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avkastning till aktiedagarna och att ge
kunderna en hogkvalitativ service bortom
deras férvantningar.

46

% (10)

Langsiktigt substansvarde per aktie
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SEK (243)

Overskottsgrad
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Belaningsgrad
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Aret i korthet

Eastnine uppnadde under 2023 malet om att bli
ett renodlat fastighetsbolag efter forsaljningen
av innehavet i Melon Fashion Group, MFG.
Bolagets obligationslan [6stes i fortid, banklan
refinansierades och fastighetsrérelsen fortsatte
att prestera pa en hog niva. Eastnine avslutade
aret med en god likviditetsposition i en marknad
som erbjuder intressanta investeringsmajligheter.

94%

av fastighetsbestandet &r
hallbarhetscertifierat.

3Bures-1,2 i Vilnius

Fastigheten erholl i oktober fornyad
LEED Platinum-certifiering.

Zala 1iRiga
Fastigheten erholli april fornyad LEED
Platinum-certifiering.

Detta &r Eastnine

50/50 kvinnor och man

Eastnine rankades pa forsta plats i stiftelsen Allbrights arliga jamforelse av
jamstélldhet i ledning och styrelse bland Nasdag Stockholms 361 bolag. Saval
ledning som styrelse bestar av lika delar kvinnor och méan.

”Var avsikt ar att forvalta var nuvarande
forvarvskapacitet pa basta mojliga satt.
Vi kan konstatera att det finns flera riktigt
intressanta investeringsalternativ i
nuvarande marknad.”

Vd Kestutis Sasnauskas uttalande efter forséljningen av innehavet i MFG
i augusti 2023, vilken tillforde 144 MEUR i likviditet till Eastnine.

Viktiga handelser

Hanna Loikkanen valdes in som ny
styrelseledamot vid arsstamman
imaj 2023.

| augusti salde Eastnine hela sitt
innehav i modekedjan MFG for 144
MEUR. Eastnine uppnadde darmed
malet om att bli ett renodlat
fastighetsbolag.

| oktober genomfordes fortida
inlosen av Bolagets enda
obligationslan som emitterades
2021. Totalt losenbelopp uppgick
till 46 MEUR.

Styrelsen antog i december en ny
affarsplan, med saval nya som
uppdaterade mal. Eastnine ska
fortsatta vaxa med fokus pa
l6nsamhet.

| samband med presentationen av
bokslutskommunikén i februari
2024 foreslogs en 6kning av
utdelningen om 36 procent till
4,64 SEK/aktie.

Eastnine Arsredovisning 2023
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Investering i en unik

fastighetsportfolj

En investering i Eastnines aktie innebar ett agande i ett
svenskt borsnoterat fastighetsbolag med kontors-
fastigheter i de basta lagena i Polen, Litauen och Lettland.
Eastnine kombinerar svensk bolagsstyrning med lokal
forvaltning och marknadskannedom. Eastnines strategiska
inriktning samt mal skapar mervarde for aktiedgare,

hyresgaster, medarbetare och omvarld.

Fastighetsportfolj och
marknader i tillvaxt

Eastnines fastighetsbestand bestar av premiumkontor, centralt
belégna i Poznan, Vilnius och Riga. Malet &r att fastighetsportfoljen
ska vaxa med ldnsamhet. Den ekonomiska tillvaxten pa Eastnines
marknader har under en lang tid varit hogre &n den genomsnittliga
tillvaxten i Europa. Fastigheterna ar hallbarhetscertifierade pa en hog
niva. Eastnines ambition &r att vara ett ledande fastighetsbolag inom
hallbarhet i vara regioner samt att tillhéra toppskiktet bland varldens
fastighetsbolag.

Detta &r Eastnine

Lo il

=L . REL I

Pa torget mellan de tva byggnaderna i fastigheten Nowy Rynek D i Poznan finns goda méjligheter till en stunds avkoppling.

. Stabil kundbas
(~> och langsiktig relation

Eastnine ska gora sitt yttersta for att skapa en konkurrensfordel for
kunderna genom att erbjuda en serviceniva utover férvantan samt
kontor som bidrar till bra affarer. Stora och stabila internationella
foretag inom finans, informations- och kommunikationsteknologi
(ICT), e-handel, legala tjanster och revision utgor majoriteten av
kunderna. God tillgang pa moderna lokaler samt valutbildad arbets-
kraft, till relativt sett lag kostnadsniva, attraherar internationella
foretag till vara marknader.

o /1 Hallbar attraktiv
O totalavkastning

Eastnines dvergripande mal &r att skapa en hallbar, attraktiv
totalavkastning pa aktiedgarnas investering. Forvaltningsresultat
per aktie ska 6ka. Avkastning pa eget kapital ska uppga till minst
10 procent och utdelning till aktieagarna till minst 50 procent

av forvaltningsresultatet efter aktuell skatt, bada 6ver tid.
Eastnine har en stabil finansieringssituation med hog likviditet
och lag belaningsgrad.

Eastnine Arsredovisning 2023
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Kestutis Sasnauskas, vd Eastnine.

Intervju med vd

Renodlat fastighetsbolag
med rekordresultat

Eastnine redovisade ett rekordhogt férvaltnings-
resultat for 2023. Storre fastighetsportfélj samt
hégre genomsnittlig uthyrningsgrad och hyresniva
har bidragit. Men allra storst effekt kommer av
forbattrat rantenetto efter férsaljningen av MFG.
Den goda likviditetspositionen mojliggor fortsatt
tillvaxt i fastighetsportfoljen.

Eastnine Arsredovisning 2023
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Intervju med vd

Du har beskrivit 2023 som ett
historiskt ar. Vad ligger bakom

den beskrivningen?

Det var manga positiva saker som hande
2023, inte minst redovisade vi vart hog-
sta forvaltningsresultat nagonsin efter
en 6kning med 32 procent. Men det som
jag i forsta hand syftade pa var att vi
uppnadde malet om att bli ett renodlat
fastighetsbolag, nagot som varit planen
anda sedan 2016. Efter att successivt ha
avyttrat 6vriga investeringar, och ater-
investerat frigjort kapital i fastigheter,
aterstod bara innehavet i MFG. Det fak-
tum att vardet pa vart innehav var be-
tydande, komplexiteten i transaktionen
stor och att vi efter sa lang tid uppnadde
vart mal, gor att handelsen for Eastnine
ar av stor historisk betydelse. Att Bola-
gets investeringar nu enbart bestar av
fastigheter gor det enklare for invester-
are generellt, och fastighetsinvesterare
specifikt, att utvardera avkastningen pa
sin placering. Det innebéar ocksa att vi
kan presentera var verksamhet och vara
ambitioner for investerare vars mandat
endast tillater fastighetsinvesteringar.

Ta oss med lite djupare in i processen
kring forsaljningen av innehavet i
MFG. Vilka var utmaningarna och hur
hanterade ni dem?

Som alla forstar ar det komplext att
salja en rysk tillgang under en period
nar Ryssland invaderat ett grannland,
och fullskaligt krig pagar, samtidigt som
EU och vastvarlden av naturliga skal
pafort Ryssland ekonomiska sanktioner
och begransningar. Lagg dartill ett
land dé&r spelreglerna kan andras fran

Detta &r Eastnine

en dag till en annan och andringar som
genomfors knappast ar till fordel for
dem som inte delar regimens asikt eller
agerande. Forutom att man ska hitta en
kopare som ar villig att betala ett pris
som man kan acceptera, &r det otroligt
manga saker som maste kollas och
sakerstallas sa att lagar och regler f6ljs.
Under processen har vi dessutom sett
en rysk valutakurs som varierat valdigt
mycket, vilket paverkat var vardering av
innehavet vid olika tidpunkter. Slutligen
fanns ju ocksa fragan om sjélva betalnin-
gen och hur vi skulle kunna sékerstalla
att kopeskillingen landade pa vara bank-
konton i Sverige. Vi hade en fordel av att
kunna spraket, erfarenhet av att géra
affarer i Osteuropa, bra radgivare och
inte minst uthallighet och en tro pa att
affaren skulle ga att genomféra.

Eastnine redovisar som du sager

det hogsta forvaltningsresultatet
nagonsin. Kan du beskriva vad som
ligger bakom den positiva resultat-
utvecklingen, manga bolag redovisar
sjunkande férvaltningsresultat pa
grund av stigande rantekostnader?

till relativt hog rorlig réanta, och dar

Stigande marknadsréntor har sjalvklart resterande likviditet placerats pa bank-

paverkat &ven oss. Men det finns lyckligt-  konton i Sverige till bra inlaningsranta.
vis andra, positiva, faktorer som vager
tyngre. Kortfattat kan man beskriva det Hur ser du pa er finansiella situation
som tva delar; den ena delen ror sjalva och vad &r planen framéver kring
fastighetsverksamheten dér driftnettot
steg pa grund av hogre genomsnittlig

hyresniva, uthyrningsgrad och fastig-

likviditet och belaning?

De facto har vi en valdigt solid finansiell
situation déar ranteb&rande skuld enbart
hetsportfolj. Den andra delen &r relat- bestar av bankfinansiering i fem olika
erad till férsaljningen av innehavet i MFG ~ banker i tre olika lander. Vi har stor kassa
dar kopeskillingen delvis anvants for att och &g belaningsgrad. Tittar man pa

aterkopa var enda obligation, som 6pte andra faktorer som rantetackningsgrad

sa kommer det nyckeltalet sannolikt

att forbattras under 2024, efter att ha
paverkats av engangseffekter i samband
med fortidsinlosen av obligationen
under hosten 2023. Dessutom har risken
for uppgang i genomsnittlig ranteniva
avtagit i takt med att gamla l&n omsatts
och inflationen samt rantor pa langa
loptider sjunkit. Merparten av likvidi-
teten kommer att investeras i fastigheter
med bra kassafléden och beldningen
kommer att vara hogre, men inte hog.

”Vi uppnadde malet
om att bli ett
renodlat fastighets-
bolag, nagot som
varit planen anda
sedan 2016.”

Eastnine Arsredovisning 2023
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Intervju med vd

”ldag star vi rustade med stark kassa och mojlighet att gora affarer i
regioner som har betydligt hégre direktavkastningsnivaer an Sverige.”

Eastnine har tredubblat fastighets-
portfoljen pa fem ar och i nya afférs-
planen star det att tillvaxten ska
fortsatta med fokus pa lonsamhet.
Hur ser Eastnines tillvaxtmojligheter
ut och pa vilken av era marknader ser
ni de basta mojligheterna?

For oss &r inte det viktiga hur stort Bola-
get &r, utan att det &r lonsamt. Darmed
ska Eastnine inte véxa for véaxandets
skull, utan enbart om forvarv tillfor extra
avkastning for aktieagarna. Hittills har vi
sett stora skalfordelar med att tillfora fler
fastigheter. Stigande rantenivaer gjorde
nyforvarv mindre formanliga under en
period, da prisnivaerna pa fastigheter inte
justerades ned i samma takt. Men nu ser
vi att skillnaden mellan vad fastigheterna
avkastar vid forvarv och var finansierings-
kostnad aterigen gor det valdigt forman-
ligt, inte minst i Polen dar vi ser de storsta
mojligheterna just nu. Vi inledde med
forvarv av en fastighet i Poznan varen
2022, men har ocksa varit tydliga med
att vi anser att Warszawa &r en intressant
marknad. Dessutom &r konkurrensen i
Polen begransad, da@ merparten av de
utlandska investerarna, ofta tyska fonder,
under en period fokuserat mer pa andra
typer av placeringar. | dagsléget har vi

Detta &r Eastnine

cirka 125 MEUR i kassan och av dessa &r vi
beredda att anvénda cirka 100 MEUR till
forvary, vilket innebér att vi kan forvarva
for cirka 200 MEUR.

EU har satsat stora pengar i Rail
Baltica som enligt planen ska vara

klar 2030. Kan du beratta lite mer om
projektet och hur det kan komma att
paverka Eastnine?

