som mot-
verkar luftfororeningar. Forskning har pavisat att dessa plattor, belagda med
fotokatalytisk titanoxid, kan minska skadliga kvaveoxider fran t.ex. biltrafik.
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Energioptimering i fastighetsportféljen

Energieffektivitet och férnybar energi &r centrala fragor for Eastnine. Fastighets- och
byggsektorn star for cirka 30 procent av den globala energianvandningen och ar en
betydande kalla till koldioxidutslépp. Att minska energiférbrukningen handlar inte
bara om kostnadsbesparingar, utan ar ocksa avgorande for att minska utslappen i
linje med ”Parisavtalet” och darigenom bidra till en mer hallbar fastighetssektor.

avvikelser behandlas vid manatliga ledningsmoten, dar utvecklingen
analyseras och prioriterade atgarder beslutas.
Darutdver genomfors tva arliga fysiska heldagsworkshops med fokus

Varfor energi ar en central fraga

Energiprestanda ar avgdrande for fastigheters klimatpaverkan, kon-
kurrenskraft och langsiktiga varde. Effektiv energianvéndning ar
central for den grona omstéallningen inom fastighetssektorn

och utgor ett kéarnkriterium i EU:s taxonomi for hallbara
investeringar, dar energiprestanda ligger till grund for

pa energi, dar representanter fran forvaltning, teknik och
ledning genomfor fordjupade analyser, diskuterar fastig-

. hetsspecifika fradgor och fattar framatblickande beslut
Energimal

-D%

Genomsnittlig arlig forbattring

klassificeringen av groéna fastighetstillgangar. om prioriteringar, investeringar och fortsatt utveck-
Samtidigt har energifragan fatt kad betydelse ur

perspektiv som energisékerhet, kostnadsstabilitet

och riskhantering. Mot denna bakgrund &r energi-

optimering en integrerad del av Eastnines arbete

ling av energiarbetet. Energirelaterade nyckeltal
har under 2025 ingatt i ledningens incitaments-
struktur.

Pa nasta sida presenteras ett konkret exempel
av energiintensitet i portfoljen

(2025-2030).

med att utveckla en motstands- och konkurrens- pa hur detta arbetssatt har tillampats i praktiken

kraftig fastighetsportfolj. genom energioptimering i kontorsfastigheten Nowy
Rynek D i Poznan.

Energi i investerings- och forvaltningsprocessen

Energieffektivisering integreras tidigt i investeringsprocessen.

Inom ramen for due diligence analyseras fastigheternas energi-

prestanda, tekniska system och langsiktiga forbattringspotential, ofta

Arsredovisning 2025

Datadriven uppfoljning och
tekniska atgarder

Digitala system for energitvervakning och analys utgor
grunden for energioptimeringsarbetet. Genom kontinuerlig
uppfoljning av energidata analyseras driftmonster 6ver tid och
atgarder, baserat pa faktisk anvandning och prestanda, kan
genomforas.

Energiarbetet omfattar saval driftoptimering som
tekniska investeringar, anpassade efter respektive fastighets
férutsattningar.

Aterkommande atgarder inkluderar:

Optimering av styr- och reglerfunktioner i varme-,
ventilations- och kylsystem.

Installation av energieffektiva l6sningar,
sdsom varmepumpar.

Q Overgang till LED-belysning samt anvandning
av sensorer och behovsstyrning.

Tillampning av insikter fran miljé- och
energicertifieringar i den l6pande forvaltningen.
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i samarbete med externa radgivare och tekniska specialister. Efter
forvarv integreras fastigheterna i Eastnines gemensamma struktur for Energiprestanda VS GRESB regional median

energiuppfoljning och teknisk forvaltning, vilket majliggdr en enhetlig

Uggieiling) &7 e EmEmeliiing, [Emd Sl ew il Eiser e pHoi: Jamforelsen mot GRESB Real Estate Benchmark visar att merparten av

Eastnines fastigheter har en energiintensitet som ar battre an medianen
for respektive regionalt benchmark. Detta indikerar en stark position i
ett europeiskt branschperspektiv, samtidigt som det tydliggor behovet
av kontinuerligt arbete for att bibehalla nivan och forbattra prestandan
i de fastigheter som &r sémre &n medianen.

tering av atgarder pa bade portfolj- och fastighetsniva.

Styrning och uppféljning av energiarbetet
Uppféljning av energiprestanda &r en integrerad del av Eastnines
styrning och beslutsfattande. Energianvandning och identifierade

Battre an median

Samre an median

.

S7-1 « Uniq » Nowy RynekE | ¢ S7-2
S7-3 « Uptown Park < Alojas Biroji o Vertas-2
3Bures-1,2 « Vertas-1 o Zala-1

3Bures-3 * Nowy Rynek D« Valdemara

Centrs
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Energioptimering i Nowy Rynek D

Nowy Rynek D &r en modern kontorsfastighet i Poznan som
forvarvades av Eastnine 2022. Fastigheten ar en del av
omradet Nowy Rynek, utvecklat av Skanska, dar Eastnine
aven ager byggnaden Nowy Rynek E. Bland hyresgasterna
finns bland annat Allegro och Rockwool.
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Nyckelfakta

Forvarvstidpunkt  Maj 2022

Typ Kontor
Plats Poznan
Yta 39 300 kvm

Utgangspunkt

Redan i samband med forvarvsprocessen av Nowy
Rynek D identifierades en relativt hog energi-
intensitet, trots fastighetens moderna tekniska
standard. Analysen visade att energianvandningen
i stor utstrackning paverkades av bristande opti-
mering i drift, snarare &n av byggnadens tekniska
utformning. Under due diligence-arbetet bedémdes
darfor att betydande energieffektivisering kunde
uppnas genom rena optimeringséatgarder, utan
behov av storre tekniska ombyggnationer.

Genomférande

Direkt efter forvérvet integrerades fastigheten
med ett digitalt system for energidvervakning och
styrning, kopplat till byggnadens automations-
system. Arbetet har kombinerat teknisk kompetens
i forvaltningsteamet med datadrivna analyser for
att identifiera och atgarda ineffektiv drift. Optime-
ringen har fokuserat pa befintliga tekniska system
och successivt anpassats till faktisk anvandning,
utomhusklimat och komfortkrav.

Utveckling i energiprestanda Nowy Rynek D

136
kWh/kvm

98
kWh/kvm

2023 2025
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Exempel pa genomférda atgarder:

» Optimerad ventilation: Justering av luftfléden
och temperatur i luftbehandlingsaggregaten
baserat p& uppmatt komfort i byggnaden.

» Optimerad avfuktning: Forbattrad styrning
av avfuktningsprocesser genom smarta,
Al-baserade algoritmer.

 Dynamisk driftplanering: Anpassning av
scheman utifrén hyresgasters specifika
onskemal och komfortkrav.

e Smart kylstyrning: Implementering
av maskininldrning for att behovsstyra
kylanlaggningen mer effektivt.

Resultat

Arbetet har resulterat i avsevart forbattrad energi-
prestanda, stabilare drift och ckad kontroll Gver
energianvandningen, utan negativ paverkan pa
inomhusklimat eller hyresgastkomfort. Erfarenhet-
erna fran Nowy Rynek D anvands idag som referens
i det fortsatta arbetet med energioptimering i
Eastnines fastighetsportfolj.

-354

Minskad energiforbrukning sedan forsta
hela jamforelsearet efter forvary (2023)
fram till och med 2025.
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Klimatambition och fardplan

Fastighetssektorn spelar en central roll i klimatomstallningen. Under 2025 har Eastnine starkt
sin ambition genom att ga fran ett bolagsdefinierat mal om klimatneutral drift till ett SBTi-
anpassat nettonoll-mal for hela vardekedjan, i linje med 1,5 °C-scenariot. Detta innebar ett mer
heltackande, transparent och externt granskat ramverk for Bolagets fortsatta klimatarbete.

Malbild Utslappsintensitet i drift (utslapp per kvm) — atgéarder och effekt 2025-2030

Nettonollutslapp av véxthusgaser till 2040
(Net Zero), i linje med SBTi:s Net Zero Standard.

Minst 50 procent utslappsreduktion till 2030,
jamfort med basar 2024.

Q Omfattar utslapp i Scope 1, 2 och 3.

Galler hela vardekedjan och samtliga
vasentliga utslappskallor.

Den uppdaterade malbilden innebar en ambitions-
hojning, jamfort med tidigare bolagsinterna mal

och etablerar ett sammanhallet, transparent och
vetenskapligt forankrat ramverk fér Eastnines

2 &

2024: Energi- Fornybar Varmepumpar Avkarbonisering 2030-mal:
~12 kg COze/kvm effektivisering fjarrvarme i Polen av elnatet! < 6 kg COze/kvm

klimatarbete.

! Avser landernas egna dtgdrder for att fasa ut fossila brénslen i elférsériningen.
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SBTi-anpassade klimatmal (1,5°C)

Eastnines klimatmal ar fullt ut anpassade till
Science Based Targets initiative (SBTi) och baseras
pa ett 1,5 °C-scenario. Ramverket omfattar bade
kort- och langsiktiga utslappsminskningar och foljer
SBTi:s kriterier och metodik.

Drivkrafter for utslappsminskning 2025-2030
Genom energieffektivisering och omstéllning av
uppvarmning minskar vi utsléppsintensiteten i drift
i linje med vara klimatmal.

« Energieffektivisering — 25 procent energi-
optimering i fastighetsbestandet 2025-2030
genom tekniska atgarder och systematisk
driftoptimering.

« Fossilfri fjarrvarme — successiv 6vergang
till mer hallbara fjarrvarmekallor i takt med
leverantorernas omstallning.

» Varmepumpar i Polen - installation av varme-
pumpar for att minska beroendet av fossil-
baserad fjarrvarme dar grona alternativ &nnu
saknas.
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Hur klimatmalen nds — arbete per utslappskategori

For att minska utslappen i fastighetsportfoljen arbetar Eastnine med
riktade atgarder inom varje utslappskategori. Vissa atgarder ar redan fullt
implementerade, medan andra utvecklas och genomfors stegvis over tid.
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Lobby i fastigheten Zala 1 i Riga.

Scope 1 - Direkta utslapp

Nuvarande status

 Fossila branslen for direkt uppvarmning har fasats ut i hela
portféljen under 2025, med undantag fér en mindre handels-
byggnad i anslutning till kontorsfastigheten Alojas Biroji.

Planerade étgdrder

» Minskning av kéldmedierelaterade utslapp genom
uppfoljning, underhall och systematiskt byte till alternativ
med l&gre klimatpéverkan, dar detta &r mojligt.

3Bures-1,2 och 3 i Vilnius.

Scope 2 - Ink6pt energi
Nuvarande status

100 procent fornybar el anvéands i samtliga fastigheter.
Energieffektivisering &r integrerad i den lopande driften,

vilket har bidragit till en minskning av energiintensiteten

om cirka 25 procent sedan 2019.

Overgang frén fjarrvarme till varmepumpar har pabérjats i Polen.

Planerade éGtgdrder

En genomsnittlig forbattring av energiintensiteten
om cirka 5 procent per ar fram till 2030.

Fortsatt utbyggnad av varmepumpar i Polen.
Successiv 6kning av andelen fornybar fjarrvarme,
dar detta ar tillgangligt.

Fantastisk utsikt fran fastigheten Warsaw Unit i Warszawa.

Scope 3 - Vardekedjan

Nuvarande status

« Klimatarbetet inom Scope 3 fokuserar pa forbattrad
datainsamling, digitalisering och styrning.

« Krav pa livscykelanalyser (LCA) tillampas sedan flera
ar i storre projekt.

Planerade éGtgdrder

» Minskade utslapp fran hyresgastanpassningar och renoveringar
genom 6kad anvéandning av digitala verktyg och uppfoljning.

 Successiv utrullning av LCA-krav till samtliga projekt.
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Klimatrisker och klimatanpassning

Klimatrelaterade risker utgor en integrerad del av Eastnines riskhantering och analyseras
systematiskt pa fastighetsniva. Syftet ar att identifiera fysiska klimatrisker som kan paverka

fastigheternas funktion, varde och langsiktiga driftsakerhet samt att sakerstélla efterlevnad
av EU-taxonomins krav pa klimatanpassning.

Metod och 6vergripande riskbild

Under aret har samtliga fastigheter analyserats av
extern expertis i linje med EU-taxonomins riktlinjer
for fysiska klimatrisker. Bedosmningen bygger pa
en kombination av fastigheternas exponering samt
sérbarhet och genomfors enligt etablerade inter-
nationella standarder, med klimatdata baserad pa
ett worst-case-scenario (RCP 8.5).

Tabellen pé& nasta sida visar den hogsta identi-
fierade risknivan i portfoljen per fysisk klimatrisk.
Eastnines fastighetsportfolj ar koncentrerad till
norra och centrala Europa, dar fysiska klimatrisker
generellt bedoms som hanterbara. For majoriteten
av riskkategorierna i Eastnines portfolj bedoms
risknivan som lag till mattlig. De mest framtradande
riskerna ar relaterade till vérme och varmestress
samt intensiv nederbord och pluviala éversvim-
ningar, vilket ar i linje med portfoljens geografiska
exponering.

Anvandning i styrning och beslutsfattande
Resultaten fran klimatriskanalyserna anvands aktivt
i Eastnines forvaltning och investeringsprocesser.
Analyserna utgor underlag for prioritering av klimat-
anpasshingséatgarder pa fastighetsniva, uppfoljning

Solceller pa fastigheten 3Bures-3
i Vilnius bidrar till fossilfri el.

av EU-taxonomins DNSH-krav (krav pa att inte
orsaka betydande skada) for klimatanpassning samt
identifiering av omraden dér ytterligare atgérder
eller fordjupade analyser krévs.

For risker som bedoms som mattliga eller hogre
identifieras behov av anpassningsatgarder, medan
risker med lag bedomd paverkan i regel inte kraver
omedelbara insatser. Uppfoljning sker inom ramen
for den ordinarie tekniska forvaltningen och inte-
greras i l6pande beslut om drift, underhall och
investeringar.

Parallellt med riskbedémningen bedrivs klimat-
anpasshing som en integrerad del av den l6pande
forvaltningen. Atgarder identifieras och prioriteras
utifrén respektive fastighets riskniva, kostnads-
effektivitet och tekniska forutsattningar.

Sammanfattning

Den genomforda klimatriskanalysen visar att
Eastnines fastighetsportfolj i huvudsak har hanter-
bara fysiska klimatrisker, samtidigt som vissa risker
kraver kontinuerlig uppfoljning och anpassning over
tid. Genom systematiska analyser, extern granskning
och fastighetsnara atgarder starks portfoljens mot-
standskraft i ett forandrat klimat.

Exempel pa klimatanpassningsatgarder

Dagvatten & éversvémning
Forbattrad dagvattenhantering
och skydd mot bakflode i kallar-
och garageplan.

Fukt & ldckage

Installation av fukt- och vatten-
sensorer i tekniska utrymmen for
att mojliggora tidig upptackt.

Teknisk robusthet

Sakring av kritisk teknisk
utrustning vid extrem nederbord
och storm.

Viarme & inomhusklimat

Rutiner for hantering av véarmebaéljor,
inklusive uppféljning avinomhusklimat
och kylkapacitet.
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Klimatrisker och klimatanpassning forts.

Hogsta identifierade risknivaer

Tabellen visar den/de fastigheter i Eastnines port-
folj med hogst identifierade riskniva, baserat pa en
bedomning av exponering for fysiska klimatrisker
och fastigheternas sarbarhet. Risknivaerna &ar sam-

Temperaturrelaterade
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.

Stockholm @

s

-

Geografisk riskbild

manvagda per klimatrisk och visualiseras med farg
utifran utslappsscenariot RCP 8.5. Eftersom tabel-
len visar den hogsta risknivan kan flera fastigheter
i portfoljen ha lagre risknivaer an vad som framgar.

(O Varmestress
O Intensiv nederbord

O Lokala 6versvamningar

Vindrelaterade Vattenrelaterade Markrelaterade

Kroniska risker Forandrad temperatur
(luft, sétvatten, havsvatten)

Forandrade vindmonster Forandrade nederbordsmonster och Kusterosion
nederbordstyper (regn, hagel, sno/is)

_ Nederbords- eller hydrologisk variabilitet Jordférsémring

Temperaturvariation

Havsforsurning Jorderosion

Tining av permafrost

Saltvattenintrangning Solifluktion

Havsnivahojning

Vattenstress

Akuta risker Varmebolja

Cyklon, orkan, yfon Toka T Lovi

Storm (inklusive snéstormar, sand- och Kraftig nederbérd (regn) Jordskred
dammstormar)

Skogsbrand

Tornado _ Marksubsistens (marksankning)

[] Inte relevant Lag [ Lag/Medium

Oversvamning (kust)

Oversvamning (flod)

Oversvamning (ytavrinning / skyfall)

Oversvamning (grundvatten)

Utslapp fran glaciarsjo

Medium [ Hog [ Valdigt hog Tabellen anger bedémda klimatrisker, fargkodade efter risknivéa. Underlaget har tagits fram av WSP Sverige.
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Engagemang i PropTech
och digital omstéllning

Som en av manga intressenter p& de marknader vi verkar
ar Eastnine beroende av samarbete. Eastnine ska strava
efter att vara en god samhallsaktdér genom att bista lokala
samhallsinitiativ och ha en néra dialog med kommuner

och organisationer.

Samhaéllsengagemang néra karnverksamheten
Eastnines samhéllsengagemang ar néra kopplat till
Bolagets kérnverksamhet och fokuserar pa omréaden
dar Eastnine kan bidra till konkret utveckling inom
fastighetssektorn. Digitalisering och PropTech ar
centrala verktyg for att forbattra energieffektivitet,
resursanvandning och drift i den byggda miljon.

Genom engagemang i PropTech Association
Lithuania stodjer Eastnine utvecklingen av det
lokala PropTech-ekosystemet. Féreningen samlar
fastighetsagare, teknikbolag och startups med
syfte att framja innovation inom den byggda miljon.
Eastnines bidrag omfattar bade aktiv medverkan
och ekonomiskt stod, med fokus pa losningar med
tydlig tillampning i fastighetsforvaltning.

Under 2025 var Eastnine dven huvudsponsor av
CityShift i Vilnius, ett internationellt evenemang
med fokus pa innovation och hallbar stadsut-
veckling. Evenemanget samlade aktorer fran hela
fastighetssektorns vardekedja och fungerade som
en plattform for dialog mellan etablerade aktorer
och teknikbolag.

Genom riktat engagemang i branschnéatverk och
relevanta initiativ bidrar Eastnine till utvecklingen

av digitala losningar som kan omsattas i praktiken
och stddja fastighetssektorns langsiktiga om-
stallning.

Digitalisering i forvaltningen

Digitalisering ar en central del av utvecklingen

mot en mer effektiv och professionell fastighets-
forvaltning och ett tydligt strukturellt skifte inom
fastighetsbranschen. Under aret starkte Eastnine
arbetet inom omradet genom att rekrytera en CTO
med ansvar for Bolagets digitala utveckling. Fokus
har varit att bygga en gemensam, molnbaserad
dataplattform som samlar in och strukturerar data
fran hela fastighetsportféljen. Plattformen kommer
att utgora navet for Bolagets data och ge helt nya
mojligheter till automatiserad rapportering och
analys inom omraden som drift, energi och kund-
relationer. Under 2025 péabdrjades implementering

i utvalda fastigheter samt pilotprojekt, bland annat
inom besoksrapportering. Arbetet skapar forutsatt-
ningar for en mer datadriven och skalbar forvaltning
som starker beslutsfattande, effektivitet och kund-
upplevelse over tid.

Finansiell information och styrning

Ovrig information

Vd Kestutis Sasnauskas presenterar Eastnines digitaliseringsstrategi pa konferensen Cityshift.

Arsredovisning 2025
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Uptown Park i Vilnius.

Finansiell information
och styrning 62uer 3luer 0,32k

Hyresintakter Férvaltningsresultat Férvaltningsresultat
per aktie

Eastnines legala arsredovisning innehaller forvaltnings-
berattelse samt finansiella rapporter, noter, revisions-
berattelse och bolagsstyrningsrapport.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéallande direktoren for Eastnine AB (publ), organisations-
nummer 556693-7404, avger harmed arsredovisning och koncernredovisning for
rakenskapsaret 2025. Moderbolagets och koncernens rapporteringsvaluta ar euro.

Allmé&nt om Eastnine

Eastnine AB (publ) ar ett fastighetsbolag noterat pa Nasdaq

Stockholm, Mid Cap. Eastnines ambition &r att bli en ledande

leverantor av kontor i den snabbast véaxande delen av Europa.
Koncernens fastighetsverksamhet forvaltas av helégda dotterbolag

i Eastnine-koncernens respektive verksamhetsland. Vid arets slut hade

Eastnine 27 heltidsanstallda i Sverige, Polen, Litauen och Lettland.

Affarsplan och mal!

Eastnines gallande affarsplan antogs av styrelsen i december 2023.
Déarefter har vissa justeringar gjorts. Ny utdelningspolicy togs av
styrelsen i februari 2025 och tidigare vision och affarsidé ersattes i
december 2025 av ambitionen att Bolaget ska bli en ledande leve-
rantdr av kontor i den snabbast véxande delen av Europa. Den upp-
daterade ambitionen innebar att Eastnine ska bli marknadsledande
inom segmentet premiumkontor med hég l6nsamhet och kvalitet,
hog kundnojdhet och genom att vara branschledande inom teknik
och hallbarhet. Eastnines kundlofte att erbjuda hyresgasterna de
basta fastigheterna och platserna for att traffa, rekrytera och behalla
manniskor antogs ocksa i december 2025.

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

1 Utfall av mdl, se s. 9-12.

2 Utéver dessa overgripande hdllbarhetsmal, finns omrddesspecfika mél och

nyckeltal som f6ljs upp inom ramen foér Bolagets héllbarhetsstrategi, se s. 110-113.

Tillvaxtmal
Eastnines langsiktiga ambition &r att véxa fastighetsportfoljen i syfte
att oka lonsamheten.

Finansiella mal

» Forvaltningsresultat per aktie bor cka.

» Utdelning per aktie bor arligen 6ka. Utdelningen ska uppga till
minst en tredjedel av forvaltningsresultatet efter aktuell skatt.

» Avkastning pa eget kapital bor vara minst 10 procent 6ver tid.

Finansiella limiter

» Eastnine efterstravar en beléningsgrad kring 50 procent 6ver en
konjunkturcykel. Beldningsgraden ska inte 6verstiga 60 procent.

» Réantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0 ggr.

Overgripande héllbarhetsmél2

» 100 procent EU-taxonomiforenlig fastighetsverksamhet
(av nettoomsattning).

» Nettonollusldpp av vaxthusgaser (Net Zero) till 2040 i hela varde-
kedjan samt utslappsreduktion om minst 50 procent till 2030.

» 100 procent hallbarhetscertifierad fastighetsportfol].

» 5 stjarnor i GRESB:s globala benchmark och rankas bland de topp
20 procent framsta hallbarhetsaktdrerna inom fastigheter globalt.
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Vasentliga handelser under réakenskapsaret

» Under inledningen av 2025 beslutade styrelsen att revidera
Bolagets utdelningspolicy. Enligt den uppdaterade policyn ska
utdelningen uppga till minst en tredjedel av forvaltningsresul-
tatet efter aktuell skatt och ambitionen &r att utdelningen per
aktie ska oka arligen.

« | februari utokades ledningsgruppen med fyra personer till
totalt sex personer.

« Vid arsstamman i april utsags Louise Richnau till ny styrelse-
ordférande i Eastnine.

o | juni rekryterades Julia Racewicz-Lewandowska till landschef
i Polen, ansté&llningen paborjades i augusti. Ledningsgruppen
bestar darefter av sju personer, varav fyra p& huvudkontoret
i Stockholm samt de tre landscheferna.

» | augusti meddelade CFO och vice vd Britt-Marie Nyman
avsikten att sluta sin anstallning och i december annonsera-
des att Adela Colakovic anstélls som ny CFO med berégknad
start i juni 2026.

» | oktober erholl Eastnine fem stjarnor i GRESBs arliga inter-
nationella granskning av hallbarhetsarbetet i fastighetsbolag.

« Under hosten har kreditavtal med tva olika banker refinan-
sierats och i samband med forlangning har kreditvolymen
utokats. Utbetalning av utdkade krediter har delvis skett i
januari 2026.
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Forvaltning
Vid arets slut uppgick den uthyrningsbara ytan till 271 500 kvm
(271 600). Nytecknade avtal uppgick till 18 067 kvm under &ret, med
en genomsnittlig arshyra per kvm om 213 EUR (209). Hyresniva for
omférhandlade hyresavtal, om 31 156 kvm (24 560), uppgick till 203
EUR/kvm och ar (189).

Nettouthyrningen, det vill saga nytecknade avtal minus uppsagda
avtal, har under dret varit negativ och uppgick till -1 467 kvm (3 002),
motsvarande arshyror om -211 TEUR (581).

Hyresintakter, uthyrningsgrad och WAULT

Vid arets slut uppgick arliga avtalade hyresintakter till 61 552 TEUR
(61 061), motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad om 95,8 procent
(95,1). Arets hyresintakter ckade med 49 procent (15) till 61 723 TEUR
(41 523). Okningen &ar huvudsakligen en foljd av forvary av tva fastig-
heter i Polen under 2024. Hyresintakterna i en jamforbar portfolj

var 4 procent hogre an narmast foregadende ar. Den genomsnittliga
aterstaende avtalslangden for hyresavtalen vid arets slut, viktat efter
avtalade hyresintakter (WAULT), uppgick till 3,8 ar (4,1).

Resultat
Driftnettot uppgick till 57 644 TEUR (38 553) och &verskotts-
graden uppgick till 93 procent (93). Férvaltningsresultatet
uppgick till 31 001 TEUR (22 193). Huvudorsaken till resultat-
okningen var tva stora fastighetsforvarv i Polen under 2024.
Hogre rantekostnader till foljd av nyupptagna lan i samband med
de tva forvarven samt utokning av lan i samband med refinansie-
ring hosten 2025 begréansade 6kningen av forvaltningsresultatet.
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter uppgick till 21 108
TEUR (-4 260). Orealiserade vardeférandringar pa derivat upp-
gick till 1 501 TEUR (-5 433). Arets realiserade vardeférandringar
uppgick till -86 TEUR (93) och é&r relaterade till valutaterminer.
Resultat fore skatt uppgick till 53 525 TEUR (12 593). Arets skatt
var -11 785 TEUR (-6 685), varav -2 012 TEUR (-1 520) i aktuell
skatt samt -9 773 TEUR (-5 165) i uppskjuten skatt. Arets resul-
tat uppgick till 41 739 TEUR (5 908) och arets totalresultat till
41 345 TEUR (4 957).
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Arets hyresintakter, TEUR 2025 2024 Resultat per segment i sammandrag, TEUR 2025 2024
Jamforbara fastigheter 37909 36 475 Fastigheter i Warszawa
Ej jamforbara fastigheter 23814 5048 Férvaltningsresultat 9630 947
Summa 61723 41523 Orealiserade vardeforandringar i fastigheter 18 154 -137
Orealiserade vardefoérandringar i derivat 1235 -882
Fastighetskostnader Aktuell skatt 225 86
Fastighetskostnaderna kade med 37 procent till -4 078 TEUR Uppskjuten skatt 3898 108
(-2 970), huvudsakligen till foljd av ett storre fastighetsbestand. Kost- Resultat Warszawa 24 696 50
naderna inkluderar bland annat personalkostnader som inte debiteras
hyresgésterna, kostnader hanforliga till vakanta ytor och andra fastig- Fastigheter i Poznan
hetskostnader. Endast fastighetskostnader som ej vidarefaktureras till Forvaltningsresultat 9578 7799
hyresgésterna ingar i Bolagets fastighetskostnader. Orealiserade vardeforandringar i fastigheter 6116 1665
Orealiserade vardeforandringar i derivat 193 -2 496
Kassafléde och likvida medel Aktuell skatt -924 -632
Kassaflode fran verksamheten, fore forandringar i rérelsekapital, upp- Uppskjuten skatt -2 259 -576
gick till 30 539 TEUR (20 131). Férandringar i rorelsekapital var -377 Resultat Poznan 12 704 5759
TEUR (1 119). Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till . R
-6 553 TEUR (-324 884). Kassaflodet fran finansieringsverksamheten Fastlghefter  Vilnius
var -4 017 TEUR (202 686), varav utdelning till aktieagarna var -10 451 -orainingsresultat D L
TEUR (-8 290). Totalt kassaflode for aret uppgick till 19 592 TEUR Orealiserade vérdeforandringar i fastigheter ~1040 869
(-100 948) och likvida medel till 47 175 TEUR (27 536) vid rets slut. Orealiserade vérdeforandringar [ derivat LM 1559
Uppskjuten skatt -3741 -3282
Moderbolaget Resultat Vilnius 10 816 9 756
Arets resultat efter skatt uppgick till -390 TEUR (2 747). Fastigheter i Riga
Forvaltningsresultat 1733 1017
Framtida utveckling Orealiserade vardeforandringar i fastigheter -2122 -6 657
Eastnines verksamhet star pa en stabil grund med en lag belénings- Orealiserade vardeforandringar i derivat -55 -215
grad samt god likviditet. Det, tillsammans med moderna och Aktuell skatt =/ -3
hallbarhetscertifierade fastigheter med huvudsakligen stora, stabila Resultat Riga -451 -5 859
internationella hyresgéaster, hog uthyrningsgrad och lang genom- Oférdelat
snittlig aterstaende hyrestid gor att utgangslaget for verksamheten Contrala administrationskostnader 2673 4282
ar gott. Eastnine har som ambition att fortsatta véaxa fastighets- Ej allokerat finansnetto 680 2675
bestandet, d& det normalt sett & mycket positivt for resultat- och Gvriga finansiella intakter och kostnader 76 79
avkastningsutveckling. Tillvaxt ska ske med fokus pa totalavkastning Orealiserade vardeforandringar | derivat N 29
for aktieagarna samt forbattrat forvaltningsresultat per aktie och inom - .
] ) o Realiserade vardeforandringar och
ramen for finansiella limiter. utdelningar frén investeringar -86 93
Aktuell skatt -657 -798
Uppskjuten skatt 125 -1415
Resultat Oférdelat -6 026 -3698
Arets resultat 41739 5908
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Aktieinformation

Det totala antalet utgivna aktier i Eastnine AB uppgick till 98 241 728
(98 241 728) per den 31 december 2025. Justerat for aterkopta

aktier i eget forvar, uppgick antalet utestdende aktier till 97 774 112
(97 739 604). Genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspad-
ning var 97 752 934 (89 840 744). Antalet kanda aktiedgare uppgick
vid arets slut till 7 218 (5 942) och free float uppgick till 48,5 procent
(41,8). Vid arets slut var borskursen 50,30 SEK (46,80), efter en 6kning
om 7 procent (9) under aret. Mer information om aktien aterfinns pa
s. 14-16.

Aktieaterkop

Vid arsstamman 2025 erholl styrelsen nytt mandat att besluta om
aterkop av egna aktier, med begrénsningen att Eastnines innehav av
egna aktier vid var tid inte far 6verstiga 10 procent av samtliga aktier

i Bolaget. Inga aterkdp agde rum under aret. Bolagets innehav av egna
aktier uppgick vid &rets slut till 467 616 (502 124), motsvarande ett
kvotvarde om 0,0409 EUR per aktie (0,0409) och cirka 0,5 procent (0,5)
av totalt antal utgivna aktier samt totalt aktiekapital. Genomsnittlig
anskaffningskurs for aktier i eget forvar ar 24 SEK per aktie. Under

aret har 34 508 aktier (54 888) tilldelats anstallda inom ramen for
incitamentsprogrammet LTIP 2022, motsvarande ett kvotvéarde om
0,0409 EUR per aktie och cirka 0,04 procent av totalt antal utgivna
aktier samt totalt aktiekapital. Marknadsvardet pa de 6verlatna
aktierna uppgick till 146 TEUR.

Vasentliga handelser efter arets slut

« Styrelsen har for rakenskapsaret 2025 foreslagit en utdelning
om 1,28 SEK per aktie (1,20), att utbetalas kvartalsvis om
0,32 SEK per aktie (0,30). Utdelningsforslaget innebar
en 6kning om 7 procent och motsvarar 41 procent av
forvaltningsresultatet efter aktuell skatt.

» | december 2025 forlangdes kreditavtal med Swedbank till
fem ars loptid och utokades samtidigt med 12,7 MEUR till
75,5 MEUR. Okningen utbetalades i januari 2026.
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Bolagsstyrning och styrelsens arbete
Styrelsen ska besta av tre till sex ledaméter utan suppleanter.
Styrelsens ledaméter valjs arligen vid arsstamman for tiden intill slutet
av nastfoljande arsstamma. Hela bolagsordningen aterfinns pa
www.eastnine.com.

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

Information om hallbarhet
Eastnine bedriver ett strukturerat hallbarhetsarbete med fokus pa
energieffektivitet, minskad miljopaverkan och god inomhusmiljo i fast-
igheterna. Byggnaderna utvecklas och forvaltas med malet att minska
klimatavtrycket genom effektiv energianvandning, samtidigt som en
hog kvalitet i inomhusmiljon framjar halsa, valmaende och produk-
tivitet hos hyresgésterna. Arbetet stdds av internationellt etablerade
certifieringssystem sdsom LEED och BREEAM for miljoprestanda samt
WELL for hélsa och vélbefinnande, vilka anvands som verktyg for att
sakerstalla langsiktig kvalitet och jamforbarhet i fastighetsportfoljen.
Eastnine foljer Global Reporting Initiative’s (GRI) standarder for att
sakerstélla en transparent och jamforbar rapportering av hallbar-
hetsinformation. Under 2025 och inledningen av 2026 har Eastnine
faststallt klimatmal i linje med Science Based Targets initiative (SBTi).
Utover detta publicerar Eastnine klimatrelaterade upplysningar i form
av en TCFD-6versikt och redovisar upplysningar enligt EU:s taxonomi-
forordning, trots att bolaget inte omfattas av dessa rapporteringskrav.
Hallbarhetsinformationen, som inte har granskats av bolagets reviso-
rer, aterfinns pa s. 40-49 samt 109-129.

Arsredovisning 2025 54

Utdelning

Styrelsen har foreslagit arsstamman 2026 en utdelning om 1,28 SEK
per aktie (1,20) for rakenskapsaret 2025, jamnt fordelat pa fyra till-
fallen under 2026 och inledningen av 2027 om 0,32 SEK per aktie per
utbetalningstillfalle. Den foreslagna utdelningen motsvarar cirka 41
procent (50) av forvaltningsresultatet efter aktuell skatt, vilket &r i linje
med den utdelningspolicy som antogs i borjan av 2025. Eastnine har
ambitionen att arligen 6ka utdelning per aktie. Utdelningen ska uppga
till minst en tredjedel av forvaltningsresultatet efter aktuell skatt.

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

Till &rsstammans forfogande, EUR:

Overkursfond 270 465 566
Balanserat resultat 69 521 356
Arets resultat -390 253
Summa 339 596 669
Disponeras pa foljande s&tt, EUR:

Utdelning till aktieagarna 1,28 SEK/aktie 11 566 623
Balanseras i ny rakning 328030 046
varav disposition till 6verkursfond 270 465 566
Summa 339 596 669

1 Bolagets dterképta aktier dr inte berdttigade till utdelning. Exakt utdelnings-
belopp faststalls pd avstdmningsdagar fér betalning av utdelningen. 1 EUR =
10,82 SEK den 31 december 2025. Antal utgivna aktier per 31 december 2025,
justerat for aterkop, uppgick till 97 774 112.
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Riktlinjer for erséttning

Verkstallande direktoren, vice verkstallande direktoéren och 6vriga
personer i bolagsledningen samt styrelseledaméter, i den man de
erhaller ersattning utover styrelsearvodet, omfattas av dessa riktlinjer.
Riktlinjerna ar framatblickande, det vill séga de ska tillampas pa

Riktlinjernas frdmjande av Bolagets affdrsstrategi,

langsiktiga intressen och héllbarhet

Bolaget ska ha de ers&ttningsnivaer och anstallningsvillkor som
erfordras for att rekrytera och behalla kompetens och erforderlig
kapacitet. Rorlig kontantersattning som omfattas av dessa riktlinjer
ska syfta till att framja Bolagets affarsstrategi och langsiktiga intres-
sen, inklusive hallbarhet. De langsiktiga incitamentsprogram som
finns i Bolaget omfattas inte av dessa riktlinjer.

Formerna av erséttning m.m.

Ersattningen till ledande befattningshavare kan besta av fast
kontantlon, rorlig kontantersattning, pensions- och foérsakrings-
férmaner samt andra sedvanliga férmaner. Bolagsstémman kan
darutover, oberoende av dessa riktlinjer, besluta om exempelvis
langsiktiga aktiebaserade eller aktierelaterade incitamentsprogram/
ersattningar.

Styrelsen beslutar efter eget gottfinnande, i enlighet med fast-
stallda interna prestationsbaserade mal, om rorlig kontantersattning
ska utga till de ledande befattningshavarna. Den rérliga kontan-
tersattningen ska huvudsakligen vara kopplad till forutbestamda
och matbara kriterier, som kan vara finansiella eller icke-finansiella.
Rorlig kontantersattning far uppga till hogst 50 procent av den
fasta lonen. Befattningshavarna kan dérutéver ha réatt till en indi-
viduell premiebaserad pensionsplan enligt vilken Bolaget betalar
premier motsvarande hogst 4,5 procent av den fasta l6nen upp till
7,5 inkomstbasbelopp och premier motsvarande hégst 30 procent
pa lenedelar som dverstiger 7,5 inkomstbasbelopp. Ovriga férmaner
far innefatta exempelvis sjukforsakring, friskvards- och bilférman.
Sadana férmaner far sammanlagt uppga till hogst 10 procent av den
fasta lonen.

Framtidssaker portfolj
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ersattningar som avtalas, och forandringar som gors i redan avtalade
ersattningar, efter det att riktlinjerna antagits av arsstamman. Rikt-
linjerna omfattar inte ersattningar som beslutas eller godkanns av
bolagsstamman.

Upphérande av anstdllning
Uppsagningstiden far inte 6verstiga tolv manader vid uppsagning
fran Bolagets sida. Fast kontantlon under uppsagningstiden och
avgangsvederlag far sammantaget inte 6verstiga ett belopp motsva-
rande den fasta kontantlonen for tva ar for verkstallande direktoren
och tolv manader for évriga ledande befattningshavare.
Uppséagningstiden far inte 6verstiga sex manader utan ratt till
avgangsvederlag vid uppsagning fran befattningshavarens sida. Dar-
utover kan ersattning utga for ataganden om konkurrensbegrans-
ning. Sddan ers&ttning ska kompensera fér inkomstbortfall och ska
endast utga i den man den tidigare befattningshavaren inte har ratt
till avgangsvederlag. Ersattningen ska utgoras av skillnaden mellan
den fasta manadslonen och den lagre inkomst som den anstéllde
erhaller och utga under den tid som atagandet om konkurrens-
begransning galler, vilket inte ska vara langre an sex manader efter
anstallningens upphorande.

Lén och anstdllningsvillkor for anstdllda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattningsrikt-

linjer har lon och anstéllningsvillkor for Bolagets anstéallda beaktats
genom att uppgifter om anstalldas totalersattning, ersattningens
komponenter samt ersattningens ckning och dkningstakt cver tid
har utgjort en del av styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen av
skaligheten av riktlinjerna och de begransningar som foljer av dessa.

Beslutsprocess for att faststdlla, se dver och genomféra riktlinjerna
Ersattningsutskottet har bland annat till uppgift att bereda styrelsens
beslut i fraga om principer och villkor fér ersattningar och att folja
och utvardera program for rérliga ersattningar for bolagsledningen,
tillampningen av riktlinjerna for ersattning till ledande befattnings-
havare samt gallande ers&ttningsstrukturer och ersattningsnivaer

i Bolaget.

Arsredovisning 2025

Ersattningsriktlinjerna, som beslutades pa stamman 2025,
redovisas nedan.

Styrelsen ska upprétta ett forslag till nya riktlinjer atminstone vart
fjarde ar och forelagga forslaget till bolagsstamman. Vid upp-
rattande av forslag beaktas eventuella synpunkter framférda av
aktiedgare. Riktlinjerna ska galla till dess att nya riktlinjer antagits
av bolagsstdmman. Vid styrelsens behandling av och beslut i ersatt-
ningsrelaterade fragor nérvarar inte verkstallande direktoren eller
andra personer i bolagsledningen, i den man de berérs av fragorna.

Frédngdende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att franga de av arsstamman beslutade rikt-
linjerna helt eller delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal
for det och ett avsteg ar nodvandigt for att tillgodose Bolagets lang-
siktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, eller for att sakerstalla
Bolagets ekonomiska barkraft. Som framgar ovan ingar det i styrel-
sens uppgifter att besluta i ersattningsrelaterade fragor. Detta géller
aven om det beslutas att avvika fran riktlinjerna.
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Nedanstaende forslag till ersattningsriktlinjer laggs fram for beslut vid
arsstamman 2026. Forslaget innehaller endast marginella skillnader
jamfort med tidigare riktlinjer.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
Verkstallande direktor, vice verkstallande direktor och 6vriga perso-
ner i bolagsledningen samt styrelseledaméter, i den mén de erhaller
ersattning utover styrelsearvodet, omfattas av dessa riktlinjer. Riktlin-
jerna ar framatblickande, det vill sdga de ska tillampas pa ersattningar
som avtalas, och férandringar som gors i redan avtalade ersattningar,
efter det att riktlinjerna antagits av arsstamman. Riktlinjerna omfattar
inte ersattningar som beslutas eller godkanns av bolagsstamman.

Riktlinjernas frdmjande av Bolagets affdrsstrategi,

langsiktiga intressen och héllbarhet

Eastnines aktuella affarsstrategi finns tillganglig pa www.eastnine.com.
Bolaget ska ha de ersattningsnivaer och anstallningsvillkor som
erfordras for att rekrytera och behalla kompetens och erforderlig
kapacitet. Rorlig kontantersattning som omfattas av dessa riktlinjer
ska syfta till att framja Bolagets affarsstrategi och langsiktiga intres-
sen, inklusive hallbarhet. De langsiktiga incitamentsprogram som finns
i Bolaget omfattas inte av dessa riktlinjer.

Formerna av erséttning m.m.

Ersattning till ledande befattningshavare kan besta av fast kontantlon,
rorlig kontantersattning, pensions- och forsakringsférmaner samt
andra sedvanliga formaner. Bolagsstdmman kan dérutover, oberoende
av dessa riktlinjer, besluta om exempelvis langsiktiga aktiebaserade
eller aktierelaterade incitamentsprogram/ersattningar. Styrelsen
beslutar efter eget gottfinnande, i enlighet med faststallda interna
prestationsbaserade mal, om rorlig kontantersattning ska utga till

de ledande befattningshavarna. Den rérliga kontantersattningen ska
huvudsakligen vara kopplad till férutbestamda och matbara kriterier,
som kan vara finansiella eller icke-finansiella. Rorlig kontantersattning
far uppga till hogst 50 procent av den fasta l6nen. Befattningshavarna
kan darutover ha rétt till en individuell premiebaserad pensions-

plan, enligt vilken Bolaget betalar premier motsvarande hogst 4,5
procent av den fasta 6nen upp till 7,5 inkomstbasbelopp och premier
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motsvarande hogst 30 procent pa l6nedelar som &verstiger 7,5
inkomstbasbelopp. Ovriga férmaner far innefatta exempelvis sjuk-
forsakring, friskvards- och bilforman. Sddana formaner far sammanlagt
uppga till hogst 10 procent av den fasta lonen.

Upphérande av anstdllning

Uppsagningstiden far inte 6verstiga tolv manader vid uppsdgning fran
Bolagets sida. Fast kontantlon under uppsagningstiden och avgangs-
vederlag far sammantaget inte 6verstiga ett belopp motsvarande den
fasta kontantlonen for tva ar for verkstallande direktéren och tolv
manader for 6vriga ledande befattningshavare. Uppsagningstiden far
inte 6verstiga sex manader utan ratt till avgadngsvederlag vid uppség-
ning fran befattningshavarens sida. Daruttver kan ersattning utga for
ataganden om konkurrensbegransning. Sadan ersattning ska kompen-
sera for inkomstbortfall och ska endast utgé i den man den tidigare
befattningshavaren inte har ratt till avgangsvederlag. Ersattningen ska
utgoras av skillnaden mellan den fasta manadslénen och den lagre
inkomst som den anstéllde erhaller och utga under den tid som atag-
andet om konkurrensbegréansning galler, vilket inte ska vara langre &n
sex manader efter anstéllningens upphdérande.

Lén och anstdllningsvillkor for anstdllda

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

Beslutsprocessen for att faststdlla, se éver och genomféra riktlinjerna
Eastnine har ett ersattningsutskott med huvuduppgifter i enlighet
med Svensk kod for bolagsstyrning. | ersattningsutskottets uppgifter
ingar att bereda styrelsens beslut i fraga om principer och villkor for
ersattningar och att félja och utvardera program for rorliga ersatt-
ningar for bolagsledningen, tilldmpningen av riktlinjerna for ersattning
till ledande befattningshavare samt géllande ersattningsstrukturer
och ersattningsnivaer i Bolaget.
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Styrelsen ska uppratta ett forslag till nya riktlinjer atminstone vart
fjarde ar och forelagga forslaget till bolagsstamman. Vid uppréattande
av forslag beaktas eventuella synpunkter framférda av aktiedgare.
Riktlinjerna ska galla till dess att nya riktlinjer antagits av bolags-
stdmman. Vid styrelsens behandling av och beslut i ersattnings-
relaterade fragor narvarar inte verkstéllande direktoren eller andra
personer i bolagsledningen, i den man de berérs av fragorna.

Frédngdende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att franga de av arsstamman beslutade rikt-
linjerna helt eller delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal
for det och ett avsteg ar nddvandigt for att tillgodose Bolagets lang-
siktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, eller for att sékerstalla
Bolagets ekonomiska barkraft.
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Finansiering
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Eastnine har en stabil finansiell bas med lag belaningsgrad och skuldkvot. Ranteb&rande
skulder har utokats i samband med refinansiering av befintliga lan. Utokad finansiering
har tills vidare placerats pa bankkonto, huvudsakligen i Sverige. Genomsnittlig rénteniva
har sjunkit under aret och tillgangen pa bankfinansiering har varit god.

Finanspolicy

Eastnine forvaltar sitt kapital i syfte att kunna uppfylla Bolagets 6ver-
gripande mal om att skapa en hallbar attraktiv totalavkastning pa
aktieagarnas investering. Malen for de finansiella nyckeltalen utgors
antingen av malsattningar om att uppna, eller 6verstiga, en specifik
niva for vissa nyckeltal, eller restriktioner att forhalla sig till for andra
nyckeltal. Verksamheten finansieras i huvudsak av eget kapital och
rantebarande skulder i form av banklan samt ett mindre direktlan. En
liten del av finansieringen utgors av 6vriga skulder. Den finansiella
styrningen och kapitalstrukturen regleras av Bolagets finanspolicy.
Finanspolicyns uppgift ar att beskriva de styrande principerna for han-
tering av finansiella tillgangar, skulder och risker i Eastnine och dess
dotterbolag. Policyn syftar till att sékerstalla att Bolagets finansiering
och ekonomiska forvaltning bedrivs pa ett strukturerat och vélplanerat
satt samt att finansiella risker beaktas och kontrolleras. Det yttersta
malet &r att uppna balanserade och laga finansiella kostnader i rela-
tion till den valda strategins inneboende risker.

Kapitalstruktur

Eastnine efterstréavar en belaningsgrad pa cirka 50 procent over
en konjunkturcykel med en &vre gréans pa 60 procent. Eget kapital
utgjorde 45 procent (44) av total kapitalforsorjning, rantebarande
skulder 49 procent (50) och 6vriga skulder 6 procent (5).

Eget kapital och substansvarde

Eget kapital uppgick vid arsskiftet till 467 902 TEUR (437 257) och
balansomslutningen till 1 030 708 TEUR (982 637). Soliditeten uppgick
till 45 procent (44). Langsiktigt substansvarde per aktie var 5,11 EUR

(4,71), motsvarande 55,27 SEK (54,10). Eget kapital per aktie var 4,79
EUR (4,47), motsvarande 51,79 SEK (51,39). Totalt antal aktier uppgick
till 98 241 728 (98 241 728) vid utgadngen av 2025, varav 467 616
(502 124) avsag aterkopta aktier i eget forvar.

Rdantebdrande skulder

Rantebarande skulder uppgick vid arets slut till 501 907 TEUR

(495 388) och bestod av banklan om 491 907 TEUR (485 388) samt
direktfinansiering fran pensionsfonder om 10 000 TEUR (10 000).
Bankfinansieringen harror fran sju banker: SEB, Berlin Hyp, Erste Bank,
Helaba, Swedbank, Luminor och OP Bank. Belaningsgraden uppgick
till 47 procent (50). Rantetackningsgraden uppgick till 2,4 ganger (2,5)
och skuldkvoten till 8,5 ganger (13,6). Den genomsnittliga kapitalbind-
ningen var 3,3 ar (3,4) och rantebindningen 2,4 ar (3,1). Arlig amorte-
ringstakt har sjunkit och uppgick vid arsskiftet till 6 870 TEUR (8 267),
motsvarande 1,4 procent (1,7) av ranteb&rande skulder.

Ovriga skulder
Ovriga skulder utgérs bland annat av beslutad, men ej utbetald,
utdelning, fastighetsskatt samt depositioner fran hyresgaster.

Férdndring rantebdrande skuld

Rantebarande skulder har under 2025 6kat med 6 519 TEUR (211 065).
Okningen utgérs av ett netto av ny finansiering (i samband med refi-
nansiering av befintliga lan) samt amorteringar under aret. Refinan-
sieringar uppgick till 95 511 TEUR (85 363). Avtal om nya bankkrediter
uppgick till 27 163 TEUR (217 727), varav 14 423 TEUR utbetalats i
september 2025 och 12 740 TEUR utbetalats i januari 2026.
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Réntekostnad och derivat

Vid &rets slut uppgick den genomsnittliga rantenivan till 4,3 procent

(4,5). Eastnine anvander rantederivat som forsakring mot hogre rante-

kostnader vid stigande marknadsrantor. Vid arsskiftet var 83 procent

(84) av Bolagets rantebarande skulder rantebundna, varav 98 procent

genom swapavtal och 2 procent genom fastrantelan.
Derivatportféljen bestar av ranteswappar och valutaterminer.

Kapitalstruktur Réntebarande skulder
% 1%
6% A% RN
16 %
16 %
B Eget kapital B SEB
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Derivaten vérderas till verkligt varde och vérdeforandringar redo- Forfallostruktur rantebarande skuldert Forandring rantebarande skulder

visas i resultatet. Vardeforandringar avseende réanteswappar uppgick

till 1 480 TEUR (-5 464) och utgjordes i sin helhet av orealiserade MEUR TEUR A 2024
vardeforandringar till foljd av fallande marknadsrantor. Det verkliga 250 Ranteb&rande skulder vid arets bérjan 495 388 284 323
nettovardet pa ranteswapparna uppgick till -728 TEUR (-2 208). | 200 Upptagande av réntebarande skulder 14 423 217 727
balansrékningen bruttoredovisas rénteswapparna tillsammans med Forandring obetalda rantekostnader 79 -
valutaterminer (relaterade till beslutad utdelning) under derivat. Vid 150 Amorteringar enligt plan -7983 -6 661
loptidens slut &r vardet pa ranteswapparna alltid noll och har darmed Rintebirande skulder vid arets slut 501 907 495 388
ingen paverkan pa kassaflodet. 100

Sékerheter och kovenanter 50

Banklan &r sakerstallda med pantbrev i fastigheterna och i flertalet

fall &ven aktier i fastighetsagande dotterbolag samt for vissa lane- 0 Rorlig 2026 2027 2028 2029 2029

avtal aven moderbolagsgaranti. Av det totala fastighetsvardet var 99
procent (99) pantsatt for banklan. Vid utgangen av 2025 var endast
projektfastigheten Kimmel i Riga, som huvudsakligen bestar av
projektmark, obelédnad och ej pantsatt.

M Kapitalbindning B Réntebindning

1 Inklusive amortering.

| ldneavtalen fran kreditinstitut finns kovenanter. Dessa utgor
gransvarden for vissa nyckeltal, i syfte att minska langivarens mot- Bindningstid och rénteniva Belaningsgrad och soliditet
partsrisk. Kovenanterna utgors i huvudsak av gransvarden for soliditet,

Ar % %

belaningsgrad, skuldtdckningsgrad och rantetackningsgrad. Eastnine 5 ; 100
uppfyller samtliga kovenanter.

e 4 Lo
Gron finansiering
Andelen gréna Lan har okat under aret framst som ett resultat av 3 S~ 3
Eastnines gjorda forbattringsatgarder avseende energiprestanda for 50
befintliga fastigheter. Vid arets slut utgjorde gron finansiering 88 2 2
procent (76) av rantebarande skulder. . . 25
Likviditet 0 0 0
Likvida medel, som i huvudsak bestar av inlaning pa bankkonto, har 2021 2022 2023 2024 2025 2021-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2025-12-31
okat under aret i samband med refinansieringar av befintliga bank- & Kapitalbindning, &r @ Rantebindning, & Genomsnittlig ranteniva, % @ Belaningsgrad @ Soliditet

krediter. Vid arsskiftet uppgick likvida medel (inklusive sp&rrade likvida
medel) till 50 824 TEUR (31 185). Eastnines goda likviditetssituation
och skuldsattning gor att Bolaget &r val rustat for att kunna méta
kommande investeringar och ataganden.



Detta ar Eastnine Var verksamhet Framtidssaker portfolj Finansiell information och styrning Ovrig information

Risker

Eastnine ar genom sin verksamhet exponerat mot olika typer av risker. Investeringarna
utgors av direktagda kontorsfastigheter i Polen, Litauen och Lettland. En stor andel av
hyresgasterna utgors av stora stabila foretag med internationell verksamhet. Skuld-

finansieringsbasen &r bred och inkluderar sju banker fran flera olika europeiska lander.

Riskhantering

P& kommande sidor beskrivs de huvudsakliga riskerna, hur expone-
ringen ser ut samt hur riskerna hanteras av Eastnine. Riskhantering
och riskuppféljning ar en viktig och integrerad del av verksamheten.
Bolaget anvander olika verktyg for att l6pande identifiera, vardera
och begransa risker. Riskhanteringen skots av Bolagets ledning i enlig-
het med relevanta policyer som faststallts av styrelsen. Finansiella
risker hanteras primart av finansfunktionen i enlighet med Bolagets
finanspolicy.

Risker forknippade med verksamhet och finansiering

Eastnine investerar i forstklassiga kontorsfastigheter i Warszawa,
Poznan, Vilnius och Riga. Ambitionen &r att bli en ledande leverantor
av kontor i den snabbast vaxande delen av Europa. De huvudsakliga
kommersiella riskerna ar relaterade till efterfragan p& kontorslokaler
och féretagsklimat pa de marknader dar Eastnine bedriver verksamhet.
Olika typer av risker forknippade med finansiering &r viktiga att belysa,
da fastighetsbranschen &r kapitalintensiv. Aven informations- och
cybersakerhetsrisker har 6kat som en foljd av digitalisering.

Risker kopplade till omvérldsfaktorer

Omvaérldsrisker innefattar lokal-, politisk- och planrisk, konjunktur och
geopolitisk risk, vilka riskerar att paverka Eastnines verksamhet. Den
geopolitiska risknivan har okat under de senaste aren pa grund av krig
i Europa, stormakters positionering samt ett allmant forsamrat s&ker-
hetslage. Handelskonflikter och tullar pa varufloden riskerar direkt,
eller indirekt, paverka hyresgasters verksamheter, deras betalnings-
formaga samt efterfrégan pa kontor. Aven utdkade krav pa klimat-
omstéllning kan pé sikt innebéra risk for ckade kostnader och andrad
efterfragan. Innergéard mellan S7-fastigheterna i Vilnius.

Arsredovisning 2025
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Verksamhetsrisker

(O Lag/forandrad efterfragan pa kontorslokaler

Finansiell information och styrning

Riskbeskrivning

Efterfragan pa kontorslokaler kan forandras, med risk for paverkan pa fastighetsbolagens verksamhet.
Behov av forandringar i utformning av kontorsytor och -arbetsplatser samt olika métesplatser pa kontoren
for kreativitet och interaktion kan 6ka, vilket kan innebara krav pa anpassning fran fastighetsbolagen.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine bevakar saval utvecklingen pa fastighets- och kontorsmarknaden som hyresgésters énskan om
utformning av kontorslokaler, i syfte att kunna anpassa kontorslokalerna efter behov och 6nskemal pa ett
hallbart satt. Fastigheterna &r relativt nybyggda och moderna, genomsnittlig alder baserad pa yta &r 8,3
ar. Eastnine har en stabil hyresgaststruktur med en stor andel internationella foretag. Genomsnittlig
aterstaende hyrestiden for samtliga hyresavtal var 3,8 ar och for de tio storsta hyresgésterna 4,4 ar.

(O Negativa vérdeforandringar fastigheter

Riskbeskrivning

Negativa vardeforandringar for forvaltningsfastigheter paverkar arets resultat, d& dessa redovisas till
verkligt véarde i balansrakningen. Vardet pa fastigheterna beror pa, och beréknas utifran, ett flertal
faktorer. Faktorerna utgors dels av observerbara data som aktuella hyresint&kter, historiska
fastighetskostnader, investeringar samt aktuell inflation, dels av icke observerbara data sdsom direkt-
avkastningskrav, kalkylranta, framtida inflation, beddmd marknadshyra samt langsiktig vakansgrad.
Forutsattningar, bedémningar och data kan é@ndras med vardeférandringar som foljd.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Risk for negativa vardeforandringar hanteras framst genom att erbjuda moderna och attraktiva
kontorslokaler i de basta lagena och darigenom attrahera och behalla stabila hyresgaster, vilket minskar
risken for vakanser och hyressankningar. Fastigheterna varderas externt minst en gang under en rullande
tolvmanadersperiod och daremellan varderas fastigheterna internt varje kvartal. Att ett antal fastigheter
externvarderas varje kvartal mojliggor validering av data &ven for 6vriga interna varderingar. Varderings-
processen sker via en strukturerad varderingsmodell med etablerade interna rutiner fér bedémningar och
framtagande av data. Beldningsgrad anpassas for att kunna inrymma negativa vardeforandringar.

O Medium

Q Lag/Marginell @ Hog/Bolagskritisk
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(O Lé&ga hyresintakter och l&g uthyrningsgrad

Riskbeskrivning

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

Risk for fallande hyresint&kter och varaktiga vakanser begransas av Eastnines koncentration till moderna
fastigheter i de mest attraktiva kommersiella lagena. Hyresgasterna utgors till stor del av stabila,
internationella foretag. Hyresforlusterna har varit forsumbara under 2025. Hyresavtalen tecknas normalt
pa 3-5 ar, vid nyproduktion ibland langre hyresperioder, vilket tillsammans med hyresindexerade avtal ger
en successiv anpassning till gallande marknadshyror. Hog koncentration till specifika hyresgaster kan
innebara en forhojd risk, vilken dock har minskat i takt med att fastighetsbestandet vuxit. Cirka 98 procent
av Eastnines uthyrda ytor ar bundna till konsumentprisindex, varav 17 procent pa landsniva, och 82
procent pa EU-/euroniva samt en liten andel med fast indexering. Cirka en femtedel av hyresavtalen har
ett indexeringstak. Vid hog inflation, som dven paverkar hyresgésternas fastighetskostnader, finns risk for
att hyresintakter inte kan 6kas med full inflationsjustering. Sjunkande konsumentsprisindex paverkar inte
hyresnivaerna.

(O Hoga fastighetskostnader

Riskbeskrivning

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnines uthyrningar gors i forsta hand via triple-net-avtal, vilket innebar att hyresgasterna star for
merparten av kostnaderna som &r hanforliga till lokaler. Som en féljd av detta blir dverskottsgraden hég,
s lange som uthyrningsgraden &r hog. | hallbarhetsarbetet ingar kontinuerlig energieffektivisering och
driftoptimering av fastigheterna, i syfte att minska miljopaverkan och kostnader. Eastnine har under 2025
arbetat aktivt med saval investeringar i form av energibesparingar for fastigheter, som med hyresgéasterna
for att effektivisera anvandandet av lokalerna, i syfte att minska risken for ckning av
fastighetskostnaderna.
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(O Investeringar och projekt

Finansiell information och styrning

Riskbeskrivning

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

Vid slutet av 2025 hade Eastnine inget aktivt pagadende utvecklingsprojekt. Eastnines fastighetsstrategi
inbegriper utvecklingsprojekt och Bolaget utvarderar kontinuerligt mojligheterna att uppfora nya hallbara
kontorsfastigheter i linje med strategin. For att ett projekt ska startas kravs att det beddms kunna uppvisa
tillfredsstallande resultat efter genomférande. Projektstart inleds normalt forst efter att en stor andel
hyresavtal tecknats. Infor beslut om projektstart genomfors alltid en mycket grundlig ekonomisk analys

i syfte att sakerstalla projektets lonsamhet och begransa risken for oforutsedda kostnader.

(O Forsaljning av fastigheter, likviditet

Riskbeskrivning

Risk for lag likviditet i fastighetsmarknader generellt, och i Eastnines geografiska marknader speciellt,
innebar risk att fastighetsforsaljningar sker till ldga varderingar, oférdelaktiga villkor eller uteblir pa grund
av begrénsad efterfragan.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnines fastighetsbestand ar belaget i attraktiva och centralt belagna omraden, dar paverkan generellt
ar lagre an i samre lagen. Eastnines finansiella situation innebér att risken for forcerad forsaljning av
fastigheter &r lag, medan likviditetsbegransningen i marknaden gor att risken att en eventuell forsaljning
gors till ofordelaktiga villkor &r pad mediumniva.

(O Forvéry av fastigheter, dolda fel/kvalitetsbrist

Riskbeskrivning
Risk att forvarvad fastighet uppvisar samre kvalitet eller uppvisar ovantade brister som sénker vardet och
attraktiviteten, jamfort med den bedémning som gjordes vid forvarvstillfallet.

Hantering, paverkan och sannolikhet

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

Q Medium

Q Lag/Marginell @ Hog/Bolagskritisk
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(O Organisation, operationell verksamhet, nyckelpersoner

Riskbeskrivning
Risk for forluster till foljd av bristande rutiner eller system, okunskap om nya regelverk som paverkar
verksamheten, eller beroende av nyckelpersoner.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Oversyn och uppdatering av interna rutiner och system gérs l6pande. Eastnines revisorer granskar de
interna rutinerna och rapporterar direkt till styrelsen en gang per ar. Bolaget har en affarsbaserad
bolagsstruktur med personal anstalld i moderbolagets hemland Sverige samt i de lander dér fastigheterna
finns. Da Eastnine har liten organisation foreligger ett personberoende. Bolaget har en kontinuitetspolicy
som omfattar centrala funktioner och som ses over av styrelsen arligen. Internkontrollen bedéms vara god
och de operationella riskerna laga.

O Tvister

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

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

O IT - informationslackage

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnines IT-system uppdateras kontinuerligt inkluderande sakerhetshojande atgarder sdsom brandvéggar,
virusskydd, etc. Bolaget fokuserar ocksa pa att skapa en hog medvetenhet for att minska risken for
informationslackage.
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(O IT/Cyber - informationssakerhet, intrang

Finansiell information och styrning

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine arbetar forebyggande med atgarder mot IT-attacker, att forsvara otillborlig atkomst samt
begransa effekter av eventuella attacker. Genomgang av IT-sdkerheten pavisar god sékerhetsniva och
genomforda forbattringsatgarder starker ytterligare IT-sékerheten. Utformning av nya system sker med
informationssakerhet som viktig parameter.

(O Okade driftkostnader vid htgre temperaturer

Riskbeskrivning

En klimatrelaterad fysisk risk &r att ett varmare klimat kan 6ka behovet av kyla, och darmed
energianvandningen, i fastigheterna, sarskilt i byggnader med hog solinstralning och stora glaspartier.
Detta kan leda till hogre driftkostnader och behov av ytterligare investeringar i tekniska l6sningar for att
bibehalla komfort och energieffektivitet.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Integrera klimatrisk och energiprestanda i forvaltning och investeringsbeslut. Lopande energiuppféljning
och optimering av drift (t.ex. BMS-justeringar och driftsanpassningar). Atgarder som minskar behov av kyla
och forbattrar inomhusklimat (t.ex. solskydd/UV-filter dar relevant) samt kravstallning via
miljocertifieringar och tekniska standarder i ny- och ombyggnation.

(O Extrema vaderhandelser

Riskbeskrivning

Extrema vaderhandelser &r en klimatrelaterad fysisk risk. Okad frekvens eller intensitet av extrema
vaderhandelser (t.ex. skyfall, stormar och varmeboljor) kan paverka fastigheternas drift, underhallsbehov
och i vissa fall orsaka skador eller tillfalliga driftstorningar. Detta kan &ven paverka forsakringskostnader
och pa sikt fastighetsvarden, beroende pa exponering och motstandskraft.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Klimatriskanalyser genomfors vid forvarv och beaktas i lopande forvaltning. Vid behov gors fordjupade
beddmningar for sarskilt exponerade tillgangar, med atgardsplaner kopplade till férebyggande underhall,
tekniska skyddsatgarder och beredskap.

O Medium

Q Lag/Marginell @ Hog/Bolagskritisk
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O Ansvarsfull vardekedja

Riskbeskrivning

Brister hos leverantorer eller entreprendrer avseende efterlevnad av krav inom miljo, affarsetik och
manskliga rattigheter kan leda till regelefterlevnadsrisker, forseningar, 6kade kostnader och negativ
paverkan pa varumarke och fortroende. Riskbilden forstarks av okade krav fran investerare, hyresgaster
och regelverk kopplade till leverantorskedjan.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Kravstallning genom framtagna uppférandekoder och leverantérskrav, inklusive Supplier Code of Conduct.
Leverantdrsbedomningar och uppfdljning vid upphandling och projektgenomférande. Interna riktlinjer och
utbildningar inom antikorruption och affarsetik samt rutiner for avvikelsehantering och rapportering.

(O Kompetensforssrjning och inkludering

Riskbeskrivning

Svarigheter att attrahera, utveckla och behélla ratt kompetens kan leda till operativa storningar, lagre
produktivitet och 6kade kostnader for rekrytering, onboarding och franvaro. Givet Bolagets storlek kan ett
hogt beroende av enskilda nyckelpersoner forstarka sarbarheten vid sjukfranvaro eller personal-
omsattning. Bristande likabehandling och inkluderande arbetsmiljo kan dessutom leda till minskat
engagemang, svarigheter att rekrytera brett och i foérlangningen varumarkes- och regelefterlevnadsrisker.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Systematiskt arbete med ledarskap, arbetsmiljé och medarbetarengagemang, inklusive &terkommande
uppféljning och dialog. Tydliga riktlinjer for likabehandling och inkludering samt rutiner for att forebygga
och hantera trakasserier och oegentligheter. Kompetensutveckling och strukturerade processer for
rekrytering och succession for att minska sarbarhet kopplad till nyckelpersoner.

(O Affarsetik och integritet

Riskbeskrivning

Brister i affarsetik och integritet, sdsom korruption, otillborlig paverkan eller andra oegentligheter, kan
leda till juridiska konsekvenser, ekonomiska forluster och skadat fortroende hos investerare, hyresgaster
och andra intressenter. En otillracklig rapporteringskultur eller bristande skydd for visselblasare kan
minska mojligheten att upptécka och hantera avvikelser i tid, vilket 6kar risken for att incidenter far storre
paverkan.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Styrning genom Code of Business Conduct och Anti-Corruption Policy samt regelbundna
utbildningsinsatser och intern kommunikation. Visselblasarfunktion med rutiner for mottagande,
utredning och uppféljning. Tydliga processer och ansvarsfordelning vid upphandling och samarbeten,
inklusive kravstallning och uppféljning av relevanta parter.
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Omvarldsrisker

(O Svag ekonomisk konjunktur

Finansiell information och styrning

Riskbeskrivning
Konjunkturlaget och ekonomisk tillvaxt i Eastnines verksamhetslander paverkar sysselsattningsgrad,
utbud och efterfragan pa kommersiella lokaler och dérmed vakansgrader samt hyresnivaer.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine har ingen mojlighet att paverka konjunkturldge och tillvaxt pa makroniva. Eastnines
affarsstrategi, att tillhandahalla moderna och hallbara kontorsfastigheter med stabila hyresgaster
i forstklassiga lagen, bedoéms innebéra viss motstandskraft mot negativa effekter fran férsamrad
konjunktur.

(O Hog inflation

Riskbeskrivning

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

Majoriteten av Eastnines hyresintakter justeras med inflationen (se riskavsnittet om Hyresintakter).
Fastighetskostnader dverfors till storsta delen till hyresgasterna pa grund av triple-net-avtal, dock ej
avseende vakanta ytor.

Q Lag/Marginell Q Medium @ Hog/Bolagskritisk
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(O Lagstiftning och skatt

Riskbeskrivning
Forandringar i Sveriges eller 6vriga verksamhetslandernas lagstiftning och regelverk, for exempelvis
bolags- och fastighetsskatt, kan paverka forutsattningarna for verksamheten.

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

(O Lokal-, politik- och planrisk

Riskbeskrivning
Lokal och politisk risk samt planrisk kan fordroja eller pa annat satt paverka majligheten att utveckla
fastigheter. Politisk utveckling kan ocksa paverka affarsklimatet och efterfrdgan pa kommersiella lokaler.

Hantering, paverkan och sannolikhet

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

(O Stort utbud av lokaler/Framtidens kontor

Riskbeskrivning

Utbudet av lokaler paverkar bade uthyrningsgrad och hyresnivaer. Stora byggprojekt som fardigstalls kan
paverka dessa negativt. Hyresgasters anvandning av kontor nu, och framdver, kan ocksa stélla krav pa
anpassning av Bolagets fastigheter.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine stravar efter att erbjuda moderna och héllbara lokaler i ett forstklassigt fastighetsbestand pa
marknader med stabil efterfragan. Ett relevant och attraktivt erbjudande till hyresgasterna begréansar
risken for sjunkande hyresnivaer i Bolagets lokaler. Eastnines strategi &r att inneha en stor marknads-
position for att kunna erbjuda alternativ till hyresgaster som onskar vaxa eller krympa sina lokaler. Nara
kontakt med hyresgaster ger mojligheter att forsta behov och dérmed kunna anpassa erbjudandet.
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O Hogt ravarupris

Finansiell information och styrning

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

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

O Klimatomstallning och regelefterlevnad

Riskbeskrivning

Hogre energipriser och fossilintensiv energimix kan ¢ka driftkostnader och indirekta utslapp, sarskilt pa
marknader dar fjarrvarmen har lag andel férnybart och dar utfasningsplaner &r otydliga. Okade
utslappsrelaterade styrmedel kan ytterligare forstarka kostnadspaverkan over tid.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Prioritera atgarder som minskar varmebehov och férbattrar energieffektiviteten, sarskilt i Polen.
Driftoptimering, tekniska uppgraderingar och riktade investeringar i uppvarmningslosningar. Uppféljning
av utfallet per fastighet och integrering i klimatstrategi och investeringsplaner.

O Medium

Q Lag/Marginell @ Hog/Bolagskritisk
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Finansiella risker

(O Hog ranta

Riskbeskrivning
Risk for hoga kostnader for rantebarande skulder samt laga ranteintékter pa likvida medel, kopplade till
marknadsrantor, paverkar resultat och kassaflode.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Rantekostnader utgdr normalt en av de storsta kostnadsposterna i ett fastighetsbolag och ar darfor av
stor vikt for Bolagets resultat. Rénterisk avseende rantekostnader &r bade risken for stigande réntor nar
Bolaget har hela eller delar av réanteb&rande skulder med rorlig rénta, samt risk fér sjunkande rantor nar
Bolaget har hela eller delar av ranteb&rande skuld med fast rénta. Paverkan begransas genom att
rantebarande skulder ska ha genomsnittlig rantebindningstid om minst 12 manader. Eastnine binder
rantan via derivat i form av réanteswappar eller genom Lan till fast ranta. Ranteintdkter kan tidvis utgtra en
betydande post i resultatrakningen. Fallande marknadsrantor riskerar att minska resultat och kassaflode,
da likviditet placeras pa loptider understigande ett ar.

O Kreditrisk

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

Hantering, paverkan och sannolikhet
Eastnine haller likvida medel i storre banker i lander dar Bolaget har verksamhet. Eastnine har [6pande
uppfoljning av att hyresinbetalningar inkommer enligt avtal.

O Lag likviditet

Riskbeskrivning
Risk for att sakna likvida medel for kommande betalningsataganden.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine gor manatliga likviditetsprognoser 6ver kommande tolv m&nader. Bolaget ska ha tillracklig
likviditet for att tacka kommande sex m&naders nettolikviditet. Rantetackningsgraden ska uppga till minst
2,0 ganger.
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O Ny finansiering och refinansiering Kéanslighetsanalys

Riskbeskrivning

Risk att inte erhalla tillracklig finansiering, antingen vid forfall av befintlig finansiering eller vid nytt behov Kanslighetsparameter

Antagande

Arsredovisning 2025 66

Paverkan

av finansiering.

Hantering, paverkan och sannolikhet
Eastnine har en bred finansieringsbas bestaende av sju banker och pensionsfonder. Eastnine upplever att

+/- 50 rantepunkter

+0,4 / -0,4 MEUR (rantekostnader)

+/- 100 rantepunkter

+0,9 /-0,9 MEUR (rantekostnader)

+/- 50 rantepunkter

+0,3/ -0,3 MEUR (ranteintakter)

+/-100 rantepunkter

+0,5/ -0,5 MEUR (ranteintakter)

+/-5,0 %

+39,4 /-39,6 MEUR (fastighetsvarde)

. . - ol N . u - . Marknadsranta
Bolaget &r prioriterat som lantagare i egenskap av langsiktig, storre fastighetsagare. Enligt finanspolicyn
ska belaningsgraden vara omkring 50 procent och inte dverstiga 60 procent. Kapitalbindningen ska uppga
till minst 1,5 ar.
Marknadshyra
(O Valuta Ekonomisk uthyrningsgrad

+/- 1,0 %-enhet

+5,4 /-5,5 MEUR (fastighetsvarde)

Riskbeskrivning
Valutarisk for Eastnine ar risk for att vaxelkursen mellan euro och och andra funktionella valutor i de Direktavkastningskrav
lander dar Eastnine bedriver verksamhet (zloty respektive SEK) &ndras.

+/- 0,25 %-enheter

-25,9 / +27,8 MEUR (fastighetsvérde)

+/- 0,5 %-enheter

-49,9 / +58,0 MEUR (fastighetsvarde)

+/- 1,0 %-enhet

-93,1/ +126,7 MEUR (fastighetsvarde)

Hantering, paverkan och sannolikhet

Andrad véxelkurs paverkar bland annat vardet av in- och utbetalningar i andra funktionella valutor,
kortfristiga lan eller placeringar samt beslutad utdelning. Av arsstdamman beslutad utdelning valutasékras
vid tidpunkten for beslutet, men valutakurseffekt uppkommer om kursen andrats vid respektive
efterfoljande kvartalsskifte.

O Krav pa fortida aterbetalning av finansiering

Riskbeskrivning
Risk for att villkor i laneavtal ej uppfylls och banken dérmed staller krav pa aterbetalning av del av,
eller hela, lanet.

Hantering, paverkan och sannolikhet
Eastnine har nara kontakt med langivare och Bolaget foljer l6pande upp kovenantkrav som stélls
i laneavtal, samt har erforderlig likviditet for att kunna hantera eventuella avvikelser.