Rail Baltica ar ett samarbetsprojekt mel-
lan EU och de baltiska landerna. Totalt
beraknas 5,8 miljarder euro investeras i
dubbelsparig jarnvag, sju internationella
tagstationer for passagerare, tre frakt-
terminaler samt anslutningsspar till flyg-
platser och hamnar. Passagerartrafiken
ska g& mellan Tallinn och Warszawa,
med mojlighet till nattag hela vagen

till Berlin. Godstag planeras &nda fran
Helsingfors, genom de baltiska landerna
och Polen och vidare till Rotterdam,
Duisburg och Milano. N&r Rail Baltica &r
klar knyter den ihop de baltiska landerna
med Véasteuropa, vilket i slutandan bidrar
till okad effektivitet och mojliggor eko-
nomisk utveckling. Pa kort sikt kommer
projektet att generera 13 000 direkta
jobb och mer &n 23 000 indirekta. Efter-
som vi i dagsléget redan &r etablerade

i flera stora stader langs jarnvagens

strackning ar detta bra for vara hyres-
gaster och oss. Vi kommer att dra nytta
av rorligheten over granserna eftersom
vara fastigheter blir mer attraktiva ur
kommunikationssynpunkt.

I nya affarsplanen lovar ni hyres-
gasterna att se till att gora ert
yttersta for att ge dem en konkurrens-
fordel. Vad innebar det och hur ska ni
gora det?

Genom att erbjuda kontorslokaler och
service som ar battre an vad kunden
forvantar sig. Lokalerna ska inte bara
vara moderna och av teknisk topp-
kvalitet nar det kommer till arkitektonisk
utformning och funktion, utan ocksa
vara lokaliserade pa platser som pulserar
av aktivitet och kreativitet. Vi maste
ligga steget fore och forsta vara kunders
behov samt vara flexibla och prioritera
klimatvanliga langsiktiga l6sningar. Pa
sa vis kan vara kunder attrahera de béasta
och mest kravande medarbetarna, vilka
kommer att bidra till deras framgang.

For nagot ar sedan annonserade ni en
satsning pa Proptech. Vad har hant och
hur ser planen ut?

Teknologi har varit ett eftersatt omrade
inom fastighetssektorn, men det pagar

intressant utveckling och implement-
ering som vi vill vara med och dra nytta
av. Vara kunder blir mer digitaliserade
och vi maste utveckla var service samt
lokalerna. | det senare ingar att effek-
tivisera driften och dar kan digitala
verktyg gora underverk. Under 2023 har
vi samlat ett antal storre fastighetsagare
och anslutit oss till litauiska proptech-
foreningen i syfte att bidra till att
startupbolag kommer narmare fastig-
hetsverksamhet. Bolagen kan testa
olika losningar i vara fastigheter samt
dra nytta av att ha partners som hjalper
dem att utveckla efterfragade losningar.
| mars 2024 gar The Built Environment
Decarbonisation Bootcamp av stapeln

i Vilnius, vilken bergknas attrahera
internationella aktorer. Var ambition

ar att stotta initiativ som med hjalp av
teknologi kan gora fastigheter mer till-
gangliga, effektiva i drift samt framtids-
sakrade.

Aktiens totalavkastning uppgick till 46
procent 2023, nast bast bland fastig-
hetsbolagen pa Nasdaq Stockholm.
Eastnines 6vergripande mal om att
skapa en hallbar attraktiv totalavkast-
ning for aktiedgarna uppnaddes ju dar-
med, utan tvekan, under aret. Vilka ar

de storsta riskerna och moéjligheterna
som skulle kunna paverka bola-

gets lonsamhet och aktiedgarnas
avkastning under 2024?

Eastnines transformationsresa borjade
2016 och avslutades under 2023. Den som
investerade i Eastnine vid borjan av resan
hade trefaldigat sitt varde fram till slutet
av 2023. Under samma period dubblerades
Nasdags fastighetsindex och europeiska
fastighetsindex 6kade knappt alls. Nu
ligger fokus pa att fortsatta vaxa var
fastighetsverksamhet med hég l6nsam-
het. Idag star vi rustade med stark kassa
och mojlighet att gora affarer i regioner
som har betydligt hogre direktavkast-
ningsnivaer an Sverige, i kombination med
snarlika finansieringskostnader. Detta,
samt att vi befinner oss i en av de struk-
turellt snabbast vaxande delarna av EU,

ar goda forutsattningar for en gynnsam
utveckling av fastighetsvardet. Men det
finns risker. Kriget i Ukraina och andra
geopolitiska spanningar har skapat den
hogsta osakerhetsnivan pa tva decennier.
Al-revolutionen kommer ocksa att paverka
marknaden, Eastnine och vara kunder. Det
kommer att stéllas hogre krav pa den som
vill navigera i en snabbt foranderlig varld.

Eastnine Arsredovisning 2023 8
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Mal och utfall

M8l och utfall Eastnines Affarsplan 2023 gallde fram till slutet av 2023. Nedan, samt pd kommande
Ny afférsplan, vision och affarsideé 12 sidor, visas mal och utfall for affarsplanen, merparten av malen lyckades Eastnine

Intervju med vd

O o oNn O W

Fokus pa hallbarhet 17 o - H .
P uppna inom tidsramen. | december 2023 antog styrelsen en ny affarsplan. Mer om
Var verksamhet 29 . . o . .
o , den nya afférsplanen finns pa s. 12 och efterfoljande sidor.
Finansiell information och styrning 50
Ovrig information 108
Overgripande mal Investeringar
Genomsnittlig arlig totalavkastning 2021-2023 Fastighetsbestand Renodling
MEUR %
700 Mal 1oy Mal
600 80
/\ 500
60
400
@) 300 40
200 20
100
0 2022 2023 0 2022 2023
M Fastighetsvarde M Andel fastigheter
Eastnine Konkurrentert Mal 2023 Utfall 2023 Mal Utfall 2023
procent procent MEUR MEUR procent procent
Eastnines dvergripande mal var att skapa en Malsattningen var att fastighetsbestandet Eastnine uppnadde malet om att renodla
hallbar, attraktiv totalavkastning pa aktieagar- skulle oka till 700 MEUR vid slutet av 2023. investeringarna till att omfatta enbart
nas investering. Den genomsnittliga arliga Malet uppnaddes ej, men efter forsaljningen direktagda fastigheter. | augusti 2023 avyttrade
totalavkastningen (utdelning samt aktiekursut- avinnehavet i MFG i augusti har malet varit Eastnine investeringen i MFG och investe-
veckling) skulle dver tid 6verstiga medianen for mojligt att uppna. ringarna bestar darefter till 100 procent av
jamforbara europeiska fastighetsbolag. Eastnine fastigheter.
L Laddaner pdf for utskrift évertraffade malet under perioden 2021-2023.

1 Jamforbara europeiska fastighetsbolag.

Detta &r Eastnine
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Mal och utfall

Ldnsamhet & avkastning

Forvaltningsresultat, arstakt?!

MEUR
25 Mal

20

15
10
O
0

2022 2023
M Forvaltningsresultat arstakt

412023 Utfall 2023

25 179

MEUR MEUR

Forvaltningsresultatet skulle 6ka till 25 MEUR i
arstakt baserat pa Q4 2023. Ett storre fastighets-
bestand okar lbnsamheten da de fasta kostnad-
erna normalt sett stiger procentuellt sett mindre
&n intdkterna. Malet uppnaddes inte, men var
mojligt att uppna efter forséljningen av invest-
eringen i MFG.

1 Annualiserat baserat pd Q4, 2023

Detta &r Eastnine

Avkastning pa eget kapital 6ver tid?

%
25

20

15

10

(6]

2020-2022  2021-2023
M Avkastning pa eget kapital

o

Utfall 2021-2023, snitt

>10 10,1

procent procent

Langsiktigt mal

Avkastning pa eget kapital skulle uppga till
minst 10 procent 6ver tid. Hog rantabilitet pa
eget kapital forbattrar forutsattningarna for
utdelning samt positiv aktiekursutveckling.
Avkastning pé eget kapital har legat 6ver

10 procent i snitt under de senaste tre aren.

2 Snitt tre dr

Utdelning 6ver tid®

2020-2022 2021-2023
M Utdelning i % av forvaltningsresultatet

Langsiktigt mal Utfall 2021-2023, snitt
procent procent

Utdelning till aktieagarna ska over tid uppga till
minst 50 procent av férvaltningsresultatet efter
aktuell skatt. Styrelsen har foreslagit en hjning
till 4,64 SEK per aktie (3,40) for 2023, vilket
skulle utgdra 53 procent (51) av forvaltnings-
resultatet. Snittet for de tre senaste aren skulle
da uppga till 57 procent.

3 Snitt tre dr
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Hallbarhetsmdlen redovisas pd s. 25-28 i avsnittet Fokus pd héllbarhet.

Finansiell stabilitet

Belaningsgrad!

%
100

80

60 Max

40

20

2022 2023
M Belaningsgrad

Mal Utfall 2023
procent procent

Belaningsgraden skulle uppga till max 60 pro-
cent. En balanserad belaningsgrad sékerstaller
langsiktig stabil finansiering i kombination med
god avkastning. Malet uppnaddes med stor
sakerhetsmarginal efter forsaljningen av
investeringen i MFG som var obel&nad.

1 Tidigare bendmnd Nettobeldningsgrad fastigheter.

Soliditet

%

80

70

60

‘o

40 A
Min

30

20

10

0 2022 2023

M Soliditet

Mal Utfall 2023

procent procent

Soliditeten skulle uppga till minst 35 procent. En
medelhog soliditet sakerstaller langsiktig stabil
finansiering samt god avkastning. Soliditeten var
56 procent vid slutet av 2023.

Réantetackningsgrad

ggr

—

i i Min

2022 2023
M Rantetackningsgrad

o

Mal Utfall 2023
>2,0 2,3
qgr ggr

Rantetackningsgraden skulle uppga till minst
2,0 ggr. En tillfredsstallande niva sakerstaller
mojligheten att betala rantekostnader 6ver tid.
Vid utgangen av 2023 uppfylldes malet, trots
att nyckeltalet ar paverkat av engangskostnader
i samband med fortidsinlosen av obligationen
hosten 2023.

Eastnine Arsredovisning 2023 11
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Ny affarsplan

Eastnines styrelse antog i december 2023 en ny affarsplan.
Prioriterade marknader i form av Polen och Baltikum samt
overgripande mal om en hallbar, attraktiv totalavkastning till
aktiedgarna kvarstar. Fastighetsportféljen, bestdende av
kontorsfastigheter, ska véaxa med [6nsamhetsfokus. Bolaget
ska gora sitt yttersta for att skapa en konkurrensférdel for

kunderna.
j Vision

"Eastnine ska skapa och
tillhandahalla de bésta
motesplatserna dér idéer kan
floda, manniskor motas och
framgangsrik affarsverksamhet
utvecklas.”

Eastnines kontorslokaler ska vara attraktiva, inspi-
rerande och effektiva, stédja hyresgasternas affars-
modell och vara en konkurrensfordel for foretag

i forhallande till anstallda och kunder. Moderna,
flexibla och hallbara lokaler samt koncentrerade
fastighetsportfoljer i de basta lagena, i kombination
med en betydande marknadsandel, ger Eastnine en

mojlighet att vara en viktig aktor inom utveckling av

fastigheter och stadsdelar.

Detta &r Eastnine

Affarsidé

”Eastnine ska vara den ledande,
langsiktiga leveranttren av
moderna och hallbara
kontorslokaler i forstklassiga
lagen pa utvalda marknader
i Baltikum och Polen.”

Affarsidén innebar att Eastnine ska ha en betydande
marknadsandel och hég kundnojdhet. Eastnines
affarsvolym ska vaxa och relationen till hyresgas-
terna ska vara nara och langsiktig. Eastnine ska ge
hogkvalitativ service bortom kundernas forvantan
och byggnader samt lokaler ska framja social inter-
aktion och vélbefinnande. Fastigheterna ska vara
lokaliserade i de basta lagena i respektive stad och
byggnaderna ska uppfylla héga miljonormer.