Q Lag/Marginell Q Medium @ Hog/Bolagskritisk
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TEUR Not 2025 2024
Hyresintakter 61723 41523
Fastighetskostnader 4,5 -4078 -2970
Driftnetto 57 644 38553
Centrala administrationskostnader 5,6,7,8 -4 688 -4 330
Ranteintakter 9 250 3084
Rantekostnader 9 -21770 -14 795
Ovriga finansiella intakter och kostnader 9 -436 -318
Forvaltningsresultat 31001 22193
Orealiserade vardeforandringar i fastigheter 30 21108 -4260
Orealiserade vardeforandringar i derivat 11 1501 -5433
Realiserade vardeforandringar och utdelningar fran investeringar 12 -86 93
Resultat fore skatt 53525 12593
Aktuell skatt 14 -2012 -1520
Uppskjuten skatt 14 -9773 -5165
Arets resultat 41739 5908
Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att terforas till resultatet:

Omrakningsdifferenser for utlandsverksamhet -395 -950
Arets totalresultatl 41 345 4957
Resultat per aktie fore utspadning, EUR 31 0,43 0,07
Resultat per aktie efter utspadning, EUR 31 0,43 0,07

1 Arets resultat och drets totalresultat dr i sin helhet hanforligt till moderféretagets aktiedgare.



Detta &r Eastnine

Framtidssaker portfolj

Finansiell information och styrning

Koncernens rapport éver finansiell stallning

Ovrig information

Arsredovisning 2025

68

TEUR Not 31 december 2025 31 december 2024 TEUR Not 31 december 2025 31 december 2024
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 21
Immateriella tillgangar 15 290 - Aktiekapital 4018 4018
Forvaltningsfastigheter 10 960 450 935374 Ovrigt tillskjutet kapital 270 468 270 466
Nyttjanderattstillgang, leasingavtal 8 7368 5610 Reserver omrakningsdifferenser -808 -413
Derivatinstrument 11 1125 1377 Balanserad vinst eller forlust 152 484 157278
Inventarier 16 528 72 Arets resultat 41739 5908
Andra langfristiga fordringar 120 141 Summa eget kapital 467 902 437 257
Summa anlaggningstillgangar 969 880 942 574
Langfristiga skulder
Omséttningstillgangar Réanteb&rande skulder 22 488 390 454 854
Kundfordringar 17 3798 3391 Derivatinstrument 11 1852 3907
Kortfristiga fordringar 2704 1945 Uppskjuten skatteskuld 23 30782 20935
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 3481 3192 Leasingskuld 8 7195 5610
Derivatinstrument 11 21 351 Andra langfristiga skulder 24 4964 4556
Spérrade likvida medel! 19 3649 3649 Summa langfristiga skulder 533183 489 863
Likvida medel® 20 47 175 27536
Summa omséttningstillgédngar 60 827 40 063 Kortfristiga skulder
SUMMA TILLGANGAR 1030 708 982 637 Réantebarande skulder 22 13517 40 534
Leverantorsskulder 1607 2053
S i el o nte s i el och e drmed : :
Ovriga skulder 6472 9247
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 7763 3684
Summa kortfristiga skulder 29 623 55518
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1030708 982 637
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Koncernens rapport dver forandringar i eget kapital

Balanserad vinst eller forlust Totalt eget kapital hanforligt till

TEUR Not Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital ~ Reserv omrakningsdifferenser inkl. arets resultat moderbolagts aktiedgare
Ingdende eget kapital 1 januari 2024 3660 238700 538 157 278 400 176
Arets resultat 2024 - - - 5908 5908
Ovrigt totalresultat 2024 - - -950 - -950
Kvittningsemission 21 358 40 642 - - 41 000
Utdelning till aktieagarna - -9 044 - - -9044
Langsiktigt incitamentsprogram - 67 - - 67
Inbetald premie vid utfardande av teckningsoptioner - 100 - - 100
Utgaende eget kapital 31 december 2024 4018 270 466 -413 163 186 437 257
Arets resultat 2025 - - - 41739 41739
Ovrigt totalresultat 2025 - - -395 - -395
Utdelning till aktiedgarna - - - -10 702 -10 702
Langsiktigt incitamentsprogram - 3 - - 3

Utgaende eget kapital 31 december 2025 4018 270 468 -808 194 223 467 902
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Koncernens rapport dver kassafléden

TEUR Not 2025 2024

Den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt 53525 12 593
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 30 -20973 9058
Betald inkomstskatt -2012 -1520
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére férandringar i rérelsekapitalet 30539 20131

Forandringar i rorelsekapitalet

Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar? -1435 -6 922
Okning (+)/minskning(-) rorelseskulder 1058 8041
Kassafléde fran den lopande verksamheten 30162 21249

Investeringsverksamheten

Forvarv av immateriella tillgangar -290 -
Investeringar i befintliga fastigheter 10 -5 769 -4 364
Forvarv av fastigheter2 - -320 499
Forvarv av inventarier -494 -21
Kassaflode fran investeringsverksamheten -6 553 -324 884
Finansieringsverksamheten3 30

Upptagna lan 14 423 253230
Amortering av lan -7983 -42 164
Amortering av leasingskuld -7 -190
Inbetald premie vid utfardande av teckningsoptioner - 100
Utdelning till aktiedgarna -10 451 -8290
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4 017 202 686
Arets kassaflode! 19 592 -100 948
Likvida medel vid arets borjan 27 536 128 456
Valutakursdifferenser i likvida medel 48 28
Likvida medel vid arets slut! 20 47 175 27536

! Spdrrade likvida medel klassificeras inte som likvida medel. Jamforelsedret 2024 har justerats for
rérelsefordringar, drets kassafléde och likvida medel vid drets slut.

2Forvarvet av Warsaw Unit finansierades delvis via en kvittningsemission motsvarande 41 000 TEUR.

3Se not 22 och 28 fér férdndringar i skulder héinférliga till finansieringsverksamheten.
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TEUR Not 2025 2024 TEUR Not 31 december 2025 31 december 2024
Ovriga intakter 13 2849 2172 Tillgangar
Centrala administrationskostnader 5,6,7,8 -4 888 -4121 Anlaggningstillgangar
Rorelseresultat -2039 -1949 Immateriella tillgangar 15 290 -
Orealiserade vardeférandringar i derivat 11 21 29 Nyttjanderattstillgang, leasingavtal 8 1360 -
Realiserade vérdeforandringar och utdelningar Inventarier 16 415 _
fran investeringar 12 98 40 Aktier och andelar i koncernforetag 26 331980 300 448
Finansiella intakter 9 calis 7243 | 4ntill koncernforetag 29 27 637 73877
Finansiella kostnader ° L Lt Summa anléggningstillgangar 361 683 374 326
Resultat fore skatt 142 4961
Omsattningstillgangar
Aktuell skatt 14 -657 -798 — -
Uppskiuten skatt 14 125 1415 K?rtfrlstlga fordringar __ 2293 259
Arets resultat! o 2747 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 889 2968
Derivatinstrument 11 21 29
1 Arets totalresultat 6verensstammer med drets resultat. Likvida medel 20 21719 10546
Summa omséttningstillgangar 24922 13802
SUMMA TILLGANGAR 386 605 388 127
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 21
Bundet eget kapital
Aktiekapital 4018 4018
Fritt eget kapital
Overkursfond 270 466 270 463
Balanserad vinst eller forlust 69 521 77476
Arets resultat -390 2747
Summa eget kapital 343 615 354 705
Langfristiga skulder
Lan fran koncernforetag 29 4000
Rénteb&rande skulder 22 10 000 10 000
Uppskjuten skatteskuld 23 128 253
Leasingskuld 8 1187 -
Andra langfristiga skulder 24 - 27
Summa langfristiga skulder 15314 10 280
Kortfristiga skulder
Lan fran koncernforetag 29 21699 18712
Leasingskuld 8 264 -
Leverantorsskulder 231 163
Ovriga skulder 4395 3407
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 1088 861
Summa kortfristiga skulder 27 676 23143
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 386 605 388 127
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Totalt eget kapital hanforligt till

TEUR Not Aktiekapital Overkursfond inkL. arets resultat moderbolagets aktiedgare
Ingdende eget kapital 1 januari 2024 3660 238 697 17476 319834
Arets resultat 2024 - - 2747 2747
Kvittningsemission 21 358 40 642 - 41 000
Utdelning till aktieagarna - -9044 - -9 044
Langsiktigt incitamentsprogram - 67 - 67
Inbetald premie vid utfardande av teckningsoptioner - 100 - 100
Utgaende eget kapital 31 december 2024 4018 270 463 80224 354 705
Arets resultat 2025 - - -390 -390
Utdelning till aktieagarna - - -10 702 -10 702
Langsiktigt incitamentsprogram - 3 - 3
Utgaende eget kapital 31 december 2025 4018 270 466 69 131 343 615
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Moderbolagets rapport éver kassafléden

TEUR Not 2025 2024

Den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt 142 4961
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 30 96 237
Betald inkomstskatt -657 -798
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére forandringar i rérelsekapitalet -419 4400

Kassaflode fran rorelsekapitalet

Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar 45 783
Okning (+)/minskning(-) rérelseskulder 968 1018
Kassafléde fran den lopande verksamheten 594 6201

Investeringsverksamheten

Forvarv avimmateriella tillgangar -290 -
Kop av inventarier -415 -
Forvarv av dotterforetag, netto likvidpaverkan -4 -15 527
Tillkommande anskaffningsvarden, dotterféretag -46 039 -121 152
Avyttring av dotterforetag, netto likvidpaverkan 11 -
Lan till koncernforetag 53227 23612
Aktieagartillskott aterbetalda 14 500 3500
Kassafléde fran investeringsverksamheten 20990 -109 567

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan - 10 000
Amortering av leasingskuld -7 -190
Inbetald premie vid utfardande av teckningsoptioner - 100
Utdelning till aktiedgarna -10 451 -8290
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -10 457 1620
Arets kassaflode 11127 -101 747
Likvida medel vid arets borjan 10546 112258
Valutakursdifferenser i likvida medel a7 35

Likvida medel vid arets slut 20 21719 10 546
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Noter till finansiella rapporter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmén information

Eastnine AB (publ), org nr 556693-7404, ar ett svenskt aktiebolag,
noterat pa Nasdaq Stockholm, med registrerat sate i Stockholm. Ars-
redovisning och koncernredovisning for Eastnine AB (publ) omfattar
verksamhetsaret januari-december 2025. Eastnine-koncernen (”Bola-
get”) &ger och bedriver fastighetsverksamhet genom helégda dotter-
bolag i Lettland, Litauen och Polen.

Overensstammelse med normgivning och lag

Redovisningen har uppréattats i enlighet med IFRS® Redovisnings-
standarder som utfardats av International Accounting Standards Board
("IASB”) i den lydelse som godkants av EU-kommissionen for tillamp-
ning inom Europeiska unionen. Vidare har Radet for héllbarhets- och
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (kompletterande
redovisningsregler for koncerner) tillampats.

Tillampning av redovisningsprinciperna
Redovisningsprinciperna har tillampats konsekvent for alla perio-
der som de finansiella rapporterna avser, om inget annat anges.
Redovisningsprinciper och berakningsmetoder for koncernen och
moderbolaget ar i allt vasentligt oforandrade, jamfort med de som
tilldmpades i arsredovisningen for &r 2024, férutom balansposten
Spérrade likvida medel for vilken jamforelsearet har omréknats.

Nya eller &ndrade IFRS-standarder och nya tolkningar

som tillampas fran och med 1 januari 2025

Inga nya eller andrade IFRS Redovisningsstandarder med tillampning
fran 2025 har haft nagon effekt pa de finansiella rapporterna.

Nya eller andrade IFRS-standarder och nya tolkningar

som annu ej tratt i kraft

IFRS 18 Presentation och upplysningar i finansiella rapporter ersatter
IAS 1. Standarden har godkants av EU den 13 februari 2026 och trader
i kraft fran den 1 januari 2027. Tva obligatoriska delsummor, "Rérelse-

resultat” och "Resultat fore finansiering och inkomstskatter”, infors.
Bada delsummorna kraver en omstrukturering av Bolagets nuvarande
uppstallningsform. Forsta tilldampning sker fran delarsrapporten for
kvartal 1 2027 med retroaktiv tillampning for jamforelseperioder.
Den nya standarden kommer fa betydande effekter, framst genom en
ny struktur i resultatrdkningen, men aven genom vissa omklassifice-
ringar i kassaflodesrapporterna. Utdver de obligatoriska delsummorna
"Rorelseresultat” och ”"Resultat fore finansiering och inkomstskatter”
kommer Bolagets nuvarande nyckeltal "Forvaltningsresultat” att
utgora ett "Management-defined performance measure" (MPM). Alla
MPMer kommer innebéra forklaringar och avstdamningar, i not, mot den
nya uppstallningsformen.

Ovriga nya och @ndrade IFRS Redovisningsstandarder med
framtida tillampning bedéms inte fa vasentliga effekter pa de
finansiella rapporterna.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

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

Viktiga kallor till osakerhet i uppskattningar

De kallor till osakerhet i uppskattningarna som anges nedan avser
sadana som innebar en betydande risk for att tillgangars och skulders
varde kan komma att behdva justeras i vasentlig grad under det kom-
mande rékenskapsaret.

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedomningar
och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kraver bland annat bedéomningar av,
och antaganden om, framtida kassafloden samt faststallande av dis-
konteringsrénta och avkastningskrav. For att avspegla den osékerhet
som finns i gjorda antaganden och bedémningar redovisas kanslig-
hetsanalys av vasentliga fastighetsparametrar, se not 10.
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Baserat pa de kontroller som tillampas, anser koncernen att de verk-
liga varden som redovisas i balansrakningen ar val genomarbetade och
avvagda for att aterspegla de underliggande ekonomiska vardena.

Vasentliga redovisningsprinciper for koncernen
Tillgdngsforvdrv kontra rérelseférvirv

Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvarv eller till-
gangsforvarv. Vid tillgdngsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforligt till fastighetsforvarvet, utan eventuella prisavdrag for
uppskjuten skatt reducerar fastighetens anskaffningsvarde. Samtliga
fastighetsforvary, direkt eller indirekt via dotterbolag, har bedomts
som tillgangsforvarv.

Aktierelaterade incitamentsprogram

Aktierelaterade ersattningar avser ersattningar till anstallda, inklusive
ledande befattningshavare, i enlighet med langsiktiga incitaments-
program. Bolaget hade vid arets slut ett utestaende tecknings-
optionsprogram (LTIP 2024). | teckningsoptionsprogrammet har
optioner emitterats till deltagarna till marknadsvéarde faststallt enligt
Black & Scholes varderingsformel, och for varje teckningsoption

som forvarvats har ytterligare en teckningsoption erhallits veder-
lagsfritt. Vederlagsfritt tilldelade teckningsoptioner redovisas som
egetkapitalreglerade aktierelaterade ersattningar. Verkligt varde
faststalls vid tilldelningsdagen och redovisas som en 6kning av eget
kapital i enlighet med IFRS 2. Kostnaden redovisas i resultatrakningen
over programmets loptid. Sociala avgifter hanforliga till optionerna
berédknas baserat pa verkligt varde vid tilldelningsdagen. Avgifterna ar
inte aktiekursberoende och omvarderas darfor inte. Vid ett eventuellt
framtida utnyttjande av teckningsoptioner erhaller moderbolaget en
likvid motsvarande l6senkursen, varvid nya aktier emitteras och l6sen-
likviden redovisas som en 6kning av eget kapital. Se vidare om incita-
mentsprogrammen i not 5.



P Detta &r Eastnine Var verksamhet

Not 1 forts.

Intdkter och kostnader

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

Leasingavtal som leasegivare

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

Transaktioner i utldndsk valuta

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

Aktivering av lGneutgifter

Rantekostnader och 6vriga finansiella kostnader hanforliga till nybygg-
nation aktiveras under uppforandet, medan de kostnadsfors l6pande
vid renovering och utbyggnad da investeringarna ar mindre och
genomfdrandetiden vanligen kortare.

Skatter
| Polen utgar skatt med 19 procent och i Litauen med 16 procent pa
skattepliktigt resultat (17 procent i Litauen fran 1 januari 2026), dvs.
efter avdrag for skatteméssiga avskrivningar.

| Estland och Lettland utgar skatt om 22 respektive 20 procent, vil-
ken aktualiseras forst vid utdelning av vinstmedel. Uppskjuten skatt ar
beraknad till noll procent baserat pa aktuell bedémning att vinstmed-
len forblir outdelade. Skatteeffekten redovisas som aktuell eller upp-
skjuten skatt nar skattekostnad for beslutad utdelning kan beraknas.

Finansiella instrument

Koncernens finansiella instrument utgors i huvudsak av laneskulder,
likvida medel och derivat i form av réanteswappar. Rénteswapparna
redovisas inte inom ramen for sakringsredovisning, utan redovisas till
verkligt varde via resultatet. Ovriga finansiella tillgadngar och skulder
redovisas till upplupet anskaffningsvéarde, se not 27.
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Spdrrade likvida medel

Spérrade likvida medel ar likvida medel pa eget konto som sakerhet
for banklan eller hyresgasters inbetalda depositioner. Medlen &r inte
tillgangliga for omedelbar anvandning, utan kraver medgivande fran
kreditgivare.

Forvaltningsfastigheter

Definition och vérdering

Forvaltningsfastigheter 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 3 i IFRS 13.
Beskrivning av tillampade vérderingsmetoder samt betydande indata
framgar av not 10.

Saval orealiserade som realiserade véardeforandringar redovisas i
arets resultat. Realiserade vardeforandringar avser vardeférandringar
fran senaste kvartalsrapporten fram till avyttringstillfallet for under
perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn till under perioden
aktiverade investeringsutgifter. Orealiserade vardeforandringar avser
ovriga 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 képaren, vilket
normalt sammanfaller med tilltradesdagen.

Tillkommande investeringar

Tillkommmande investeringar hanforliga till forvaltningsfastigheter
aktiveras om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som
ar forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget tillgodo.
Exempel pa tillkommande investeringar &r energibesparande atgarder
som forbattrar driftnettot eller nér investeringar féranleder nyut-
hyrning, hyreshojningar eller avtalsforlangningar. Reparationer och
underhall kostnadsfors i den period da atgarderna genomfors.
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Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget upprattar sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen
och Radet for hallbarhets- och finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. RFR 2 innebér att
moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska till-
lampa samtliga av EU godkanda IFRS redovisningsstandarder och utta-
landen s& langt detta ar mojligt inom ramen for Arsredovisningslagen
och med héansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer framgar nedan.

Uppstallningsform

Resultat- och balansrakning for moderbolaget &r uppstallda enligt
Arsredovisningslagens scheman, vilket bland annat innebar en annan
uppstallning for eget kapital.

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

Aktiedgartillskott
Lamnade aktiedgartillskott redovisas som en ¢kning i aktier och
andelar i den man nedskrivning inte erfordras.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal utgors av garantier fér bolag
inom koncernen. For redovisning av finansiella garantier tillampar
moderbolaget de regler om befrielse som tillats enligt RFR 2, jamfort
med reglerna i IFRS 9 Finansiella instrument. Moderbolaget redo-
visar finansiella garantiavtal som en avsattning i balansrakningen,
nar Bolaget har ett atagande om en sannolik betalning. | annat fall
redovisas forpliktelsen som en eventualforpliktelse, se not 32 (Stallda
sdkerheter och eventualforpliktelser).
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Not 2 Segmentsrapportering
Eastnine klassificerar sina olika segment utifran geografi samt karakt&ren pa investeringarna.
Segmenten presenteras utifran foretagsledningens perspektiv och ar indelade enligt foljande:
Fastigheter i Warszawa, Poznan, Vilnius och Riga.
Fastigheter Fastigheter

TEUR Warszawa Poznan Vilnius Riga TEUR Warszawa Poznan Vilnius Riga
1 jan-31 dec 2025 Polen Polen Litauen Lettland  Oférdelat Summa 1 jan-31 dec 2024 Polen Polen Litauen Lettland  Ofordelat Summa
Hyresintakter 17 850 14 817 25206 3850 = 61723 Hyresintakter 1750 11945 24 255 3572 - 41523
Fastighetskostnader -558 -501 -1987 -1033 = -4078 Fastighetskostnader -20 -225 -1691 -1033 - -2970
Driftnetto 17 292 14 317 23219 2817 = 57 644 Driftnetto 1731 11720 22564 2539 - 38553
Centrala administrationskostnader = = =13 = -4 673 -4 688 Centrala administrationskostnader -5 -43 - - -4 282 -4 330
Réanteintakter = 1 48 20 182 250 Ranteintakter - 1 206 25 2853 3084
Réntekostnader -7 533 -4 528 -7 735 -1111 -862 -21770 Rantekostnader -778 -3651 -8715 -1553 -99 -14 795
Ovriga finansiella intakter och Ovriga finansiella intakter och
kostnader -129 -211 -27 7 -76 -436 kostnader - -228 -18 6 -79 -318
Forvaltningsresultat 9630 9578 15490 1733 -5429 31001 Forvaltningsresultat 947 7799 14037 1017 -1607 22193
Orealiserade vardefoérandringar Orealiserade vardeforandringar
i fastigheter 18 154 6116 -1040 -2122 = 21108 i fastigheter -137 1665 869 -6 657 - -4 260
Orealiserade vardeforandringar Orealiserade vardeférandringar
i derivat 1235 193 107 -55 21 1501 i derivat -882 -2 496 -1869 -215 29 -5433
Realiserade vardeforandringar och Realiserade vardeforandringar och
utdelningar fran investeringar - - - - -86 -86 utdelningar fran investeringar - - - - 93 93
Resultat fore skatt 29019 15 887 14 557 -444 -5494 53525 Resultat fore skatt -72 6968 13038 -5 856 -1485 12593
Aktuell skatt -425 -924 - -7 -657 -2012 Aktuell skatt -86 -632 - -3 -798 -1520
Uppskjuten skatt -3 898 -2 259 -3 741 = 125 -9 773 Uppskjuten skatt 108 -576 -3282 - -1415 -5 165
Arets resultat 24 696 12704 10816 -451 -6 026 41739 Arets resultat -50 5759 9756 -5 859 -3698 5908
Forvaltningsfastigheter 298 200 204 811 389526 67913 = 960 450 Forvaltningsfastigheter 281789 198 263 386 553 68 769 - 935374

varav érets investeringar/forvirv 58 432 4013 1266 = 5769 varav érets investeringar/forvarv 281926 79 488 3138 1311 - 365863
Réntebarande skulder 163 800 107 606 190 771 29731 10 000 501 907 Réanteb&rande skulder 167 160 108 674 179 686 29 869 10 000 495 388




Detta &r Eastnine Var verksamhet

Not 3 Hyresintakter

Operationell leasing — koncernen som leasegiv:

Koncernens huvudsakliga intékter avser hyresintékter fran leasingavtal,

are

vilka klassas som operationella leasingavtal i enlighet med IFRS 16.

Hyresintakter

Hyresintakterna for rakenskapsaret 2025 uppgick till 61 723 TEUR
(41 523), varav hyra for kontorslokaler uppgick till 55 888 TEUR

(37 677), handel och service till 1 282 TEUR (910), parkering till 3 988
TEUR (2 635) och 6vriga hyresintakter till 565 TEUR (301). For hyres-

intakter fordelat per segment, se not 2 (Segmentsrapportering) samt i

tabell nedan. | hyresintakter ingar ej fastighetskostnader som vidare-

debiterats hyresgésterna. Den genomsnittliga arshyran for lokaler har

okat till 222 EUR per kvm (218).
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Tabellen nedan visar summan av kontrakterad arshyra och hyresvarde
per segment vid &rets slut, exklusive framtida indexjusteringar.

Kontrakterad
arshyra Hyresvarde

Kontrakterad arshyra/

hyresvarde, TEUR 2025 2024 2025 2024
Warszawa 18324 17990 18324 17990
Poznan 14580 14594 14789 14594
Vilnius 25063 24795 26379 26246
Riga 3585 3682 4773 4736
Summa 61552 61061 64265 63566

Forfallostruktur hyresavtal
Forfallostruktur for befintliga hyreskontrakt framgar av tabellen
nedan. Samtliga avtal, som 6per ut under det angivna aret, har

Hyresintakter per segment, TEUR 2025 2024
omréknats till &rshyra. For hyresrabatter, vilka l6per kortare &n 12
Warszawa 17850 1750 manader, har avdrag fran kontrakterad arshyra ej skett. Den genom-
Poznan LlE N 11946 snittliga aterstdende hyrestiden fér samtliga hyresavtal uppgick till 3,8
Vinius 25 208 24255 ar (4,1) vid arets slut.
Riga 3850 3572
Summa 61723 41523
Kontrakterad
arshyra, Andel av
De totala avtalade framtida hyresintdkterna uppgick vid arets slut till Kontraktsforfall, ar Kvm TEUR  arshyra, %
238 691 TEUR (247 396). 2026 11275 2136 4
2027 40 687 8882 15
Koncernen 2028 47958 12029 21
Totala avtalade framtida hyresintékter, TEUR 2025 2024 2029 62 791 13216 23
Avtal for hyresintakter med forfall inom 1 ar 59 961 59 588 2030 33106 6522 1
Avtal for hyresintakter med forfall mellan 1 till 2 ar 55174 55075 2031 35303 8830 15
Avtal for hyresintakter med forfall mellan 2 till 3 ar 41967 48 601 2032 1540 407
Avtal for hyresintakter med forfall mellan 3 till 4 ar 31815 35463 2033- 38869 5340 9
Avtal for hyresintakter med forfall mellan 4 till 5 &r 17 897 25963 Summa lokaler 271529 57 362 99
Avtal for hyresintakter med forfall senare an 5 ar 31877 22 706 Parkering & 6vrigt - 4190 1
Summa 238691 247 396 Summa 271529 61 552 100

Arsredovisning 2025
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Not 4 Fastighetskostnader

Var verksamhet

Framtidssaker portfolj

Finansiell information och styrning Ovrig information

Not 5 Anstallda, personalkostnader och

ledande befattningshavares ersattningar

Koncernen
Fordelning per kostnadsslag, TEUR 2025 2024 Ersattningar, 6vriga formaner
och sociala kostnader Koncernen Moderbolaget
Kostnader for l6pande forbrukning, reparationer
och underhall 766 677 TEUR 2025 2024 2025 2024
Andra direkta fastighetskostnader 422 334 Styrelse och ledande
Personalkostnader 1648 1323 befattningshavare?
Avskrivningar 38 47 Loner 1675 1094 1242 1094
Andra indirekta fastighetskostnader 1204 590 Pensionskostnader
Summa 4078 2970 (avgiftsbestamda planer) 192 117 187 117
Sociala kostnader 533 369 450 369
Ovriga
Loner 1770 1955 815 703
Pensionskostnader
(avgiftsbestamda planer) 108 149 108 149
Sociala kostnader 441 497 268 260
Summa 4718 4181 3071 2692

1 Koncernledningens sammansdttning har under dret férandrats och uppgdr per
31 december 2025 till 7 (2) personer.

Koncernen Moderbolaget
Medelantal anstallda 2025 2024 2025 2024
Man 10,4 9,4 6,3 54
Kvinnor 13,3 12,0 4,0 4,0
Summa 23,7 21,4 10,3 9,4
2025 2024

Koncernen Man Kvinnor Summa Mé&n Kvinnor Summa
Personal-

omsattning, % - 7,4 4,1 - 8,0 4.5
Total sjukfranvaro,

% 2,2 0,5 1,2 1,4 0,1 0,7

varav ldngtids-
sjukfranvaro - = - - - _
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Ersattningar till ledande befattningshavare

Ersdttning till styrelsen

Den 29 april 2025 beslst &rsstamman att styrelsens ordférande

ska erhalla 840 000 SEK i ersattning intill nasta &rsstamma. Ovriga
styrelseledaméter ska erhélla 420 000 SEK per person i ersattning

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

Ersdttningar till ledande befattningshavare och évriga
anstdllningsvillkor

Riktlinjerna betraffande ersattningar till Bolagets ledande befattnings-
havare beslutas av arsstamman, efter forslag fran styrelsen. Ersatt-
ningen till ledande befattningshavare kan besta av fast kontantlon,
rorlig kontantersattning, pensions- och forsakringsférmaner samt
andra sedvanliga formaner. Bolagsstdmman kan dérutover, oberoende
av dessa riktlinjer, besluta om exempelvis langsiktiga aktiebaserade
eller aktierelaterade incitamentsprogram/ersattningar.

Styrelsen beslutar efter eget gottfinnande, i enlighet med fast
stéllda interna prestationsbaserade mal, om rérlig kontantersattning
ska utga till de ledande befattningshavarna. Den rérliga kontant-
ersattningen ska huvudsakligen vara kopplad till forutbestdamda
och matbara kriterier, som kan vara finansiella eller icke-finansiella.
Rorlig kontantersattning far uppga till hogst 50 procent av den fasta
l6nen. Befattningshavarna kan darutover ha ratt till en individuell
premiebaserad pensionsplan, enligt vilken Bolaget betalar premier
motsvarande hogst 4,5 procent av den fasta lonen upp till 7,5 inkomst-
basbelopp och premier, motsvarande hogst 30 procent pa lonedelar
som dverstiger 7,5 inkomstbasbelopp. Ovriga formaner far innefatta
exempelvis sjukforsakring, friskvards- och bilforman. Sddana forméner
far sammanlagt uppga till hogst 10 procent av den fasta l6nen.

Uppsagningstiden far inte overstiga tolv manader vid uppsagning
fran Bolagets sida. Fast kontantlon under uppséagningstiden och
avgangsvederlag far sammantaget inte dverstiga ett belopp motsva-
rande den fasta kontantlonen for tva ar for verkstallande direktdren
och tolv manader for 6vriga ledande befattningshavare. Uppsagnings-
tiden far inte dverstiga sex manader, utan ratt till avgangsvederlag, vid
uppségning fran befattningshavarens sida.
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Not 5 forts.
Styrelsearvode/ Ovriga Pensions-
. grundlon Rorlig lon LTIP1 formaner kostnader Summa
Ersattningar och
ovriga formaner, TEUR 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Styrelseledamoter
Louise Richnau, ordférande? 63 24 - - - - - - - - 63 24
Liselotte Hjorth, ordforande3 25 73 - - - - - - - - 25 73
Peter Elam Hakansson 38 37 - - - - - - - - 38 37
Christian Hermelin 38 37 - - - - - - - - 38 37
Ylva Sarby Westman 38 37 - - - - - - - - 38 37
Hanna Loikkanen4 38 37 - - - - - - - - 38 37
Peter Wagstrom4 = 12 = - = - = - = - - 12

Ledande befattningshavare

Kestutis Sasnauskas, vd 298 269 127 136 1 25 1 1 79 72 505 503
Britt-Marie Nyman, vice vd och CFO 207 180 7 92 1 12 2 2 56 45 343 330
Ovriga ledande befattningshavares,

5 pers (-) 521 - 186 - 1 - 15 - 56 - 779 -
Summa 1266 706 390 228 2 37 17 3 192 117 1867 1090

1 Avsdttning och férmdnsvarde for LTIP uppgick till totalt 2 TEUR (37), varav férménsvardet pé teckningsoptioner till Kestutis Sasnauskas uppgick till — TEUR (33) och
till Britt-Marie Nyman — TEUR (16). Inkluderar ej marknadsvirdet av intjénade aktier i LTIP 2022 vid intjaningstidpunkten. Marknadsvdrdet av intjénade aktier
avseende LTIP 2022 fér Kestutis Sasnauskas uppgick till 41 TEUR (71), fér Britt-Marie Nyman 28 TEUR (38) och for évriga ledande befattningshavare 38 TEUR (-).

2 Invald som styrelseledamot vid arsstdmman 2024. Vald till styrelsordférande vid drsstdmman 2025.
3 Avgick som styrelsordférande i samband med drsstimman 2025.
4 Hanna Loikkanen blev invald som styrelseledamot vid drsstdmman 2024. Peter Wéagstréom avgick i samband med drsstdmman 2024.

5 Under februari 2025 utékades koncernledningen med fyra befattningshavare som tidigare varit anstdllda i koncernen. | augusti 2025 anstdlldes ytterligare en
ledande befattningshavare. Ersdttning redovisas fran den tidpunkt respektive person ingdtt i koncernledningen.
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Langsiktiga incitamentsprogram

Eastnine hade vid utgangen av 2025 ett utestaende langsiktigt
incitamentsprogram (LTIP) riktat till anstallda i koncernen, i form av
ett teckningsoptionsprogram (LTIP 2024). Under aret har ett aktie-
sparprogram (LTIP 2022) l6pt ut. Syftet med LTIP &r att framja aktie-
dgarvarde och Bolagets langsiktiga vardeskapande genom att skapa
forutsattningar for att behalla och rekrytera kompetent personal, 6ka
motivationen bland deltagarna, framja medarbetarnas aktiedgande
samt Oka intressegemenskapen mellan deltagarna och Bolagets aktie-
&gare.

Utfall i aktiesparprogram LTIP 2022

Eastnines arsstamma 2022 beslutade om inférande av ett langsiktigt
incitamentsprogram for anstallda i Bolaget (LTIP 2022). Programmets
loptid var drygt tre ar. Vid l6ptidens slut, den 7 juli 2025, var den
sammanlagda uppfyllnadsgraden for villkoren 20,0 procent och till-
delning av aktier agde rum i augusti 2025. Totalt tilldelades 34 508
aktier. Vagd genomsnittlig aktiekurs vid tidpunkten for den slutliga
tilldelningen av aktier var 47,10 SEK. Utfallet for villkoren framgar pa
nésta sida.
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Not 5 forts.

Villkor for prestationsaktier

Om miniminivan for respektive prestationsvillkor inte uppnatts har
inga Prestationsaktier tilldelats. Om maximinivan uppnatts skulle for
villkor 1, 80 procent av det maximala antalet Prestationsaktier och,
for villkor 2, 20 procent av det maximala antalet Prestationsaktier till-
delats.

Villkor 1: Utvecklingen av Bolagets avkastning pa eget kapital, dvs.
genomsnittligt resultat i relation till genomsnittligt eget kapital, under
perioden 1 juli 2022-30 juni 2025.

« Maximinivan: 12 procent per &r

e Miniminivan: 10 procent per ar

Villkor 2: Percentilrankningen av Bolagets totalavkastning, dvs.
genomsnittlig aktiekursutveckling inklusive utdelningar, under perio-
den 1 juli 2022-30 juni 2025 i forhallande till en grupp av jamforbara
bolag bestaende av 22 europeiska fastighetsbolag.
» Maximinivan: Totalavkastning motsvarande &vre kvartil

i referensgrupp
» Miniminivan: Totalavkastning som median i referensgrupp

Framtidssaker portfolj

Villkor Mal Utfall Tilldelning Antal
Prestationsaktier,
villkor 1 10-12 % 2,2 % 0% 0
Uppnadde
100,0 % fran
Prestationsaktier, miniminivan till
villkor 2 >median maximinivan 20,0 % 34 508
Totalt antal aktier 20,0% 34508

Teckningsoptionsprogram, LTIP 2024

Vid arsstamman den 25 april 2024 godkéndes styrelsens forslag om
inrattande av ett langsiktigt incitamentsprogram (LTIP 2024) genom
emission av teckningsoptioner till deltagarna. Incitamentsprogram-
met riktade sig till samtliga anstallda i koncernen. Deltagarna i
incitamentsprogrammet erbjods att teckna teckningsoptioner till

Finansiell information och styrning Ovrig information

marknadsvérde vid tidpunkten for teckning och for varje tecknings-
option, som deltagarna betalade marknadsvéarde for, erhélls ytterligare
en teckningsoption vederlagsfritt. Antalet vederlagsfria tecknings-
optioner var begréansade till viss angiven niva, beraknad utifran delta-
garens manatliga bruttolon.

Varje teckningsoption berattigar deltagarna att, fran och med den
15 maj 2027 (dock tidigast dagen efter offentliggdrandet av Bolagets
deldrsrapport for perioden januari-mars 2027) till och med den dag
som infaller 14 kalenderdagar darefter, teckna en ny aktie i Bolaget till
en kurs motsvarande 125 procent av den volymvagda genomsnitts-
kursen for Bolagets aktie pa Nasdaqg Stockholm under en matperiod
om tio handelsdagar fore arsstamman 2024.

Sammanlagt har 894 810 teckningsoptioner emitterats till delta-
garna i programmet. Vid fullt utnyttjande kan darmed 894 810 aktier
ges ut, vilket motsvarar en utspadning med cirka 0,9 procent av det
totala antalet aktier och roster i Bolaget, dock med forbehall for even-
tuell omrékning enligt optionsvillkoren.
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Programoversikt,
arets forandring i antal

instrument Koncernen Moderbolaget
Antalet instrument, aktier 2025 2024 2025 2024
Utestaende vid arets borjan 1067 358 321776 934986 210424
Tilldelade,

teckningsoptioner - 894810 - 807654
Forverkade, aktiespar-

program/aktieratterl -138 040 -94 340 -101867 -42558
Intjanade, aktiespar-

program/ aktieratterl -34508  -54888 -25465 -40534
Utestaende vid arets slut 894810 1067358 807654 934986

Utestaende teckningsoptioner LTIP 2024
Utstallandedag 2024-04-30
Aktiekurs vid utforandet, SEK 41,40
Losenkurs per aktie, SEK 53,00
Antal deltagare 10
Antal utestaende teckningsoptioner 894 810
Sista losendag 2027-05-29
Aterstaende loptid, ar 1,4
Riskfri ranta, % 2,8
Forvantad volatilitet, % 22,0
Verkligt varde per option?, utstallandedagen, SEK 2,64

1 Justerat for utdelningar under &ptiden.

1 Omrakning har skett fér genomférd aktiesplit 4:1 i maj 2024.

Vid &rets borjan uppgick det vagt genomsnittliga losenpriset till 44,43
SEK, beraknat som ett vagt genomsnitt av teckningsoptioner och pre-
stationsaktieratter. Prestationsaktieratterna, vilka l6pte ut under aret,
hade ett losenpris om 0 SEK. Vid arets slut kvarstod endast tecknings-
optioner med ett l6senpris om 53,00 SEK.

Koncernen Moderbolaget
Personalkostnader for aktie-
relaterad ersattning, TEUR 2025 2024 2025 2024
Aktieratter och teckningsoptioner 35 -12 31 3
Sociala kostnader 16 15 16 15
Summa 51 3 a7 18

Kostnader for aktierelaterade ersattningar redovisas i resultatréak-
ningen i enlighet med IFRS 2. For aktiesparprogram som ar férenade
med intjanandevillkor redovisas kostnaden &ver intjanandeperioden.
For vederlagsfritt tilldelade teckningsoptioner utan framtida tjanste-
villkor faststalls verkligt varde vid tilldelningsdagen och redovisas som
en 6kning av eget kapital vid samma tidpunkt. Kostnaden redovisas i
resultatrakningen 6ver programmets 6ptid. Sociala avgifter redovisas
som kostnad i den period de hanfor sig till.

Under aret har 39 TEUR (26) kostnadsforts for teckningsoptions-
programmet. Kvarvarande belopp att kostnadsfora uppgar per balans-
dagen till 54 TEUR (93).
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Not 6 Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader avser bland annat kostnader

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

Leasing

Leasingavgifter av mindre varde redovisas som kostnad i resultat-
rékningen och fordelas linjart over avtalets loptid. For Eastnine
omfattar dessa leasingavgifter kostnader for normalt férekommande
inventarier till mindre vérde.

Framtidssaker portfolj

. Koncernen Moderbolaget
Fordelning per
kostnadsslag, TEUR 2025 2024 2025 2024
Marknadsféring och PR 253 227 253 227
IT- och redovisningstjanster 124 100 112 88
Legala tjanster och konsultarvoden 231 327 231 317
Personalkostnader 3164 2903 3164 2738
Ovriga externa kostnader 916 773 1128 752
Summa 4688 4330 4888 4121

o Koncernen Moderbolaget
Fordelning i
resultatrdkningen, TEUR 2025 2024 2025 2024
Centrala administrationskostnader 4688 4330 4888 4121
Summa 4688 4330 4888 4121

Finansiell information och styrning Ovrig information

Not 7 Arvode och ersattningar till revisorer
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vilka 6verstiger amorteringsbeloppet, redovisas som réantekostnad. For
nyttjanderattstillgdngen sker avskrivning linjart over leasingperioden.

Koncernen Moderbolaget Utover redovisade nyttjanderétter innehar Eastnine &ven ett antal
TEUR 2025 2024 2025 2024 lea5|ngz?vtal till mindre vérde, a\{s?ende till exempe.l bilar och kontors-
utrustning. Dessa kostnadsfors linjart dver hyresperioden.
KPMG
Revisionsuppdrag 354 295 137 142 Koncernen Moderbolaget
Revisionsverksamhet utover
revisionsuppdrag 5 22 5 22 Nyttjanderatt, TEUR 2025 2024 2025 2024
Redovisat varde vid arets borjan 5610 2131 - 209
VGD Omrakning enligt IFRS 16 1 90 1 90
Revisionsuppdrag 31 21 - - Tillkommande varde under aret 1827 3688 1429 -
Summa 3% 337 142 164 Arets avskrivning 70 -119 70 -119
Redovisat varde vid arets slut 7368 5610 1360 -
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bok-
foringen samt styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning, Koncernen Moderbolaget
ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa Bolagets revisorer att Leasingskuld, TEUR 2025 2024 2025 2024
utféra samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttag-
s . " . . Redovisat varde vid arets borjan 5610 2112 - 190
elser vid sddan granskning eller genomférandet av sédana 6vriga
. . . . . Omrakning enligt IFRS 16 28 -95 28 -95
arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag, vilka redovisas pa egna
. Tillkommande vérde under aret 1827 3688 1429 -
rader i tabellen ovan. ~
Arets amortering -6 -95 -6 -95
Redovisat varde vid arets slut 7459 5610 1451 -
Not 8 Leasingavtal
E— Koncernen Moderbolaget
Arets kassaflode hanforligt
For Eastnine som leasetagare ar det lokalhyresavtal och arrende- till leasingavtal, TEUR 2025 2024 2025 2024
avgifter for tomtratter som ar vasentliga. Eastnines leasingavtal Kassaflode fran leasingavtal
redovisas i balansrakningen som en nyttjanderatt och leasingskuld. klassificerade som nyttjanderatt 17 -143 - -95
Nyttjander&tten och skulden vérderas initialt till nuvardet av framtida Kassaflode fran leasing av
leasingbetalningar. | den man forskottsbetalningar erlaggs, eller andra  tillgangar till mindre varde -44 -14 -3 -7
tillhérande kostnader uppstar, laggs de till vardet pa nyttjanderatten. Kassafldde fran leasingavtal -121  -157 -3 -102

Dér arrendeavtal ej kan ségas upp anses leasingperioden som evig,
med effekten att vardet pa leasingskulden beddms vara oforandrat
fram till dess att arrendeavtalet férhandlats om. Aven nyttjanderatts-
tillgangen anses vara evig, i likhet med leasingskulden, med effekt att
ingen avskrivning sker.

For 6vriga avtal, for narvarande hyra av Bolagets kontor i Stockholm,
dér leasingperioden upphor vid faststalld tidpunkt, sker en amortering
av leasingskulden vid avgiftsbetalning. Arrendeavgifter under aret,

Se aven loptidsanalys i not 28 (Finansiella risker och riskhantering).
Loptiden fram till omférhandling av Bolagets tomtrattsavtal varie-
rar mellan 14 och 100 ar. Kostnaden utéver avskrivning for samtliga
arrendeavgifter har redovisats som en finansiell kostnad och uppgick
under aret till 46 TEUR (37).
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Not 9 Finansiella intakter och kostnader

Framtidssaker portfolj

Koncernen Moderbolaget
Finansiella intakter, TEUR 2025 2024 2025 2024
Erhallna utdelningar fran
koncernforetag = - 1500 -
Rénteintakter fran koncernforetag = - 2424 4393
Ranteintakter fran likvida medel 250 3084 178 2850
Ovriga finansiella intakter 15 23 - -
Summa finansiella intékter 265 3107 4103 7243

Koncernen Moderbolaget
Finansiella kostnader, TEUR 2025 2024 2025 2024
Rantekostnader till koncernforetag - - -919 -223
Rantekostnader pa lan -21770 -14795 -862 -99
Ovriga finansiella kostnader -144 -48 -23 -5
Valutakursdifferenser, nettot! -307 -293 -54 -76
Summa finansiella kostnader -22221 -15136 -1858 -403

1 Valutakursvinster/forluster pd monetdira tillgangar och skulder.

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

Rantekostnader hanfor sig huvudsakligen till finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde samt rantekostnader pa
derivat varderade till verkligt varde.
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Not 10 Forvaltningsfastigheter

Definition

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att generera
positivt driftnetto. Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen
till verkligt varde och vardeforandringar redovisas via resultat-
rakningen.

Forvaltningsfastigheter under verksamhetsaret
Fastighetsportféljen bestar huvudsakligen av kontorsfastigheter,
centralt belagna i Warszawa, Poznan, Riga och Vilnius. Forvaltnings-
fastigheternas verkliga varde, exklusive nyttjanderattstillgangar,
uppgick till 960 450 TEUR (935 374). Totalt har Eastnine, under aret,
investerat 5 769 TEUR (365 863), varav investeringar i befintliga fastig-
heter uppgick till 5 769 TEUR (4 364). Inga fastighetsforvarv har skett
under aret (361 499 TEUR). Den orealiserade vardeforandringen upp-
gick till 19 307 TEUR (-4 260). Lagre avkastningskrav och antagande
om hogre marknadshyror, bada i Polen, har haft en positiv inverkan
pa fastighetsvardet. Vardet pa tomtratter, tillhérande forvaltnings-
fastigheterna redovisas i balansrakningen som del i nyttjanderétts-
tillgdng och uppgick till 6 008 TEUR (5 610).

Koncernen
TEUR 2025 2024
Redovisat varde vid &rets borjan 935374 573771
Forvarv - 361499
Investeringar i befintliga fastigheter 5769 4364
Orealiserade vardeforandringar 19 307 -4 260
Redovisat varde vid arets slut 960 450 935374

Vardering av fastigheter

| enlighet med Bolagets varderingspolicy varderas fastigheterna
kvartalsvis, varav extern vardering av certifierat varderingsinstitut
sker minst en gang under en rullande tolv-manadersperiod.

Varderingsmodell och utférande

De externa vérderingarna ar utférda i enlighet med internationell
varderingsstandard (IVS). Vid externvarderingar utfors alltid besiktning
av fastigheterna pa plats. Externvarderingarna har under aret utforts
av Avison Young, Colliers International Advisor, Jones Lang LaSalle och
Newsec.
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Fastigheter som inte externvarderas, internvarderas enligt en kassa-
flodesmodell. Den interna varderingsmodellen for respektive fastighet
kalibreras mot de externa varderingarna, saval i Polen som Baltikum.
Omvant kvalitetssakras ocksa de externa varderingarna mot den
interna vérderingsmodellen. Den externa marknadsvérderingen sker
utifran en individuell bedémning av respektive fastighets framtida
kassafloden. | Baltikum anvands en varderingsmodell baserad pa
nuvardesberaknade kassafloden under en fem till tioarig kalkylperiod
med tillagg for nuvardesberédknat restvérde vid kalkylperiodens

slut. Beréknade kassafloden justeras for inflation och hansyn tas till
berdknad vakans. | Polen anvéander de externa varderarna varderings-
modeller uttryckta i reala termer, dvs. med kassafléden som inte ar
uppraknade med inflation och med reala diskonteringsrantor. Dessa
modeller utgors antingen (i) av nuvardesberaknade kassafloden, likt
for Baltikum, men i reala termer, eller (i) av evighetskapitalisering av
nuvarande hyra med justering for skillnaden mellan nuvarande hyra
och marknadsmassig hyra.

Varderingsantaganden

Fastighetsvarderingarna grundar sig pa bedémningar och antaganden
vid varderingstidpunkten av bade observerbara och icke observerbara
indata. Observerbara data inkluderar bl.a. aktuella hyresintakter, histo-
riska fastighetskostnader och investeringar samt aktuell inflation. Icke
observerbara data inkluderar bl.a. direktavkastningskrav, kalkylranta,
framtida inflation, bedémd marknadshyra samt langsiktig vakansgrad.

Kassafloden fran hyresinbetalningar bedoms utifran aktuella hyres-
avtal och kanda framtida avtalade forandringar. Hyresutvecklingen
foljer indexklausuler i befintliga kontrakt. Vid avtalstidens slut gors en
bedomning om avtalsférlangningar och den da géllande marknads-
hyran. Vid arets slut uppgick den bedémda méanatliga marknadshyran
i varderingarna i genomsnitt till 19,3 EUR per kvm (18,8).

Driftkostnader hérleds fran historiska utfall och budgeterade kost-
nader. Reservering for underhallsinvesteringar (capex) bedoms utifran
fastigheternas skick samt alder och upptas normalt i vérderingarna
med en procentuell arlig avsattning berdknat pa arliga hyresintakter
med tillagg for det nastkommande arets budgeterade underhalls-
investeringar.

Aven inflation, kalkylranta, direktavkastningskrav, marknadshyra
samt vakansbeddmning utgor viktiga varderingsantaganden. Infla-
tionen baseras pa en sammanvéagning av prognoser bade pa kort
och lang sikt uppréattade av t.ex. centralbanker och EU-institutioner.
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Not 10 forts.

Kalkylrantan och direktavkastningskrav baseras pa marknadens for-
rantningskrav for liknande objekt med tillagg for fastighetsrelaterad
risk sdsom geografiskt lége, fastighetens skick och framtida vakans-
risk. Marknadshyran baseras pa aktuell hyresniva for liknande objekt.
Vakans beraknas individuellt p& hyreskontraktsniva samt med en lang-
siktigt normaliserad vakansgrad.

Kalkylrantan utgor ett rantekrav pa totalt kapital. Vagd kalkylrénta i
varderingarna uppgick till 8,2 procent (8,0) for forvaltningsfastigheter
exklusive projektfastigheter. Direktavkastningskrav harleds utifran

Framtidssaker portfolj
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forvantan. Direktavkastningskravet under 2025 har varit svagt nedat.
V&gt direktavkastningskrav var 6,61 procent (6,63).
Underhéllsinvesteringar (capex) bedoms utifran fastighetens skick
samt alder och upptas normalt i vérderingarna med en procentuell
arlig avsattning beraknad pa arliga hyresintakter med tillagg for det
kommande &rets budgeterade underhallsinvesteringar. Capex i varde-
ringsmodellen ligger normalt i intervallet 2,0-5,0 procent och uppgick
i genomsnitt till 2,3 procent (2,6) av totala hyresintakter. Den lang-
siktiga inflationen for marknadshyror har upptagits till mellan 2,0-2,5

faktiska transaktioner men aven utifran képare och saljares krav och procent.
Warszawa Poznan Vilnius Riga Totalt

Varderingsantaganden 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Direktavkastningskrav, % 6,35 6,40 7,10 7,50 6,00-6,75 6,00-6,50 6,75-7,00 6,50-6,75 6,00-7,10 6,00-7,50
Direktavkastningskrav, vagt, % 6,35 6,40 7,10 7,50 6,50 6,36 6,89 6,59 6,61 6,63
Genomsnittlig kalkylranta, % 8,0 7,5 7,8 7,9 8,4 8,2 8,6 8,4 8,2 8,0
Antagen marknadshyra vid

avtalsforfall, EUR/kvm/manad 26,7 25,0 17,8 17,2 17,3 17,3 15,3 15,2 19,3 18,8
Langsiktig inflation, % et. et 2,5 2,5 2,0 2,0 2,0 2,0 2,1 2,3
Langsiktig vakansgrad, % et. et et. 2,5-5,0 2,5-5,0 3,0-5,0 3,0-5,0 2,5-5,0 2,5-5,0

Kénslighetsanalys fastighetsvardering

Fastighetsvarderingar innebar en uppskattning av fastigheternas
marknadsvérde och baseras pa berégkningar enligt etablerade och
vedertagna principer samt antaganden och bedémningar hos
certifierade varderingsinstitut. Sambandet mellan direktavkastnings-
krav, kalkylranta och inflation &r centralt i fastighetsvarderingar. Vid
stigande inflation tenderar nominella rantor att stiga, vilket paverkar
kalkylrantan som ofta tar sin utgangspunkt i en riskfri ranta. Stigande
rantor tenderar att hoja avkastningskrav i syfte att kompensera for
hogre finansieringskostnader.

Kanslighetsanalys fastigheter,

Tabell Kanslighetsanalys fastigheter redovisar paverkan pa forvalt-
ningsfastigheternas beraknade marknadsvarde vid férandringar av
individuella vardeparametrar. Kanslighetsanalysen tar ej hansyn till att
andring av en vardeparameter ofta har en paverkan pa andra parame-
trar i kanslighetsanalysen.
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TEUR Antaganden Warszawa Poznan Vilnius Riga Totalt

Marknadshyra +/-5,0 % 14748 -15 057 8224 -8224 14 303 -14 285 2082 -2073 39 357 -39639
Uthyrningsgrad +/- 1,0 %-enhet e.t. e.t. et. e.t. 4763 -AT774 599 -715 5362 -5 489
Direktavkastningskrav +/- 0,25 %-enheter -11 800 12 700 -4 632 4970 -8 048 8 646 -1 396 1507 -25876 27823
Direktavkastningskrav +/- 0,5 %-enheter -22700 26 500 -8 959 10 317 -15578 18 031 -2699 3131 -49 936 57979
Direktavkastningskrav +/- 1,0 %-enhet -42 200 58 100 -16 812 22324 -29 001 39 445 -5059 6792 -93072 126 661
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Not 11 Derivatinstrument

Eastnine tilldmpar inte sakringsredovisning. Derivaten klassificeras
som finansiella instrument, och utgors av ranteswappar, dér Bolaget
erhaller rorlig ranta och betalar en fast ranta, samt valutaterminer.
Derivaten varderas till verkligt varde enligt niva 2 och vardeforand-
ringar redovisas pa egen rad i rapporten over totalresultat. Inga
derivatavtal har avslutats i fortid. Valutaterminer &r upptagna for att
minska valutaexponeringen kopplad till Eastnines utdelningar. Under
aret har forfallna valutaterminer inneburit en realiserad vardefor-
andring om -86 TEUR (40). Arlig amortering i befintliga ranteswappar
uppgick till 6 606 TEUR (4 381). Av nominellt belopp med forfall
2026 avsag 37 946 TEUR rénteswappar och 2 691 TEUR valutatermin.
Marknadsvardet pa dessa forfall uppgick till -321 TEUR respektive

21 TEUR. For kassafloden fran Eastnines derivat, se not 28 (Finan-
siella risker och riskhantering). For mer information, se dven not 27
(Finansiella instrument).

Framtidssaker portfolj

Nominellt belopp, Marknads-
Forfalloar TEUR varde, TEUR
2026 40 637 -300
2027 95 559 496
2028 23114 68
2029 225733 -1014
2030 23443 44
Summa 408 486 -706

Koncernen

Varde derivat, TEUR 2025 2024
Redovisat varde vid arets borjan -2179 3254
Orealiserade vardeforandringar 1501 -5433
Realiserade vardeforandringar -28 -
Redovisat varde vid arets slut -706 -2179
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Not 12 Realiserade vardefoérandringar och
utdelningar fran investeringar
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Not 14 Skatter

Koncernen Moderbolaget
Koncernen Moderbolaget Avstamning av effektiv skatt,
TEUR 2025 2024 2025 2024
TEUR 2025 2024 2025 2024
Resultat fore skatt 53525 12593 142 4961
Realiserade vérdeforandringar, Skatt enligt gallande skattesats
valutaterminer -86 40 -86 40 i Sverige, 20,6 % 111026  -2594 29 -1022
Slutbetalning, ECBPF2 - 52 - - Effekt av andra skattesatser for
Summa -86 93 -86 40 utlandska dotterforetag -467  -2273 - -
Skatteeffekt av ej skattepliktig
utdelning - - 309 -
Not 13 Ovriga intakter Skatteeffekt av ej avdragsgilla
—_— kostnader -164 -685 -4 -2
Underskott fran tidigare ar - 62 - 62
_ Moderbolaget Ovriga skattemassiga
TEUR 2025 2024 justeringar -403 -89 -774 -89
o . . . Aktivering av tidigare ej
Radglvnlrjgf och forvaltningstjanster till redovisade underskott! 309 57 _ _
koncernforetag 2849 2172
Justering skatt fran tidigare ar -34  -1163 -34  -1163
Summa 2849 2172
Summa -11785 -6 685 -532  -2213
Genomsnittlig skattesats, % 22,0 53,1 375,3 44,6

1 Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar mojligt att de
kan tillgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster. Uppskjuten skatt
pé underskottsavdrag om 0,7 MEUR i dotterbolag redovisas ej i balans-
rdkningen. Samtliga underskottsavdrag dr obegrdnsade i tid.
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Not 15 Immateriella anlaggningstillgangar

Var verksamhet

Framtidssaker portfolj

Immateriella anldggningstillgangar avser utveckling av programvara

och en digital plattform for automatiserad insamling av fastighets-

data, vilket omfattar férbrukning och nyttjande av resurser, besoks-

statistik samt inhdamtning av data fran afférsapplikationer och

tredjepartslosningar. Redovisning sker till anskaffningsvarde med

avdrag for ackumulerade avskrivningar. Utvecklingen av program-

varan och den digitala plattformen berdknas vara slutfort under ar
2026. Nyttjandeperioden har bedomts vara 5 ar. Avskrivning kom-
mer ske linjart 6ver nyttjandeperioden och redovisas som centrala

administrationskostnader.

TEUR

Koncernen

Moderbolaget

2025

2024

2025

2024

Not 16 Inventarier

Finansiell information och styrning

Ovrig information

Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumu-

lerade av- och nedskrivningar. Eventuella nedskrivningar redovisas

som kostnad i resultatrakningen. | anskaffningsvardet ingar utgifter

direkt hanforbara till forvarvet av tillgangen. Nyttjandeperioden har

bedomts vara 5 ar. Avskrivning sker linjart 6ver nyttjandeperioden

Not 17 Kundfordringar

Arsredovisning 2025 85

Individuell beddmning gors av samtliga forfallna kundfordringar.

Bedomning om risken for kreditforluster gors framéatblickande enligt

IFRS 9 och reservering gors nar kreditforlust foreligger. Kreditforluster

reducerar koncernens driftnetto.

Ackumulerade anskaffningsvarden
vid arets borjan

Arets investeringar

290

290

Ackumulerade anskaffningsvarden
vid arets slut

290

290

Ackumulerade avskrivningar vid
arets borjan

Arets avskrivningar

Ackumulerade avskrivningar vid
arets slut

Redovisat varde vid arets slut

290

290

Koncernen
och redovisas pa raden for fastighetskostnader eller centrala . .
. ) ) i ) ) Aldersfordelning, TEUR 2025 2024
administrationskostnader. Inventarier bestar bland annat av inventarier
och kontorsutrustning fér Eastnines kontor i Stockholm, Warszawa, Ej forfallna 3014 1878
Vilnius och Riga. Forfallna 0-30 dagar 371 1117
Forfallna 31-60 dagar 74 299
Koncernen Moderbolaget Forfallna 61-90 dagar 34 95
Forfallna sedan mer an 90 dagar 417 23
TEUR gue 2024 guz> 2024 varav reserverat! -112 -20
Ackumulerade anskaffningsvarden Summa 3798 3391
vid arets borjan 572 553 89 89
Arets utrangering - -2 - - 1 Reserveringar sker pd individuell basis. Samtliga reserveringar avser férfallna
. R fordringar vid érets slut. Inga reserveringar avser befarade framtida kund-
Arets investeringar 494 21 416 - frluster
Ackumulerade anskaffningsvarden
vid arets slut 1066 572 505 89
Koncernen
Ackumulerade avskrivningar vid . . X
arets borjan 500 438 -89 73 Analys 6ver forlustreservering, TEUR 2025 2024
Arets utrangering = 2 = - Forlustreservering vid arets borjan -20 16
Arets avskrivningar -39 -64 -1 -16 Inbetalningar under aret 1 -
Ackumulerade avskrivningar vid Nya reserveringar under aret -93 -4
arets slut -539 -500 -90 -89 Summa 112 20
Redovisat varde vid arets slut 527 72 415 -
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Not 18 Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Framtidssaker portfolj

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2025 2024 2025 2024
Upplupna ranteintakter - 87 - 2731
Upplupna intakter 929 491 746 -
Forutbetalda kostnader 2481 2614 143 237
Summa 3481 3192 889 2968

Not 19 Sparrade likvida medel

Sparrade likvida medel &r likvida medel som halls pa separata konton
for ett specifikt andamal och som darfor inte &r tillgangliga for ome-
delbar eller allman anvandning av koncernen utan godkannande fran
den ladngivande banken.

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2025 2024 2025 2024
Reserveringskonto for
skuldbetalningar 2725 2725 - -
Konton for hyresgastdepositioner 924 924 - -
Andra sparrade konton 0 0 = -
Summa 3649 3649 = -

Reserveringskonton for skuldbetalningar. Deposition av likvida medel
som halls pa sparrade konton for att tacka framtida skuldbetalningar.

Konton for hyresgastdepositioner. Likvida medel relaterade till hyres-
depositioner som harror fran hyresavtal, vilka koncernen kan anvanda
for att tacka hyresgasters forfallna skulder eller som aterbetalning nar
en hyresgasts hyresavtal sagts upp och avslutats.

Ovriga sparrade konton. Till exempel likvida medel som sparrats till
forman for langivare for andra forpliktelser an Reserveringskonton for
skuldbetalningar och Konton for hyresgastdepositioner.

Finansiell information och styrning Ovrig information

Not 20 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2025 2024 2025 2024
Likvida medel 47 175 27536 21719 10 546
Summa 47 175 27536 21719 10 546

Pa bokslutsdagen avser likvida medel tillgangar pa Bolagets bank-
konton som ar omedelbart tillgéangliga for anvandning i fastighets-
rorelsen, i enlighet med IAS 7. De likvida medlen &r fritt disponibla
men Bolaget har i enlighet med villkor i laneavtal atagit sig att upp-
ratthalla en minsta kontobehallning. Begrénsningen paverkar inte
beddmningen om posten som likvida medel, men upplysning ldmnas i
enlighet med kravet pa transparens rérande begrénsningar i nyttjandet
av de likvida medlen. Pa bokslutsdagen uppgick den minsta konto-
behallningen till 3 149 TEUR (3 667).

Not 21 Eget kapital

Eastnine AB (publ) har per balansdagen totalt 98 241 728 utgivna
stamaktier dar varje aktie har ett réstvarde av en (1) rést och ett
kvotvarde om 0,0409 EUR per aktie. Registrerat aktiekapital uppgick
per 31 december 2025 till 4 018 087 EUR (4 018 087). Under éret har
Eastnine tilldelat 34 508 aktier till deltagare i Eastnines langsiktiga
incitamentsprogram som infordes 2022 (LTIP 2022). Efter transaktio-
nen, tillika per 31 december 2025, har Bolagets innehav av egna aktier
minskat till 467 616, motsvarande en minskning fran cirka 0,5 procent
till cirka 0,5 procent av samtliga aktier. Vid &rsstamman 2025 erholl
styrelsen nytt mandat att besluta om aterkop av egna aktier, med
begransningen att Eastnines innehav av egna aktier vid var tid inte far
overstiga 10 procent av samtliga aktier i Bolaget.

Antal stamaktier 2025 2024
Antal utgivna aktier per 1 januari 98241728 22370261
Aktiesplit 4:1, datum 2024-05-13 - 67110783
Kvittningsemission, datum 2024-11-29 - 8760684
Antal utgivna aktier per 31 december 98241728 98241728

varav aktier i eget forvar 467 616 502 124
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Koncernens egna kapital

Eget kapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital, dvrigt till-
skjutet kapital och intjanade vinstmedel. Ovrigt tillskjutet kapital avser
tillskjutet kapital fran &garna samt 6verkursbelopp som inbetalats

i samband med nyemissioner. Intjanade vinstmedel avser intjdnade
vinstmedel i koncernen. Totalt eget kapital uppgick per 31 december
2025 till 467,9 MEUR (437,3).

Kapitalhantering

Kapitalet definieras som totalt eget kapital och uppgick den 31
december 2025 till 467,9 MEUR (437,3). Likvida medel i koncernen
uppgick till 47,2 MEUR (27,5). Eastnine efterstravar en beléningsgrad
kring 50 procent 6ver en konjunkturcykel. Belaningsgraden ska inte
overstiga 60 procent. P& bokslutsdagen uppgick belaningsgraden till
47 procent (50) och soliditeten till 45 procent (44).

Moderbolagets bundna och fria egna kapital

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

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

Utdelning
Det ar arsstamman som beslutar om utdelning. Styrelsen foreslar
arsstamman 2026 en utdelning om 1,28 SEK per aktie, jamnt fordelat
pa fyra tillfallen om 0,32 SEK vardera under 2026 och inledningen av
2027. Utdelning ges ej for Bolagets innehav av egna aktier, vars exakta
antal faststalls pa avstamningsdagen. Baserat pa antalet utgivna
aktier pa balansdagen, exklusive aktier i eget férvar, uppgar foreslagen
utdelning till 125,2 MSEK, motsvarande 11,6 MEUR.

1 EUR = 10,82 SEK den 31 december 2025.
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Not 22 Riantebarande skulder

Réantebarande skulder avser skulder till kreditinstitut och pensionsfonder,
varav 488 390 TEUR (454 854) klassificeras som langfristiga skulder da
laneforfall infaller senare &n 12 manader fran balansdagen och 13 517
TEUR (40 534) klassificeras som kortfristiga med laneforfall inom 12

Framtidssaker portfolj

Finansiell information och styrning Ovrig information

villkor som kan forlanga tidpunkten for laneforfall. Laneférfall redo-

visas enligt avtal utan beddmning om refinansiering vid kapitalforfall.
For rantebarande skulders paverkan pa kassaflodet, se not 28 (Finan-
siella risker och riskhantering).

Forfallostruktur rantebarande

manader, se dven tabellen Loptidsanalys finansiella instrument i not 28. skulder, ar Laneskuld, TEUR Andel, %
Eastnines rantebarande skulder &r varderade till upplupet anskaffnings-

R . . . X X 2026 13517 2,7
varde. Vid arets slut uppgick lan fran pensionsfonder till 10 000 TEUR 2007 117475 34
(10 000), med laneforfall i november 2027. -

2028 28 047 5,6
Koncernen
2029 239515 47,7
Ranteb&rande skulder, TEUR 2025 2024 2030 103 353 20,6
Rantebarande skulder vid arets borjan 495 388 284 323 Summa 501 907 100
Upptagande av ranteb&rande skulder! 14 423 217727
Forandring obetalda rantekostnader 79 -
: : Koncernen
Amorteringar enligt plan! -7983 -6 661
Redovisat virde vid arets slut 501 907 495 388 Fordelning réantebarande skulder, TEUR 2025 2024
Skulder till kreditinstitut, langfristiga 478 390 444 854
! Rantebdrande skulder som under dret refinansierats, inklusive med ny kredit- N N .
givare, ingdr varken i raden for Upptagande av réintebdrande skulder eller Skuld obligationsinnehavare, langfristig 10 000 10000
Amorteringar. Skulder till kreditinstitut, kortfristiga 13517 40534
Summa 501 907 495 388

I enlighet med Eastnines finanspolicy ska ldnens genomsnittliga
kapitalbindning aldrig understiga 18 méanader, se &ven avsnittet
Finansiering och kapitalstruktur. | tabellen Forfallostruktur rénte-
barande skulder redovisas kreditforfall fordelat per ar, efter avtalade
amorteringar. Arliga amorteringar enligt avtal uppgick vid arets slut till
6 870 TEUR (8 267), motsvarande 1,4 procent (1,7) av utestdende skuld.
Vid arets slut ar samtliga kovenanter uppfyllda, bade bakatblickande
som framatblickande och inga krediter bedoms darmed kunna forfalla
i fortid. Bolaget har inga revolverande krediter eller 6vriga avtalade
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Not 23 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatt pa temporéra Koncernen Moderbolaget

skillnader, TEUR 2025 2024 2025 2024
Forvaltningsfastigheter 43291 32349 - -
Nyttjanderattstillgang, leasingavtal 1391 4318 280 -
Derivatinstrument -145 -452 4 6
Leasingskuld -1410 -4318 -299 -

-14226 -11208 - -
1881 247 142 247
30782 20935 128 253

Skatteméssiga underskott

Ovrigt

Redovisat varde vid arets slut

Negativa belopp ovan avser uppskjuten skattefordran.

Uppskjuten skatt ar hanforligt till dotterbolag i Polen och Litauen,
med skattesatser om 19,0 procent respektive 17,0 procent, samt
moderbolaget i Sverige, med skattesats om 20,6 procent. Den upp-
skjutna skatten ar hanforlig till skillnaden mellan bokférda och skatte-
massiga varden pa fastigheter, leasingtillgangar och leasingskulder,
orealiserade vardeforandringar pa derivat samt skattemassiga under-
skott. Ingen bolagsskatt redovisas i Estland eller Lettland, d&r skatt
endast utgar med 22 procent respektive 20 procent pa i huvudsak
utdelade vinstmedel, det vill s&ga, ingen skatt betalas for outdelade
vinstmedel. D& Eastnine ej har for avsikt att dela ut vinstmedel fran
Estland och Lettland har ingen uppskjuten skatt redovisats baserat pa
upparbetade vinstmedel. Skatteeffekt kommer att redovisas om beslut
om utdelning kan bli aktuellt i framtiden. Utdelningsbara balanserade
vinstmedel i koncernens dotterbolag i Estland och Lettland, inklusive
arets resultat, uppgick vid arets slut till 43 014 TEUR (44 645) och den
uppskjutna skatten pa dessa vinstmedel kan maximalt uppga till 9 463
TEUR (9 822). Orealiserad valutakursforlust i uppskjuten skatt uppgick
under aret till 74 TEUR.
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Not 24 Andra langfristiga skulder Not 26 Aktier och andelar i koncernforetag
Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
TEUR 2025 2024 2025 2024 TEUR 2025 2024
Depositioner fran hyresgaster 4964 4529 - - Ingdende anskaffningsvarden 300 448 126 276
Ovrigt - 27 - 27 Aterbetalning av aktieagartillskott -14 500 -3500
Summa 4964 4556 = 27 Tillkommande/avgaende anskaffningsvarden! 46 032 177 672
Hyresdepositioner avser likvida medel som hyresgéaster har betalt som Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 331980 300 448
sékerhet for ingangna hyresavtal. Hyresdepositionerna kan anvandas 1 Av tillkommande/avgdende anskaffningsvérden avser 1 TEUR (-7) anskaffningsvirden hanforliga till anstdlldas incitamentsprogram.
for att tacka hyresgasters forfallna skulder. Nar hyresavtal upphér och
samtliga skulder &r reglerade, aterbetalas hy-r‘esdepositionen. Kort- Antal Kapital- och Bokfort varde,
fristiga hyresdepositioner redovisas i posten Ovriga skulder. Direktdgda dotterbolag Sate aktier/andelar rostandel, % TEUR
Eastnine Baltics OU Tallinn, Estland 2500 100 110973
Eastnine NRD Sp. z o.0. Poznan, Polen 408 236 100 44001
Not 25 Upplupna kostnader OCh Eastn?ne NRE Sp. z o..o. Poznan, Polen 494 175 100 58 002
—_— Eastnine Warsaw Unit Sp. z 0.0. Warszawa, Polen 32243 100 118 801
férUtbetalda inta kter Eastnine Poland Sp. z 0.0. Warszawa, Polen 1800 100 202
Cyllantico Investments Sp. z 0.0. Warszawa, Polen 100 100 1
Koncernen Moderbolaget Summa anskaffningsvarden 331980
TEUR 2025 2024 2025 2024 Antal Kapital- och
Upplupna [6nerelaterade kostnader 903 763 743 608 Indirekt &gda dotterbolag Séate aktier/andelar rostandel, %
Upplupna rantekostnader 99 230 99 99 Eastnine Prop1 OU Tallinn, Estland 1 100
Upplupna fastighetskostnader 2804 702 - - Eastnine Latvia SIA Riga, Lettland 53353814 100
Ovriga upplupna kostnader 211 181 246 154 Eastnine Alojas Biroji SIA Riga, Lettland 8565 000 100
Forutbetalda intakter 3746 1808 - - Eastnine Kimmel SIA Riga, Lettland 5952 045 100
Summa 7763 3684 1088 861 Eastnine Prop 6 SIA Riga, Lettland 5000 100
Eastnine Valdemara Centrs SIA Riga, Lettland 10 000 000 100
Eastnine Zala 1 SIA Riga, Lettland 6 830 000 100
Eastnine Lithuania UAB Vilnius, Litauen 29216 503 100
Eastnine 3Bures-1-2 UAB Vilnius, Litauen 2925 100
Eastnine 3Bures-3 UAB Vilnius, Litauen 3620 100
Eastnine S7-1 UAB Vilnius, Litauen 2 600 100
Eastnine S7-2 UAB Vilnius, Litauen 2800 100
Eastnine S7-3 UAB Vilnius, Litauen 2800 100
Eastnine Uniq UAB Vilnius, Litauen 2700 100
Eastnine Uptown Park UAB Vilnius, Litauen 2600 100
Eastnine Vertas-1 UAB Vilnius, Litauen 2 600 100
Eastnine Vertas-2 UAB Vilnius, Litauen 2 600 100




Not 27 Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas normalt upp i balans-
rakningen pa transaktionsdagen.

Berékning 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 virde via érets resultat
Finansiella instrument varderade till verkligt vérde beddms i enlighet
med IFRS 13. Transaktionsutgifter belastar resultatet i enlighet med
IFRS 9.

Finansiella instrument som vdrderas till upplupet anskaffningsvdrde
Finansiella instrument sasom kundfordringar, leverantérskulder och
andra rorelsekapitalposter som &r finansiella instrument med mycket
kort l6ptid, redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for
eventuell nedskrivning, varfor det verkliga vardet beddms &verens-
stdmma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder l6per
i huvudsak med korta rantebindningstider och upplupet anskaffnings-
varde bedoéms 6verensstamma med verkligt varde. Verkligt varde for
icke sakerstallt lan, redovisat till 10 000 TEUR (10 000) bedéms inte
avvika materiellt fran redovisat varde.
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Vardering till verkligt varde

Eastnine tillampar IFRS 13 for uppskattningar av verkligt varde och
IFRS 13 och IFRS 7 for upplysningséndamal. Dessa kraver att Bolaget
klassificerar véarderingarna till verkligt véarde enligt en hierarki som
aterspeglar betydelsen av de data som anvénts for att gora
vérderingarna. Hierarkin har féljande nivaer:

Nivé 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska
tillgangar eller skulder.

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

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

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

| tabellerna pa nasta sida framgar de kategorier av finansiella instru-
ment som finns i koncernen respektive moderbolaget. Finansiella
tillgadngar och skulder, redovisade till upplupet anskaffningsvarde
respektive verkligt varde klassificerade i enlighet med IFRS 9.
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Not 27 forts.

Finansiella tillgdngar och skulder, TEUR

Framtidssaker portfolj

Finansiella instrument
varderade till verkligt varde
via arets resultat

Finansiell information och styrning

Ovrig information

Finansiella tillgangar och skulder redovisade

till upplupet anskaffningsvarde

Summa redovisat varde

Koncernen 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Derivat (niva 2) 1146 1728 - - 1146 1728
Kundfordringar - - 3798 3391 3798 3391
Ovriga fordringar - - 6 353 5593 6 353 5593
Upplupna intakter - - 714 80 714 80
Likvida medel - - 47 175 27536 47 175 27536
Summa finansiella tillgdngar 1146 1728 58 039 36 601 58 039 36 601
Ranteb&rande skulder - - 501 907 495 388 501 907 495 388
Derivat (niva 2) 1852 3907 - - 1852 3907
Leverantdrsskulder = - 1607 2053 1607 2053
Ovriga finansiella skulder - - 6472 9247 6472 9247
Upplupna kostnader - - 4049 1881 4049 1881
Summa finansiella skulder 1852 3907 514 035 508 569 515 887 512476
Finansiella instrument
varderade till verkligt varde Finansiella tillgadngar och skulder redovisade

Finansiella tillgangar och skulder, TEUR via arets resultat till upplupet anskaffningsvarde Summa redovisat varde

Moderbolaget 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Lan till koncernforetag - - 27 637 73877 27 637 73877
Derivat (niva 2) 21 29 - - 21 29
Ovriga fordringar = - 809 2849 809 2849
Likvida medel = - 21719 10 546 21719 10 546
Summa finansiella tillgangar 21 29 50 166 87272 50 187 87 301
Réntebarande skulder = - 31699 28712 31699 28712
Leverantorsskulder - - 231 163 231 163
Ovriga finansiella skulder - - 4 395 3407 4395 3407
Upplupna kostnader - - 1088 861 1088 861
Summa finansiella skulder - - 37412 33143 37412 33143
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Not 28 Finansiella risker och riskhantering

Eastnine &r genom sin verksamhet exponerat for olika slags risker.
Bolagets finanspolicy faststéalls av styrelsen. Hantering av finansiella
risker skots primért av finansfunktionen i enlighet med Bolagets finans-
policy. For mer information, se dven not 22 (Rénteb&rande skulder).

Finansiella risker

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

(B) Valutarisk

(C) Likviditetsrisk

(D) Refinansieringsrisk

(E) Kreditrisk

(A) Ranterisk (medium risk)

Rantekostnader utgor Eastnines storsta enskilda kostnadspost och
uppgick for rakenskapsarets 2025 till 21,8 MEUR. Réanterisk avseende
rantekostnader ar bade risken for stigande rantor nér Bolaget har hela
eller delar av ranteb&rande skulder med rorlig ranta, samt risk for sjun-
kande rantor nar Bolaget har hela eller delar av réantebarande skuld
med fast rénta. Enligt finanspolicy ska ranterisken begrénsas genom
att rantebarande skulder ska ha genomsnittlig rantebindningstid om
minst 12 manader. Eastnine binder rénta via derivat i form av rante-
swappar eller genom Lan till fast ranta. Vid arets slut uppgick den
genomsnittliga rantebindningstiden till 2,4 ar (3,1). Ranteintakter kan
tidvis utgora en betydande post i resultatrakningen. Fallande mark-
nadsrantor riskerar att minska resultat och kassafldde, da likviditet
placeras pa l6ptider understigande ett ar.
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Efterfoljande tabell sammanfattar effekterna pa Eastnines resultat
och eget kapital vid férandring av marknadsrantor utan hansyn till
eventuella vardeforandringar pa Bolagets réanteswappar.