Fastighetsportfoljen idag

Eastnine dger moderna fastigheter i centrala
lagen i Polen och Baltikum. Portfoljen bestar av
14 fastigheter, varav 13 med kontorsbyggnader
och en fastighet som bestar av mark. | den polska
regionstaden Poznan innehar Eastnine en storre
kontorsfastighet i det centrala affarsdistriktet.
Nio fastigheter fordelade pa tre centralt belagna
omraden finns i Litauens huvudstad Vilnius.

| Lettlands huvudstad Riga &ger Eastnine tre
kontorsfastigheter samt en centralt belagen pro-
jektfastighet, huvudsakligen bestdende av mark.
Eastnine &r storsta &gare av kontor i Vilnius,

Mjuka, béljande former kdnnetecknar Danske Banks méteplats i lobbyn till fastigheten S7-3 i Vilnius.

medan bestandet i Riga och Poznan utgor en
mindre andel av total uthyrningsbar kontors-
yta. Fastigheterna har en genomsnittsalder pa
knappt tio ar och &r utformade for att erbjuda
en bra miljo for ménniskorna i byggnaderna.
Eastnine for en kontinuerlig dialog med hyres-
gasterna och anordnar olika evenemang kring
fastigheterna, i syfte att bygga langsiktiga rela-
tioner. Hela 94 procent av fastighetsbestandet &r
hallbarhetscertifierat med antingen LEED Gold,
LEED Platinum eller BREEAM Outstanding.

Eastnine Arsredovisning 2023 12
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Ny affarsplan

Nya mal

Eastnines nya affarsplan innehaller bade nya mal och
en del mal som &r oférandrade jamfort med tidigare.

| malsattningarna marks ett okat fokus pa lonsamhet,
riskminimering, hallbarhet samt kunder.

Eastnine har som ambition att vaxa fastighetsportféljen, forutsatt att tillvaxten
bidrar till skad lonsamhet. Fokus ligger pa kontorsfastigheter i basta lage. Eastnine
avger ocksa loftet att gora sitt yttersta for att skapa en konkurrensfordel for sina
kunder. Nedan foljer en sammanfattning av mal och riskbegransande limiter i den
nya affarsplanen.

| det centrala affarsdistriktet i Vilnius dger Eastnine bland annat S7-2 med Telia som hyresgast.

Finansiella mal

» Avkastning pa eget kapital bor vara

Tillvaxtmal

Eastnines langsiktiga ambition ar att
vaxa fastighetsportfoljen i syfte att oka

Overgripande mal
Att skapa en héllbar, attraktiv total-

avkastning pa aktieagarnas investering. minst 10 procent over tid.

lonsamheten. « Forvaltningsresultat per aktie bor 6ka.

» Utdelning ska, éver tid, motsvara
minst 50 procent av forvaltnings-
resultatet efter avdrag for aktuell
skatt.

1 Tidigare bendmnd nettobeldningsgrad fastigheter.
2 Utover dessa 6vergripande mdl, har vi omréadesspecfika mél och nyckeltal som féljs upp inom ramen fér Bolagets héllbarhetsstrategi, se s. 25-28.

Detta &r Eastnine

Finansiella limiter

« Eastnine efterstravar en belanings-
grad! kring 50 procent dver en kon-
junkturcykel. Belaningsgraden ska
inte 6verstiga 60 procent.

» Réantetdckningsgraden ska uppga
till minst 2,0 ggr.

Overgripande
hallbarhetsmal?

Eastnine har som ambition att vara en
ledare inom hallbarhet i vara regioner
genom att strava mot foljande mal:

« 100 procent EU taxonomiforenlig
fastighetsverksamhet.

» Klimatneutral fastighetsdrift ar 2030
och reducerade utslapp fran nybygg-
nation och hyresgédstanpassningar.

« 100 procent hallbarhetscertifierad
fastighetsportfolj.

« Femstjarnig rating fran GRESB.

Eastnine Arsredovisning 2023 13
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Ny affarsplan

Affarsmodell — tre olika
verksamhetsomraden

Verksamheten bedrivs inom tre omraden; Forvaltning, Foradling/Utveckling samt
Transaktion. Hog serviceniva, goda kundrelationer och l6Gnsamhet &r i fokus.

Forvaltning

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

Foradling/Utveckling

Fastighetsportfoljen ska standigt
forbattras genom investeringar

i den existerande portfoljen i
syfte att forbattra lonsamheten.
Utveckling av nya fastigheter

ska ske nar den férvantade
avkastningen bedéms vara

Transaktion tillfredsstallande.

Nya forvarv och omférdelning
av investeringar ska bidra till
lonsamheten.

Detta &r Eastnine

Eastnines medarbetare Irmantas och Tatjana pa kontoret i skyskrapan 3Bures-1,2 i Vilnius.

Affarsmodellen i praktiken

Férvaltning

Eastnine vill halla en hog
serviceniva, forsta kundernas
behov och vara proaktiva i
bemdtandet av vara hyres-
gaster. Regelbundna mésten
med hyresgasterna och en arlig
kundundersokning genomfors
i syfte att erhalla mer informa-
tion om hur Eastnine upplevs
som hyresvard i syfte att for-

battra vara kunders upplevelse.

Foradling/Utveckling

Investeringar i forvaltnings-
fastigheterna sker [6pande,

i syfte att mojliggora uthyr-
ningar till htgre hyresnivéaer
och darmed uppné varde-
okning. Under aret uppgick
investeringar i befintliga fastig-
heter till 2,2 MEUR. Eastnines
tre storre projekt, samtligaien
planeringsfas, ar pausade.

Transaktion

Eastnine har inte genomfort
nagra forvarv under 2023.
Daremot har den sista ute-
stdende investeringen, som
inte utgjordes av direktagda
fastigheter, salts. Bolaget har
en god likviditetspositionien
marknad som erbjuder bra
investeringsmojligheter.

Eastnine Arsredovisning 2023 14
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Ny affarsplan

Strategier — vagar till malen

Eastnines strategier ger vagledning om vilka olika delar som
ska bidra och leda fram till uppfyllelse av faststallda mal.

Tillvéxt och fastighetsportfolj

Eastnine har en langsiktig ambition om att véxa
fastighetsportfoljen i syfte att oka lonsamheten.
Forvarv ska vara affarsmassiga bade ifrdaga om val
av geografisk lokalisering samt fastighetstyp vid
varje enskild tidpunkt. Forvarvade fastigheter ska
vara unika ifrdga om kvalitet och attraktivitet.

For att vara en effektiv och betydelsefull aktor ar
det viktigt att na en storre volym i varje stad. Forsta
forvarvet i en ny stad, alternativt i ett nytt land,
ska darfor vara av betydande storlek samt ha ett
bra kassaflode. Kassaflodesfastigheter ska utgora
huvuddelen av fastighetsportfolien och utveck-
lingsprojekt en mindre, men mer hogavkastande,
del. Fastigheterna ska vara moderna, hallbara och
i bra lagen.

Finansiering

Eastnines finansieringsstrategi ska understodja

det 6vergripande malet om att skapa en hallbar,
attraktiv totalavkastning for aktieagarna. | malet
ingdr att avkastningen ska vara relevant i relation
till risken i aktieagarens investering. Finansiering
ska optimeras s att lagsta maojliga finansierings-
kostnad uppnas inom ramen for satta risklimiter och
finansieringspolicyn. Finansiering kan utgoras av
eget kapital, rantebarande skuld och 6vriga skulder.
Skuldfinansiering kan utgoéras av banklan, kapital-
marknadsfinansiering samt direktlan fran institu-
tionella aktorer.

Detta &r Eastnine

Kunderna och service

Eastnine efterstravar goda och langsiktiga rela-
tioner med sina kunder, dvs. hyresgasterna, vilket
ger lagre omsattningshastighet och bidrar positivt
till resultatet. Hyresgésterna ska utgoras av eko-
nomiskt stabila och valrenommerade foretag, vilka
ofta karaktériseras av hoga ambitioner och ett tyd-
ligt fokus pa varumarke och identitet. En val diversi-
fierad hyresgastmix efterstravas.

Eastnines interna vagledning, Riktlinjer for hyres-
gaster, tjanar som bas for relationen och dialogen
med hyresgéasterna som &r vara viktigaste ambas-
sadorer. Den serviceniva vi efterstravar utfors bast
av vdra egna anstallda. Kundundersokningar for
samtliga direktforvaltade fastigheter ska genom-
foras arligen. Efter uppféljning och utvardering ska
nodvandiga atgarder vidtas.

Organisation och anstallda
Eastnine ska bygga en kundorienterad organisation
med fokus pé att skapa en konkurrensfordel for vara
kunder. Huvudkontoret ska vara i Stockholm och
det ska etableras landskontor dar vi verkar, sa snart
det &r ekonomiskt forsvarbart. Eastnine ska bidra till
en positiv samhallsutveckling.

Bolaget efterstréavar jamlikhet, diversifiering
och valbefinnande bland medarbetare. Arbets-
klimatet ska vara inkluderande, uppmuntrande och
framja nyskapande. Anstéallda ska stodja Bolagets
karnvarden. Medarbetare ska ges mojlighet till
adekvat utbildning och anstéllningsvillkoren ska

vara marknadsmassiga i syfte att uppna god halsa
och véalbefinnande. Vid rekrytering och befordran
ska eventuellt underrepresenterat kén samt mang-
fald prioriteras, forutsatt likvardig kompetens och
utbildning. Eastnine har nolltolerans mot korruption
och genomfor en arlig utbildning i syfte att saker-
stalla att malet uppnas.

Hallbarhet

Att bedriva langsiktig verksamhet innebér att ocksa
folja de hallbarhetskrav som stalls pa foretag.
Eastnine har ambitionen att vara en ledare inom
hallbarhet i vara regioner. Hallbarhet &r integrerat

i verksamheten, i allt fran kontroll éver leveran-
torer, ESG due diligence vid forvary, arbete med
resursoptimering och antikorruptionsutbildning for
personalen, for att n&mna nagra exempel. Eastnine
ska strava efter att anvanda resurser pa ett effektivt
och optimalt satt, att kontinuerligt forbattra vara
fastigheter samt prioritera klimatvanliga och lang-
siktiga losningar. Eastnine foljer noga utvecklingen
inom branschen, som ofta hamnar i centrum av
klimatpolitiken pa grund av byggnaders hoga péver-
kan p& globala utslapp. Eastnine ska vid behov ta in
extern kompetens for att sékerstalla att vi ligger i
framkant gallande hallbarhetsprestanda samt hur
vi styr var verksamhet och interagerar med vara
affarspartners. Basta praxis, medvetenhet, innova-
tion och engagemang ska styra vara anstrangningar
for att bli en ledare inom vara regioner.
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Varderingar — medarbetarnas
gemensamma bas

Eastnines medarbetare arbetar utifran fyra grundldggande
och sammanhallande varderingar; Losningsorienterad,
Kreativ, Lyhord och Transparent.

Transparent Lésningsorienterad

Lyhord Kreativ

Eastnine Arsredovisning 2023
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Fokus pa hallbarhet

Ingen kan lé@ngre undga klimatférandringarna. Globala
varmerekord, skogsbrander, skyfall och 6versvamningar
avldser varandra. Klimatomstéllningen okar efterfragan pa
fossilfri energi och nya regelverk fér miljo och noll CO,-
utslapp etableras. Hyresgaster efterfrdgar moderna och

Fokus pa hallbarhet

Il
Il

klimatsnala kontorslokaler som bidrar till valmaende och
produktivitet bland anstallda. Investerare och finansiarer
prioriterar effektiva fastigheter och god bolagsstyrning.
Att anpassa verksamheten till dagens férutsattningar ar
bade ett ansvar och en majlighet.
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Hallbarhetsarbete

Eastnines hallbarhetsarbete baseras pa vasentliga fragor
framtagna i samarbete med Bolagets intressenter, vilket
resulterat i tva fokusomraden: framtidssakra fastigheter

och framtidssaker organisation.

Kontinuerlig forbattring

Pa Eastnine arbetar vi systematiskt med att bedriva
verksamheten resurseffektivt, minska paverkan pa
miljon och skapa positiva avtryck i de samhallen dar
vi verkar. Fokus ligger pa att kontinuerligt forbattra
vara fastigheter, bedriva hog servicenivé och skapa
goda relationer med hyresgaster, anstallda och
leverantorer. Bolaget har nolltolerans mot korrup-
tion, staller hoga krav pa regelefterlevnad, arbets-
villkor samt respekt for manskliga rattigheter, saval
inom Eastnine som hos véra leverantorer.