Kéanslighetsanalys for marknadsrénta

Kassaflode och intjaning, TEUR 2025 2024
Réantebarande skulder

Marknadsranta +/- 50 réntepunkter -436 / +436 -390/ +390
Marknadsranta +/- 100 rantepunkter -872/ +872 -780/ +780
Likvida medel

Marknadsranta +/- 50 rantepunkter +254/-254 +156 /-156
Marknadsranta +/- 100 rantepunkter +508 /-508 +312/-312

(B) Valutarisk (medium risk)
Euro &r Eastnines funktionella valuta. Valutarisk for Eastnine &r risk for
att véxelkursen mellan euro och andra funktionella valutor i de
lander dér Eastnine bedriver verksamhet (zloty respektive SEK) andras.
Andrad véxelkurs paverkar bland annat vérdet av in- och utbetal-
ningar i andra funktionella valutor, kortfristiga lan eller placeringar
samt beslutad utdelning. Av arsstamman beslutad utdelning valuta-
sakras vid tidpunkten for beslutet, men valutakurseffekt uppkommer
om kursen dndrats vid respektive efterféljande kvartalsskifte.
Efterféljande tabeller redovisar de tillgangar och skulder som har en
annan valuta &n euro och kanslighetsanalys for marknadsrisker.

Tillgadngar och skulder i frammande valutor

Likvida medel och skulder, TEUR 2025 2024
Valuta i SEK 167 i
Valuta i PLN 4 464 4547
Leasingskuld i SEK 1451 -
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Kanslighetsanalys for marknadsrisker

Paverkan pa eget kapital
och totalresultat,

TEUR
Riskfaktor Foérandring, % 2025 2024
Vaxelkurs EUR/PLN! +/- 10 20111 18 823

1 Bergknat pd nettotillgdngar i PLN.

(C) Likviditetsrisk (&g risk)

Likviditetsrisk &r risken att Eastnine saknar likvida medel fér kom-
mande betalningsataganden. Eastnine gér ménatliga likviditets-
prognoser 6ver kommande tolv ménader. Enligt finanspolicyn ska
Bolaget ha tillracklig likviditet for att tdcka kommande sex manaders
nettolikviditet. Rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0 ganger.
Vid arets slut uppgick rantetackningsgraden till 2,4 ganger.

(D) Refinansieringsrisk (lag risk)

Refinansieringsrisk ar risken att inte erhalla tillracklig finansiering,
antingen vid forfall av befintlig finansiering eller vid nytt behov av
finansiering. Enligt finanspolicyn ska belaningsgraden vara omkring 50
procent och inte 6verstiga 60 procent. Kapitalbindningen ska uppga
till minst 1,5 &r. Eastnine har vid arets slut en bred finansieringsbas
med huvudsakligen bankfinansiering, fran sju banker, samt en mindre
del direktlan, fran pensionsfonder. Belaningsgraden uppgick till 47
procent (50) och kapitalbindningen var 3,3 ar (3,4).

(E) Kreditrisk (lGg risk)

Kreditrisk uppkommer exempelvis i samband med placering av likvida
medel och genom kundférluster om kunder forsatts i konkurs eller inte
kan fullfélja sina betalningsataganden. Eastnine haller likvida medel i
storre banker i lander dar Bolaget har verksamhet.

Motparter lamnar generellt bankgaranti eller deposition mot-
svarande 2-3 manadshyror. Eastnine har l6pande uppféljning av att
hyresinbetalningar inkommer enligt avtal. Hyresforlusterna under
2025 har varit begransade.
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Not 28 forts. Not 29 forts.
Loptidsanalys finansiella instrument Ovriga transaktioner med
31 december 2025, TEUR Totalt 2026 2027 2028 2029 2030  hérstdende bolag
Rantebarande skulder 501 907 13517 117 475 28 047 239515 103 353 TEUR ALris 2024
Ranta for rantebarande skulder 62221 19 362 16 562 14 022 9706 2 569 Eastnine Lithuania UAB
Ranta for derivat 3701 988 1011 1057 601 44 Fordran nominellt belopp 27 527 27527
Leasingskuld?! 5196 837 1108 1108 1108 1035 Réanteintakt under aret 1514 2 065
Leverantorsskulder 1607 1607 - - - - Upplupen rantefordran 620 2291
Ovriga skulder 2711 2711 - - - - Eastnine Baltics OU
Summa kassaflode fran finansiella instrument 577 343 39022 136 156 44234 250930 107 002 Fordran nominellt belopp _ 45 500
Ranteintakt under aret 874 2188
31 december 2024, TEUR Totalt 2025 2026 2027 2028 2029 Upplupen rantefordran - 342
Koncerninterna tjanster, forsaljning 1305 1487
Rantebarande skulder 495 388 40 534 74 434 116 004 26474 237942
Ranta for rantebarande skulder 81613 23833 21517 15705 12840 7718  Eastnine NRD Sp.zo.o.
Ranta for derivat 3510 747 732 717 702 612 Fordran nominellt belopp - 850
Leasingskuldt 1165 233 233 233 233 233 Ranteintakt under aret £ 140
Leverantdrsskulder 2053 2053 - - - - Upplupen réntefordran - 27
Ovriga skulder 2424 2424 _ _ _ _ Koncerninterna tjanster, forsaljning 357 434
Summa kassafléde frén finansiella instrument 579133 68330 95452 131226 38844 245281 Erhallen utdelning 1500 -
Eastnine Poland Sp. z o.0.
1 [ easingskulden avser bl.a. avgifter fér tomtrattsavgdlder, vilka anses vara eviga. Arliga tomtrattsavgdlder efter &r 2030 uppgick vid drets slut till 233 TEUR (233). Fordran nominellt belopp 110 ~
Skuld, kortfristig, nominellt belopp -125 -
Ranteintakt under aret 2 -
Not 29 Narstdende Koncerninterna tjanster, forsaljning 17 -
- Koncerninterna tjanster, inkdp -125 -
Narstaendeforhallanden Eastnine NRE Sp. z 0.0.
Eastnine AB har narstaendeforhallande med sina dotterforetag, se not Skuld nominellt belopp 18 489 .18 489
26 (Aktier och andelar i koncernforetag), samt med styrelseledamater Rantekostnad under &ret 832 923
och anstllda. Upplupen ranteskuld -210 -209
Koncerninterna tjanster, forsaljning 242 165
Transaktioner med personal i ledande stéallning och till dem
nérstaende foretag Eastnine Warsaw Unit Sp. z o.o0.
Eastnines foretagsledning, styrelseledamoter och deras nara familje- Skuld nominellt belopp ~r000 -
medlemmar samt narstaende foretag kontrollerar 31 procent (31) av Rantekostnad under aret =& -
rosterna i Bolaget. Information om ersattningar till ledande befatt- Upplupen rénteskuld = -
Koncerninterna tjanster, forsaljning 723 86

ningshavare framgar av not 5 (Anstallda, personalkostnader och

ledande befattningshavares ersattningar).
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Not 30 Specifikationer till kassaflodesanalysen
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Not 31 Resultat per aktie

Justering for poster som inte ingar i kassaflode Resultat per aktie
for den lopande verksamheten EUR 2025 2024
Koncernen Moderbolaget Resultat per aktie, fore utspadning? 0,43 0,07

TEUR 2025 2024 2025 2024 Resultat per aktie, efter utspadning? 0,43 0,07

Orealiserade vardeforandringar

 fastigheter i 4260 = = Underlaget for de taljare och namnare som anvénts i ovanstaende

Orealiserade vardeforandringar berakningar av resultat per aktie anges i foljande tabell:

i derivat 11501 5433 21 -29 9 P 9 J :

Av- och nedskrivningar 110 272 72 226 o

Langsiktigt incitamentsprogram 3 67 3 67 Berdkningar och resultat

Ovrigt 1524 -975 43 -27 Arets resultat hanforligt till

Summa 20973 9058 % 237 moderbolagets stamaktiedgare, TEUR 41739 5908
Genomsnittligt antal stamaktier justerat for
aterkopta aktier, fore utspadning, tusental

Betalda och erhallna rantor i kassaflodet aktiert A 89807
Effekt av Bolagets langsiktiga

Koncernen Moderbolaget incitamentsprogram for anstéllda (LTIP),

TEUR 2025 2024 2025 2024  ‘tusentalaktier! - 34
Genomsnittligt antal stamaktier justerat for

Erhallna réntor 165 3169 4829 8249 aterkopta aktier, efter utspadning, tusental

Erlagda rantor -21901 -14613  -1470 -13 aktier2 97753 89841

1 Utestdende teckningsoptioner har inte medfért ndgon utspddning, dé den
genomsnittliga aktiekursen har understigit [6senkursen. Se not 5 for ytterligare
information.

2 Omréakning har skett fér genomford aktiesplit 4:1 i maj 2024.

Kassaflodesanalys av forandringar av réantebarande skulder hénférliga till finansieringsverksamheten

Kassaflode 2024 Kassaflode 2025 Ej kassaflode
Obetalda
2023-12-31 Upptagnalan Amorteringar 2024-12-31 Upptagna lan Amorteringar  rantekostnader 2025-12-31
Rantebarande skulder 284 322 253230 -42 164 495 388 14 423 -7983 79 501 907
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Not 32 Stéllda sakerheter och
eventualforpliktelser

Stallda sakerheter for rantebarande skulder

Koncernen
TEUR 2025 2024
Forvaltningsfastigheter 951194 928 194
Pantsatta aktier i dotterbolag 390 656 355188
Summa 1341850 1283382

Tabellen visar sékerheter for kreditlan. | merparten av kreditavtalen
forekommer kovenanter bland annat foér bel&dningsgrader, mini-

mum eget kapital, skuldtéckningsgrader samt krav pa likvida medel
pa bankkonto. Vid arets slut ar samtliga kovenanter upfyllda och
bedomningen ar att samtliga kovenanter kommer att uppfyllas under
kommande aret.

Moderbolaget
Eventualforpliktelser, TEUR 2025 2024
Borgensforbindelser avseende
krediter i dotterbolag 220434 209 554
Summa 220434 209 554

Not 33 Uppgifter om moderbolaget

Eastnine AB ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm.
Moderbolagets aktier ar noterade pa Nasdaq Stockholm. Adressen till
huvudkontoret &r Birger Jarlsgatan 25, 111 45 Stockholm.

Not 34 Handelser efter rakenskapsarets slut

Styrelsen har for rakenskapsaret 2025 foreslagit en utdelning om 1,28
SEK per aktie (1,20), att utbetalas kvartalvis om 0,32 SEK per aktie
(0,30). Foreslagen utdelning uppgar till totalt 11 566 623 SEK. Utdel-
ningsforslaget innebéar en 6kning om 7 procent och motsvarar 41 pro-
cent av forvaltningsresultatet efter aktuell skatt.

| december 2025 forlangdes kreditavtal med Swedbank till fem
ars loptid och utdkades samtidigt med 12,7 MEUR till 75,5 MEUR.
Okningen utbetalades i januari 2026.



Detta &r Eastnine Var verksamhet Framtidssaker portfolj Finansiell information och styrning Ovrig information Arsredovisning 2025 94

Femarsoversikt nyckeltal

Nyckeltal 2025 2024 2023 2022 2021 Nyckeltal 2025 2024 2023 2022 2021
Fastighetsrelaterade Aktierelaterade3
Uthyrningsbar yta, tkvm 271,5 271,6 182,8 182,9 143,2 Eget kapital, TEUR 467 902 437 257 400 176 478 508 375994
Antal fastigheter 16 16 14 14 13 Langsiktigt substansvarde, TEUR 499 391 460 370 412 689 486 274 391853
Forvaltningsfastigheter, TEUR 960 450 935374 573771 606 222 469 817 Borsvarde, TEUR 454 469 398 183 343 475 241 250 341 658
Overskottsgrad, % 93,4 92,8 93,0 90,7 89,3 Borsvarde, TSEK 4918038 4573725 3823733 2682696 3517707
Uthyrningsgrad, ekonomisk, % 95,8 96,1 93,1 96,3 90,0 Antal utgivna aktier vid arets slut, tusental 98 242 98 242 89 481 89 481 89 481
Genomsnittshyra, EUR/kvm/manad 18,5 18,2 16,1 15,3 14,8 Antal utgivna aktier vid arets slut,
Genomsnittshyra, EUR/kvm/ar 222 218 193 183 178 justerat for aterkopta aktier, tusental 97 774 97 740 88924 88 831 88 831
WAULT. ar 38 a1 38 4.4 43 Genomsnittligt antal aktier justerat for

’ : : ’ ’ ’ aterkopta aktier, fore utspadning, tusental 97 753 89 807 88 868 88 831 88616
V&gt direktavkastningskrav, % 6,6 6,6 6,4 5,6 5,6 — . N

Genomsnittligt antal aktier justerat for
Hallbarhetscertifierade fastigheter?, % av kvm 100 100 94 94 81 aterkopta aktier, efter utspadning, tusental 97 753 89 841 88 868 88 904 88928
Finansiella Kassaflode per aktie fran den l6pande
Hyresintakter, TEUR 61723 41523 36166 30299 21530 erksamheten, EUR O 0,24 0,19 0,22 0,20
Driftnetto, TEUR 57644 38553 33631 27487 19237  Kassaflode peraktie, EUR 0,20 1,12 1,22 0,11 0,06
Forvaltningsresultat, TEUR 31001 22193 17698 13413 9506  Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,32 025 0,20 0,15 011
Nettoskuld, TEUR 451083 464 203 155 703 307 062 511 883 Resultat per aktie fore utspadning, EUR 0,43 0,07 -0,81 1,22 0,82
Belaningsgrad?, % 47 50 27 51 45 Resultat per aktie efter utspadning, EUR 0,43 0,07 -0,81 1,22 0,81
Kapitalbindningstid, ar EE 34 21 23 25 Utdelning per aktie, EUR4 0,12 0,10 0,10 0,08 0,07
Rantebindningstid, ar 24 3,1 1,7 18 15 Utdelning per aktie, SEK4 1,28 1,20 1,16 0,85 0,75
Skuldkvot, ggr 8,5 13,6 5,2 132 138 Eget kapital per aktie, EUR 479 447 4,50 5,39 423
Soliditet, % 45 a4 56 57 58 Eget kapital per aktie, SEK 51,79 51,39 50,10 59,90 43,58
Rantetackningsgrad, ggr 24 25 23 24 2,7 Langsiktigt substansvarde per aktie, EUR 511 471 4,64 5,47 4,41
Genomsnittlig ranteniva, % 43 45 40 34 28 Langsiktigt substansvarde per aktie, SEK 55,27 54,10 51,67 60,387 45,42
Avkastning pa eget kapital, % 9,1 1,2 16,3 25,4 21,1  Aktiekurs, EURS 4,65 4,07 3,86 2,72 3,85
Aktiekurs, SEK® 50,30 46,80 43,00 30,20 39,60

1 Certifierad yta i relation till total yta (exklusive yta som forvintas bli foremal for omfattande projektutveckling). dvriga
2 Fram till och med 2022 benamnd Nettobeldningsgrad fastigheter. EUR/SEK 10,82 11,49 11,13 11,12 10,30
3 Omrékning har skett av historiska siffror for genomférd aktiesplit 4:1 under 2024. EUR/PLN 423 4,27 4,35 4,69 _

4 Féreslagen utdelning fér 2025, 1,28 SEK per aktie motsvarande 0,12 EUR per aktie.
5 Ej justerad fér utdelning.
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Harledning av nyckeltal

Nyckeltal 2025 2024 2023 2022 2021 Nyckeltal 2025 2024 2023 2022 2021
Hyresintakter 61723 41523 36 166 30299 21530 Forvaltningsresultat 31001 22193 17 698 13413 9526
Driftnetto 57 644 38553 33631 27 487 19 237 Réantekostnader 21770 14 795 13586 9374 5600
Overskottsgrad, % 93,4 92,8 93,0 90,7 89,3 Resultat fore rantekostnader 52771 36 989 31284 22787 15126
Réantetéckningsgrad, ggr 2,4 2,5 2,3 2,4 2,7
Forvaltningsfastigheter 960 450 935374 573771 606 222 469 817
Rantebérande skulder 501907 495388 284323 326882 241084 Eyet kapital 467902 437257 400176 478508 309942
Likvida medel (inkl. sparrade) 50824 31185 128 620 19 820 29 201 Aterlaggning derivat 707 2179 3254 11022 2745
Beléningsgrad, % a1 50 21 51 45 Aterlaggning uppskjuten skatt 30782 20935 15768 18788 10855
Langsiktigt substansvarde, TEUR 499 391 460 370 412 689 486 274 323542
Driftnetto 57 644 38553 33631 27 487 19 237
Centrala administrationskostnader -4 688 -4 330 -3679 -4224 -3853 Arets resultat 41345 4957 71658 108 560 72334
Summa 52957 34223 29952 23262 15383  Genomsnittligt eget kapital 452579 418716 439342 427251 342968
Réntebarande skulder 501907 495388 284323 326882 241084 ykastning pa eget kapital, % 9.1 12 16,3 254 211
Likvida medel (inkL. sparrade) 50 824 31185 128 620 19 820 29201
Nettoskuld, TEUR 451 083 464 203 155 703 307 062 211883

Skuldkvot, ggr 8,5 13,6 5,2 13,2 13,8
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Styrelsens och vd:s férsakran

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att arsredovisningen bolagets stéllning och resultat. Forvaltningsberattelsen fér koncernen
och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med god redo- respektive moderbolaget ger en rattvisande 6versikt 6ver koncernens
visningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och
Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den koncernen star infor. Arsredovisningen och koncernredovisningen har
19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. godkants for utfardande av styrelsen och verkstallande direktéren den
Arsredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens och moder- 25 mars 2026.

Denna arsredovisning har undertecknats med elektronisk underskrift.

Stockholm den 25 mars 2026

Louise Richnau Christian Hermelin
Ordférande Ledamot
Peter Elam Hakansson Hanna Loikkanen
Ledamot Ledamot
Ylva Sarby Westman Kestutis Sasnauskas
Ledamot Verkstallande direktor

Stockholm den 26 mars 2026
KPMG AB

Marc Karlsson
Auktoriserad revisor

Fastigheten Warsaw Unit i Warszawa forvarvades 2024.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Eastnine AB (publ), org. nr 556693-7404
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Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Eastnine AB (publ) for ar 2025 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 101-107. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingdr pa sidorna 51-96 och 101-107 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 decem-
ber 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for &ret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december
2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
IFRS Redovisningsstandarder som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 101-107. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens &vriga delar.

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

Véara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har 6verlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet
med revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

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

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &nda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

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

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 10 och redovisningsprinciper pa sidorna 74-75 i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och
beskrivning av omradet.

Beskrivning av omrédet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verkligt
varde. Det redovisade verkliga vardet uppgar till 960 450 TEUR per
den 31 december 2025. Fastigheternas verkliga varde har faststallts
baserat pa varderingar utférda av oberoende externa varderare och
interna vérderingar utfoérda av Eastnine. Extern vérdering sker minst en
gang under en rullande tolvmanadersperiod. De externa och interna
vérderingarna utférs genom en individuell bedémning for varje fastig-
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het av framtida intjaningsférmaga och marknadens avkastningskrav.
Vardeforandringar kan uppsta antingen till foljd av makro- och mikro-
ekonomiska eller fastighetsspecifika orsaker. Varderingarna bygger pa
bedomningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning.

Risken &r att det redovisade vardet pa forvaltningsfastigheter kan
vara over- eller underskattat och att varje justering av vardet direkt
paverkar arets resultat.

Hur omrédet har beaktats i revisionen
Vi har 6vervagt om den tillampade varderingsmetodiken ar rimlig
genom att jamfora den med var erfarenhet av hur andra fastighets-
bolag och vérderare arbetar och vilka antaganden som &r normala
vid véardering av jamforbara objekt. Vi har bedémt kompetensen och
oberoendet hos de externa varderarna. Vi har testat de kontroller som
koncernen har etablerat for att sékerstélla att indata som lamnas till
de externa vérderarna &r riktiga och fullstandiga. Vi har stickprovsvis
granskat de upprattade fastighetsvérderingarna. Harvid har vi anvéant
aktuell marknadsdata fran externa kéllor, sarskilt antaganden om
direktavkastningskrav, diskonteringsrantor, hyresnivaer och vakanser.
Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om forvaltnings-
fastigheterna som bolaget lamnar i not 10 i arsredovisningen och
koncernredovisningen, sarskilt vad avser inslag av bedémningar samt
tillampade nyckelantaganden.

Annan information d@n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller aven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pé sidorna 1-50
och 108-133. Den andra informationen bestar ocksa av ersattnings-
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rapporten som vi inhamtade fore datumet for denna revisionsberat-
telse. Det &r styrelsen och verkstéallande direktoren som har ansvaret
fér denna andra information.

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

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

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

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for

att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer &r nodvéndig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortséatta verksamheten. De upp-
lyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan péaverka férmagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.
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Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredo-

visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att l&mna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en

sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller

misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas péverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

« identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som &r tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktig-
het till foljd av oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktig-
het som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

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

 utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktdrens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

 drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksé en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon véasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana han-
delser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. Om
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vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida han-
delser eller forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte
langre kan fortsatta verksamheten.

» utvéarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna
pa ett satt som ger en rattvisande bild.

» planerar och utfér vi koncernrevisionen for att inhdmta tillrack-
liga och andamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for foretag eller affarsenheter inom koncernen som
grund for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och genomgang av det revi-
sionsarbete som utforts for koncernrevisionens syfte. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

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

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart obe-
roende, samt i tillampliga fall atgéarder som har vidtagits for att elimi-
nera hoten eller motatgéarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som déarfor utgor
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfatt-
ningar forhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Revisorns granskning av forvaltning och forslag till
disposition av bolagets vinst eller forlust.

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktorens
forvaltning for Eastnine AB (publ) for &r 2025 samt av forslaget till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och éanda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig

med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéallning
i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medels-

forvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kont-
rolleras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skota den l6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder
som ar nodvandiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i Gverens-
stammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

» panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella beddémning med utgangs-
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punkt i risk och véasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen
pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och overtradelser skulle ha sarskild bety-
delse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstéallande direkts-
ren har uppréattat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett for-
mat som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten)
enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden for
Eastnine AB (publ) for ar 2025.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

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

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

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



Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for

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

Revisorns ansvar

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

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

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

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

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta bevis
om Esef-rapporten har upprattats i ett format som majliggor enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi véljer vilka dtgarder som ska utforas, bland annat genom att
beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning
beaktar vi de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur
styrelsen och verkstallande direktoren tar fram underlaget i syfte att
utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hénsyn till
omstdndigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effek-
tiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en
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utvardering av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstéallande direktorens antaganden.

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

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

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 101-107 och for att den ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

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

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 &rsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens 6vriga delar samt &r i Gverensstam-
melse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till Eastnine AB:s revisor
av bolagsstamman den 29 april 2025. KPMG AB eller revisorer verk-
samma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2007.

Stockholm den 26 mars 2026

KPMG AB

Marc Karlsson
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport

For Eastnine AB (publ) (Bolaget) innebar bolagsstyrning det satt pa
vilket Bolaget styrs, leds och kontrolleras i syfte att skapa transparens
och fértroende hos aktiedagare, investerare och andra intressenter.

Tillampliga regelverk

Bolagsstyrningen i Eastnine bygger pa externa och interna regelverk.
De externa regelverken &r aktiebolagslagen, Nasdaqg Stockholms
Regelverk for emittenter, Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) samt
andra tillampliga svenska och utlandska lagar samt bestammelser.
Bolagets interna ramverk omfattar bolagsordning, regler och riktlinjer
for bolagsstyrning, styrelsens arbetsordning, instruktion till verkstal-
lande direktren och de policydokument som Bolaget har antagit.
Bolaget foljer Koden.

Bolagets syfte och karaktar

Eastnine ar ett svenskt publikt aktiebolag, etablerat och noterat 2007,
som har investeringar i moderna, hallbara och hogavkastande kontors-
fastigheter i forstklassiga lagen i Polen, Litauen och Lettland. Bolaget
stravar efter att bli en ledande leverantdr av kontor i den snabbast vax-
ande delen av Europa. Eastnines huvudkontor &r beléget i Stockholm
och landskontor med anstallda finns i Warszawa, Vilnius samt Riga.
Darutover finns ett lokalkontor i Poznan. Merparten av hyresintékterna
harror fran stora internationella foretag. Eastnine har som ambition att
forvarva ytterligare kontorsfastigheter i syfte att ka lénsamheten.

Aktien och dgarna

Eastnines aktiekapital uppgick vid arets slut till 4 018 TEUR (4 018).
Antalet utgivna aktier uppgick till 98 241 728 (98 241 728), vilket ger
ett kvotvarde pa 0,0409 EUR per aktie (0,0409). Aterkopta aktier, som
uppgar till 467 616 (502 124) har ingen andel i Bolagets tillgangar eller
resultat, ej heller har de rostratt. Samtliga 6vriga aktier 97 774 112

(97 739 604), har en rost och lika ratt till andel i Bolagets tillgangar

och resultat. Peter Elam Hakansson var vid utgangen av 2025 storsta
dgare i Eastnine och &gde, privat och via bolag, 17,6 procent av
antalet utgivna aktier i Eastnine. Darefter foljde Bonnier Fastigheter
Invest med 15,8 procent!. Det fanns ingen ytterligare &gare som agde
10,0 procent eller mer av aktierna i Bolaget. Tredje storsta &gare var
Eastnines vd Kestutis Sasnauskas som &gde 9,7 procent av antalet
utgivna aktier.

Bolagsstamma

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

har ratt att delta i bolagsstamman. Aktieagare kan rosta for det totala
antalet aktier de &ger och far atfoljas av hogst tva bitraden. En aktie
ger en rost. Aktiedgare kan valja att foretradas av ombud. Aktiedgare
har ratt att fa ett arende behandlat pa bolagsstamman, forutsatt att
vederbdrlig anmalan har tillstallts Bolaget i god tid innan kallelsen

till bolagsstamman s&nds ut. Kallelse till bolagsstéamma sker enligt
aktiebolagslagen och utlyses av styrelsen. Kallelse till ordinarie
bolagsstamma, alternativt extrastdamma dér bolagsordningen ska &nd-
ras, ska utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore bolags-
stamman. Kallelse till vriga extrastammor ska utfardas tidigast sex
veckor och senast tva veckor fore bolagsstamman. Kallelse till bolags-
stamma ska ske genom kungorelse i Post- och Inrikes Tidningar och pa
Bolagets webbplats. Vid tidpunkten for kallelse ska information om att
kallelse har skett annonseras i Svenska Dagbladet. Bolagsstamman &r
en viktig kommunikationskanal till aktiedgarna. Utgangspunkten &r att

1 Bonnier Fastigheter Invest avyttrade i mitten av februari 2026 12,3 miljoner aktier i Eastnine och hade

ddrefter aktier motsvarande 3,3 procent av totalt antal utgivna aktier.
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saval styrelse som foretagsledning &r narvarande vid bolagsstamman
for att svara pa fragor fran aktieagarna. Bolagsstéamman behandlar
bland annat fragor som ror:

» Val av styrelseledaméter och ordférande.

« | forekommande fall val av revisor.

» Faststallande av utdelning.

» Faststallande av resultat- och balansrékning.

» Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.

» Ansvarsfrihet for styrelseledaméter och vd.

Arsstamman 2025

Arsstamman 2025 holls den 29 april pa Citykonferensen Ingenjorshuset

i Stockholm. 44 aktiedgare var representerade vid stdmman, motsva-

rande totalt 50,0 procent av résterna i Bolaget (exkluderat aktier inne-

havda av Bolaget). Arsstamman 2025 godkénde bland annat:

» Faststallande av resultat for verksamhetsaret 2024.

« Ansvarsfrihet for styrelse och vd.

» Utdelning om 1,20 SEK per aktie fordelat pa fyra
utbetalningstillfallen om 0,30 SEK per aktie vardera.

« Att antalet styrelseledamoter ska vara fem.

* Omval av ledamater, exkluderat Liselotte Hjorth som avbsjt omval.
Nyval av Louise Richnau till posten som styrelseordférande.

« Styrelsearvode.

» Omval av revisionsbolag.

o Ersattningsrapport.

« Bemyndigande for styrelsen att besluta om forvarv och tverlatelse
av egna aktier.

» Bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemission av aktier.

Samtliga handlingar fran &rsstamman, inklusive stammoprotokoll,

finns p& www.eastnine.com.
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Arsstamma 2026

Arsstamma i Eastnine AB ager rum onsdagen den 29 april 2026
kl. 15.00 i IVA Konferenscenter, Grev Turegatan 16 i Stockholm.
For mer information se s. 132. For fullstandig kallelse, se
www.eastnine.com.

Valberedningen

Valberedningens uppgift ar att utvardera styrelsen och dess arbete
infor arsstamman, forbereda och presentera forslag till stamman av-
seende stammoordférande, styrelseledamoter och styrelseordférande
samt att i forekommande fall foresla revisorer. Valberedningen ska i
sitt forslag till styrelse bland annat ha tagit hansyn till mangsidighet
och bredd avseende ledaméternas kompetens och erfarenhet i forhal-
lande till Bolagets karaktar samt efterstrava en jamn konsférdelning.
Valberedningen har ocksa till uppgift att foresla styrelsearvoden,
eventuella arvoden till styrelseutskott, arvoden till Bolagets revisorer
samt att ldmna forslag till process for att utse valberedning infoér nasta
arsstamma. Samtliga aktiedgares intressen ska tillvaratas och alla
aktieagare har mojlighet att lamna forslag till valberedningen.

Arbetet i valberedningen under 2025/2026

Enligt beslut p& arsstdmman den 15 maj 2017 ska Eastnine ha en

valberedning bestdende av minst tre och hogst fyra ledaméter, varav

hogst tre ledamoter ska utses av de tre storsta (baserat pa faktisk

rostratt) aktiedgarna (eller dgargrupperna) i Bolaget som onskar utse

en representant. Ovrig ledamot utgérs av Bolagets styrelseordférande.

Sammansattningen av valberedningen infér arsstamman 2026 till-

kannagavs genom pressmeddelande och pa Bolagets webbsida den 25

september 2025 och var foljande:

» Anna Elam (valberedningens ordférande), som representant for
Peter Elam Hakansson.

» Tomas Hermansson, som representant for Bonnier Fastigheter
Invest.

« Staffan Malmer, som representant for Kestutis Sasnauskas.

» Louise Richnau, i egenskap av styrelseordférande i Eastnine.

Framtidssaker portfolj

Finansiell information och styrning Ovrig information

| februari 2026 avyttrade Bonnier Fastigheter Invest delar av sitt
innehav i Eastnine och var darefter inte langre till rostetalet andra
storsta aktiedgare. Inga arvoden har utbetalats till valberedningens
ledamoter. Aktiedgarna har beretts tillfalle att lamna forslag till val-
beredningen. Valberedningens forslag till arsstamman kommer att
framga av kallelsen till arsstamman och finnas tillgangligt pa
www.eastnine.com fore arsstamman.

Externa revisorer

Vid arsstamman 2025 beslutades att utse det registrerade revisions-
bolaget KPMG, med huvudansvarig revisor Marc Karlsson fédd 1980,
till Bolagets externa revisor for tiden intill slutet av arsstamman

2026. Marc Karlsson ar auktoriserad revisor och delagare i KPMG samt
aktiv inom KPMG:s internationella fastighetsnatverk. Marc har agerat
ansvarig revisor for Eastnine sedan 2025. Bland Marc Karlssons &vriga
revisionsuppdrag ingar: Nyfosa, K&pan Fastigheter, Eurocommercial
Properties Sweden, Ovzon och Assemblin Caverion Group.

Arvode till revisorerna

Bolagets revisorer har erhallit arvode for revision, annan foreskriven
granskning samt for radgivning som foranletts av iakttagelser vid
revision och granskning. Under verksamhetsaret 2025 uppgick totalt
revisionsarvode till 390 TEUR (337), varav 359 TEUR (317) till KPMG.

Kommunikation med Bolagets revisorer

Styrelsen uppratthaller regelbunden kontakt med revisorerna. Reviso-
rer deltar i styrelseméten nar arsrapporter behandlas, samt normalt
ocksa i styrelsemdten da de av revisorerna granskade delérsrapport-
erna behandlas. Revisorerna framfor da sina observationer fran den
oversiktliga granskningen av delarsrapporten for perioden januari-
september, samt bokslutskommunikén, och redogér for sin bedémning
av Bolagets interna kontroll. Styrelsen traffar huvudansvarig revisor
en gang om aret utan ledningens narvaro, och da rapporterar revisorn
sina iakttagelser till styrelsen.
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Styrelsen i Eastnine

Styrelsens sammansdattning

Enligt bolagsordningen ska Bolagets styrelse besta av tre till sex leda-
moter utan suppleanter. Styrelseledaméterna utses av arsstamman for
tiden intill nasta arsstamma hallits. Vid arsstamman 2025 omvaldes
styrelseledaméterna Christian Hermelin, Peter Elam Hakansson, Hanna
Loikkanen, Louise Richnau och Ylva Sarby Westman. Louise Richnau
valdes till styrelseordférande, tidigare ordférande Liselotte Hjorth
hade avbojt omval. Valberedningens uppfattning ar att det ar vasent-
ligt att arbeta for mangfald i styrelsen och att aktivt soka kompetenta
styrelsekandidater bland bade kvinnor och méan. Styrelsen utgjordes
till 60 procent av kvinnor och till 40 procent av man, vilket ar jamnast
mojliga fordelning nér antalet ledaméter &r udda. Valberedningen har
vid utarbetandet av sitt forslag till styrelse beaktat de krav som stélls
pa styrelsens kompetens, mangfald, sammansé&ttning och oberoende,
med hansyn tagen till Bolagets internationella verksamhet, styrning
och kontroll samt dess strategi med fokus pa fastighetsinvesteringar
och hallbar fastighetsutveckling i Polen och Baltikum.

Styrelsens oberoende

Enligt tillampliga regelverk anses Louise Richnau, Christian Hermelin,
Hanna Loikkanen och Ylva Sarby Westman i befintlig styrelse vara
oberoende i férhallande till Bolaget och dess ledning samt i forhal-
lande till Bolagets storre aktiedgare. Peter Elam Hakansson anses vara
oberoende gentemot Bolaget och bolagsledningen, men inte i forhal-
lande till storre aktiedgare da han &r nérstadende till East Capital, som
under 2025 var en storre aktiedgare i Bolaget, sasom detta begrepp
definieras i Koden. Mer information om styrelsen finns pa s. 106.
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Styrelsens ansvar och uppgifter

Bolagets styrelse har det 6vergripande ansvaret for Bolagets strategi,

hallbarhetsarbete, interna kontroll, riskhantering samt langsiktiga

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

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

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

o Att tillsatta, och vid behov avsatta, vd samt utvardera vd:s
prestation fortlépande mot de kortsiktiga och langsiktiga mal
som har faststallts.

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

» Att regelbundet 6vervaka och utvérdera Eastnines ekonomiska
stallning och utveckling samt att diskutera och besluta om fragor
relaterade till Eastnines kapitalstruktur, inklusive forslag till bolags-
stamma om utdelning till aktiedgare.

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

» Att godkénna alla finansiella rapporter innan de publiceras.

» Att fastsla budget for nastkommande ar.

Styrelsens arbete styrs av den arbetsordning som styrelsen har antagit.

Styrelsens ordférande leder styrelsearbetet och har fortlépande kon-
takt med vd och CFO for att 6vervaka Bolagets verksamhet. Styrelsen
har utformat och godként en arbetsinstruktion for vd samt policy-
dokument. Bolagets vd samt CFO deltog vid samtliga styrelsemoten
under 2025 for att rapportera fran sina respektive omraden. Styrelsen
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ska halla minst fem ordinarie styrelsemoten per ar. Fler moten halls
vid behov for att diskutera och besluta om bland annat investeringar,
finansiering, budget och andra strategiska fragor.

Styrelseméten och huvudsakliga frégor

Under 2025 holls elva styrelsemoten, varav sju ordinarie, ett
konstituerande och tre per capsulam-méten. Fokusomraden
under aret har bland annat innefattat:

« Strategifragor

» Transaktionsférslag

» Rapportering fran foretagsledningen om l&pande forvaltning
« Finansiella rapporter

» Finansiering

 Vérderingar

 Hallbarhetsfragor

 Langsiktiga incitamentsprogram

« Interna risk- och kontrollfragor

« Digitaliseringsfragor

Styrelsens styrning av héllbarhetsarbetet

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for styrning av Bolagets
hallbarhetsarbete. Forslag och eventuella uppdateringar av vasent-
liga fragor for hallbarhetsrapportering diskuteras och godkénns av
styrelsen som en del av den arliga 6versynen av Bolagets strategi.
Uppféljning av hallbarhetsresultat och maluppfyllelse &r en integrerad
del av styrelsens 6versyn av verksamheten och Bolagets hallbarhets-
chef uppdaterar styrelsen [6pande om Bolagets hallbarhetsarbete.
Styrelsen erbjuds utbildning inom hallbarhet och tema bestams utifran
styrelsens erfarenhet och behov. Under 2025 genomférdes dock ingen
separat hallbarhetsutbildning, utan istallet integrerades fordjupade
diskussioner om Bolagets klimatfardplan i det ordinarie styrelsearbe-
tet. Vid fastighetsforvarv sker tillsyn av klimatrelaterade risker utifran
en ESG due diligence-rapport, som inkluderar bland annat fysiska
klimatrisker for aktuellt geografiskt omrade samt omstéllningsrisker
relaterade till energiprestanda, utslapp och certifieringsstatus. Utover
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denna due diligence-analys, besoker styrelsen regelbundet Eastnines
landskontor samt fastigheter dér styrelsens medlemmar far mojlighet
att traffa olika intressenter sdsom hyresgaster, anstéllda i Bolaget,
banker, branschexperter och myndigheter. Insikter fran dessa aktivite-
ter integreras i styrelsens strategiska arbete. Internt foljs fragor inom
jamstalldhet, mangfald och inkludering upp, baserat bland annat pa
resultat och analyser hdmtade fran den arliga medarbetarundersok-
ningen, under 2025 genomfdrd av Great Place to Work (GPTW). | den
man det skulle finnas negativa avvikelser f6ljs dessa upp och diskute-
ras i styrelsens ersattningsutskott. Overgripande ansvar for styrning av
hallbarhetsfragor ar delegerat till Bolagets vd, medan daglig éversyn
samt planering av insatser och atgarder &r delegerat till Bolagets
hallbarhetschef.