Framtidssakra fastigheter
For att stoppa den globala uppvarmningen maste
nettoutslédppen av koldioxid i varlden minska till
noll senast ar 2050. Eftersom fastighetsbranschen
globalt ansvarar for nara 40 procent av totala kol-
dioxidutslapp, &r det av yttersta vikt att alla aktorer
i branschen tar ansvar for att reducera utslapp fran
respektive verksamhet.

Eastnine har som mal att uppna klimatneutral
fastighetsforvaltning (utslapp inom Scope 1 och
2) senast 2030 samt att reducera 6vriga indirekta
utslapp i vardekedjan (Scope 3). For Eastnine inne-
bar det primart att forbattra fastigheternas energi-
prestanda och maximera anvandningen av fossilfria
energikallor. Bolaget ska aven reducera utslapp fran
renoveringar och hyresgéstanpassningar via effek-
tivare byggmetoder och val av material med lagre

Fokus pa hallbarhet

utslapp. Pa s. 22 illustreras var vara utslapp sker och
arbetet for att reducera dem. For att stédja arbetet
och forsakra att vi ligger i linje med b&sta bransch-
praxis har vi under aret pabgojat ansokningsprocess
till SBTi (Science Base Targets initiative), en organi-
sation som hjalper foretag att satta vetenskapliga
klimatmal i linje med Parisavtalet.

Under &ret har vi ocksa fordjupat vart arbete med
klimatriskanalyser enligt EU-taxonomis foreskrifter
och genomfoért omfattande analyser for fyra fastig-
heter i Vilnius. Las om det pa s. 23-24.

Overgripande hallbarhetsmal 121 i :
I slutet av 2023 uppdaterade Eastnine sina strate- ! f

giska hallbarhetsmal. Eastnine vill vara en ledare 5 ,:;

inom hallbarhet i vara regioner, genom att strava §

mot féljande miljomassiga mal: Iy

« 100 procent EU taxonomiforenlig
fastighetsverksamhet.

» Klimatneutral fastighetsdrift 2030 och
reducerade utslapp fran nybyggnation och Framtidss&kra fastigheter Framtidss&aker organisation
hyresgastanpassningar. » Hallbarhetscertifiering av byggnader o Hog affarsetik och nolltolerans

<

Vara viktiga fragor

100 procent héllbarhetscertifierad « Energiprestanda och férnybar energi mot korruption

fastighetsportfolj. » Minskad klimatpaverkan » Hog kundnosjdhet
» Fem stjarnor i GRESB, topp 20 procent. « Effektiv resursanvandning e Attrahera och behalla kompetens
« Cirkular anvandning av resurser * Medarbetarnas héalsa och vélbefinnande
De 6vergripande malen stodjs av omradesspecifika » Hallbara byggnadsmaterial och « Jamstalldhet och méangfald

mal och nyckeltal som foljs upp inom ramen for
Bolagets hallbarhetsstrategi. Dessa redogors for pa
s. 25-28.

installationer « Hallbara leverantorskedjor

Eastnine Arsredovisning 2023IF - lb
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sakerstallerstalls hallbar resursanvand-

Certifiering av byggnader

sammades lite extra av Green Building 7 ENVIE

Nybyggnation

Bruttoarea,  Andel totalt,

L4 CXJ A eh e
en kvalitetsstampel e .
p LEED Platinum 3 76187 33 %
BREEAM Excellent 3 56 461 24 %
Genom att certifiera fastigheterna viktig kvalitetskontroll. Zala 1 uppmaérk- Totalt 6 132 648 57 %

ning, begransad miljopaverkan och hog
standard pa hyresgasternas arbetsmiljo.
Det ar en metod for att uppna vara
miljorelaterade malsattningar och en
kvalitetsstampel pa vart erbjudande till
kunderna.

Innan Eastnine forvarvar en fastighet
genomfors alltid en analys av byggnaden
och en prelimingr bedémning av mojlig-
heten att uppna en hog certifieringsniva.
Genom certifieringarna sakerstalls pa
ett systematiskt satt att vara fastigheter
uppfyller standigt kade krav fran inves-
terare, hyresgaster och finansiarer.

Under 2023 erholl fastigheten Zala 1
i Riga och 3Bures-1,2 i Vilnius fornyade
LEED Platinum-certifieringar for befint-
lig byggnad, vilket var samma hoga
certifieringsnivé som tidigare och en

Council Europe som lyfte fram fastig-
heten, i sina sociala media-kanaler, som
en av de hogst rankade LEED-projekten
i Europa under aret.

Eastnines polska fastighet Nowy
Rynek D erhéll under aret WELL Gold,
en certifiering som betonar halsa och
vélbefinnande for de hyresgaster som
arbetar i byggnaden. Denna standard
skiljer sig fran BREEAM och LEED genom
att placera manniskan i centrum och
utvérdera byggnaden utifran kvaliten pa
arbetsmiljon med fokus pé aspekter som
friskvard, kost och trivsam arbetsmiljo.

Vid arets slut var 94 procent (94) av
fastighetsytan certifierad med minst
LEED Gold eller BREEAM Excellent. For
6 procent av fastighetsytan pagick
certifieringar.

Vad innebar de olika certifieringarna?

Byggnadsdrift och underhall

Bruttoarea,  Andel totalt,

. Typ av certifiering Niva Antal kvm %
N 7, Platinum 5 74 539 32%
Lbse= 7 LEED
1, Gold 1 11446 5%
) A BREEAM Outstanding 3 56 461 24.%
Totalt 9 142 446 61 %

¥ ey it 4
P.r-,‘;.’e‘tlﬁ Gr

'
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Halsa och valbefinnande

Bruttoarea,  Andel totalt,

Vid certifiering av nybyggda fastigheter inom BREEAM och LEED
utvérderas byggnationsfasen utifran dimensioner som hallbar trans-
port, val av effektiva energilosningar och miljévanliga material.
Denna typ av certifiering upphor inte att galla och &r giltig under
byggnadens hela livslangd. Certifieringar av befintliga fastigheter
inom BREEAM och LEED avser déremot anvandningsfasen och tar
hansyn till drift och underhall. Har laggs fokus pa energieffektivitet,

Fokus pa hallbarhet

= Typ av certifiering Niva Antal kvm %
WELL Gold 1 50 590 22 %
Fitwel * ok 1 11 446 5%
Totalt 62036 27 %
94 O/ Fastigheter med minst en certifiering 12 218633 94 %
o Fastigheter under pagaende certifiering 1 14 224 6 %
av fastighetsbestandet &r
hallbarhetscertifierat.
inomhusklimat och andra aspekter som handlar om férvaltning Darfor kan det vara en fordel att ha bada typerna av certifieringar.
av byggnaden. Denna certifiering maste férnyas regelbundet och Ett annat komplement till en mer traditionell byggnadscertifiering
har en giltighetstid p& 3-5 ar. Trots att en del aspekter ar gemen- som LEED eller BREEAM, och som blir alltmer popul&r bland hyres-
samma for bada dessa typer av certifieringar, finns det manga gaster, ar en halsocertifiering. WELL och Fitwel utgar helt och hallet
skillnader mellan nybyggnations- och byggnadsdriftcertifiering. fran manniskan som anvander byggnaden och fokuserar pa trivsel,
Nybyggnation visar vilka forutsattningar en byggnad har, men kan motion, mental halsa och estetiska aspekter av arbetsmiljon.
inte anvandas som ett bevis pa att den senare ar effektiv i drift.
Eastnine Arsredovisning 2023 19
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Stralkastare pa 2023

Har riktar vi stralkastaren mot ett par utvalda hallbarhetsomraden som varit lite extra viktiga
under aret. Eastnines kontinuerliga hallbarhetsarbete, inklusive mal och utfall beskrivs pa s. 25-28.

Effektiva byggnader

Energi

Framtidens fastigheter

Hyresgaster

Kompetensutveckling

Hallbarhetscertifieringar

94 procent av Eastnines fastighetsyta ar
hallbarhetscertifierad. Under 2023 har
Nowy Rynek D i Poznan erhallit halso-
certifieringen WELL Gold. | Riga har

Zala 1 erhallit fornyad LEED Platinum-
certifiering, detsamma har 3Bures-1,2

i Vilnius. For resterande 6 procent av
fastighetsytan, vilket motsvarar en
fastighet i portféljen, pagar certifierings-
arbetet. Eastnines mal ar att 100 procent
av ytan ska vara certifierad.

Fokus pa hallbarhet

Energi i fokus

Energifragor hamnade i fokus under
vintern 2022/2023. Ett nytt energi-
bevakningssystem har utvecklats och
lanserats under aret for, i syfte att
analysera enskilda fastigheters energi
forbrukning. Pa samma tema har vi under
aret hallit informationsmoten med véra
hyresgaster for att rikta fokus pa energi-
besparande atgarder.

Pr_o'pTech s
Innovation

Proptech

Eastnine har under 2023 fortsatt att
stétta entreprendrer och ny fastighets-
teknik genom partnerskapet i PropTech
Association in Vilnius, Lithuania.

Service och hyresgasters
valbefinnande

Vélbefinnande och hog serviceniva star
alltid i centrum i var stravan efter att

ha nojda hyresgaster. Under aret har vi
anordnat en rad olika aktiviteter for att
hoja upplevelsen kring kontoret och
uppmuntra till rérelse. Hyresgasternai
var polska fastighet har bland annat med
hjalp av en traningscykel fatt blanda sin
egen vitaminsmoothie (Blenders Bike
event). | Vilnius har samtliga hyresgaster
kunnat delta i den arliga stegtavlingen,
som arrangeras i syfte att uppmuntra
till mer rorelse. Det har dven bjudits pa
lussefika och luciakdr, en trevlig start pa
decembermorgonen.

—

!

%

Lunch & Learn

Under aret har konceptet "Lunch &
Learn” introducerats for Eastnines
anstallda, dar viigrupper har tittat pa
utbildningsmaterial och diskuterat olika
teman som exempelvis inkludering, jam-
stalldhet, méngfald och egen utveckling.
Det har &ven erbjudits en utbildnings-
portal dar anstallda kunnat ta del av
utbildningsmaterial online.

Eastnine Arsredovisning 2023 20
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Stralkastare pa 2023

Anstallda

Jamstalldhet

Social hallbarhet

Great Place to Work

| drets medarbetarundersokning, dar
anstalldas svar pa fragorna samman-
stalls till ett Trust index, erholl Eastnine
resultatet 94 procent av 100 mojliga.
Undersokningen gors med hjalp av Great
Place to Work och ger en mojlighet att
anonymt uttrycka sig om vilka omraden
som fungerar bra och vilka som behover
utvecklas.

Fokus pa hallbarhet

Jamstallt féretag

Med 50/50 procents férdelning av man
och kvinnor i saval styrelse som ledning
toppar Eastnine stiftelsen Allbrights
sammanstéallning om jamstalldhet i
Sveriges 361 borsbolag under 2023.

Samhallsengagemang
Eastnine har tillsammans med PwC
Lettland och valgérenhetsorganisa-
tionen Palidzesim.lv arrangerat ett
valgorenhetsevenemang i Eastnines
fastighet Valdemara Centrs i Riga. Under
eventet kunde deltagare skénka julklap-
par till barn fran olika utsatta familjer.
Eventet bestod aven av en marknad dar
besckare kunde kopa klader, bécker och
leksaker och dar pengarna donerades
till valgorenhet. Dartill kunde besokare
lamna blod eller ansoka om att bli blod-
givare. Som tack fér engagemanget fran
vara hyresgaster gav vi bort biljetter

till en Sofar-konsert som anordnades i
samma fastighet.

”Att organisera valgorenhetsevent i vara
fastigheter ar ett fantastiskt satt att fora
samman manniskor fran olika kontor och
sammanhang. Det utvecklar inte bara en
kansla av kamratskap bland kollegor, utan
framjar en gynnsam miljo och &r ett bra satt
att anvanda vara lokaler emellanat.
Framforallt kan vi gora en betydande
skillnad for personer och familjer som
behover mer stéd.”

Janis Meiers
Landschefi Lettland

Eastnine Arsredovisning 2023
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Hur vi reducerar

utslapp inom olika

Eastnine har antagit ett mal om att na klimatneutral fastig-
hetsdrift till 2030 samt att minska utslapp fran vardekedjan.
Var rapportering baseras pa Greenhouse Gas (GHG) Protocol,
en global standard for att mé&ta och redovisa utslapp. Utslap-
pen delas in i tre delar, sa kallade Scope, beroende pa var i

verksamhetsomraden

Scope 1

Scope 2

Fokus pa hallbarhet

Direkta utslépp
av Eastnine

Indirekta utslapp

av Eastnine

Ovriga indirekta
utslapp i Eastnines
vardekedja

2023

ton COe

(% av totala
utslapp)

484

(6 %)

3363
(43 %)

3996
(51 %)

Utslappskalla

Koldmedielackage

Fossil forbranning
i fastigheter

Energianvandning
(inkopt el och fjarrvarme)

Inkdpta varor och

tjanster vid fastighets-
utveckling, renovering,
avfall och tjansteresor

Befintliga fastigheter

Regelbundet underhall av anlaggnig-
nar for komfortkyla, konvertering till
mindre klimatpaverkande kéldmedia
samt utfasning av gasforbranning vid
fastighetsuppvarmning.

Optimering av energianvandning
genom digitalisering och
automatisering samt kontinuerligt
oka andelen fornybar energi. Se
relaterade mal pa s. 25.

Klimatsmart renovering och hyres-
gastanpassning. LCA-analys forbereds
for alla projekt 6ver 100 000 EUR.
Malet &r att ta fram krav for kol-
dioxidintensitet for olika typer av
ombyggnationer.

Forvarv

Fastigheter med moderna och
effektiva kylanlaggningar priorite-
ras. Investeringskalkyl inkluderar
utfasning av fossil forbranning i
fastigheter, om sadan finns.

Energikartlaggning ingar i due
diligence-processen. Endast
fastigheter som passar in i 6nskad
energiprofil, eller har potential
att na dit, forvarvas.

Krav pa redovisning av
koldioxidavtrycket fran
byggnationsfasen vid forvarv
av nybyggda fastigheter.

vardekedjan utslappet uppstar. For att kunna utveckla vara
klimatmal har arbetet med att ansluta Eastnine till Science
Based Targets initiative (SBTi), efter att SBTi:s sektorspecifika
rekommendationer slapps under 2024, paborjats. Mer om vart
arbete med att reducera utslapp finns pa s. 118-119.

Nybyggnation

Krav pa installation av effektiva
anlaggningar for komfortkyla
med reducerat klimatavtryck.
Fossil forbranning tillats ej i nya
projekt.

Krav pa hogeffektiva och klimat-
smarta energilosningar. Total
energiintensitet far inte dverstiga
50 kWh/kvm.

Klimatsmarta byggprocesser och
materialval. Krav pa LCA-analys
och certifiering. Ovre grans for
koldioxiditutslapp per kvm kom-
mer att tillampas vid kommande
nybyggnationsprojekt.

Eastnine Arsredovisning 2023
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Klimatriskanalys — hur
fastigheterna paverkas
av klimatférandringar

Enligt bedomningar fran klimatforskning' kommer 2023 sannolikt bli det varmaste aret
pa 125 000 ar. Samtidigt som delar av varlden lider av fruktansvard torka, har andra
platser sett mer regn &n nagonsin. Extremvader blir mer vanligt forekommande globalt
och okar riskerna for fastighetsagare och fastighetsinvesterare, dven pa platser som
tidigare ansags relativt vadersakra. Under 2023 har Eastnine genomfort klimatrisk-

analyser for fyra fastigheter i Vilnius.

Extremvader

Fastighetsbranschen &r en av de sektorer som kan
drabbas hart av konsekvenser orsakade av klimat-
forandringen. Klimatféréandring, och extremt vader
som en av dess bieffekter, kan negativt paverka
skicket pa fastigheter, leda till stigande driftkost-
nader och gora fastigheter mindre attraktiva for
hyresgaster. | vérsta scenariot kan en fastighet bli
helt oanvandbar, som exempelvis ett resultat av
stigande vattennivaer for vattennéara fastigheter.

Klimatriskanalys av Uniq och S7

For att forsta okade fysiska risker som klimat-
forandringar medfor, genomfors sa kallade klimat-
riskanalyser for fastigheter, som kombinerar analys
av fysiska klimatrelaterade forutsattningar for orter
dar fastigheter befinner sig med analys av sjalva
fastigheterna som kan paverkas.

Med 6kade krav inom klimatriskanalys anlitar vi
olika externa experter for att sakerstalla att vart
interna arbete ligger i linje med bésta praxis. For
att komplettera tidigare genomférda riskanalyser
har Eastnine 2023 anlitat konsultfirman WSP for

Fokus pa hallbarhet

att genomfdra en klimatriskanalys for de tre S7-
fastigheterna samt Uniq i Vilnius. Under projektets
gang har vi genomfort tva interna workshops for
Eastnines litauiska och svenska medarbetare samt
bjudit in vara lokala konsulter att folja med pa
fysiska platsbesok for att genomlysa olika aspekter
av fastigheternas motstandskraft avseende klimat-
forandringar. Klimatriskbedémningar av S7 och Uniq
har utforts enligt EU-taxonomin med hjalp av en
sa kallad desktop-analys, intervjuer samt observa-
tioner vid platsbesok. For att bedoma relevansen
av varje risk anvandes data fran SustainAccount,
Litauens miljoskyddsmyndighet (Aplinkos apsaugos
agentara), Geoportal.lt GIS samt andra 6ppna kallor.
For att bedoma betydelsen och effekten av varje
risk och identifiera lampliga riskreducerande atgar-
der har analysen kompletterats med dokumentation
av aktuell fastighets design samt fysiska besok.
Klimatscenarierna RCP 2.6, 4.5 och 8.5 har beak-
tats, dar RCP 2.6 &r ett basta fall, dar man antar att

1 Artikel i Reuters publicerad den 8 november 2023, skriven av
Kate Abnett och Gloria Dickie.

LT

A\

S7-kvarteret i Vilnius.
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Klimatriskanalys

koldioxidutslappen gar ner till noll &r 2100, medan
RCP 8.5 representerar det allmé&nt accepterade sam-
sta mojliga framtida klimatscenariot, dér utslappen
fortsatter att 6ka under hela 2000-talet. Aven om
det &r ett scenario med samsta mojliga utfall, bor
noteras att nuvarande globala utslapp ligger nara
RCP 8.5.

Klimatrisker brukar delas upp i tva kategorier:
aterkommande/kroniska samt bradskande/akuta
risker. Akuta risker beror bl.a. pa extrema handelser
som torka, Gversvamning skogsbrander, jordskred,
medan kroniska risker uppstar pa grund av forand-
ringar over tid sdsom forandringar i temperaturen,
varmestress, forandrade vind- och nederboérds-
maonster samt vattenstress.

Resultat av analysen

Som ett resultat av denna analys férvantas ingen
av de ovanstaende riskerna ha nagon betydande
inverkan pa de fastigheter som ingick i undersok-

Analysresultat

Typ av risk Temperaturrelaterade

Vindrelaterade

ningen. Nar det géller kroniska och akuta risker
relaterade till temperaturforhallanden har de fyra
byggnaderna visat sig vara tillrackligt motstands-
kraftiga for att klara denna utveckling. | framtiden
forutspas de arliga genomsnittliga temperaturerna
i Vilnius stiga ndgot 6ver nuvarande nivaer med en
okning pa 5,3 °C av de maximala sommartempera-
turerna till &r 2080. Under de kommande 30 &ren
(den tidsskala som sannolikt &r relevant for utbyte
av relevanta mekaniska installationer) forvantas
den 99:e percentilen av lufttemperaturen i RCP
8.5-scenariot att dka fran 30 °C till cirka 33 °C. Nar
det géller varmeboljor kommer antalet dagar med
minst tre pa varandra féljande dagar med onormalt
varmt vader att 6ka fran 5 till 20 fram till 2080 i RCP
8.5-scenariot. Eftersom kylsystemen for narvarande
anvands till 80 procent (Uniq) respektive 55 procent
(S7) av dess kapacitet, bedoms det finnas tillracklig
anpassningspotential till de férandrade temperatur-
forhallandena. Nagra ytterligare anpassningsat-

Vattenrelaterade

garder, sdésom mer frekvent underhall av externa
rullgardiner och arligt underhall av takmembran for
att bibehalla ett hogt SRI-varde, har planerats.

En férvantad minskning av medelvindhastigheten
over tid, ingen betydande forandring av nederbords-

Atgérder efter klimatriskanalys

» Sékerstalla att beredskapsplaner inkluderar
klimatrelaterade incidenter vid t.ex. vdrme-
béljor, Gversvamning osv.

« Overviga att méla eller implementera andra
atgarder for att oka reflektionen pa takbe-
laggningen, vilket motverkar uppvarmning
av byggnad vid htga temperaturer.

» Sékerstalla att utvandiga rullgardiner/sol-
skydd fungerar. Underhall och inspektion
ska ske 2 ggr/ar.

intensiteten jamfort med dagens situation och ingen
indikation pa vattenstress baserat pa aktuell data
gav ytterligare trygghet nar det galler riskprofilen
for analyserade fastigheter.

» Séakerstalla att stolar, sittgrupper och sol-
skydd pa takterasser klarar av 6kad vind/
storm. Inspektion ska ske 1 ggr/méanad.

» Schemalagd tvatt av vit takbelaggning for
att uppratthalla ett hogt SRI*-varde, vilket
motverkar uppvarmning av byggnaden
vid hoga utomhustemperaturer. Detta ska
utforas 1 ggr/ar.

1 SRI - Solar Reflectance Index

Relaterat till fast massa

L] Temperaturférandringar

[] Forandrade vindmonster

L] Forandringar i nederbdrdsmanster och nederbdrdstyper [ Kusterosion

B vildigt hog

[ varmestress (Uniq)

[ Variationer i nederbsrd och/eller hydrologi

[ Markforstering

O Hog

Aterkommande ] Temperaturvariationer

[J Forsurning av hav

[ Markerosion

] Medium

(kroniska) risker [ Tinande permafrost

[ Intrangning av saltvatten

] Jordflytning

] Medium/Lag

[ stigande havsnivaer

L] Lag

[ vattenstress

[ varmebslja (Unig)

[ Inte relevant

] cyklon, orkan, tyfon

L] Torka

[ Lavin

Bradskande [ Koldvag/frost (57, Uniq)

L] Storm

[ Kraftig nederbord (regn, hagel, sné/is) (Uniq)

[ Jordskred

(akuta) risker
[] Okontrollerad yttickande brand

[ Tornado

[] Oversvamning (kustvatten, fluvial, pluvial, grundvatten)

[ Marksjunkning

L] Oversvamning av glaciarsjo

Fokus pa hallbarhet
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Mal och utfall hallbarhet

Har redovisas mal och utfall for det systematiska arbetet med att effektivisera byggnader, vara en god arbetsgivare och en bra hyresvard.