Utvdrdering av styrelsen

Styrelsens arbete utvarderas arligen, under 2025 dgde utvérderingen
rum pa hosten. Utvarderingen anvands for att utveckla styrelse-
arbetet och som grund for valberedningens utvardering av styrelsens
sammansattning. Utvarderingen 2025 atféljdes av en gemensam upp-
summering och sammanfattades med fragor som bor prioriteras fram-
gent. Valberedningen intervjuade ocksa styrelsens ledamoter samt vd
och vice vd for att darutéver skapa sig en egen bild av hur styrelsen
arbetar.

Revisionsutskott

Revisionsutskottets uppgifter utfors av styrelsen i sin helhet. Styrelsen
behandlar och évervakar den finansiella rapporteringen samt varde-
rings- och revisionsfragor. Bolagets auktoriserade revisor fran KPMG
rapporterade sin dversiktliga granskning av bokslutskommunikén
2024, arsredovisning 2024 samt delarsrapporten januari-september
2025 till styrelsen under aret. Motsvarande granskning och rapporte-
ring avseende bokslutskommunikén 2025 samt arsredovisning 2025
dgde rum under forsta kvartalet 2026.
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Ersdttningsutskott

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgift &r att bereda ersatt-
ningsfragor infor styrelsemoten, i enlighet med Svensk kod for
bolagsstyrning. Det innefattar bland annat att bereda fragor om
riktlinjer for ersattning, forslag till ersattningar och andra anstéllnings-
villkor fér bolagsledningen samt att félja och utvardera pagaende

och avslutade program for rorliga ersattningar till bolagsledningen
och andra bertrda anstéllda. Utskottet utvarderar &ven tillampningen
av de riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare som
arsstamman enligt lag ska besluta om, samt tillampliga ers&ttnings-
strukturer och ersattningsnivaer i Bolaget. Ersattningsutskottet har
under 2025 bestatt av Eastnines styrelseordforande samt styrelse-
ledamdterna Peter Elam Hakansson och Ylva Sarby Westman. Liselotte
Hjorth var ordférande fram till arsstamman 2025 och Louise Richnau
darefter. Ersattningsutskottet har haft fyra moten under 2025.

Ledningen i Eastnine

Ledningen i Eastnine bestod under inledningen av 2025 av vd och
CFO/vice vd. | mitten av februari utdkades ledningsgruppen med
investeringschef, finanschef samt tva befintliga landschefer. | augusti
anstalldes en landschef i Polen, varefter ledningsgruppen bestatt av
sju personer. Ledningen ansvarar for att den l6pande forvaltningen av
verksamheten utfors enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar. Led-
ningen ansvarar for de interna kontroller som &r nédvandiga for styrel-
sens granskning, kontroll av investerings- samt forvaltningsaktiviteter
och rapporterar regelbundet till styrelsen betraffande dessa fragor.
Ledningen har haft regelbundna méten, varvid bland annat trans-
aktioner, organisation, kommunikation och resultat avhandlats.

Verkstdllande direktéren

Vd ansvarar for den dagliga verksamheten i Bolaget enligt instruktio-
ner fran styrelsen, 6vriga riktlinjer samt policydokument. Tillsammans
med styrelseordféranden och CFO forbereder vd dagordningen for
styrelsemétena och ansvarar for framtagande av erforderligt besluts-
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underlag. Dessutom ser vd till att styrelsen fortlépande far infor-
mation om Eastnines utveckling och marknadsinformation fran den
interna forvaltningen s att styrelsen kan fatta valgrundade beslut.
Bolagets vd Kestutis Sasnauskas har under 2025 haft tva styrelseupp-
drag utanfor Bolaget: Rytu Invest AB samt det egna bolaget Schkval
AB. Vd hade per 31 december 2025 ett direkt och indirekt aktieinnehav
i Eastnine om 9 570 697 aktier, motsvarande 9,7 procent av utgivna
aktier i Bolaget. Fér mer information om vd, se s. 107.

Erséttningar

Erséttning till styrelseledaméterna

Den 29 april 2025 beslutade arsstdmman att ersattningen till styrel-
sens ordférande skulle uppga till 840 000 SEK (800 000) i arsarvode
for tiden fram till arsstamman 2026. Ovriga styrelseledaméter skulle
erhalla ett &rsarvode om 420 000 SEK (400 000) vardera, féor samma
period. Inget arvode skulle utga for utskottsarbete.

Ersdttning till ledningen
Ersattningen till ledningen bestod under aret av fast och rorlig lon
samt pensions-, forsakrings- och andra férmaner. Styrelsen beslutar
efter eget gottfinnande, i enlighet med faststéllda interna prestations-
baserade mal, om rorlig kontantersattning ska utga till de ledande
befattningshavarna. Den rorliga kontantersattningen ska huvudsak-
ligen vara kopplad till foérutbestamda och méatbara kriterier, som kan
vara finansiella eller icke-finansiella. Rorlig lon far hogst uppga till 50
procent av den fasta l6nen. Bolagets ledning har individuellt premie-
baserade pensionsplaner. Under 2025 beviljades vd och CFO/vice vd
rorlig lon, avseende rékenskapsaret 2024, motsvarande 50 procent av
fast arlig lon.

For mer information om ersattning till ledningen, se not 5's. 78-80
samt Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare i Forvalt-
ningsberéattelsen pa s. 55-56.
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Aktierelaterade incitamentsprogram

Eastnine har per 31 december 2025 ett langsiktigt incitaments-
program - LTIP 2024. Syftet med programmet ar att framja aktie-
dgarvarde och Bolagets langsiktiga vardeskapande genom att skapa
forutsattningar for att behalla kompetent personal, 6ka motivationen
bland deltagarna samt framja medarbetarnas aktiedgande i Bolaget.

Utfall i incitamentsprogrammet LTIP 2022

Eastnines arsstamma 2022 beslutade om inférande av ett langsiktigt
incitamentsprogram for anstallda i Bolaget (LTIP 2022). Programmets
loptid var drygt tre ar. Vid l6ptidens slut var den sammanlagda uppfyll-
nadsgraden for villkoren 20,0 procent. Tilldelning agde rum i augusti
2025 och totalt tilldelades deltagarna 34 508 aktier.

Teckningsoptionsprogram, LTIP 2024

Vid arsstamman 2024 beslutades om inférande av ett langsiktigt
incitamentsprogram (LTIP 2024). Incitamentsprogrammet riktade

sig till samtliga anstéllda i koncernen. Deltagarna i incitamentspro-
grammet erbjods att teckna teckningsoptioner till marknadsvarde vid
tidpunkten for teckning och for varje teckningsoption som deltagarna
betalade marknadsvarde for, erhélls ytterligare en teckningsoption
vederlagsfritt. Antalet vederlagsfria teckningsoptioner var begransat
till viss angiven niva, beréknad utifran deltagarens manatliga brutto-
lon. Varje teckningsoption beréttigar deltagarna att, fran och med den
15 maj 2027 (dock tidigast dagen efter offentliggérandet av Bolagets
delarsrapport for perioden januari-mars 2027) till och med den dag
som infaller 14 kalenderdagar dérefter, teckna en ny aktie i Bolaget till
en kurs motsvarande 125 procent av den volymvagda genomsnitts-
kursen for Bolagets aktie pa Nasdaqg Stockholm under en matperiod
om tio handelsdagar fére arsstamman 2024. Totalt tilldelades 894 810
teckningsoptioner till de tio anstallda som valt att delta i programmet.

Fullstandiga villkor incitamentsprogram

For att lasa fullstandiga villkor, avseende respektive
incitamentsprogram, véanligen se Eastnines webbsida,
www.eastnine.com/sv/incitamentsprogram.



Riskhantering och internkontroll

Riskhantering

Eastnine ar genom sin verksamhet exponerat for olika former av risker.
Eastnines verksamhet innebér att investera i moderna och hallbara
kontorsfastigheter, med en stor andel internationella hyresgéaster, i
premiuml&gen pa utvalda marknader i Polen, Litauen och Lettland.
Fastigheterna finansieras huvudsakligen med banklan fran sju olika
banker. Med investerings- och finansieringsstrategin &r Eastnine
priméart exponerat for risker sdsom rante- och kreditrisk samt hyres-
och vakansrisk, vilket avspeglas i vardeforandringar. Riskhantering och
riskuppféljning &r en viktig och integrerad del av Eastnines verksam-
het. Bolaget anvander olika verktyg for att l6pande identifiera, vardera
och begransa risker. Riskhanteringen skots av Bolagets foretagsledning
i enlighet med relevanta policyer som faststallts av styrelsen. Finan-
siella risker hanteras primért av finansfunktionen i enlighet med Bola-
gets finanspolicy. Mer information om Bolagets riskhantering finns pa
s. 59-66 samt i not 28 (Finansiella risker och riskhantering) pa s. 91-92.

Intern kontroll

Den interna kontrollen inom Eastnine &r utformad for att hantera
risker avseende den finansiella rapporteringen och férvaltningsverk-
samheten. Detta innefattar bland annat att sékerstalla att kop och
forsaljning av vardepapper och tillgangar redovisas tillforlitligt, att
innehav och fastigheter varderas korrekt samt att information pa ett
effektivt och korrekt satt formedlas till marknaden.
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Styrelsen har ansvaret for att 6vervaka investeringsverksamheten
samt den [6pande forvaltningen och sakerstéller genom faststéallda
rapporteringsrutiner samt relevanta utarbetade policyer att den far
tillgang till nodvandig information. Arligen prévas samtliga policyer
vad galler lamplighet och andrade policyer godkanns av styrelsen.
Styrelsen uppratthaller en god och effektiv kontrollmiljo vad galler
investeringsverksamheten och den finansiella rapporteringen, genom
tydlig fordelning av ansvar och befogenheter till ledning och med-
arbetare. Styrelsen diskuterar [6pande redovisningsfragor, vérderingar
och den finansiella rapporteringen. Bolagets ledning foljer l6pande
upp att policyer, instruktioner och administrativa avtal efterlevs.

Styrelsen i Eastnine gor varje &r en avvagning och beslutar om
huruvida Bolaget &r i behov av en internrevisionsfunktion. En sadan
oberoende granskningsfunktion gor l6pande granskningar och lamnar
rapporter till styrelse och ledning med rekommendationer till forbatt-
ringar avseende den interna kontrollen kring foretagets verksamhet,
sasom outsourcade servicefunktioner och interna forfaranden, i
syfte att bibehalla god styrning och efterlevnad av Bolagets policyer.
Styrelsen gjorde under 2025 beddmningen att Eastnine, pa grund
av dess begransade storlek och fullgoda kompetens att utvérdera
servicefunktioner och den interna verksamheten pa egen hand, inte &ar
i behov av en internrevisionsfunktion. Eastnine agerar i enlighet med
god sed pa aktiemarknaden och foljer regelbundet upp att Bolaget
efterlever noteringsavtalet.
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Louise Richnau (f.1966)
Styrelseordférande sedan 2025,
invald 2024

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga
Tekniska Hogskolan i Stockholm

Arbetslivserfarenhet (urval):

Fd. analytiker pa AP-fonderna darefter
affarsutvecklingschef pa Drott. Senior
adviser Nordano. Arbetar sedan 2023 i eget
bolag med investeringar samt styrelse och
radgivningsuppdrag

Styrelseuppdrag: Ordférande i Bantaba.
Ledamot Lotsberget, Propel Capital V,
Capital VI och Capital VIl samt
Réasundapokalen

Aktieinnehav inkl. ndrstaende
och bolag®: 151 818

Oberoende gentemot Bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot
storre aktiedgare: Ja

Arligt arvode, TSEK: 840

Narvaro styrelsemoten 2025:
11av 11

1 Aktieinnehav per 28 februari 2026.

Var verksamhet

Christian Hermelin (f.1964)
Styrelseledamot sedan 2020

Utbildning: Fil. kandidatexamen

i foretagsekonomi, Umea Universitet

Arbetslivserfarenhet (urval):

Fd. vd Fabege samt olika positioner

inom Storheden, Wihlborgs samt
Nacka Strand Férvaltning

Styrelseuppdrag: Inga

Aktieinnehav inkl. narstaende
och bolag?: 156 928

Oberoende gentemot Bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot
storre aktieagare: Ja

Arligt arvode, TSEK: 420

Narvaro styrelseméten 2025:
1lav 1l
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Peter Elam Hakansson (f.1962)
Styrelseledamot sedan 2014

Utbildning: Civilekonom, Handelshogskolan

i Stockholm, studerat vid EDHEC i Lille

Arbetslivserfarenhet (urval): Grundare av,
samt ordférande och investeringsansvarig i,
East Capital. Fd. aktiechef i Norden och

analysansvarig globalt for Enskilda Securities

Styrelseuppdrag: Ordforande i East Capital
Holding samt styrelseuppdrag inom East
Capital-gruppen. Ordférande i stiftelsen
Svenska Musikskattens Hus. Ledamot i
Atlantic Grupa in Croatia, Bonnier News
Business, Cicero Fonder, Cicero Holding,
Garna Stockholm Holding, LaSpa Group i
Estland, Hjerta och Trygg stiftelsen samt
Kgl Ingenjorsvetenskapsakademien (IVA),
avdelning Ekonomi

Aktieinnehav inkl. narstaende
och bolag?: 17 532 610

Oberoende gentemot Bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot
storre aktiedgare: Nej

Arligt arvode, TSEK: 420

Nérvaro styrelseméten 2025:
11av1l

Ovrig information

Hanna Loikkanen (f.1969)
Styrelseledamot sedan 2023

Utbildning: Civil- och foretagsekonom
vid Handelshogskolan i Helsingfors.
International Economics Studies vid
University of New South Wales, Sydney,
Australien

Arbetslivserfarenhet (urval):
Investeringschef pa Finnfund sedan 2024.
Tidigare ledande befattningar pa SEB,
Nordea, FIM Group och East Capital

Styrelseuppdrag: Ledamot i VEF Ltd.

Aktieinnehav inkl. ndrstaende
och bolag?: Inget

Oberoende gentemot Bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot
storre aktiedgare: Ja

Arligt arvode, TSEK: 420

Nérvaro styrelseméten 2025:
1lav1l
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Ylva Sarby Westman (f.1973)
Styrelseledamot sedan 2020

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga Tekniska
Hogskolan i Stockholm

Arbetslivserfarenhet (urval):

Vd pa Neobo Fastigheter sedan 2022,
dessforinnan vice vd/CFO pa Castellum, vice
vd/CFO Kungsleden samt olika befattningar
pa NewSec Investment respektive NCC

Styrelseuppdrag: Ledamot i EPRA
radgivande namnd

Aktieinnehav inkl. ndrstaende
och bolag?: 10 552

Oberoende gentemot Bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot
storre aktieagare: Ja

Arligt arvode, TSEK: 420

Narvaro styrelseméten 2025:
11av 11
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Ledning

™

Kestutis Sasnauskas (f.1973)
Vd sedan 2017, anstalld sedan
2016

Utbildning:

Ekonomistudier vid Handels-
hogskolan i Stockholm,
Vilnius Universitet samt
Gotlands Universitet

Arbetslivserfarenhet (urval):
Chief Investment Officer
Eastnine. Partner, med-
grundare och ansvarig for
private equity samt fastigheter
East Capital

Styrelseuppdrag:
Rytu Invest samt det egna
bolaget Schkval

Aktieinnehav?:
9 785 697, inkl bolag

Teckningsoptioner:
290 524

Var verksamhet

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

Utbildning:
Civilekonom, Umea
Universitet

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

Styrelseuppdrag:

Inga

Aktieinnehav?:

124 725, inkl. narstaende

Teckningsoptioner:
145 262

1 Aktieinnehav per 28 februari 2026.

Framtidssaker portfolj

Emil Holmstrém (f.1989)
Chief Investment Officer
sedan 2024, anstélld sedan
2016

Utbildning:

Masterexamen i redovisning
och ekonomi, Handels-
hogskolan i Stockholm

Arbetslivserfarenhet (urval):
Head of Investments, Eastnine
och analytiker, East Capital

Styrelseuppdrag:
Ledamot och &gare av egna
bolaget Kvarnbo Holding

Aktieinnehav?:
225 789, inkl.bolag

Teckningsoptioner:
290 524

Finansiell information och styrning

Eric Stadler (£.1980)
Finanschef sedan 2025,
anstalld sedan 2016

Utbildning:

Civilingenjor i Industriell
Ekonomi, Kungliga Tekniska
Hogskolan, Stockholm

Arbetslivserfarenhet (urval):

Struktur- och Treasury-
ansvarig, Eastnine samt
produktchef, East Capital

Styrelseuppdrag:
Inga
Aktieinnehav1:
26 672

Teckningsoptioner:
29 052

Ovrig information

Julia Racewicz-Lewandowska
(f.1981)
Landschef i Polen sedan 2025

Utbildning:

Master of Science i
Management, Warszawas
Universitet

Arbetslivserfarenhet (urval):
Head of Asset Management,
Savills Investment
Management Asset Manager,
Hines Polska

Styrelseuppdrag:
Inga
Aktieinnehav1:
Inget

Teckningsoptioner:
Inga

Julius Niedvaras (f.1978)
Landschef i Litauen sedan
2018

Utbildning:
MBA, Pforzheim Universitet
MBA, Vilnius Universitet

Arbetslivserfarenhet (urval):
Country Manager for
Lithuania, East Capital Group,
Investment Manager, Arco
Vara

Styrelseuppdrag:
Inga
Aktieinnehav1:
17271

Teckningsoptioner:
Inga

Arsredovisning 2025 107

Janis Meiers (f.1991)
Landschef i Lettland sedan
2023, anstalld sedan 2021

Utbildning:
EMBA, Stockholms
Handelshogskola i Riga

Arbetslivserfarenhet (urval):
Project Manager, Eastnine
Latvia, Private developer,
Various Private Ventures

Styrelseuppdrag:
Ledmot och &gare av egna
bolaget SIA RE:Solutions

Aktieinnehav?:
Inget

Teckningsoptioner:
29 052



Detta &r Eastnine Var verksamhet Framtidssaker portfolj Finansiell information och styrning Ovrig information Arsredovisning 2025 108

| nﬁlﬂﬁﬁ

u lwllllllmg_

Korsningen vid Warsaw Unit i Warszawa &r en livlig knutpunkt dit Warszawaborna
enkelt tar sig med kollektivtrafik, bil, cykel eller till fots.

Ovrig information

Detta kapitel innehaller Eastnines omradesspecifika mal, 5 5 5

nyckeltal och utfall inom hallbarhet samt hallbarhetsupp- 2b3t /f).dh t T97f /Ol ?O /c:
edarbetarnojdne axonomiforenli vinnor i styrelsen

lysningar med utgangspunkt i ramverket GRI och rapportering omsttning ’

enligt TCFD och EU-taxonomin. Dubbel vasentlighetsanalys
har genomforts enligt CSRD och upplysningarna har mappats
mot ESRS, utan fullstandig ESRS-efterlevnad.
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Torg som méteplats i mitten av fastigheten Nowy Rynek D i Poznan.

Framtidssaker portfolj

Finansiell information och styrning Ovrig information Arsredovisning 2025

Hallbarhetsupplysningar

Eastnines hallbarhetsupplysningar har upprattats med
utgangspunkt i GRI Standards 2021 och omfattar raken-
skapsaret 2025. | avsnittet redovisas dven Bolagets
rapportering i linje med TCFD, EU:s taxonomiférordning
samt omradesspecifika mal och nyckeltal.

Eastnines hallbarhetsupplysningar har upprattats med utgangspunkt i
GRI (Global Reporting Initiative) Standards 2021 och omfattar perioden
1 januari-31 december 2025. Ett GRI-index pé sidorna 123-124 anger
var respektive upplysning aterfinns i arsredovisningen samt innehaller
kommentarer avseende eventuella avvikelser eller om upplysningar ej
ar tillampliga.

Rapporteringen baseras pé en vasentlighetsanalys, som sedan 2024
kompletteras med en dubbel vasentlighetsanalys (Double Materiality
Analysis, DMA) i linje med metodiken enligt Corporate Sustainability
Reporting Directive (CSRD). Den dubbla véasentlighetsanalysen be-
kraftade att de tidigare identifierade vasentliga hallbarhetsfragorna
fortsatt &r relevanta. Vid 6versynen under 2025 identifierades inga
behov av férandringar i listan 6ver vasentliga hallbarhetsfragor.

Eastnine omfattas for narvarande inte av kraven pa héllbarhets-
rapportering enligt CSRD. Till foljd av det antagna stop-the-clock-
forslaget, som innebér att EU-kommissionens Omnibus-forslag om
héllbarhetsrapportering skjuts upp, foreligger ingen skyldighet att
tillampa CSRD fore rakenskapsaret 2027. Bolaget foljer utvecklingen
av CSRD och European Sustainability Reporting Standards (ESRS).
Hallbarhetsrapporteringen vidareutvecklas successivt genom att i
okande utstrackning inkludera ESRS-anpassade upplysningar avseende
vasentliga hallbarhetsfragor, bland annat upplysningar i linje med
Task Force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD) samt EU:s
taxonomiforordning, vilka ingdr i denna rapport. Rapporten har inte
varit foremal for extern granskning.

For ytterligare information om Eastnines hallbarhetsarbete, kontakta
Lilia Kouzmina, hallbarhetschef, pa lilia.kouzmina@eastnine.com.
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Har redovisas omradesspecifika mal, nyckeltal och utfall for det systematiska arbetet med att effektivisera byggnader, vara en god arbetsgivare och en bra hyresvard.

Arsredovisning 2025
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Omrade Syfte Mal Nyckeltal  Utfall 2025 Styrning/atgarder/kommentarer Majligheter/skapat varde  FN:s globala mal
Extern 100 % certifierat ~ Andel « 100 % (100) certifierat bestand, « Certifieringskrav integrerat i investerings- och forvarvsprocessen.
E’ verifiering av bestand (minst certifierat varav 97 % LEED Platinum/ « Atgards- och kostnadsbedomning avseende ej vertifierade fastigheter genomfars vid forvarv.
& | byggnadens  LEED Gold/BREEAM bestand, %. BREEAM Outstanding och « Certifieringsprocess initieras normalt inom 12 manader fran tilltrade.
‘g hallbarhets-  Excellent). 3% LEED Gold. « Lopande uppfoljning av certifieringsstatus i forvaltningen.
& | prestanda.
vy
Fossilfri 100 % fossilfri Andel fossil- < 81 % (81) av energimixen var « Samtliga elavtal, inklusive hyresgasternas, ska avse fossilfri el.
energi- energi senast fri energi, %. fossilfri under 2025. « Energins ursprung beaktas vid upphandling, installation och uppgradering
forsorjning i 2030. av energilosningar.
fastighets- « Mojligheter till lokal fossilfri energiproduktion, sdsom takmonterade solpaneler,
bestandet. utvarderas for samtliga fastigheter.
5 « Aktiv dialog fors med lokala partners och myndigheter for att paskynda utfasningen av vV V
° fossila branslen, med sarskilt fokus pa Polen.
5 « Exempel pa atgarder 2025: Installation av takmonterade solpaneler pa Alojas Biroji
7 (Lettland) samt Nowy Rynek D och Nowy Rynek E (Polen). Installation av varmepump for
8 k) minskad anvandning av fossilbaserad fjarrvarme i Nowy Rynek E (Polen).
© ()
s c
= | Minskad 25 % lagre Forandring  « Normaliserad energianvandning inkl. e Energianalys ingar i teknisk och kommersiell due diligence vid forvarv.
ﬁ energi- energiintensitet av total hyresgastel: +2 % till 139 kWh/kvm  « Energy Management System (EMS) anvands for kontinuerlig uppféljning
=} anvandning.  till 2030 (jamfort  energi- (-1 % i jamforbart bestand) och analys av energianvandning.
% med 2025), mots-  anvandning, « Uppfoljning behandlas i mé&natliga méten med ledningen.
il varande cirka 5 %  kWh/kvm/ar. « Energimal ingick 2025 i ledningens ersattningsstruktur.
per ar. « Internt krav pa minst 80 % av méjliga poang i energikategorin inom v V
certifieringsramverken LEED och BREEAM.
« Exempel pa atgarder 2025: LED-belysning i kontors- och gemensamma ytor i Alojas Biroji
(Lettland). DX-installation for kyla och varme (test) i 3Bures-1,2 (Litauen). Installation av
varmepump i Nowy Rynek E (Polen).
2 | Minskad Minska vattenfor-  Vatten- « Vattenanvandning per kvm i samtliga ¢ Vattenanvandningen i fastigheterna avser framst hygienandamal och paverkas
€ | vatten- brukningen med anvandning, fastigheter: +6 % till 330 liter/kvm. i huvudsak av narvaro i byggnaderna, installerad utrustning samt l6pande drift,
_g anvandning.  minst 1,5 % per &  liter/kvm/ar. « Utveckling sedan 2020: -2 % totalt underhall och lackagesvervakning. v
S i genomsnitt under i direktforvaltade fastigheter, +6 % « Byggnadscertifiering pa hog niva utgér huvudstrategin for forbattrad vattenprestanda och
“GEJ en femarsperiod. totalt. Okningen forklaras av ater- omfattar krav pa vatteneffektivitet och installation av vattenbesparande utrustning.
B gang till arbete fran kontor. « Vid ombyggnationer och hyresgastanpassningar anvands vattenbesparande utrustning A\
= som standard.
Ekonomi Renommé Riskreducering
Starkt fastighetsvarde Lagre driftkostnader Renommé pa marknaden Affarskritiskt WV Minskad risk for

Tillgang till gron finansiering

Attraktivitet for hyresgaster

som ansvarsfull aktor

Okat engagemang hos
de anstéllda

Okat engagemang
hos kunderna

\4

"strandade tillgangar”

Minskad risk relaterad till bristande
efterlevnad av lagkrav (EU:s taxonomi)
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Omrade Syfte Mal Nyckeltal Utfall 2025 Styrning/atgarder/kommentarer Mojligheter/skapat varde ~ FN:s globala mal
Cirkularitet Okad andel ater-  Andel ter-  Direktforvaltade fastigheter: » Regelbundna avfallsrevisioner genomfors i samtliga fastigheter, ofta inom ramen for 12 it
o | och resurs- vunnet avfall vunnet 42 % (44) omcertifieringsprocesser. (e)@)
. -% effektiv avfall, %. Samtliga fastigheter: « Forbattringsatgarder prioriteras vid renoveringar, inklusive optimerad avfallslogistik och vV V
9 2 | avfalls- 40 % (40) tydligare sorteringslosningar.
B & | hantering. « Digital uppfoljning av avfall anvands i Warsaw Unit. Under slutet av 2025 har en alternativ
.g’ r:"; systemleverantor anlitats for pilotprojekt med digital sparning av avfallsfléden i fastigheter
n < i Poznan.
"E < « Resultaten fran pilotprojektet kommer att utvarderas infr eventuell breddinférande
~ i Baltikum.
2
_'-6 Minskad Minst 52 % lagre  Klimatav- Under 2024-2025 har arbetet fokuserat « Gemensam metod for klimatberakning per projekt och kategori har etablerats. 12 it
E _ | klimat- klimatavtryck per  tryck per pé datainsamling och etablering av ref- « Digital struktur for insamling och uppféljning av projektdata har implementerats. (e'@)
g .8 | péaverkan fran kvmtill 2030 kvm, erensnivaer. | flera kategorier saknas « Klimatkrav integreras successivt i projekterings- och upphandlingsprocesser.
w 2 | renovering kg CO%e/ annu fullstandig data, vilket innebar att « Landsspecifika referensvarden och reduktionsbanor faststalls i nasta fas.
2 | och kvm. faktisk reduktion foljs upp fran och med
hyresgast- kommande ar. vV V
anpassningar.
Minska Nettonollutslapp ~ Utslapps- 9,3 kg COze/kvm (9,4) « Energieffektivisering och 6vergang till fossilfri energi &r centrala atgarder for minskade
klimat- av vaxthusgaser intensitet i Jamforbart bestand: 4,0 kg COe/kvm utslapp i fastighetsdriften.
2 paverkan fran 2040 (Net Zero) fastighets- | jamforbart bestand minskade « En klimatfardplan till 2030 har tagits fram under 2025 och omfattar identifierade atgarder
« | fastighets- samt minst 47 %  drift (Scope  utslappsintensiteten med -55 % det som varmepumpar och ytterligare energieffektivisering.
g drift. lagre utslappsin-  1-3), kg senaste aret. » Bolagets klimatmal &r validerade av Science Based Targets initiative (SBTi) och utformade
tensitet per kvm COze/kvm. i enlighet med SBTi:s sektorsspecifika kriterier for fastighetsbolag (Buildings Sector Criteria). vV V
o till 2030 i fas-
S tighetsdrift
2
§ g Sakerstalla Okad andel grén ~ Andel grén  Gron finansiering utgjorde 88 % « Gron finansiering prioriteras i samband med refinansiering och nya forvérv. 12 e
£ & | langsiktig finansiering. finansiering,  (76) av total réntebarande skuld.  Under 2025 6kade andelen grona lan framst som ett resultat av Eastnines (e)@)
5 2 | tillgang till %. forbattringsatgarder avseende energiprestanda for befintliga fastigheter. vV V
= 2 | kapital.
o(C [V
T
Regionalt 5 stjarnor i GRESB  GRESB- 91 (92) av 100, motsvarande » GRESB-resultatet baseras pa en sammanvagd bedomning av Eastnines arbete inom 12 o
m | ledarskap (bland topp 20 % i poang och 5 stjarnor i GRESB. héllbar fastighetsforvaltning. (e)0)
2 | inom GRESB:s globala stjarnor. » Beddémningen omfattar bland annat energieffektivitet, klimatpaverkan, certifieringar, vV V
f'_é hallbarhet. jamforelse) styrning samt socialt ansvar.
* Resultatet ger en samlad bild av Bolagets héllbarhetsprestanda i jamforelse med
internationella branschaktorer.
Ekonomi Renommé Riskreducering
Okat fastighetsvarde Lagre driftkostnader i system med Renommeé p& marknaden Affarskritiskt WV Minskad risk for
koldioxidprissattning som ansvarsfull aktor "strandade tillgangar”
Tillgang till gron finansiering Kunder féredrar hallbara produkter Okat engagemang hos Okat engagemang V Minskad risk relaterad till bristande

(EU:s taxonomi)

de anstallda hos kunderna efterlevnad av lagkrav (EU:s taxonomi)
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Ansvarsfull verksamhet

5 | Transparens  Korruptionsfri Antal Inga rapporterade incidenter eller « Arlig utbildning i antikorruption for samtliga medarbetare. 16 i
E och affarsetik  och etisk korruptions-  misstankar om &vertradelser under « Antikorruptionspolicy, uppforandekod for leverantdrer och medarbetare samt !l
4 | iverksam- verksamhet. incidenter. 2025. visselblasarkanal fungerar som centrala styrmekanismer for att forebygga oetiskt
% heten. beteende och sakerstalla affarsetik och god praxis.
2
o Hoég kund- Kundnojdheten NPS i arlig 73 (60) podng pa NPS-skalan som gar  « Arlig kundundersokning genomférs i alla fastigheter, med undantag for S7-fastigheterna 3 Bl
2 | nojdhet. ska overstiga 50 kundunder-  fran -100 till +100 dar foretagen som hyr lokaler av Eastnine har egen férvaltning. _/\;\/\v
7 pa NPS-skalan. sokning, 2025 « Resultaten analyseras och anvands som underlag for forbattring av service, drift och
1; poang. underhall av fastigheterna och gentemot hyresgaster.
€ L
! (&
j
2 100 +100  -100
Attrahera Fortroendeindex Fortroende- » Medarbetare ges mojlighet till kontinuerlig kompetensutveckling. 3 Bl
och behalla enligt Great Place  index, %. Mal 2025 « Formaner erbjuds och anpassas lokalt, inklusive subventionerade luncher, —/\:\/\v
kompetenta  to Work ska uppga friskvardsbidrag och halsoundersokningar.
medarbetare. till minst 90 %. 90 % 93 % - Forstarkt foraldraledighetsersattning tillampas for anstallda i Sverige.
- God halsa och  Sjukfranvaro Andel sjuk- Total sjukfranvaro: 1,2 % (0,7) o Friskvardsbidrag erbjuds samtliga medarbetare. 3 Wit
& | vélbefinnande under 3 %. franvaro, %. « Vaccination erbjuds som en del av det férebyggande héalsoarbetet. —'\/\/\v
B hos medarbe- Korttidsfranvaro: 1,2 % (0,7) « Kompletterande sjukvardsforsakring erbjuds, inklusive arlig halsoundersokning.
g tare. « Medarbetare och hyresgaster uppmuntras till regelbunden fysisk aktivitet genom
& Langtidsfranvaro: 0,0 % (0,0) halsoframjande initiativ.
Jamstalld och  Jamn fordelning % kvinnor/ Kvinnor « Konsfordelning beaktas vid rekryteringsbeslut § e
inkluderande avmanochkvin- % man. « Resultat fran den arliga medarbetarundersokningen, inklusive fragor om mangfald, @‘
arbetsplats. nor pa samtliga Antal jamstalldhet och inkludering (DEI), anvands som underlag for uppfoljning och utveckling
ledningsnivaer St « Bolaget stréavar efter jamn konsfordelning i ledande positioner
) " yrelse 3
inom foretaget
efterstravas. Ledning 2
Ekonomi Renommé Riskreducering
Okat fastighetsvarde Lagre driftkostnader i system med Renommé péa marknaden Affarskritiskt WV Minskad risk for

Tillgang till gron finansiering

(EU:s taxonomi)

koldioxidprissattning

Kunder foredrar hallbara produkter

som ansvarsfull aktor

Okat engagemang hos
de anstéllda

Okat engagemang
hos kunderna

"strandade tillgdngar”

V Minskad risk relaterad till bristande
efterlevnad av lagkrav (EU:s taxonomi)
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_ | Okad trans- Alla kvalificerade ~ Andel 100 % kvalificerade strategiska « Nya leverantorer uppmuntras att genomfora webbaserad sjélvskattning for \4 12 it [ 16 2501
_g parens och strategiska lever-  granskade leverantorer har granskats ur identifiering av hallbarhetsrisker. (e)@) z
£ | ansvari antorer granskas  leverantorer, ett hallbarhetsperspektiv. « Hallbarhetsgranskning genomfors vid upphandling och for strategiska leverantorer. =
© | leverantors- ur ett hallbarhets-  %. « Vid nybyggnation kompletteras hallbarhetsgranskningen med fysiska revisioner pa plats.
& | kedjan. perspektiv.
—
‘TE Samarbete Okad anvandning  Andel uthyr-  Gréna hyresavtal anvands i 11 av 15 « Grona hyresavtal anvands i samtliga fastigheter i Lettland och Litauen, 12 st
@ | med hyres- av gréna hyres- ningsbar yta  fastigheter, motsvarande 45 % (45) av med undantag for Uptown Park i Litauen. Q0
Q | gasterforett 4ytal med gréna fastigheternas bruttoarea. « Avtalen innehaller klausuler som mojliggér samarbete kring energieffektivisering v
2 | mer hallbart ' hyresavtal, och andra optimeringsatgarder.
@ | fastighets- %.  Arbete pagar for att utvardera hur liknande avtal kan inféras avseende fastigheter i Polen.
© | bestand. \v4
[G]
Ekonomi Renommé Riskreducering

Okat fastighetsvarde Lagre driftkostnader i system med Renommeé p& marknaden Affarskritiskt WV Minskad risk for

koldioxidprissattning som ansvarsfull aktor "strandade tillgangar”
Tillgéng till gron finansiering Kunder féredrar hallbara produkter Okat engagemang hos Okat engagemang V Minskad risk relaterad till bristande
(EU:s taxonomi) de anstallda hos kunderna efterlevnad av lagkrav (EU:s taxonomi)
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GRI-noter

Generella upplysningar

Aktiviteter och Anstallda

2-7 Medarbetare
Eastnine hade vid arets slut 27 anstallda, varav elva i Sverige, atta i Litauen, fem i Lettland och tre i Polen.

Finansiell information och styrning

Totalt

Sverige Litauen Lettland Polen 2025 2024
Totalt antal anstéllda 11 8 5 3 27 22
Varav kvinnor 6 3 2 15 12
- heltid 6 3 2 15 12
— deltid - - - - - -
— tillfalligt anstallda - - - - - -
Varav méan 7 2 2 1 12 10
- heltid 7 2 2 1 12 10
- deltid - - - - - -

- tillfalligt anstallda - - - - - _

2-8 Medarbetare som inte ar anstallda

Eastnine har ingen egen fastighetsforvaltningsorganisation utan anlitar leverantorer for tjanster kopplade

till fastighetsunderhall, sésom teknisk support, stadning och sakerhet. Tabellen nedan visar antalet perso-

ner, uttryckt i heltidsekvivalenter (HTE) vid rapporteringsperiodens slut, som &r involverade i dessa tjanster.
Antalet HTE uppgick till 164,2 (131,2) och 6kningen jamfort foregadende ar &r hanforlig till de fastighets-

forvarv som genomfordes 2024 och som ingar for helaret 2025.

Totalt
Litauen Lettland Polen 2025 2024
Administratorer 7,5 0 8,0 15,5 10,5
Teknisk fastighetsskotsel 15,0 40 23,0 42,0 27,0
Sakerhet 12,5 1,7 37,0 57,2 50,2
Stadning 27,0 7,0 15,5 49,5 43,5
Totalt 62,0 18,7 83,5 164,2 131,2
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Styrning

2-21 Arlig total ersittning

Eastnine har rutiner och riktlinjer gallande formaner, anstéllningsvillkor och incitamentssystem. Detta for
att skapa forutsattningar for att bibehalla kompetent personal, 6ka motivationen bland medarbetarna och
sakerstalla en tydlig ersattnings- och incitamentsstruktur.