Omrade Syfte Mal Nyckeltal Utfall 2023 Styrning/atgarder/kommentarer Majligheter/skapat varde  FN:s globala mal
Hallbarhets- 100 % av fastig- ~ Andel av 94 % (94) av bruttoarean &r certifierad. ¢ Vid varje forvarv av en icke-certifierad fastighet gors en bedémning av atgarder och kostnad for D B O O
@ | certifieringav  heterna ska vara fastighets- 6 % av ytan ar foremal for certifiering, att uppna onskad certifieringsniva.
'S | byggnader. hallbarhetscertifi-  bestandet vilket motsvarar en byggnad som van- e« Certifieringsprocessen pabdrjas inom tolv manader fran forvarvet for icke-certifierade fastigheter.
= erade enligt minst  som &r certi- tas erhalla LEED Platinum-certifiering ¢ Befintliga New Construction-certifieringar kan i vissa fall kompletteras med In Use-certifiering m O 0 .
5 LEED Gold eller fierat, %. under forsta halvaret 2024. eller halsorelaterad certifiering som WELL eller Fitwel.
© BREEAM Excellent. * Utvecklingspotential: Bevaka nya certifieringsramverk och utvardera dess relevans for O O
Las mer pa s. 19. Eastnines bestand.
Minska Fastighetsdriften  Utslapps- Utslappsintensiteten uppgick till * Scope-3-rapportering har utvidgats och inkluderar nu utslapp fran hyresgastanpassningar O B O O
koldioxid- ska vara klimat- intensitet, 21 (23) kg CO,e/kvm for Scope 1 och 2. och renoveringar.
avtrycket. neutral senast kg CO,e/ Utslapp inom Scope 3 uppgick till ¢ Under 2023 har vi paborjat processen att ansluta till Science Based Target enligt SBTi-
a 2030 (avser Scope  kvm/ar. 22 kg COze/kvm. riktlinjer framtagna for fastighetssektorn, vilket innebar verifiering av befintligt klimat- IR
ko) 1 och Scope 2) bokslut samt framtagande av planer for utslappsreducering pa medium och lang sikt.
g samt reducera Las mer pas. 118-119. o Paborjat implemetering av ett system for hantering och analys av utslappsdata, mer om hur O O
5 utslapp fran 6vriga vi hanterar utslapp genom energieffektivisering finns under Energi.
i aktiviteter (Scope * Utvecklingspotential: Standigt forbattra matmetoder for utslapp inom Scope 3. Forbattra
= 3). digitala osningar for att effektivisera insamling och hantering av utslappsdata.
2
B Anvanda Fornybar energi Andel av Andelen fornybar energi uppgick till * Solpaneler beaktas for alla lampliga tak. Under 2023 har solpaneler installerats O B O O
% fornybar ska utgora 100 %  total energi- 78 % (77) 2023. pa taket p& Uptown Park.
a energi. av energiforbruk-  mix som &r * Krav att alla elkontrakt ska avse fornybar el.
2 ningen senast fornybar, %.  Las mer péas. 117.  Energiursprung beaktas i alla beslut som ber6r installation eller uppgradering U |
€ 2030. av energilosningar i nya och befintliga fastigheter.
o * Utvecklingspotential: Samverkan och engagemang i lokala projekt for klimatsmart O 0O
v fjarrvarme pé vara marknader.
5 | Oka energi- Reducera energi-  Energi- Genomsnittlig normaliserad energi-  For att sakerstélla att energiprestandan forbattras ar vart mal att uppna minst 80 % av totalt O B O O
g effektiviteten. anvandningen anvandning  intensitet (exkl. hyresgasters verksam- antal mojliga poang i LEED/BREEAM-certifieringar i kategorin energi.
L med 25 % fran & (fastighets-  hetsel) minskade med 14 % (12) till * Energibesiktningar genomfors regelbundet.
2019 fram till energi), 109 (127) kWh/kvm 2023 jamfort med Under 2023 har energisystem implementerats i alla fastigheter, vilket mojliggor kontinuerlig H O 0 .
2025. kWh/kvm/ar. 2022 (i direktforvaltade fastigheter). uppféljning och analys att energiprestanda pa fastighets- och landsniva.
Total energianvandning inklusive hyres- ¢ Utvecklingspotential: Kontinuerligt utveckla och forbattra intern kompetens inom O 0O
gasters el har minskat med 12 % under fastighetsenergi. Samarbeta med hyresgasterna i energifragor. Utveckla gréna hyresavtal
samma period. Sedan 2019 har faktiskt med fokus pa energi.
anvandning av energi per kvm i direk-
forvaltade fastigher minskat med 22 %.
Las mer pas. 117.

Ekonomi

[ Okat fastighetsvérde

[] Tillgang till gron finansiering
(EU:s taxonomi)

Fokus pa hallbarhet

B Lagre driftskostnader i system med

koldioxidprissattning

] Kunder foredrar hallbara produkter

Renommé

[ | Renommé pa marknaden = Okat engagemang O

som ansvarsfull aktor hos kunderna

[] Okat engagemang hos
de anstéllda

B Affarskritiskt L]

Riskreducering

Minskad risk for
”strandade tillgangar”

Minskad risk relaterad till bristande
efterlevnad av lagkrav (EU:s taxonomi)
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Mal och utfall hallbarhet

Omrade Syfte Mal Nyckeltal Utfall 2023 Styrning/atgarder/kommentarer Mojligheter/skapat varde ~ FN:s globala mal
Effektivisera  Minska vattenfér- — Vatten- Vattenférbrukning per kvm dkade med o Arets resultat forklaras av 6kad narvaro pa kontoren efter pandemin samt en hogre O 0O O 1 (D
o | vattenfor- brukningen med forbrukning, 9 % (14) i direktforvaltade fastigheter. genomsnittlig uthyrningsgrad under 2023. O"'"'o
£ | brukning. minst 2 % per &ri  liter/kvm/ar.  For samtliga fastigheter var okningen  « Den genomsnittliga minskningen av vattenforbrukningen sedan 2019 forklaras av forvarv av mE O0OE O
3 genomsnitt under 15 % (25). Trots ckad vattenanvandning  mer vatteneffektiva fastigheter samt installation av vattenbesparande utrustning sasom
o en 5-arsperiod. de.se_naStf? tva aren har den genom- kranar och toaletter med reducerat vattenflode.
&g snlttllga_ forbrukmn‘gen‘ per kvm seduan‘ « Eastnines fastigheter genomgar en obligatorisk certifieringsprocess, som bidrar till ]
8 2019 minskat med i snitt 10 % per &r i anvandning av basta praxis for vattenférbrukning
§ hela bestandet. ¢ Utvecklingspotential: Satta specifika mal for vattenforbrukning for enskilda fastigheter.
% L&s mer pas. 118.
fn o | Cirkular Okaandelen &ter-  Andel &ter-  Andelen atervunnet avfall uppgick till ~ « Granska nya forvarvade fastigheter avseende avfallshantering och félja upp med O O B B o
"é £ | anvandning vunnet avfall. vunnet 43 % (38) i direktforvaltade fastigheter handlingsplaner. Q""'o
= ‘Gé av resurser. avfall, %. och 40 % (33) i samtliga fastigheter. « Vid renovering installeras normalt handtorkar istallet for pappershanddukar for att minska
g ] vfall av r 0 m O 0O
* & avfall av papper.
o 2 Las mer pés. 120. « Samarbeta med, och utbilda, hyresgaster.
» Utvecklingspotential: Forbattra kvaliteten av insamlad data genom att utftra faktis|
5 < Utvecklingsp L: Forb. kval lad data g fora faktisk
'E =t maétning i fler fastigheter istallet fér anvandning av schablonmetod.
.'E Anvéanda Oka anvandnin- - Eastnine har inga pagaende ny- « Eastnines policy for ny- och ombyggnation inkluderar rekommendationer kring hallbara E B O O T
@ | material genav hallbara byggnationsprojekt och planerade materialval. 0-5
'€ | medlaga material vid nybyggnationsprojekt har pausats bl.a. ¢ Till ett av Eastnines nybyggnationsprojekt, The Pine, har tra fran hallbart skogsbruk valts
;% koldioxid- nybyggnation och pa grund av héga byggkostnader. som primart byggmaterial. OO0 .
Z | utslépp. renovering. * Som en del av pagaende utveckling av utslappsmatmetoder for hyresgastanpassningsprojekt
< byggs en intern databas for emissionfaktorer kopplade till olika material som sa& smaningom O 0O
g kommer anvandas for battre styrning av materialval for ombyggnationer.
k- ¢ Utvecklingspotential: Kontinuerligt utveckla och forbattra processer och rutiner, for
= uppféljning av anvandningen av byggmaterial med laga koldioxidutslapp.
Ekonomi Renommé Riskreducering
[ Okat fastighetsvérde B Lagre driftskostnader i system med B Renommé pa marknaden [ Okat engagemang [ Minskad risk for
koldioxidprissattning som ansvarsfull aktor hos kunderna ”strandade tillgangar”
[] Tillgang till gron finansiering  [C]  Kunder foredrar hallbara produkter [] Okat engagemang hos B Affarskritiskt [[] Minskad risk relaterad till bristande

(EU:s taxonomi)

Fokus pa hallbarhet

de anstallda

efterlevnad av lagkrav (EU:s taxonomi)
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Mal och utfall hallbarhet

Framtidsséker organisation

[] Tillgang till gron finansiering
(EU:s taxonomi)

Fokus pa hallbarhet

koldioxidprissattning

] Kunder foredrar hallbara produkter

som ansvarsfull aktor hos kunderna ”strandade tillgangar”

B Affarskritiskt [] Minskad risk relaterad till bristande
efterlevnad av lagkrav (EU:s taxonomi)

[] Okat engagemang hos
de anstéllda
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Omrade Syfte Mal Nyckeltal Utfall 2023 Styrning/atgarder/kommentarer Mojligheter/skapat varde ~ FN:s globala mal
, Transparens  Noll férekomstav ~ Antal Inga incidenter eller misstankar om « Utbildning inom antikorruption genomfors arligen. B (B 16 s |
§ 5| och afférsetik. korruption. incidenter. overtradelser har rapporterats under « Antikorruptionspolicy, uppférandekod for leverantorer och medarbetare samt .
BE 2023. visselblasarkanal fungerar som styrmekanismer och forebygger beteenden som &r oférenliga :

I:E X med etik och god foretagspraxis.
 Utvecklingspotential: Bredda utbildningen till att omfatta kunder och leverantorer.
Hog kund- Kundnojdheten NPS i arlig NPS-resultatet forbattrades till 61 % * Kundundersokning genomfors &rligen i alla direktforvaltade fastigheter. | &rets undersokning har DR 3 e
nojdhet. ska forbattras med  kundunder- 12023 &rs undersokning, att jamfora fastigheten Nowy Rynek D deltagit for forsta gangen med ett mycket hogt resultat om 80 %. _,v\/\.
= mal om att 6ver-  sokning, %.  med 44 % foregdende ar. | jamforbar ¢ Resultatet av kundenkaten anvands som underlag for forbattring av service och underhall av
2 stiga 50 % pa portfélj har resultatet forbattrats med anlaggningar.
i NPS-skalan. 7 procentenheter till 51 % (44). » Under 2023 har lagts extra fokus pa motet med kunder i Vilnius, vilket resulterat i ca 100
3 TP P8 kundmaoten, inklusive 22 valkomstmaoten for nya hyresgaster. Vi har aven renoverat allmanna
> toaletter i Vertas-1 samt delar av gemensamma utrymmen, installerat solfilter p& utvalda
% ’ ’ glaspartier i Uniq for battre inomhuskomfort, arrangerat stegtavling och firat Lucia. | Riga
° har vi renoverat toaletter och hissar i allmanna utrymmen, installerat elbilsladdare samt
g arrangerat ett valgorenhetsevent. | Poznan arrangerar vi regelbundet events kring fastig-
-100  +100 -100  +100 heten, dar t.ex. St Martins Croissant Day samt Blenders Bike var tvé av de mest populéra
under aret.
« Utvecklingspotential: Utveckla alternativa satt att mata hyresgasternas engagemang.
Attrahera Fortroendeindex ~ Trust Index,  Fortroendeindex fortsatt pa hog niva « Extra foraldraledighetsers&ttning erbjuds i Sverige. B 9 s
och behdlla  enligt Great Place  %. 2023, och 6vertaffade malet for med- * Alla anstallda uppmuntras och erbjuds mojligheter att vidareutbilda sig. "V\/\'
kompetens. to Work Trust arbetarenkaten. ¢ Ovriga formaner varierar mellan olika lander, men inkluderar bland annat subventionerade
bland samtliga luncher och friskvardsbidrag.
anstallda pa minst Mal 2023 2022 ¢ Under aret har anstéllda fatt tillgang till en webbaserad tjanst som erbjuder
90 %. utbildningsinnehall inom olika omraden for personlig och professionell utveckling.
90 % 94 % 95 %  Utvecklingspotential: Kontinuerligt utveckla alternativa satt att mata och forbattra
medarbetarnas engagemang.
Medarbetar-  Sjukfranvaron ska  Andel Sjukfranvaron uppgick till 0,9 % (0,6),  « Friskvardsbidrag erbjuds till anst&llda. B s
% nas halsa och understiga 3 %. sjukfranvaro-  varav korttidsfranvaro 0,9 % (0,6) och e« Saval Eastnines medarbetare som hyresgaster uppmuntras till kontinuerlig fysisk rorelse. "V\/\'
o | valbefin- timmar av langtidsfranvaro 0,0 %. Som en padminnelse om dess halsofordelar arrangeras varje ar en stegtavling, dar hyres-
£ | nande. totala antalet géster samt Eastnineanstallda kan delta.
‘§ arbetstimmar « Utvecklingspotential: Identifiera fler nyckeltal som aterspeglar medarbetarnas halsa och
= per ar, %. valméaende.
Jamstalldhet  Jamnfoérdelning % kvinnor/ PRARREr Man » Konsfordelning beaktas vid rekryteringsbeslut. O H ) st
och méngfald. avmanochkvin- % man. * Under éret har samtliga anstéallda deltagit i en DEI-utbildning (mangfald, jamstalldhet och g‘
nor pa samtliga Antal % Antal % inklusivitet).
ledningsnivaer St o o ¢ Hanna Loikkanen valdes in som ny styrelseledamot 2023 och Eastnines styrelse har sedan
: > yrelse 3 50% 3 50% e ; . . . -
inom foretaget ) dess helt jamn konsfordelning. Detsamma galler for ledningsgruppen. Eastnine placerades
efterstravas. Ledning 1 50% 1 50% darfor pa forsta plats 2023 i stiftelsen Allbright sammanstéllning, som varje &r jamfor
Stockholmsborsens bolag utifran jamstéalldhet i ledande positioner.
 Utvecklingspotential: Identifiera flera satt att jobba med DEI-fragor i organisationen som
framjar halsosamt arbetsklimat och valmaende bland Eastnines anstallda.
Ekonomi Renommé Riskreducering
[ Okat fastighetsvérde B Lagre driftskostnader i system med B Renommé pa marknaden [ Okat engagemang [ Minskad risk for
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Mal och utfall hallbarhet