2025 2024
Total ersattning till vd (hogst betald), TEUR 425 409
Median arlig total ersattning for samtliga anstéllda
(exklusive hogst arlig ersattning), TEUR 93 87
Forhallande mellan hogst betald (vd) och median
(exklusive hogst arlig ersattning), ggr 4,7 4,7
Median ersattningsokning samtliga anstallda
(exklusive hogst arlig ersattning), % 6,7 14,3
Ersattningsokning vd, % 3,8 -15,0
Forhallande ersattningsokning mellan hogst betald och median
(exklusive hogst arliga ersattning), ggr 0,6 -1,1

Alla medarbetare som var anstéllda vid arets slut ar inkluderade i ovanstaende data 6ver lGneskillnader.
Ingen omrakning till HTE har gjorts. | ersattning ingar grundlon och rorlig lon. Bolagets vd ar den med hogst
ersattning. Namnet pa den med hogst ersattning i koncernen framgar i Bolagets ersattningsrapport.

Strategi, policyer och praxis samt intressentengagemang

2-23 Vérderingar, principer, standarder och normer gallande uppférande

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

2-26 Mekanismer for radgivning och rapportering av angeldgenheter for organisationen
2-29 Metod f6r intressentengagemang

Eastnines policyer och uppférandekod utgor ramen for hur Bolaget bedriver sin verksamhet samt samverkar
med medarbetare och affarspartners. Policyramverket baseras bland annat pa OECD:s riktlinjer for multi-
nationella féretag, OECD:s due diligence-véagledning for ansvarsfullt féretagande samt FN:s vagledande
principer for foretag och méanskliga rattigheter. Dessa ramverk har integrerats i Bolagets interna styr-
dokument och konkretiserats genom specifika policyer som reglerar olika delar av Eastnines verksamhet
(se tabell 6ver interna styrdokument).

Eastnine atar sig att respektera och skydda internationellt erkdnda méanskliga rattigheter i den egna
verksamheten samt i leverantorsledet, i enlighet med FN:s vagledande principer for foretag och méanskliga
rattigheter. Utveckling och uppdatering av Bolagets policyer, inklusive fragor relaterade till manskliga
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rattigheter, sker med beaktande av dialog med relevanta intressenter sdésom medarbetare, leverantérer och
andra affarspartners. Synpunkter fran denna dialog beaktas i implementering och uppféljning av policy-
ramverket. De mest relevanta riskerna avseende manskliga rattigheter i Eastnines verksamhet bedoms
vara arbetsvillkor i leverantdrsledet, icke-diskriminering och likabehandling inom organisationen samt
affarsetiska risker kopplade till Bolagets affarsrelationer. Dessa risker hanteras genom uppférandekod,
leverantorskod och relaterade styrdokument.

Eastnine tillampar forsiktighetsprincipen i sitt hallbarhetsarbete, vilket innebér att potentiella miljorisker
beaktas aven nar det rader osakerhet i det vetenskapliga underlaget. | sddana fall vidtas forebyggande
atgarder i syfte att minimera eller hantera identifierade risker.

Bolagets hallbarhetsarbete styrs av féljande policyer och riktlinjer: Sustainability Policy, Anti-Corruption
Policy, Code of Business Conduct, Supplier Code of Conduct, Diversity & Equal Treatment Policy, Work
Environment & Employee Health Guidelines, Whistleblower Policy, Environmental Policy, Sustainability
Strategy for New Developments and Reconstruction, IT Security Policy samt Privacy Policy och Privacy
Guidelines. Genom Diversity & Equal Treatment Policy framjar Eastnine en inkluderande arbetsmiljo som
respekterar manskliga rattigheter och sékerstaller lika majligheter oavsett kon, alder, etnicitet, religion,
funktionsvariation eller annan skyddad grund. Diskriminering och trakasserier tolereras inte.

Eastnine &r for narvarande inte certifierat enligt ISO 14001 (miljéledningssystem). Bolaget bedriver dock
ett systematiskt miljdarbete genom faststallda policyer, mal, uppfoljning och intern kontroll inom ramen for
ovanstaende styrdokument.

Eastnine bedriver sin verksamhet i enlighet med tillampliga lokala och internationella lagar och férord-
ningar samt genomfér klimat- och miljoriskbedémningar som en integrerad del av Bolagets due diligence-
process vid fastighetsforvarv. Ytterligare information om riskhantering aterfinns pa sidorna 59-66.

Policyer ses 6ver och uppdateras arligen eller vid behov. Samtliga medarbetare informeras om eventuella
forandringar eller uppdateringar, och antikorruptionspolicyn behandlas séarskilt inom ramen for den arliga
utbildningen pa omradet. Utbildningen omfattar dven fragor kopplade till manskliga rattigheter, inklusive
icke-diskriminering, arbetsvillkor och leverantorsansvar, i syfte att sékerstalla intern medvetenhet och
efterlevnad av uppférandekod och leverantorskod. Fragor relaterade till tvangsarbete och méanniskohandel
omfattas av uppférandekod och leverantorskod samt behandlas inom ramen for den arliga utbildningen.

Finansiell information och styrning

Ovrig information

Interna styrdokument fér Eastnines hallbarhetsarbete

Policy/Riktlinje

Syfte och mal
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Hur policyn implementeras
i verksamheten

Sustainability Policy

Definierar 6vergripande principer, mal
och styrande riktlinjer for Eastnines
hallbarhetsarbete, inklusive klimat- och
miljofragor, energieffektivitet, resursan-
vandning, socialt ansvar, affarsetik samt
bolagsstyrning. Policyn sakerstaller att
hallbarhet &r integrerad i affarsstrategi,
investeringsbeslut, fastighetsforvalt-
ning och riskhantering.

Integreras i affarsplan, investeringsproces-
ser och forvaltningsstrategier. Konkretise-
ras genom matbara hallbarhetsmal, upp-
foljning via interna rapporteringssystem
samt arlig dversyn och faststallande av sty-
relsen. Policyn ligger till grund for opera-
tiva handlingsplaner, hallbarhetscertifie-
ringar och [6pande riskbedémningar.

Anti-Corruption Policy

Sékerstalla ett hogt etiskt forhall-
ningssatt och foérebygga, identifiera
och hantera korruption och oetiskt
beteende.

Obligatorisk antikorruptionsutbildning for
samtliga medarbetare arligen. Efterlevnad
foljs upp av ansvarig ledningsfunktion och
genom interna kontroller.

Code of Business Conduct

Faststalla grundlaggande principer
for affarsetik, ansvarstagande och
professionellt uppforande.

Kommuniceras till samtliga anstéllda.
Efterlevnad sakerstalls genom arlig utbild-
ning, l6pande dialog i organisationen samt
bekraftelse fran medarbetare.

Supplier Code of Conduct

Sakerstalla ansvarsfulla leverantors-
relationer avseende miljo, sociala
fragor och affarsetik.

Strategiska leverantdrer genomfor egen-
bedomning inom miljo, styrning och socialt
ansvar. Avvikelser analyseras och atgards-
planer foljs upp av ansvariga inom
Eastnine.

Diversity & Equal Treatment
Policy

Framja en inkluderande arbetsmiljo
som respekterar manskliga réttigheter,
mangfald och lika mojligheter.

Integrerad i rekryterings- och personalpro-
cesser. Uppfoljning sker genom medarbe-
tarundersokningar, dialog i organisationen
och rapportering till ledning och styrelse.

Work Environment &
Employee Health Guidelines

Sékerstalla en trygg, halsosam och
utvecklande arbetsmiljo.

Implementeras genom systematiskt
arbetsmiljoarbete, regelbundna
medarbetarsamtal och uppféljning inom
ledningsgruppen.

Whistleblower Policy

Mojliggoéra anonym rapportering
av misstankta oegentligheter eller
oetiskt beteende.

Extern visselblasarkanal tillganglig via
Eastnines webbplats. Arenden hanteras
konfidentiellt enligt faststallda rutiner och
rapporteras till styrelsen vid behov.

Environmental Policy

Minska negativ miljopaverkan och
hantera miljorelaterade risker
i fastighetsverksamheten.

Implementeras genom interna krav pa fast-
ighetscertifiering, mal for energi-, utslapps-
och vattenforbrukning samt uppfoljning via
nyckeltal och arlig rapportering.

Sustainability Strategy for
New Developments and
Reconstruction
(Rekommendationer)

Sakerstélla hallbarhetskrav vid
nyutveckling och ombyggnation.

Integreras i investeringsbeslut och projekt-
styrning genom definierade hallbarhets-
krav och uppféljning i projektprocessen.

IT Security Policy, Privacy
Policy & Privacy Guidelines

Skydda personuppgifter och annan
kanslig information samt sakerstalla
informationssakerhet.

Implementeras genom faststallda IT-
rutiner, aterkommande utbildning for med-
arbetare och kontinuerlig uppféljning av
incidenter och efterlevnad.
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Externa styrdokument foér Eastnines hallbarhetsarbete

Lagar, forordningar, riktlinjer

Andra externa
riktlinjer och initiativ

Aktiebolagslagen

FN:s globala hallbarhetsmal

Arbetsmiljslagen

Global Compact

EU:s Taxonomiférordning

GRI Standards

FN:s konvention om barnets
rattigheter

Hallbarhetscertifieringsramverk
(Green Building, Miljobyggnad,
BREEAM, LEED, WELL, NOLL CO,)

FN:s vagledande principer for
foretag och manskliga rattigheter

OECD:s riktlinjer for
multinationella foretag

Miljobalken

Parisavtalet

Arsredovisningslagen

TCFD (Task Force on
Climate-Related Financial
Disclosures)

Ovriga tillampliga lagar och regler

Ovriga regionala klimat- och
hallbarhetsinitiativ

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att styra, och félja upp,

Framtidssaker portfolj

Finansiell information och styrning

Kanaler for intressentengagemang

Ovrig information

Grupper Kanaler Viktiga hallbarhetsfragor

Hyresgaster ~ Kundméten, l6pande Kontorslokaler med god
dialog kring forvaltning, service och arbetsmiljo,
kundnojdhets- minskad miljopaverkan,
undersokningar affarsetik

Medarbetare ~ Workshops och Professionell utveckling, goda
seminarier, medarbetar- anstéallningsvillkor, mangfald,
undersokningar, god arbetsmiljo, affarsetik
medarbetarsamtal och minskad miljopaverkan

Investerare Arsstamma, kvartals- och  Affarsetik och antikorruption,
arsredovisningar, press- energieffektivitet, minskad
meddelanden, konferens-  miljopaverkan, kund- och
samtal, seminarier, medarbetarnojdhet, hallbar
investerarméten leverantorskedja

Samhalle Dialog med intresse- och  Energieffektivitet, minskad
branschorganisationer, miljopaverkan, affarsetik och
natverkstraffar, antikorruption, hallbar
konferenser leverantorskedja

Leverantérer  Leverantérsmoten, God affarsetik i
avtalsupphandlingar, inkdpsprocessen

Bolagets hallbarhetsarbete samt sakerstélla att faststéllda mal och
riktlinjer efterlevs. Det operativa ansvaret for det [6pande hallbar-
hetsarbetet &r delegerat till Bolagets hallbarhetschef, som kvartalsvis
— eller oftare vid behov — rapporterar till styrelsen om utvecklingen
av hallbarhetsarbetet, inklusive eventuella avvikelser fran faststalld
strategi och mal.

Hallbarhetschefen har aven en l6pande och direkt dialog med
styrelseordféranden. Under aret har inga vasentliga avvikelser kopp-
lade till hallbarhetsarbetet eller uppférandekoden rapporterats till
styrelsen. For ytterligare information om styrelsens styrning av hall-
barhetsarbetet, se s. 103.

bestéllningar

Eastnine for en kontinuerlig och strukturerad dialog med sina vikti-
gaste intressenter, vilket framgar av tabellen ovan. Feedback fran olika
intressentgrupper anvands lopande for att utvardera Bolagets strategi,
policyer och den dagliga férvaltningen. Genom aterkommande under-
sokningar, sdsom medarbetar- och hyresgastenkater, samlas synpunk-
ter och klagomal in fran de tva framsta intressentgrupper.na

De insamlade resultaten analyseras samt systematiseras och utgor
ett viktigt underlag for atgardsplaner samt vidare utveckling av verk-
samheten. For att fanga upp ett bredare sammanhang och identifiera
nya utmaningar, inklusive miljéfragor som kan paverka verksamheten,
genomfors aven lopande omvarldsbevakning av media och samhalls-
debatt.

Deltagande i branschledda initiativ, konferenser, paneldiskussioner
samt samarbeten med ideella organisationer bidrar med ytterligare
perspektiv och insikter som anvands i det fortsatta utvecklingsarbetet
och i hallbarhetsstrategin.

For att stéarka transparensen har Eastnine en visselblasarfunktion dar
anstallda, hyresgaster och andra intressenter anonymt kan rapportera
synpunkter eller misstéankta oegentligheter kopplade till verksam-
heten.
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Vasentliga fragor

3-1 Process for att faststélla vasentliga hallbarhetsfragor

Eastnines vasentliga hallbarhetsfragor identifieras genom en struktu-
rerad och aterkommande process som kombinerar erfarenheter fran
den l6pande fastighetsforvaltningen, dialog med centrala intressenter
- sasom medarbetare, hyresgaster, leverantorer, finansidrer och det
bredare samhéllet — samt analys av branschpraxis, regulatoriska krav
och samhéllsférvantningar pa fastighetsbolag.

Vasentlighetsbedémningen har sedan flera ar tillbaka uppdaterats
regelbundet i samband med den arliga uppféljningen av hallbarhets-
arbetet. Sedan 2024 har processen vidareutvecklats genom inforandet
av ett digitalt systemstod for hallbarhetsstyrning, vilket méjliggor en
mer strukturerad, sparbar och konsekvent bedémning av risker, pa-
verkan och prioriteringar 6ver tid.

Sedan 2024 genomfér Eastnine aven en fordjupad dubbel vésent-
lighetsanalys i enlighet med kraven i EU:s hallbarhetsdirektiv CSRD
och de tillhérande ESRS-standarderna. Analysen omfattar bade verk-
samhetens paverkan pa miljo och samhalle ("impact”-vasentlighet)
samt finansiella risker och majligheter kopplade till hallbarhetsfragor
(finansiell vasentlighet). Analysen genomférs med stod av det digitala
hallbarhetssystemet, vilket mojliggor ett strukturerat arbetssatt samt
l6pande uppféljning.

DMA:n baseras pa interna workshops, ledningsdialog, intressent-
insikter samt en genomgéng av Eastnines vardekedja, affarsmodell
och geografiska marknader. Resultatet anvands for att bedéma vilka
hallbarhetsfragor som ar mest relevanta ur ett strategiskt, operativt
och finansiellt perspektiv.

Analysen bekraftade tidigare identifierade fokusomraden och resul-
terade inte i att nagra nya vasentliga hallbarhetsfragor identifiera-
des. De prioriterade fragorna har strukturerats i tre vardeskapande
omraden som fortsatt utgdr grunden for Eastnines hallbarhetsarbete
och rapportering: framtidssakra fastigheter, hallbar investering samt
ansvarsfull affarsverksamhet.

DMA:n ses som ett levande verktyg och uppdateras l6pande for att
sakerstélla att Eastnines hallbarhetsarbete &r relevant i relation till
verksamhetens utveckling, intressenternas férvantningar och férand-
rade regulatoriska krav.
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3-2 Lista pa vasentliga fragor

Tabellen nedan visar Eastnines vasentliga hallbarhetsfragor, struk-
turerade utifran Bolagets tre vardeskapande omraden. For att saker-
stélla jamforbarhet och framtida rapporteringsberedskap redovisas
hur de vasentliga fragorna motsvarar bade tillampliga GRI Standards
och relevanta ESRS-standarder enligt EU:s hallbarhetsdirektiv CSRD.
Mappningen till ESRS baseras pa resultatet av Eastnines dubbla
vasentlighetsanalys, som genomfordes under 2024 och bekraftades
under 2025 utan férandringar.

Eastnines vasentliga fragor GRI Standards

Framtidssaker portfolj Finansiell information och styrning

ESRS

Ovrig information

Energiprestanda och Energi
fornybar energi

ESRS E1 - Klimatforandringar

Effektiv och cirkular
resursanvandning

Energi, vatten, avfall

ESRS E5 - Resursanvandning och cirkular ekonomi

Begransning av klimatrelaterade -
fysiska risker

Framtidssakra
fastigheter

ESRS E1 - Klimatforandringar

Hallbarhetscertifiering av byggnader -

ESRS E1 - Klimatforandringar

Vaxande lonsam verksamhet -

EU-taxonomiforenlig -
verksamhet

ESRS 2 - Allmé&nna upplysningar

Minskad klimatpéverkan Utslapp

ESRS E1 - Klimatforandringar

Hallbar
investering

Toppranking i GRESB -

Maximera gron finansiering -

ESRS E1 - Klimatforandringar

Hog affarsetik och transparens Antikorruption

ESRS G1 - Affarsetik

Hog kundngsjdhet Kundernas halsa och sakerhet

ESRS S4 — Konsumenter och slutanvandare

Vardefulla partnerskap =
for hallbart samhélle

Medarbetarnas halsa och
valbefinnande for anstallda

Sjukfranvaro, kompetensutveckling

ESRS S1 - Den egna arbetskraften

Jamstalldhet och mangfald Mangfald och lika mojligheter

Ansvarsfull verksamhet

ESRS S1 - Den egna arbetskraften

Hallbara leverantorskedjor
miljo samt sociala kriterier

Leverantorsutvardering avseende paverkan pa

ESRS S2 — Arbetstagare i vardekedjan
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Antikorruption

3-3 Styrning av vasentliga fragor

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

205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder

Korruption &r en valkand utmaning inom bygg- och fastighets-
branschen, dar komplexa processer och langa leverantorsled kan
innebdra forhojda risker. Eastnine har ett starkt atagande i form av
nolltolerans mot korruption och arbetar proaktivt for att forebygga
och minimera risker genom tydliga riktlinjer, interna kontroller och
strukturerade processer.

Eastnine har en visselblasarfunktion som majliggér anonym rappor-
tering av misstankta oegentligheter, bade for medarbetare och externa
parter. Rapporterade &renden kan leda till disciplinara atgérder,
uppséagning och/eller polisanmalan. Bolagets antikorruptionsarbete
vilar pa Eastnines uppférandekod for anstallda och leverantorer samt
Bolagets Anti-Corruption Policy.

Samtliga anstallda genomgar regelbundet utbildning i antikorrup-
tion. Under 2025 genomfdrdes en fordjupande workshop med extern
expertis inom finansiell brottsprevention. Workshopen fokuserade
pa korruptionsrisker specifika for fastighetsbranschen, inklusive
risker kopplade till upphandling, leverantorsrelationer, transaktioner,
intressekonflikter samt lokala marknadsforhallanden. Utbildningen
syftade till att starka medarbetarnas riskmedvetenhet och féormaga att
identifiera och hantera potentiella korruptionssituationer i det dagliga
arbetet.

Policyer och riktlinjer uppdateras arligen av styrelsen for att
sakerstalla fortsatt relevans och efterlevnad. Efterlevnaden foljs
upp lopande och eventuella behov av ytterligare atgarder identifie-
ras genom uppféljning, interna kontroller och personalutbildning.
Under 2025 anméldes inga misstankar eller incidenter kopplade till
korruption.
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Energi

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

Energieffektivitet och fornybar energi ér centrala fragor for Eastnine.
Fastighets- och byggsektorn stér for cirka 30 procent av den globala
energianvandningen och &r en betydande kélla till koldioxidutslapp.
Att minska energiférbrukningen handlar darfor inte enbart om kost-
nadsbesparingar, utan ar dven en avgorande del i arbetet med att
reducera utslapp och bidra till en mer hallbar fastighetssektor.

Rapportering och omfattning

Energiredovisningen for 2025 omfattar samtliga fastigheter i Eastnines
portfolj. Forbrukningen rapporteras dels for hela forvaltningsportfol-
jen, dels separat for direktforvaltade fastigheter. | de direktforvaltade
fastigheterna delas elférbrukningen upp i fastighetsel och verksam-
hetsel, dar den senare avser hyresgasternas elanvandning. Forbruk-
ningsdata for kyla ingar i el- och varmeférbrukningen och rapporteras
darfor inte separat. Energiprestanda beréknas som den totala energi-
forbrukningen, inklusive el, varme och bransleanvandning, dividerad
med bruttoarea (GFA), uttryckt i KWh per kvm.

Normaliserad forbrukning

Framtidssaker portfolj

Finansiell information och styrning Ovrig information

Strategi och arbetssatt for energieffektivisering

Eastnines arbete med energieffektivisering bygger pa en kombination
av tekniska investeringar, systematisk uppfoljning och tydliga krav i
saval forvaltning som projektutveckling. Hallbarhetscertifiering &r ett
viktigt verktyg i detta arbete. Bolaget efterstravar certifiering enligt
minst LEED Gold eller BREEAM Excellent. For storre nybyggnadsprojekt
ar det interna malet att uppna en energiintensitet om cirka 50 kWh per
kvm.

For att sakerstalla att certifieringsarbetet ger faktisk effekt priorite-
ras energieffektiviserande atgarder inom energikategorin. Ambitionen
ar att uppna minst 80 procent av de tillgéngliga poangen inom energi-
omradet i relevanta certifieringsramverk.

Energieffektiviseringen bedrivs [6pande genom kontinuerlig upp-
féljning, analys och optimering av energianvandningen. Ett internt
energiuppfoljnings- och analyssystem, i kombination med uppdaterade
rapporteringsrutiner pa olika organisatoriska nivaer, mojliggor en
datadriven styrning av energiprestandan och snabb identifiering av
avvikelser.

Under aret har insatser omfattat uppgraderingar av BMS-system,
okad automatisering av drift, optimering av ventilations- och kyl-
system, installation av solpaneler samt 6vergang till LED-belysning
vid ombyggnationer och hyresgdstanpassningar. Installation av UV-
fonsterfilter har fortsatt i fastigheter dar det bidrar till minskat kyl-
behov och forbattrat inomhusklimat.

Eastnine ar inte certifierat enligt ISO 50001. Energistyrning sker
genom interna rutiner, digital uppféljning och faststallda energimal.

Absolut forbrukning

Forandring Foérandring

jamforbart jamforbart

Forandring bestand Forandring bestand

Energiprestanda, kWh/kvm 2025 2024 % % 2025 2024 % %
Direktforvaltade fastigheter!

Total energiférbrukning? 136 131 -2 127 124 2 -4

- varav fastighetsenergi 101 96 -4 92 89 3 -7

Samtliga fastigheter
Total energiforbrukning? 139 137 2 -1 130 130 1 -3

1 S7-fastigheter inkluderas ej.

2 Total energiférbrukning avser alla energislag i fastigheten inklusive elanvéndning av hyresgdster.
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Utfall 2025

Den totala energiférbrukningen uppgick 2025 till 46 220 MWh (30 581),
motsvarande en 6kning om 51 procent i absoluta tal. Okningen for-
klaras framst av att Nowy Rynek E och Warsaw Unit ingar i portfoljen
under hela 2025 till skillnad fran 2024. Dessa fastigheter har medfort
en okning av bruttoarean med 33 procent och svarar for cirka 36 pro-
cent av den totala energiférbrukningen i absoluta tal.

For jamforbart bestand, det vill saga exklusive fastigheter som
forvarvats under nagot av aren, var utvecklingen mer stabil. Den nor-
maliserade energiférbrukningen per kvm i den jamforbara portfoljen
minskade marginellt jamfort med foregaende ar, vilket indikerar att
den underliggande energieffektiviteten i det befintliga bestandet har
bibehallits trots ett dkat totalt energibehov i koncernen.

Den normaliserade energiférbrukningen for samtliga fastigheter upp-
gick till 139 kWh per kvm (137), en 6kning om 2 procent, jamfort med
foregaende ar. For direktforvaltade fastigheter uppgick den norma-
liserade totalenergiférbrukningen till 136 kWh per kvm (131), medan
fastighetsenergin uppgick till 101 kWh per kvm (96). Den absoluta
energiférbrukningen per kvm uppgick till 130 kWh per kvm (130) for
samtliga fastigheter.

All inkopt el, inklusive hyresgésternas elanvandning, &r férnybar.
Andelen fornybar energi i den totala energianvandningen uppgick till
81 procent (81). Andelen paverkas framst av energimixen i respektive
land samt andelen fjarrvarme i fastighetsbestandet.

Eastnine fortsatter att arbeta systematiskt med energifragor genom
uppfoéljning, analys och tekniska investeringar i syfte att minska klimat-
paverkan och stérka fastigheternas langsiktiga hallbarhetsprestanda.

Forandring,
Energiférbrukning totalt!, MWh 2025 2024 %
EL 30797 19 324 59
Fjarrvarme 15170 10 626 43
Naturgas 252 631 -60
Totalt 46 220 30581 51
Andel férnybar energi, % 81 81 0

1 Total energianvindning inklusive hyresgésternas verksamhetsel.
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Vatten

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

Vattenanvandning &r en viktig fraga ur saval miljo- som kostnads-
perspektiv. Effektiv vattenhantering bidrar till minskad resursférbruk-
ning, lagre driftkostnader for hyresgaster och 6kad motstandskraft
mot framtida vattenrelaterade risker. Som fastighetsdgare kan
Eastnine paverka vattenférbrukningen genom tekniska system och
installationer samt genom kravstéllning i samband med ny- och om-
byggnationer.

Vattenredovisningen fér 2025 omfattar hela fastighetsportfoljen.
Redovisningen ar uppdelad i tva kategorier: direktforvaltade fastighe-
ter och samtliga fastigheter. Uppféljning sker i enlighet med Bolagets
miljopolicy samt de krav som stéalls inom ramen for hallbarhets-
certifieringar sésom LEED och BREEAM. Forvaltningsorganisationen
i respektive land ansvarar for att vattenbesparande losningar, sdsom
snalspolande armaturer, samt att kontinuerlig uppfoljning av lackage,
implementeras och optimeras. Samtliga fastigheter &r anslutna till
kommunala vattennat och den redovisade vattenférbrukningen
motsvarar totalt vattenuttag. 100 procent av vattenuttaget sker via
kommunala dricksvattensystem.

Utfall 2025

Den totala vattenforbrukningen i direktférvaltade fastigheter uppgick
under 2025 till 88 318 kbm (47 225), motsvarande 298 liter per kvm
(263), vilket innebar en 6kning om 13 procent, jamfort med féregaende
ar. For samtliga fastigheter uppgick vattenforbrukningen till 116 584
kbm (73 550), motsvarande 330 liter per kvm (312), en 6kning om 6
procent. Okningen under &ret &r huvudsakligen hanférlig till hogre
narvaro pa kontoren, vilket paverkar bade sanitets- och koksrelaterad
vattenanvandning. | de baltiska fastigheterna har den genomsnittliga

Total forbrukning, kbm
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uthyrningsgragen okat jamfort med foregaende ar, vilket haft en direkt
paverkan pa férbrukningsnivaerna.

Langsiktig utveckling

Sett 6ver en langre tidsperiod har vattenforbrukningen per kvm mins-
kat betydligt jamfort med nivaerna fére pandemin. | direktforvaltade
fastigheter har forbrukningen minskat fran 445 liter per kvm ar 2019
till 298 liter per kvm 2025, trots variationer mellan enskilda ar.

For hela fastighetsportfoljen har motsvarande utveckling varit fran
505 liter per kvm ar 2019, till 330 liter per kvm 2025.

Vattenanvandningen i kontorsfastigheter ar samtidigt starkt kopplad
till faktisk nyttjandegrad, vilket innebér att férandringar i belaggning
far tydligt genomslag i intensitetstalen.

Med hansyn till att vatteneffektiviteten redan ar relativt hog i port-
foljen och att nyttjandegraden 6kar, kommer fokus framat att ligga pa
teknisk optimering, beteendepaverkan samt forebyggande lackage-
kontroller.

Eastnine genomfor en 6vergripande screening av vattenstress base-
rat pa WRI Aqueduct Water Risk Atlas (Baseline Water Stress). Fastig-
heterna &r beldgna i omréden klassificerade som lag till medelhog
vattenstress och ingen fastighet &r belagen i omraden med hog eller
extrem vattenstress.

Eftersom ingen fastighet &r beldgen i omraden med hog eller extrem
vattenstress uppgar vattenuttaget i sddana omraden till 0 kbm (0 % av
totalt vattenuttag).

Vattenrelaterade risker, inklusive fysisk vattenbrist och regulatoriska
forandringar i omraden med forhojd vattenstress, beaktas inom ramen
for Bolagets klimatriskanalys och due diligence-process.

Spillvatten leds till kommunala avloppssystem for rening och inga
direkta utslapp till ytvatten férekommer. Da ingen fastighet &r beldagen
i omraden med hog eller extrem vattenstress sker inget utslapp av
spillvatten i sédana omraden. Ingen ateranvandning av vatten sker for
narvarande.

Forbrukning, liter/kvm

Vatten 2025 2024  Forandring, % 2025 2024  Forandring, %
Direktforvaltade fastigheter 88 318 47 225 87 298 263 13
Samtliga fastigheter 116 584 73 550 59 330 312 6
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Utslapp

3-3 Styrning av vasentliga fragor

305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1)

305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2)

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

Vaxthusgasutslapp

Fastighetssektorn star for en betydande andel av de globala véaxthus-
gasutslappen. For Eastnine ar energieffektiv drift, fossilfri energi och
minskad klimatpéverkan i vérdekedjan darfor centrala delar av den
hallbara affarsmodellen.

Utslappen redovisas enligt GHG-protokollet och omfattar Scope 1, 2
och 3. Bolaget tillampar "operational control approach”, vilket inne-
bar att samtliga fastigheter dar Eastnine har operativ kontroll under
kalenderaret inkluderas.

Ar 2024 utgor baséar for Bolagets klimatmal enligt Science Based
Targets initiative (SBTi). | borjan av 2026 validerades Eastnines kort-
och langsiktiga klimatmal av SBTi i enlighet med kraven i SBTi:s
Corporate Net-Zero Standard samt sektorsspecifika kriterier for
fastighetssektorn (Buildings Sector Criteria). De validerade malen &r
forenliga med en utslappsminskningsbana i linje med 1,5°C.

Scope 1 - Direkta utsldpp
Scope 1 omfattar direkta utslépp fran fastigheternas drift, framst
naturgas for uppvarmning samt koldmedielackage.

Under aret minskade Scope 1-utsléappen, huvudsakligen till foljd av
utfasning av gasuppvarmning i Valdemara Centrs. Kvarvarande natur-
gasanvandning &r begransad. Variationer i koldmedieutslapp beror pa
att pafyllnad sker vid behov, vilket kan ge skillnader mellan aren.

Under 2025 rapporterades inga utslépp av farliga luftféroreningar
(HAP?) fran Eastnines verksamhet.

Scope 2 - Indirekta utsldpp frén inképt energi
Scope 2 omfattar utslapp fran inkopt el, fiarrvarme och fjarrkyla. Utslap-
pen redovisas enligt bade marknadsbaserad och platsbaserad metod?2.

1 Hazardous Air Pollutants (HAP) @r ett samlingsbegrepp for giftiga eller p&
annat sdtt skadliga luftféroreningar.

2 Utsldpp fran inkopt el redovisas enligt bade marknadsbaserad metod (market-
based method) och platsbaserad metod (location-based method) i enlighet
med GHG Protocol.
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Eastnine kdper 100 procent foérnybar el och redovisar darfér noll
marknadsbaserade utslépp fran el. Fjarrvarme utgor den storsta
utslappsposten och paverkas av respektive lands energimix.

De totala Scope 2-utslappen 6kade under aret till foljd av inkluderingen
av Warsaw Unit och Nowy Rynek E i Polen, dar emissionsfaktorerna &ar
hogre &n i Baltikum. For jamforbar portfélj minskade utslappen med 23
procent, drivet av energieffektivisering och lagre forbrukning.

For att minska beroendet av mer koldioxidintensiv fjarrvéarme i Polen
har varmepump installerats i Nowy Rynek E och installation planeras i
Nowy Rynek D.

Vaxthusgasutslapp, ton COze

Framtidssaker portfolj
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Scope 3 - Ovriga indirekta utslépp
Scope 3 omfattar bland annat hyresgastanpassningar och renove-
ringar, inkop av varor och tjanster, energirelaterade utslapp i leveran-
torsledet samt utslapp kopplade till leasade tillgangar. Hyresgasters
elanvandning ingar i Scope 3. Da all el upphandlas av Eastnine, och &r
100 procent fornybar, redovisas inga marknadsbaserade utslapp.
Okningen inom Scope 3 under aret forklaras framst av storre hyres-
gastanpassningar, hogre projektvolymer samt inkludering av nya
fastigheter. Energirelaterade utslapp ar inte fullt jamforbara med fore-
gaende ar, till foljd av uppdaterade emissionsfaktorer och mer detalje-
rad energiklassificering.
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Totala utsldpp och intensitet

De totala utslappen 6kade jamfort med foregaende ar, till foljd av
inkluderingen av Warsaw Unit och Nowy Rynek E. For jamférbar port-
folj minskade utslappen.

Utslappsintensiteten (Scope 1 och 2 per kvm) minskade kraftigt for
jamforbar portfolj (=55 procent), framst till foljd av energieffektivi-
sering samt utfastning av gasuppvarmning. Inkluderingen av de polska
fastigheterna med hogre emissionsfaktorer, medférde dock att port-
foljens totala utslappsintensitet var i stort sett oférandrad jamfort
med foregaende ar.

Utslapp Utslappskalla 2025 2024 Kommentar
Minskningen av Scope 1-utslapp drivs framst av utfasning av gasuppvarmning. Lagre kéldmedieléckage beror pa
Scope 1 Totalt 84 394 tidsmassig variation och oregelbunden pafyllning. Jamforbar procentuell férandring kan inte beraknas.
Variationer i koldmedielackage mellan aren beror pa oregelbunden pafyllning samt pa antalet fastigheter som
Koldmedialackage 38 266 haft behov av pafyllning under respektive period. Jamforbar procentuell férandring kan inte beraknas.
Minskningen &r en foljd av utfasning av gasuppvarmning i Valdemara Centrs. Kvarvarande gasanvandning &r
Naturgas 46 128 begrénsad till en mindre handelsbyggnad i anslutning till kontorsfastigheten Alojas Biroji.
Scope 2 Totalt 3217 1831 P& jamforbar basis minskade utslappen med 23 %, drivet av lagre fjarrvarmeforbrukning i Nowy Rynek D samt
lagre emissionsfaktorer i Litauen. Den totala 6kningen under 2025 &r hanforlig till inkludering av Warsaw Unit
Fjarrvarme 3217 1831 och Nowy Rynek E, som tillsammans stod for 56 % av fjarrvarmeutslappen.
Elektricitet (marknadsbaserad) 0 0 100 % av kopt el &r upphandlad fran fornybara kallor, vilket medfor noll marknadsbaserade Scope 2-utslapp.
Den absoluta 6kningen beror pé inkludering av Warsaw Unit (62 % av totalen) och Nowy Rynek E (13 % av
totalen) i Polen, dér emissionsfaktorerna for el i det lokala elndtet dr héga till foljd av en kolintensiv energimix.
Elektricitet (platsbaserad) 6 766 1878 Pd jamforbar basis minskade utsldppen med 13 %.
Scope 3 Totalt 2552 2541 Okningen forklaras huvudsakligen av hyresgéstanpassningar och inkép av varor och tjanster.
Okningen beror framst pa ett storre hyresgastanpassningsprojekt for Vilnius kommun i fastighten 3Bures-1,2.
Utslapp fran kapitalvaror varierar mellan ar beroende p& genomftrda in- och utflyttningsprojekt och speglar dar-
med projektvolym, snarare &n en strukturell forandring. KPl:er féljs upp pa projektniva mot individuell baslinje.
Lokalanpassningar och renoveringar 950 525 Jamforbar procentuell forandring kan inte berdknas.
Avser utslapp som uppstar i leverantorsledet vid produktion av den energi och de brénslen som anvands (Scope 1
Energi-/bréanslerelaterade utslapp 849 1315 och 2). Ej jamférbara med foregaende ar till foljd av justerade emissionsfaktorer under 2025.
Avser flygresor, taxiresor och hotellévernattningar vid affarsresor. Uppgifterna baseras pa faktisk data i kombina-
tion med schablonestimat. Okningen under &ret beror pa fler resor till Polen samt ett 6kat antal medarbetare.
Tjansteresor 28 22 Jamforbar procentuell férandring kan inte beréknas.
Berakningen &r ”spend-based”. Okningen 2025 beror p& inkludering av Warsaw Unit och Nowy Rynek E.
Inkdp av varor och tjanster 725 355 P& jamforbar basis minskade utslappen med 3 %.
Totalt (Scope 1,2 & 3) 5852 4766
Totalt (Scope 1 & 2) 3301 2225
Utslappsintensiteten i jamforbart bestand minskade med 55 %, men inkludering av Warsaw Unit och Nowy Rynek
E som forvarvades i november respektive juni 2024, medférde att portfoljens totala utslappsintensitet var i stort
Utslappsintensitet (Scope 1 & 2) kgCO,e/kvm 9 9 sett oféréndrad, 9,3 kg COe/kvm mot 9,4 féregaende ar.
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Avfall

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

Fastighetssektorn genererar stora mangder avfall, sarskilt fran ny-
och ombyggnadsprojekt, dar en betydande andel gar till deponi eller
forbranning. Avfallshantering ar darfor en viktig fraga for branschen,
da deponering inte bara medfor miljokostnader, utan &ven bidrar till
koldioxidutslapp.

| Eastnines verksamhet foljs i nuldaget avfall fran hyresgasters verk-
samheter upp, eftersom Bolaget inte bedriver egen nyproduktion
som genererar byggavfall. Hyresgastanpassningar utfors av externa
leverantorer och omfattas inte av vara nuvarande uppféljningssystem,
vilket ar ett omrade for mojlig framtida utveckling. Avfall fran storre
ombyggnationer hanteras i stéllet inom redovisningen av utslapp i
Scope 3, dar LCA-berakningar genomfors for storre projekt. | denna
sektion redovisas saledes avfall fran hyresgasters verksamheter, vilket
huvudsakligen avser sedvanligt kontorsavfall. Eastnine tillampar ett
strukturerat atervinningsprogram i samtliga direktforvaltade fastig-
heter. Hyresgéster erbjuds kallsorteringsldsningar for papper, plast,
metall, glas och organiskt avfall. Uppféljning sker genom digitala
verktyg, faktiska matningar samt, dar direkt matning inte ar mojlig,
schablonbaserade berakningsmetoder.

Malsattningen &r att tka &tervinningsgraden och minska andelen
avfall som gar till deponi eller forbranning. Som hyresvard kan
Eastnine paverka detta genom forbattrad uppfoljning och tydligare
kommunikation av avfallsdata till hyresgaster, samt genom att
utveckla rutiner och verktyg for en mer effektiv avfallshantering.