Omrade Syfte Mal Nyckeltal Utfall 2023 Styrning/atgarder/kommentarer Mojligheter/skapat varde ~ FN:s globala mal
. | Okad trans- Alla strategiska Andel Alla kvalificerade strategiska « Alla nya leverantorer uppmuntras att genomféra en webbaserad egenbedémning/sjalv- O m OO0 O 12 v [ 16 222
g parens i leverantorer granskade, leverantdrer har genomgatt en skattning. Om eventuella risker upptécks, foljs dessa upp med leverantoren. (e)e) L
£ | leverantors-  skagranskas ur %. hallbarhetsgranskning. « Vid nybyggnation omfattar hallbarhetsgranskningen fysiska revisioner pa plats. =
g kedjan. ett hallbarhets- ¢ Utvecklingspotential: Utvidga granskningen till andra omréden. Samarbeta mer aktivt med
3 perspektiv. Las mer pas. 120. leverantorer i vasentliga fragor.
-
o Sakerstalla Andelen gron Andel av Andel gron finansiering minskade till ¢ Under 2023 fortidsinlostes Eastnines grona obligationslan som emitterades 2021. O m B O 12 it
< langsiktig finansiering ska total finan- 60 % under 2023 fran 64 % 2022. Inlésen var den huvudsakliga anledningen till minskningen av andelen gron finansiering. (e)e)
- @ | tillgang till okat siering, %. ¢ Under 2023 omklassificerades dels en mindre volym banklan till gront lan medan en annan O O
o 2 | kapital. Las mer pa s. 56. volym banklan omklassificerades fran gront till vanligt banklan, vilket sammantaget bidrog
§ E till minskad andel gron finansiering.
c w  Utvecklingspotential: Faststalla langsiktigt mal for gron finansiering i takt med att gron
% finansiering blir allmant tillganglig.
o
o Vara en Erhalla betyget 5 GRESB- Eastnine uppnadde 87 (92) av 100 « Vara senaste forvarvade fastigheter har paverkat resultatet negativt jamfort med forra aret, B O m @ 12 Bt
T regional stjsrnor i GRESB  poéng. poang och erhéll 4 stjarnor (5) i 2023 men var malsattning star kvar att placera oss bland de basta i GRESB:s globala benchmark (e'0)
a ledare inom  (tjllhéra de Svre ars matning, vilket var lagre an for fastigheter. Minskningen beror huvudsakligen pa mindre del tillgangliga jamforelsedata 0O O O
b=} o | hallbarhet. 20 % av GRESB:s féregaende ar. for de fastigheter som inkluderats i rapporteringen for forsta gangen, ckad vattenforbrukning
g & N ’ i jamforbart bestand jamfort tidigare ar pa grund av att fler hyresgaster &r tillbaka pa
irc & eIt e kontoren &n under pandemin, samt hogre utslappskoefficienter for fjarrvarme i Litauen som
mark). resulterade i en hogre utslappsniva, trots minskad energikonsumtion.
g Samarbete Oka anvand- Andel avden Grona hyresavtal anvandsi 11 av 13 ¢ Under 2023 har grona hyresavtal fortsatt erbjudas hyresgaster i Lettland och Litauen som O OO0 m 12 it
@ | med hyres- ningen av gréna  uthyrnings-  fastigheter, motsvarande 68 % (68) av mojliggor att hyresgaster ska fa insyn och engagemang i miljévanlig drift av de lokaler som (e)@)
g g%ister for ett hyresavtal. bafa ytan dar fastigheternas bruttoarea. hyrs. ) ) ) B 2 O 0O
< | hallbart grona hyres- ¢ Utvecklingspotential: Utveckla samarbetet med hyresgasterna och gemensamt ta fram och
@ | samhalle. avtal implementera atgarder. Ta fram nya klausuler for grona avtal. Utveckla innehéllet i de grona
’8 anvands, %. hyresavtalen for 6kat engagemang hos hyresgaster. ]
Ekonomi Renommé Riskreducering
[ Okat fastighetsvérde B Lagre driftskostnader i system med B Renommé pa marknaden [ Okat engagemang [ Minskad risk for

[] Tillgang till gron finansiering
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Marknader

Hojda styrrantor till foljd av hog inflation, ekonomisk inbromsning och geopolitisk oro
har praglat aret. Pa fastighetsmarknaden har direktavkastningskraven stigit, trans-
aktionsaktiviteten varit pa rekordlaga nivaer, och fokus har legat pa refinansiering av AR
existerande bestand, snarare an forvarv. | Riga och Poznan har vakansgraden bland
kontor stigit, samtidigt som hyresnivaerna &r stabila. Trenden att vélja mer hog-
kvalitativa kontor fortsatter. Vilnius gar mot strémmen med sjunkande vakansgrad

och nya toppnivaer for hyror.

Makroekonomi

2023 var ett ar praglat av hog infla-
tion, dtstramande penningpolitik och
ekonomisk inbromsning, med fortsatta
geopolitiska spanningar runt om i varl-
den. Den genomsnittliga inflationen for
aret uppgick till 10,9 procent i Polen, 9,1
procent i Lettland, 8,7 procent i Litauen
och 5,4 procent i eurozonen, vilket var
betydligt lagre &n aret innan, men fort-
farande hogre &n centralbankernas mal.
Den europeiska och @ven andra central-
banker fortsatte darfor att hoja sina
styrrantor under aret, med resultatet
att de flesta ekonomierna stagnerade.
Den reala BNP-tillvaxten var néra noll
pa bade Eastnines marknader och euro-
zonen som helhet.

Samtidigt som Rysslands krig i Ukraina
fortgar och kriget mellan Israel och
Hamas i Gaza blossat upp som en ny
geopolitisk oroshard, forvantas inflatio-
nen fortsatta nedat under 2024, med
potentiella réntesénkningar och en
sannolik ekonomisk aterhamtning runt
hornet.

Var verksamhet

Rénte- och kreditmarknader

Den europeiska centralbanken hojde
under aret sin viktigaste styrranta,
depositrantan, till fyra procent. Nivan,
som inte har andrats, har inneburit
kraftigt hojda finansieringskostnader for
fastighetsbolag. | slutet av 2023 borjade
marknaden prisa in rénteséankningar. Den
for fastighetsmarknaden viktiga femars-
swapen, som ar kostnaden for att binda
rantan pa ett femarigt lan, sjonk till runt
2,50 procent for EUR-denominerade lan
fran att ha legat i spannet 3,00-3,50
procent under ett ars tid.

Tillgdngen pa bankfinansiering har
varit god, atminstone for hogkvalitativa
fastigheter. Refinansiering av fastigheter
av lagre kvalitet kan vara utmanande,
samtidigt som utlaning till utvecklings-
projekt ar restriktiv.

Helsingfors @

Kapellskar Q_ - ‘Q
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([
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o
o
Hamn Q Farjelinje ————- Rail Baltica

Samtliga baltiska lander och Polen har stora hamnar i Ostersjoén inriktade pa logistiktransporter. Arbetet med jarnvags-
linjen Rail Baltica, som kommer att sammankoppla Baltikum med det europeiska jarnvagsnatet, pagar och beraknas
vara klar 2030. Projektet &r delvis EU-finansierat och kostnaden uppskattas till 5,8 miljarder euro.
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Marknader

Transaktionsmarknaden
De rekordhdga rantenivaerna sankte
transaktionsaktiviteten pa fastighets-
marknaden till rekordlaga nivaer under
2023 - bade globalt och i 6stra Europa.
Manga investerare holl sig borta helt
och héllet pa grund av den héga os&ker-
heten i rantemarknaden, samtidigt
som de fa investerare som var aktiva
hade svért att hitta ratt prisniva. Manga
investerare var samtidigt fokuserade pa
refinansieringar i existerande portféljer
snarare &an forvarv.

| Polen omsattes fastigheter for totalt
tva miljarder euro under 2023. Det &r
den lagsta noterade nivan sedan den
globala finanskrisen for femton ar sedan
och ungefér en tredjedel av genomsnit-
tet de senaste aren. | kontorssegmentet
slutfordes drygt ett tiotal transaktioner,
n&stan uteslutande i Warszawa och
framst av regionala investerare som
Trigea, Adventum International och
Eika Asset Management fran Tjeckien,
Ungern respektive Litauen. De traditio-
nella tyska och institutionella investe-
rare var franvarande och aktiviteten i det
s.k. core-segmentet av hogkvalitativa
kontor i centrala lagen obefintlig.

| Baltikum minskade transaktions-
volymen i mindre utstrackning. Under
2023 omsattes fastigheter for omkring
700 MEUR, jamfort med den miljard euro
som den mindre baltiska marknaden har
omsatt de senaste aren. Forklaringen
ligger dels i att statistiken i hogre grad
paverkas av enskilda transaktioner,
dels i ett mindre beroende av utlandskt

Var verksamhet

kapital. Det finns ett antal regionalt
fokuserade fondférvaltare, som under
2023 fortsatte att investera. | kontors-
segmentet noterades ett storre forvarv
av litauiska Lords L.B. Asset Manage-
ment, som forvarvade en kontorspark
om drygt 100 000 kvm i Vilnius fran den
nordiska kontors&garen Technopolis.
Efter &rsskiftet avyttrade Technopolis
&ven majoritetsandelen i sin kontorspark
i Tallinn, i det fallet till den estniska
minoritetsdgaren Mainor.
Direktavkastningskraven for fastighe-
ter steg pa bred front under 2023, i alla
fastighetssegment och i alla marknader.
| Eastnines region bedoms direktavkast-
ningskraven for de basta kontorsfastig-
heterna ha stigit med 100-150 punkter,
sedan marknadsréantorna borjade stiga
brant under 2022, till 6,00 procent i
Warszawa, 6,50 procent i bade Vilnius
och Riga och 7,25 procent i Poznan.

Hyresmarknaden

Medan direktavkastningskraven korrige-
rats, har aven hyresnivaer stigit p& East-
nines marknader. Det géller inte bara
befintliga hyresavtal som indexerats
baserat pé inflationsdata, utan aven nya
hyresavtal som i moderna kontorsfastig-
heter i centrala lagen tecknas pa allt
hogre nivaer. Samre fastigheter i mindre
attraktiva lagen har en utmanande
situation, d& hyresgéaster efter pandemin
prioriterar kvalitet och tillganglighet
och ofta valjer att flytta till mindre, men
battre, lokaler.

| Riga marks det genom att topp-
hyrorna var oférandrade p& 18 EUR per
kvm och manad, samtidigt som vakans-
graden i marknaden steg fran 15,5
procent till 21,6 procent under 2023.
| Poznan mérks det genom att topp-
hyrorna steg till 6ver 16 EUR, medan
vakansgraden steg fran 10,5 procent
till 14,7 procent. | Vilnius sjonk vakans-
graden fran 7,6 till 7,1 procent, trots lika
stor tillférsel av nya kontorsytor under
aret. Topphyrorna steg fran 18 EUR till
21 EUR, vilket &r en hyrestillvaxt som
varken Vilnius eller ndgon annan stad
i regionen sett det senaste decenniet.