Utfall 2025

Den totala avfallsmangden uppgick till 1 223 ton (1 025), varav 975
ton genererades i direktforvaltade fastigheter och 247 ton i indirekt
forvaltade. Icke-farligt avfall uppgick till 1 223 ton, motsvarande 100

Framtidssaker portfolj
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procent av den totala avfallsméngden. Materialatervinningsgraden
uppgick till 42 procent i direktforvaltade fastigheter och 29 procent

i indirekt forvaltade, motsvarande cirka 40 procent totalt. Detta inne-
bar att cirka 40 procent av det icke-farliga avfallet materialatervanns
under aret. Den samlade avfallsdiversionsgraden uppgick till cirka 40
procent. Avfallsmangden uppgick till 3,5 kg per kvm (4,3), vilket inne-
bar en minskad intensitet.

Farligt avfall

Under 2025 rapporterades inget farligt avfall fran fastighetsbestandet.
Detta omfattar avfallsstrommar sdsom elektronik (WEEE), batterier
och ljuskallor, vilka enligt europeisk avfallsklassificering normalt
betraktas som farligt avfall. Dessa avfallsstrommar uppstar sporadiskt
och i begransade volymer inom kontorsverksamhet. Eventuellt farligt
avfall hanteras separat genom certifierade entreprendrer i enlighet
med géllande lagstiftning.

Leverantorsutvardering — miljo och socialt

3-3 Styrning av vasentliga fragor

308-1 Nya leverantorer som utvarderats utifran
miljémassiga kriterier

414-1 Nya leverantorer som utvarderats utifran
sociala kriterier

Eftersom en stor del av den miljdméssiga och sociala paverkan uppstar
i leverantorsledet ar det viktigt att Eastnine noggrant utvarderar bade
nya och befintliga leverantorer utifran tydliga hallbarhetskriterier.
Arbetet styrs av Uppforandekoden for leverantorer, dar Eastnine staller
krav pa att leverantorer féljer samma standarder for regelefterlevnad,
manskliga rattigheter och arbetsvillkor som galler internt.

For att 6ka transparensen och sékerstélla efterlevnad har Eastnine
implementerat ett webbaserat utvarderingssystem. Systemet bygger

Andel avfall till

Totalt, ton Kg/kvm atervinning, %
Avfall 2025 2024 Forandring, % 2025 2024 Forandring, % 2025 2024
Direktforvaltade fastigheter 976 778 25 3,3 43 -24 42 44
Samtliga fastigheter 1223 1025 19 3,5 43 -19 40 40
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pa ett omfattande frageformular och mojliggor en strukturerad
bedomning av leverantorer utifran miljomassiga och sociala aspekter.
Utvarderingen omfattar samtliga strategiska leverantorer, det vill séga
aktorer inom bygg, design, fastighetsunderhall, drift och konsult-
tjanster. Utvarderingar genomfors lopande for nya leverantorer och
vart tredje ar for befintliga. Samtliga strategiska leverantorer har
bedomts genom det webbaserade verktyget.

Eastnines leverantdrsbas bestar huvudsakligen av tjansteleverantorer
inom teknisk forvaltning, underhall, stadning och sakerhet. Verksam-
heterna omfattar inte tillverkningsprocesser, industriell produktion
eller aktiviteter med betydande risk for miljoférorening, och Bolaget
anlitar for narvarande inga leverantérer med produktionsanlaggningar
eller hog miljoriskexponering. Eventuella risker eller avvikelser som
identifieras hanteras genom dokumenterad dialog, korrigerande
atgardsplaner med tydliga tidsramar samt uppfoljande utvéardering.

Under 2025 identifierades inga fall av bristande efterlevnad av miljo-
lagstiftning eller Uppférandekoden for leverantorer. Inga betydande
negativa miljoeffekter rapporterades i leverantorsledet och inga korri-
gerande atgardsplaner avseende miljofragor krévdes.

Genom systematisk leverantorsgranskning och riskbaserad dialog
arbetar Eastnine proaktivt for att férebygga miljomassiga och sociala
risker i leverantorskedjan.

Kompetensutveckling for anstallda

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

Kompetensforsorjning och medarbetarutveckling ar en del av
Eastnines arbete med att sakerstalla langsiktig organisatorisk kapa-
citet och genomférande av Bolagets strategi. Processen for presta-
tions- och utvecklingsutvardering omfattar samtliga anstéllda och
genomfors arligen.

Den arliga processen inkluderar:
« Utvérdering av prestation i férhallande till individuella

och Bolagets mal

» Dialog om kompetensbehov och framtida utveckling
 Faststéllande av individuella utvecklingsplaner
« ldentifiering av utbildningsinsatser och successionsbehov
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Resultatet av utvarderingarna sammanstalls p& aggregerad niva och
anvands som underlag for planering av kompetensutveckling, ledar-
skapsinsatser och resursallokering. Overgripande analys rapporteras
till ledningen.

Under 2025 genomfoérde 100 procent av samtliga anstallda en doku-
menterad arlig prestations- och utvecklingsutvardering. Processen
omfattar samtliga anstallningskategorier.

Kompetensutveckling ses som en del av Bolagets riskhantering
avseende kompetensbrist, organisationsutveckling och expansions-
relaterade behov.

Mangfald och jamstalldhet

3-3 Styrning av vasentliga fragor

405-1 Sammansattning av styrelse, ledning och 6vriga
medarbetare utifran alder och kon

406-1 Antal fall av diskriminering och hantering av dessa

Eastnine stravar efter att vara en inkluderande arbetsgivare som fram-
jar mangfald och 6ppenhet, bade i uppférande och identitet. Arbetet
styrs av en mangfalds- och likabehandlingspolicy, dar mangfald ses
som en konkurrensfordel och en viktig resurs fér innovation och affars-
utveckling. Bolaget vardesatter olika perspektiv, bakgrunder och kom-
petenser som bidrar till en dynamisk och hallbar organisation.

Eastnine har nolltolerans mot diskriminering, férdomar och sar-
behandling. Alla anstallda ska ha lika mojligheter till avancemang,
utbildning och utveckling, oavsett konsidentitet, sexuell laggning,
etnicitet, funktionsnedsattning, religios tro eller alder. Fragor om
diskriminering och likabehandling inkluderas i den arliga medarbetar-
undersokningen och besvaras anonymt.

For att sakerstalla en jamstalld och inkluderande arbetsplats
genomfor styrelsen arligen en genomgang baserad pa resultaten fran
Great Place to Work-medarbetarundersckningen. Analysen omfattar
jamforelser mellan man och kvinnor samt olika &ldersgrupper for
att identifiera eventuella skillnader i upplevelsen av arbetsmiljo och
inkludering.
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Eastnine efterstrévar en jamn konsfordelning i bade styrelse och
ledning for att sékerstalla en bred kompetensbas och ett méngsidigt
beslutsfattande. Styrelsen bestod under 2025 av tre kvinnor och tva
man, med en kvinnlig styrelseordférande. Bolagsledningen bestod i
slutet av 2025 av tva kvinnor och fem man, efter att ha utdkats med
fler funktioner under aret.

Under 2025 rapporterades inga fall av diskriminering eller
trakasserier.

Ar 2025 2024
STYRELSE 5 6
Kvinnor

under 30 - -
30-50 - -
over 50 3 4
Man

under 30 - -
30-50 - -
over 50

LEDNING 7 2
Kvinnor

under 30 - -
30-50 1 =
over 50 1 1
Man

under 30 - -
30-50 4 -
over 50 1 1
OVRIGA ANSTALLDA 20 20
Kvinnor

under 30 1

30-50 10

6ver 50 2

Man

under 30 - -
30-50 6 8
over 50

Totalt 32 28
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Kundernas halsa och sdkerhet

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

Eastnine har en tydlig ambition att leverera hogsta mojliga serviceniva
till sina hyresgaster, med ett starkt fokus pa halsa och valbefinnande

i fastigheterna. Arbetet inom omradet styrs av certifieringskrav inom
halsorelaterade ramverk samt en 6vergripande engagementpolicy for
hyresgaster, som omfattar riktlinjer for inomhusklimat, fysisk aktivitet
och sakerhet. Policyn &r inspirerad av certifieringsramverket WELL och
syftar till att forbattra halsa och valbefinnande for dem som vistas i
byggnaderna.

Samtliga fastigheter i Polen — Nowy Rynek D, Nowy Rynek E och
Warsaw Unit — &r certifierade enligt WELL, en 6vergripande certifie-
ring som fornyas vart tredje ar, samt WELL Health-Safety Rating, som
fornyas arligen. For att ytterligare stérka halsa och valbefinnande
genomfors regelbundet aktiviteter och event med fokus pa halsa,
sasom stegtavlingar, samt designatgarder som uppmuntrar till fysisk
aktivitet integreras i byggnadernas utformning.

Under 2025 rapporterades inga incidenter av bristande efterlevnad
eller avvikelser géllande halso- och sakerhetsaspekter i byggnaderna.

Rutinmassiga klagomal fran hyresgaster avseende inomhusmiljo
hanteras systematiskt av forvaltningsorganisationerna pa landsniva,
dar arenden granskas, utreds och atgardas lopande med uppfoljning
och rapportering till ledningen.
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FN Global FN Global
GRI- Compacts GRI- Compacts
standard  Beskrivning principer  Sid Kommentar standard  Beskrivning principer  Sid Kommentar
Organisationen och redovisningsprinciper 2-16 Kommunikation av kritiska 106
2-1 Information om organisationen 3-4 ineigesiElinngr
2-2 Enheter som omfattas av Fastighetsverksamhet i Litauen, 2 B(e?a;adrglg?eal:]ir;skapen ies alzt [regriz OO
héllbarhetsredovisningen Lettland och Polen. Y 9
2.3 Redovisningsperiod, frekvens och 109 2-18 Utvardering av det hogsta styrande 102
organets arbete
kontaktperson
2-4 Forandringar i tidigare rapporterade | de fall dar tidigare rapporterade 2 Eretitninggpelicy e
upplysningar upplysningar korrigerats finns fotnoter 2-20 Process for att faststalla ersattningar 104
eller kommentarer i anslutning till
rapporterade upplysningar. 2-21 Arlig total ersattning 114
2-5 Externt bestyrkande Ej externt bestyrkt. Energi-, vatten- och Strategi, policyer och praxis
avfallsdata verifierad av tredje part. o
Scope 3-berakningar framtagna med 2-22 Uttalan.de om strategi for hallbar 4
hjalp av tredje part. utveckling
Aktiviteter och anstillda 2-23 Vérderingar, principer, standarder och 10 114
normer gallande uppférande
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra 18-24
affarsforbindelser 2-24 Forankring av vérderingar, principer, 114-116
standarder och normer géllande
2-7 Medarbetare 3,6 114 uppférande
2-8 Medarbetare som inte &r anstallda 3,6 114 2-25 Processer for att avhjalpa negativ 7 114-116
. paverkan
Styrning
2-9 Sammanséttning och struktur for 101-107 2-26 Mekanismer for rédgi\{hing och 114-116
styrning r?pporter_mg.av angelagenheter
for organisationen
2-10 Nominering och val av hdgsta styrande 101-102 - -
organ 2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 114-116
211 Ordforande for hogsta styrande organ 102 2-28 Medlemskap i organisationer UN Glo_ba_l Compact, Green Building
Council Lithuania, GRESB, Proptech
2-12 Hogsta styrande organets roll i arbetet 103 Association Lithuania
med 6versyn och hantering av paverkan
Intressentengagemang
2-13 Delegering av beslutsfattande for att 103 2.29 Metod for intressentengagemang 116-117
hantera paverkan
- - ) 2-30 Kollektivavtal Samtliga medarbetare var tjansteman.
2-14 I—!ogs}a styrande org_angts roll i relation 103 Ingen medarbetare omfattades av
till hallbarhetsredovisningen kollektivavtal,
2-15 Intressekonflikter 106-107
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Vasentliga fragor
FN Global FN:s FN Global FN:s
Compacts globala Compacts globala
Vasentlig fraga Indikator principer  mal Sid Kommentar Vasentlig fraga Indikator principer  mal Sid Kommentar
Vasentliga fragor Leverantors- 3-3 Styrning av vasentliga fragor 113,121
m u bedémningar
31 \:g;iii f(;rf?;t Za;ststalla 116-117 avseende miljo Nya leverantéﬁer som 12 113,121
g 9 308-1 utvarderats utifran
3-2 Lista pa vasentliga fragor 117 il [ teer
Ekonomi Socialt
Antikorruption  3-3 Styrning av vasentliga fragor 116-117 Eg:'c:ﬁ?ﬁgs_ o2 Sizjitng) @y sl e 12t
2052  Kommunikation kring, och 10 115,117 404-3  Andel anstallda som far 6 121-122
utbildning i, policyer och regelbundna utvecklings-
rutiner for antikorruption samtal
205-3 Bekraftade fall av 10 117 Mangfald och  3-3 Styrning av vasentliga fragor 112,122
: N jamstélldhet
';‘t“rgjrzte'f” SEnMEEENE 4051  Mangfaldistyrelse, ledning 1,2, 4,6 112,122
9 och bland anstallda
Miljo . « . .
Icke- 3-3 Styrning av vasentliga fragor 1,2,4,6 112,122
Energi 3-3 Styrning av vésentliga fragor 43-44,118 diskriminering
406-1 Antal fall av diskriminering 112,122
302-1 Energianvandning inom 6,9 7 43-44,118 och hantering av dessa
organisationen
Leverantors- 3-3 Styrning av vasentliga fragor 113,121
302-3 Energiintensitet 6,9 118 utvardering
- socialt N
. . L . 414-1 Nya leverantdrer som 113,121
Vatten 3-3 Styrning av vésentliga fragor 119 utvirderats utifran sociala
303-5  Total vattenanvandning 7,8,9 11,12 119 kriterier
Utslapp 33 Styrning av vasentliga fragor 119-120 ﬁy[‘demss 3-3 Styrning av vésentliga fragor 122
alsa oc
305-1 Direkta utslapp av 7,8,9 11,12 120 sakerhet 416-2 Incidenter av bristande 11 122
vaxthusgaser (Scope 1) efterlevnad av regler
gallande hélsa och sékerhet
305-2 Indirekta utslapp av 7,89 120 for produkter och tjanster
vaxthusgaser fran
energiférbrukning (Scope 2)
305-3 Ovriga indirekta utslapp av 7,8,9 120
vaxthusgaser
Avfall 3-3 Styrning av vésentliga fragor 111,121

306-3

Genererat avfall

11,12 111,121
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Klimatrelaterade upplysningar — TCFD-6versikt

Denna rapport ger fordjupad information om hur Eastnine hanterar klimat-
relaterade risker och majligheter i enlighet med rekommendationerna fran
Task Force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD).

Eastnines klimatrelaterade upplysningar &r integrerade i arsredovis-
ningen och bolagsstyrningsrapporten och &r strukturerade i linje med
rekommendationerna fran Task Force on Climate-related Financial
Disclosures (TCFD).

Upplysningarna omfattar styrning, strategi, riskhantering samt indi-
katorer och mal avseende klimatrelaterade risker och majligheter.

Styrning
Eastnine arbetar systematiskt med strategier for att minska bade
klimatavtrycket och klimatrelaterade risker. Dessa risker ingar i styrel-
sens och ledningens riskbedomningsarbete, dar analyser uppdateras
6pande och atgarder utvarderas utifran relevans och effektivitet.
Bolaget bedomer kontinuerligt riskerna i den befintliga fastighets-
portfoljen och genomfor alltid en miljoriskbedéomning som en del av
due diligence-processen vid forvarv.

Styrning Strategi
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Riskhantering Indikatorer och mal

a) Styrelsens éversyn av
klimatrelaterade risker och
mojligheter.

a) Beskrivning av klimatrelaterade
risker och majligheter som Eastnine
har identifierat.

s. 103 s. 47-48, 59-66, 110-113

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

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

s. 4,7,47-48, 103 s. 47-48

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

s. 59-66

Forvarv

ESG-granskning vid forvarv inkluderar:

 Analys av miljoprestanda utifran energi-
anvandning, utslapp och certifieringsbetyg.

« Berékning av optimeringskostnader for att na
onskad prestandaniva.

« Klimatriskanalys med fokus pa fastighetens
geografiska exponering och sarbarhet.

» Genomgang av EU-taxonomins efterlevnad
for att sakerstéalla regulatorisk efterlevnad.

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

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

s. 47-48 s.110-113

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

b) Beskrivning av processer for att
hantera klimatrelaterade risker.

s. 47-48 s. 119-120

¢) Beskrivning av mal som anvéands
for att hantera klimatrelaterade
risker och mojligheter samt utfall pa
dessa mal.

c) Beskrivning av hur processerna ar
integrerade i organisationens over-
gripande riskhantering.

s. 47-48, 59-66 s.110-113

Forvaltning

Inkluderade ledningssystem:
Byggnadscertifiering for att sakerstalla
hallbarhetsstandarder.

Overvakning av energianvandning for

att optimera drift och minska utslapp.
Overvakning av vattenanvandning for
resurseffektivitet och minskad forbrukning.
Hyresgastengagemang genom dialog och
hallbarhetsinitiativ.

Grona hyresavtal som framjar energieffektivitet
och miljovanliga atgarder.

Indikatorer och nyckeltal for att m&ta och
folja upp miljo- och prestandamal.
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Omstallningsrisker

Omstallningsrisker uppstar i takt med den globala 6vergangen till en
koldioxidsnal ekonomi. Detta skifte driver forandringar i lagstiftning,
policyer, investeringsfloden, affarsstrategier och kundpreferenser, med
en 6kad efterfragan pa l6sningar som minskar klimatpaverkan. For
fastighetssektorn innebér detta bland annat skérpta krav pa byggna-
ders energiprestanda, ckade rapporteringskrav samt férandrade for-
vantningar fran investerare, langivare och hyresgaster.

Regulatoriska initiativ sasom EU:s klimatmal, energieffektiviserings-
direktiv, EU-taxonomin och nationella energikrav kan paverka varde-
ring, finansieringsvillkor och investeringsbehov i fastighetsportfoljen.
Fastigheter med l&g energiprestanda riskerar ckade driftkostnader,
hogre kapitalkostnad samt behov av ytterligare investeringar for att
mota framtida krav. Omvéant kan energieffektiva och hallbarhets-
certifierade byggnader stérka konkurrenskraften, minska vakanser och
bidra till hogre marknadsvarde.

For Eastnine &r omstéallningsrisker sarskilt kopplade till energi-
prestanda, utslappsintensitet, tillgang till grén finansiering samt

Hemtrevligt kontor hos hyresgast i Valdemara Centrs i Riga.

Framtidssaker portfolj

Finansiell information och styrning Ovrig information

hyresgasternas okade krav pa hallbara lokaler. Bolaget foljer utveck-
lingen av regulatoriska krav och marknadsférutséttningar l6pande och
integrerar dessa i investeringsbeslut, férvarvsanalyser och langsiktig
afférsplanering. De omstallningsrisker som beddms vara mest rele-
vanta for verksamheten beskrivs mer ingaende pa s. 65.

Fysiska klimatrisker

Fysiska klimatrisker avser risker kopplade till den globala uppvarm-
ningen och dess paverkan pa fastigheters drift, underhall och lang-
siktiga varde. Dessa risker inkluderar bade akuta héndelser — sdsom
extrem nederbord, stormar och varmeboljor — samt kroniska forand-
ringar som stigande medeltemperaturer och féréndrade nederbérds-
monster.

Fysiska risker kan paverka fastigheternas tekniska system, inomhus-
klimat, energibehov och forsakringskostnader samt medféra tkade
underhalls- och anpassningsinvesteringar. Exponeringen varierar bero-
ende pa geografiskt lage, byggnadens konstruktion, tekniska standard
och lokala klimatscenarier.
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For att bedoma klimatrelaterade risker vid forvarv genomfor
Eastnine klimatriskanalyser for samtliga nyférvarvade byggnader som
en del av ESG-due diligence-processen. Analyserna omfattar bedom-
ning av bade nuvarande exponering och framtida risker baserat pa
vedertagna klimatscenarier. Klimatriskanalyser har d&ven genomforts
for befintlig portfolj, i linje med EU-taxonomins krav och etablerade
branschverktyg.

Resultaten anvands for att identifiera behov av férebyggande at-
garder, tekniska anpassningar och prioritering av investeringar i port-
foljen. De fysiska klimatrisker som bedoms vara mest relevanta for
verksamheten beskrivs mer ingdende pa s. 47-48 samt 59-66.

En samlad beskrivning av hur Eastnine identifierar, bedémer och
hanterar klimatrelaterade risker aterfinns i avsnittet Framtidssaker
portfolj pa s. 40.
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EU-taxonomin
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Eastnine omfattas inte av rapporteringskravet enligt EU:s taxonomi for hallbara
investeringar. Bolaget har anda valt att lamna upplysningar om hur verksamheten
bidrar till att uppfylla EU:s miljomal i syfte att utveckla det interna miljoarbetet
och foérbattra kommunikationen med olika intressenter.

EU-taxonomin

EU-taxonomin &r ett klassificeringssystem som inforts av EU for att
definiera vilka ekonomiska verksamheter som kan anses vara miljo-
massigt hallbara. EU-taxonomin syftar till att skapa ett gemensamt
ramverk for investerare, foretag och beslutsfattare for att identifiera
verksamheter som bidrar vasentligt till ett eller flera miljomal, utan
att orsaka betydande skada p& 6vriga miljomal (DNSH?Y), och samtidigt
uppfylla minimiskyddsatgarder.

Eastnine omfattas inte av de obligatoriska rapporteringskraven
enligt EU-taxonomiférordningen. Bolaget har anda valt att frivilligt
rapportera hur de ekonomiska verksamheterna forhaller sig till EU-
taxonomin, i syfte att dka transparensen, stodja véalgrundade beslut
for intressenter samt stérka interna processer kopplade till hallbara
investeringar och forvaltning.

Nedanst&ende upplysningar beskriver hur Eastnines ekonomiska
verksamhet 7.7 Férvdrv och dgande av byggnader forhaller sig till EU:s
miljomal, baserat pa tillampliga tekniska granskningskriterier.

EU-taxonomiférenlighet — miljomal

Eastnine har bedomt den ekonomiska verksamheten 7.7 Férvéirv och
dgande av byggnader mot EU-taxonomins tekniska granskningskrite-
rier for miljomalen begransning av klimatforandringar (CCM2) och, dar
tillampligt, anpassning till klimatforandringar (CCA3), inklusive kraven
pa att inte orsaka betydande skada (DNSH) samt uppfyllelse av minimi-
skyddsatgarder.

Begrénsning av klimatférandringar (CCM)

For miljomalet begransning av klimatforandringar anses byggnader
vara forenliga med EU-taxonomin om de uppfyller minst ett av fol-
jande kriterier, i enlighet med kommissionens delegerade férordning
(EU) 2021/2139:

(i) innehar ett energiprestandacertifikat (EPC) med energiklass A eller
hogre, eller

(ii) tillhor de 15 procent mest energieffektiva byggnaderna pa den
relevanta nationella marknaden, baserat pa erkanda nationella
eller branschspecifika metoder.

Anpassning till klimatférandringar (CCA)

For miljomalet anpassning till klimatforandringar bedéms forenlighet
separat och forutsatter dokumenterade klimatrelaterade risk- och sar-
barhetsanalyser som visar att vasentliga fysiska klimatrisker har iden-
tifierats och hanterats. Tillgangar redovisas endast som férenliga med
EU-taxonomin for anpassning till klimatfoérandringar nar de tillampliga
tekniska granskningskriterierna ar uppfyllda.

DNSH och minimiskyddsatgarder

For att klassificeras som forenliga med EU-taxonomin, oavsett miljomal,
ska tillgadngarna aven uppfylla kraven pa att inte orsaka betydande skada
(DNSH) samt minimiskyddsatgarder. Eastnine genomfor klimatrelaterade
riskanalyser for fastighetsportfoljen och har bedémt att samtliga befint-
liga fastigheter uppfyller DNSH-kraven for ekonomisk verksamhet 7.7.
Efterlevnad av minimiskyddsatgarder avseende manskliga rattigheter,
antikorruption och transparens sakerstalls genom interna uppférande-
koder, leverantorsbedomningar samt obligatoriska utbildningar.

1 DNSH (Do No Significant Harm) — Princip inom EU-taxonomin som innebdr att
en ekonomisk verksamhet, samtidigt som den vasentligt bidrar till ett miljomal,
inte fér orsaka betydande skada pé ndgot av de évriga miljémélen.

2 CCM (Climate Change Mitigation) — Avser begrdnsning av klimatféréndringar
och omfattar verksamheter som vésentligt bidrar till att stabilisera eller minska
utsldppen av vixthusgaser i enlighet med EU-taxonomins mdl.

3 CCA (Climate Change Adaptation) — Avser anpassning till klimatféréndringar
och omfattar verksamheter som vésentligt bidrar till att férebygga eller minska
negativa effekter av nuvarande eller forvintade framtida klimatféréndringar,
inklusive genom klimatrelaterade risk- och sdrbarhetsanalyser.

Arsredovisning 2025
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Vackert sedumtak pa fastigheten Nowy Rynek D i Poznan.
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Lettland Litauen Polen
Anpassning Anpassning Anpassning
Begransning av till klimat- Begransning av till klimat- Begransning av till klimat-
klimatforand-  férandringar klimatforand-  forandringar klimatforand-  férandringar
Byggnader Beddémningsgrund ringar (CCM) (cca) Byggnader Beddémningsgrund ringar (CCM) (cca) Byggnader Bedémningsgrund ringar (CCM) (cca)
Alojas Biroji; 3Bures-3; Nationellt troskel-
Valdemara EPC klass A eller S7-1;S7-2; varde for de 15 %
Centrs hogre Forenlig - S7-3; Unig; EPC klass A eller Nowy Rynek E;  mest energieffektiva
Nationellt tréskel- Uptown Park  hogre Forenlig - Warsaw Unit byggnaderna! Forenlig -
varde for de 15 % Nationellt troskel- Nationellt troskel-
mest energieffektiva varde for de 15 % varde for de 30 %
Zalal byggnadernat Forenlig - 3Bures-1,2;  mest energieffektiva mest energieffektiva
Vertas-1 byggnadernat Forenlig - Nowy Rynek D byggnaderna - Forenlig
! Borodinecs, A. (2024). Metod fér att faststdlla de 15 procent mest energieffek- EPC und -
tiva bostads- och icke-bostadsbyggnaderna i Lettland, baserat pé kraven i Vertas-2 tréskLéTv'a’errdteaxonomms _ ! Ministerstwo Rozwoju i Technologii. (2023). Taxonomi fér héllbar finansiering av

EU-taxonomiférordningen (EU) 2020/852 och kommissionens delegerade for-

ordning (EU) 2021/2139. Riga.

! Lithuanian Building Association. (2024). Metod fér att faststdlla de 15 procent
och 30 procent mest energieffektiva byggnaderna i Litauen, baserat pd kraven i

EU-taxonomiférordningen (EU) 2020/852 och kommissionens delegerade for-

ordning (EU) 2021/2139. Vilnius.

investeringar — byggnader, vigledning for tillampning av EU-taxonomin fér
byggnader, baserad p& EU-taxonomiférordningen (EU) 2020/852 och kommissi-
onens delegerade férordning (EU) 2021/2139. Warszawa.

2025
Férdelning per miljomal for taxonomiférenliga
aktiviteter
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Taxonomi- Andel taxonomi- Andel taxonomi- 4 2 S 9o ‘% s = 5 = g 8 € Andel Ej bedémda Taxonomiféren- Andel taxonomi-
& = n B © T =4
berattigade berattigade Taxonomiférenliga forenliga 'g E s E = _E ‘g 32 @ © E _é’ majliggérande Andel 6vergangs- aktiviteter (icke liga aktiviteter forenliga
KPI Totalt aktiviteter aktiviteter aktiviteter aktiviteter @ =2 &= 38 S G 23| 52 verksamhet verksamhet vasentliga) 2024 aktiviteter 2024
MEUR MEUR % MEUR % % % % % % % % % % MEUR %
Omséttning 61,7 61,7 100 59,7 97 82 14 0 0 0 0 N/A N/A N/A 33,9 82
CapEx 5,8 5,8 100 5,4 94 89 5 0 0 0 0 N/A N/A N/A 31 71
OpEx 21,0 21,0 100 20,4 97 82 15 0 0 0 0 N/A N/A N/A 10,2 81
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Omsattning

Ekonomiska Taxonomiberétti- | Taxonomiforenlig | Taxonomiférenlig I Overgangs- Andel férenlig av
. Kod CCM (%) CCA (%) WTR (%) CE (%) PPC (%) BIO (%) Mojliggérande o

aktiviteter gad KPI (%f) KPI (MEUR) KPI (%) verksamhet beréattigad (%)

7.7 Forvarv

och &gande av

byggnader CCM 7.7,CCAT.T. 100 59,7 97 82 14 0 0 0 0 N/A N/A 97

Totalt KPI 100 59,7 97

CapEx

Ekonomiska Taxonomiberatti- | Taxonomiforenlig | Taxonomiférenlig I Overgangs- Andel férenlig av
L Kod CCM (%) CCA (%) WTR (%) CE (%) PPC (%) BIO (%) Mojliggérande o

aktiviteter gad KPI (%) KPI (MEUR) KPI (%) verksamhet beréattigad (%)

7.7 Forvarv

och &gande av

byggnader CCM 7.7,CCAT.T. 100 54 94 89 5 0 0 0 0 N/A N/A 94

Totalt KPI 100 54 94

OpEx

Ekonomiska Taxonomiberatti- | Taxonomifoérenlig | Taxonomiférenlig I Overgangs- Andel férenlig av
L Kod CCM (%) CCA (%) WTR (%) CE (%) PPC (%) BIO (%) Mojliggérande o

aktiviteter gad KPI (%f) KPI (MEUR) KPI (%) verksamhet beréattigad (%)

7.7 Forvarv

och &gande av

byggnader CCM 7.7,CCAT.T. 100 20,4 97 82 15 0 0 0 0 N/A N/A 97

Totalt KPI 100 20,4 97
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Definitioner

Framtidssaker portfolj

Finansiell information och styrning

Ovrig information

Eastnine tillampar ESMA:s riktlinjer om alternativa nyckeltal. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull information
till investerare och Bolagets ledning da de mojliggor utvardering och jamforelse av Bolagets finansiella stallning,
finansiella resultat och kassafléden. Dessa finansiella matt och nyckeltal ska ses som ett komplement till matt som
definieras enligt IFRS. Nedanstaende nyckeltal ar inte definierade enligt IFRS, om det inte uttryckligen anges.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

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

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

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

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror som l6per vid arets utgang
med tillagg for rabatter samt bedémd marknads-
hyra for vakanser.

Hallbarhetscertifierade fastigheter

Andelen certifierad (minst LEED Gold eller

BREEAM Excellent) fastighetsyta i forhallande till
total fastighetsyta exklusive fastigheter som vantas
bli féremal for omfattande projektutveckling.

Triple-net-avtal

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

Uthyrningsbar yta
Total yta tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, yta
Uthyrd yta i forhallande till uthyrningsbar yta.

Uthyrningsgrad, ekonomisk

Kontrakterad arshyra vid arets utgang i forhallande
till hyresvardet. Nyckeltalet anvénds fér att under-
latta bedémningen av hyresintékter fér vakanta
ytor och évriga ekonomiska vakanser.

Vakansgrad, ekonomisk
Arshyra for vakanta ytor vid arets utgang i
forhallande till hyresvardet vid periodens utgang.

Vakansgrad, yta
Outhyrd yta i forhallande till uthyrningsbar yta.

WAULT

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

Nyckeltalet visar viktad tidsrisk for framtida vakanser.

Overskottsgrad
Periodens driftnetto i forhallande till periodens
hyresintakter.

Finansiella nyckeltal

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

Belaningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel
(inkl. sparrade) i forhallande till forvaltningsfastig-
heternas véarde.

Driftnetto
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar, erhallna
utdelningar och skatt.
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Genomsnittlig rénteniva
Genomsnittlig réanta pa rantebarande skulder
vid &rets slut.

Hyresintakter
Debiterade hyror, hyrestillagg och hyresgarantier
minus hyresrabatter.

Kapitalbindningstid
Aterstaende genomsnittlig l6ptid for rantebarande
skulder vid arets slut.

Nettoskuld
Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel
(inkl. sparrade) vid arets slut.

Réntebindningstid
Aterstaende genomsnittlig rantebindningstid for
rantebarande skulder vid arets slut.

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat med aterlaggning av
rantekostnader i forhallande till rantekostnader.
Nyckeltalet visar hur vél kassaflédet récker for att
técka rdntekostnaderna.
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Skuldkvot

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel
(inkl. sparrade) i forhallande till driftnettot efter
avdrag for centrala administrationskostnader.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till totala tillgangar.

Aktierelaterade nyckeltal

Eget kapital per aktie

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

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat dividerat med genomsnittligt

antal utgivna aktier med avdrag for aterkdpta aktier.

Kassaflode per aktie
Arets kassaflode dividerat med genomsnittligt antal
utgivna aktier med avdrag for aterkopta aktier.

Kassaflode per aktie fran den lopande
verksamheten

Arets kassaflode fran den l6pande verksamheten
dividerat med genomsnittligt antal utgivna aktier
med avdrag for aterkdpta akter.

Langsiktigt substansvarde
Eget kapital med aterléaggning av vérdet for derivat
och uppskjuten skatt enligt balansrakningen.

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

Framtidssaker portfolj

Resultat per aktie (definition enligt IFRS)

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

Totalavkastning
Totalavkastning definieras som aktiekursutveckling
inklusive utdelning.

Ordlista

BEMS-system

Forkortning for Building Energy Management
System for kontinuerlig uppfoljning och analys
av energianvandning i fastigheterna.

BMS-system

Forkortning for Building Management System.
Centraliserad styrnings- och évervakningsplattform
som anvands for att effektivisera och optimera
olika system inom en byggnad, sdsom ventilation,
belysning, varme, kyla och sakerhet.

Break-option

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

Bruttoarea

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

CBD
Med CBD (Central Business District) avses det
centrala affarsdistriktet for kontor.

Finansiell information och styrning

Ovrig information

EPC

Forkortning for Energy Performance Certificate.
Denna typ av energideklaration anvénds bland
annat inom de tekniska granskningskriterierna for
avgorande om en byggnad anses vara forenlig med
EU-taxonomin.

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

GRESB
Forkortning for Global Real Estate Sustainability
Benchmark.

Grona hyresavtal

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

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

WELL och Fitwel, &r internationella system for
certifiering av byggnader som framjar manniskors
halsa och valmaende pa arbetsplatsen.

ICT

Forkortning for informations- och kommunikations-
teknik (Information and Communication
Technology).

IFRS

Forkortning for International Financial Reporting
Standard. IFRS &r en Internationell redovisnings-
standard for upprattande av koncernredovisningar.
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Nettouthyrning
Arliga hyresintakter fran nytecknade minus
uppsagda hyresavtal under aret.

Réntederivat

Avtal om kop och forsaljning av réntor vars pris och
villkor paverkas av faktorer sasom tid, inflation och
marknad. Derivatavtal ingas normalt for att saker-
stalla forutsagbara rantenivaer for hela eller delar
av de rantebarande l&nen. Ranteswap &r ett derivat
vars varde pa forfallodagen ar noll och avtalet upp-
hor att galla utan ytterligare betalningsfloden.

Sparrade likvida medel

Spérrade likvida medel ar likvida medel pa eget
konto som sékerhet for banklan eller hyresgasters
inbetalda depositioner.

Substansrabatt/premie

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

Verkligt varde

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

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

Aterkop av egna aktier

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

Arsstamma 2026

Arsstamman i Eastnine AB ager rum onsdagen den 29 april 2026
kL. 15.00 pa IVA Konferenscenter, Grev Turegatan 16 i Stockholm.

Anmélan

Aktiedgare som onskar delta i arsstamman ska dels vara inférd som
aktie&gare i den utskrift av aktieboken som gors av Euroclear Sweden
AB per tisdagen den 21 april 2026 eller, om aktierna &r forvaltar-
registrerade, begédra att forvaltaren rostrattsregistrerar aktierna

hos Euroclear Sweden AB i sadan tid att registreringen &r verkstalld
torsdagen den 23 april 2026, dels anmalt sin avsikt att delta i ars-

stdmman senast torsdagen den 23 april 2026 enligt foljande alternativ:

» per telefon, 08-505 977 00
* Via e-post, agm@eastnine.com
« eller per post till: Eastnine AB (publ),
”Arsstamma”, Birger Jarlsgatan 25, 111 45 Stockholm.

Ombud

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

Fullstandig kallelse
Fullstandig kallelse till &rsstamman 2026 finns pa www.eastnine.com.

Framtidssaker portfolj

Finansiell information och styrning Ovrig information

Kontakt

Huvudkontor, Stockholm
Eastnine AB (publ)

Birger Jarlsgatan 25, 111 45
Stockholm, Sverige

Tel: 08-505 977 00

E-post: info@eastnine.com

Lettland

Eastnine Latvia

Kr. Valdemara iela 21-9
Riga LV-1010, Lettland

7

Kalendarium

 Delérsrapport januari-mars 2026: 28 april 2026

o Arsstamma 2026: 29 april 2026

« Delérsrapport januari-juni 2026: 7 juli 2026

» Delarsrapport januari-september 2026: 22 oktober 2026
 Bokslutskommuniké 2026: 9 februari 2027

Litauen

Eastnine Lithuania

Lvivo g.25-701

LT-09320 Vilnius, Litauen

Arsredovisning 2025

Polen

Eastnine Polen

Rondo Daszynskiego 1
00-846 Warszawa, Polen
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ESEF-information

Namn pa det rapporterande foéretaget Eastnine AB (publ)

Foretagets hemvist Stockholm

Registreringsland Sverige

Adress till foretagets huvudkontor Birger Jarlsgatan 25, 111 45
Stockholm

Huvudsakliga verksamhetsorter Polen . Litauen . Lettland

Beskrivning av verksamhetens karakt&r Fastighetsbolag

Namn p& moderforetag Eastnine AB (publ)

Foretagets rattsliga form Aktiebolag

Namn pa yttersta moderforetag
for koncernen Eastnine AB (publ)

Denna version av drsredovisningen dr upprdttad i PDF-format. Den
officiella érsredovisningen enligt ESEF upprattad i XHTML-format och
mdarkt med iXBRL finns tillgéinglig pd Eastnines webbplats.

Omslagets framsida: Fastigheten Uptown Park i Vilnius
Omslagets baksida Fastighet Nowy Rynek D i Poznan

Lobby i fastighet Nowy Rynek E i Poznan.
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