Andra stora dgare av kontor Stad
Hanner Vilnius
Lords L.B. Asset Management Vilnus, Riga
Eften Capital Riga, Vilnius
Capitalica Asset Management Riga, Vilnius
Skanska Poznan

Vastint

Poznan, Riga, Vilnius

Von der Heyden Group

Poznan

Det centrala affarsdistriktet i Vilnius dar Eastnines 3Bures-fastigheter &r beldgna.

-
-
=
-
-
-
=
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Marknader

BNP-tillvaxt
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Var verksamhet

Inflation
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Fastighetsbestand

Fastighetsvardet sjonk under aret till 574 MEUR vid arets slut. Nedgangen beror pa orealiserade
negativa vardeforandringar, huvudsakligen som ett resultat av stigande avkastningskrav for

fastigheter. Inga fastigheter har forvarvats eller avyttrats under aret. Vid
Eastnines fastighetsbestand 14 fastigheter om totalt drygt 182 000 kvm.

Fastighetsportfolj slut. Hyresvardet 6kade till 37,8 MEUR

Eastnines fastighetsportfolj bestod vid (35,7), huvudsakligen beroende pa

arets slut av 14 fastigheter, varav 13 indexering i enlighet med hyresavtal.

moderna kontorsfastigheter (13) och en Fastighetsbestandets genomsnittliga

projektfastighet (1), belagna i Poznan, alder, exklusive byggnader pa projekt-

Vilnius och Riga. Den totala uthyrnings- fastigheten Kimmel, uppgick till 9,8 &r

bara ytan uppgick till cirka 182 800 (8,8).

kvm (182 900). 96 procent (96) av den

uthyrningsbara ytan utgors av kontor, Fastighetsvarde

och resterande 4 procent (4) framst av Eastnines totala fastighetsvarde uppgick

lokaler fér service och handel. till 573,8 MEUR (606,2) vid arets slut. Av
Den ekonomiska uthyrningsgraden marknadsvardet var 12,7 MEUR (12,6)

uppgick till 93,1 procent (96,3) vid arets hanforligt till projektfastigheter.

Fastighetsbestand

tkvm
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40
20
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Var verksamhet

arets slut omfattade

Férvarv och investeringar

Under 2023 har Eastnine inte genomfort
nagra fastighetsforvarv eller forsalj-
ningar. Investeringar, utéver fastighets-
forvarv, uppgick till 2,2 MEUR (6,1), varav
0,1 MEUR (0,3) avser investeringar i kon-
cernens projektfastigheter.

Arets vardenedgang beror pa negativa
orealiserade vardeforandringar som en
effekt av marknadens stigande avkast-
ningkrav for fastigheter. De orealiserade
vardeforandringarna har i viss man
motverkats av investeringar i befintligt

Fastighetsvéarde per stad

20%

M Vilnius M Riga Poznan



https://www.eastnine.com/sites/eastnine/files/pr/annual-report-2023-sv.pdf

%

9

Detta &r Eastnine
Fokus pa hallbarhet
Var verksamhet
Marknader
Fastighetsbestand
Utvecklingsprojekt
Polen
Litauen
Lettland
Hyresgaster
Aktuell intjaningsformaga
Finansiell information och styrning

Ovrig information

' Ladda ner pdf for utskrift

17
29
30
33
36
37
39
a4
ar
49
50
108

Fastighetsbestand

bestand. Investeringar i befintliga fastig-
heter bidrog med 2,2 MEUR (6,1) och
orealiserade vardeforandringar med
-34,7 MEUR (9,4).

| enlighet med Eastnines policy varde-
ras samtliga fastigheter kvartalsvis,
varav extern vardering av certifierat
varderingsinstitut minst en gang under
en rullande tolvmanadersperiod. For
projektfastigheter, dar total investering
inte ar kand och dar framtida hyresavtal
saknas, bedoms verkligt varde motsvaras
av nedlagda kostnader om ingen 6vrig
information foreligger vid varderingstid-
punkten, som indikerar ett lagre varde.
Marknadsvarderingen sker utifran en
individuell beddmning av respektive
fastighets framtida kassafloden, se &ven

not 10 (Forvaltningsfastigheter), s. 81,
for mer information om varderings-

modell, antaganden och fastighetsvarde.

Uthyrningar och hyresavtal
Uthyrningsbar yta uppgick till cirka

182 800 kvm (182 900). Kontrakterad
arshyra uppgick till 35,2 MEUR (34,4)
och totalt antal lokalhyresavtal uppgick
till cirka 230 (230) fordelat pa cirka 160
unika hyresgaster (160). For samtliga
kontorslokaler tillampas manadshyra.
Vid arets slut uppgick den genomsnitt-
liga arshyran for lokaler till 193 EUR per
kvm (183). | Litauen var den genomsnitt-
liga arshyran for lokaler 193 EUR per
kvm (184), i Lettland 181 EUR per kvm
(178) och i Polen 201 EUR per kvm (181).

Ekonomisk uthyrningsgrad och 6verskottsgrad

%
100

g —

80

70

60

50

2019 2020 2021

2022 2023

@ Fkonomisk uthyrningsgrad @ Overskottsgrad

Var verksamhet

Nettouthyrningen var negativ under
aret och uppgick till -4 499 kvm (9 281),
motsvarande arshyror om -990 TEUR
(2 048). Samtidigt har hyresavtal om
totalt 9 475 kvm (11 214), med arshyror
om 1905 TEUR (1 997) omforhand-
lats. Nyuthyrningar har avtalats till en
genomsnittlig drshyra om 217 EUR per
kvm (189) och omférhandlade avtal till
201 EUR per kvm (178).

| Baltikum och Polen ar merparten av
hyresavtalen tidsbegransade, vilket inne-
bar att hyresgastens avtal upphor till
avflyttning om inget nytt 6verenskom-
mits. En forldangning av hyresavtal kraver
darmed for dessa avtal en aktiv férhand-
ling frdn bada parterna. Vissa hyresavtal
kan dock innehalla klausuler som inne-

Information per lokalkategori

bar att hyresgéasten, vid avtalsforfall, har
en forsta ratt till omférhandling av den
forhyrda ytan samt en prioriterad ratt att
utoka forhyrd yta. Eastnines hyresavtal
utgors huvudsakligen av triple-net-avtal.

Fastighetskostnader

Triple-net-avtal innebér att en stor
andel av fastighetens drift- och under-
hallskostnader vidaredebiteras till
hyresgasterna. Eastnine redovisar endast
den del av fastighetskostnaderna som

ej vidaredebiterats till hyresgasterna,
vilket innebér att kostnaderna sjunker
om uthyrningsgraden 6kar och vice
versa. Eastnines andel av fastighetskost-
naderna uppgick till 2 535 TEUR (2 812)
och dverskottsgraden for helaret var

93 procent (91). Fastighetskostnaderna
minskade huvudsakligen till foljd av
hogre genomsnittlig uthyrningsgrad
under aret, men dven pa grund av lagre
el- och varmekostnader.

Framtida fastighetsutveckling
Eastnine hade vid periodens slut tre
framtida utvecklingsprojekt, varav tva
belégna i Riga; The Pine och Kimmel,
samt ett i Vilnius; 3Bures-4. Projekten,
som &r pa planeringsstadiet, har pausats
pa grund av stor osakerhet avseende
framfor allt kostnader for nyproduktion.
For mer information om projekten se

s. 36.

Hyresvarde, Hyresvarde, Ekonomisk
Lokalkategori Kvm MEUR EUR/kvm/ar uthyrningsgrad, %
Kontor 175873 34,3 194 93,2
Handel och service 6299 1,2 180 86,8
Parkering - 2,2 - 94,6
Ovrigtt 585 0,2 119 98,8
Totalt 182 757 37,8 194 93,1

1 Inkluderar hyresvérde fér lagerlokaler och évriga intékter utéver hyresvéarde for kontor, handel och service samt parkering.
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Dronarbild 6ver Vilnius.

Fastighetsforteckning

2023 2022 Uthyrningsbar Parkerings- Ekonomisk Hyresvarde, Hallbarhets-
Fastighetsvardets forandring, MEUR jan—dec jan—dec Fastighet Stad yta, kvm platser  uthyrningsgrad, % MEUR certifiering
Fastighetsvarde vid arets borjan 606,2 469,8 Nowy Rynek D Poznan 39258 261 100,0 8,3 LEED Platinum
Fastighetsforvarv - 120,9 Alojas Biroji Riga 10193 217 7,6 2,0 LEED Platinum
Investeringar i befintliga fastigheter 2,2 6,1 Kimmel! Riga - - - - -
Orealiserade vardeférandringar -34,7 9,4 Valdemara Centrs Riga 8 759 69 69,3 1,0 LEED Gold
Fastighetsvarde vid arets slut 573,8 606,2 Zala 1 Riga 3629 190 81,7 1,0 LEED Platinum
3Bures-1,2 Vilnius 28 265 1017 91,7 6,1 LEED Platinum
Nyckeltal fastigheter 2023 2022 3Bures-3 Vilnius 13 406 123 81,4 2,5 LEED Platinum
S7-1 Vilnius 12 053 340 100,0 2,3 BREEAM Outstanding
Uthyrningsbar yta, kvm 182757 182948 S7-2 Vilnius 15952 404 100,0 30 BREEAM Outstanding
Antal fastigheter 14 14 S7-3 Vilnius 14536 477 100,0 2,7 BREEAM Outstanding
Fastighetsvarde, MEUR 5738 606,2 Unig Vilnius 6927 111 73,7 1,6 LEED Platinum
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,1 96,3 Uptown Park Vilnius 12 681 319 100,0 25 LEED Platinum?
Hyresintakter, MEUR 36,2 303 Vertas-1 Vilnius 9472 244 96,3 25 LEED Platinum
Fastighetskostnader, MEUR 25 28 Vertas-2 Vilnius 7627 65 100,0 16 LEED Platinum
Overskottsgrad, % 93 91 Totalt 182 757 3837 93,1 37,8

Var verksamhet

! Projektfastighet, se s. 36.

2 Erholl certifiering i mars 2024. Var ej certifierad 31 december 2023.
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Fastighetsbestand

Utvecklingsprojekt

Eastnine har tre framtida utvecklingsprojekt, varav tva i Riga och ett i Vilnius. Samtliga
projekt ligger i framkant nar det galler hallbarhet, arkitektur och stadsplanering och omfattar
totalt 64 000 kvm uthyrningsbar yta. Fastigheternas design och konstruktion har tagits fram
efter 6ppna, internationella arkitekttavlingar. Projekten, som &r pa planeringsstadiet, har
pausats pa grund av bl.a. stor osakerhet avseende kostnaden for nyproduktion.

3Bures-4 i Vilnius

| Vilnius centrala affarsdistrikt, intill Eastnines fastigheter 3Bures-1,2
samt 3Bures-3, planerar Eastnine att uppfora ytterligare en kontors-
byggnad, 3Bures-4, pa befintlig mark. Fastigheten som planeras bli 16
vaningar ovan mark, och tre vaningar under, inkluderar cirka 13 200 kvm
uthyrningsbar yta samt mer &n 1 000 parkeringsplatser. 3Bures-4
planeras hallbarhetscertifieras vid uppférandet och malsattningen ar
att driften ska vara klimatneutral.

Var verksamhet

|lli|||| l | '

The Pine i Riga

Kontorsfastigheten The Pine ska huvudsakligen konstrueras i tré,

med ambitionen att halla hogsta standard vad galler hallbarhet och
hyresgastupplevelse. Byggnaden ska uppforas i direkt anslutning

till befintlig byggnad pa fastigheten Alojas Biroji i Riga och beraknas
inrymma cirka 15 600 kvm uthyrningsbar yta och 6ver 300 parkerings-
platser. Byggnaden omfattar fem vaningsplan éver mark och tre
vaningsplan under mark. Utover kontor planeras bland annat konferens-
center, butiker, restauranger och gym. The Pine forvantas kunna uppna
klimatneutral drift efter fardigstallandet. Bygglov har erhallits.

Kimmel i Riga

Projektfastigheten Kimmel i centrala Riga bestar av mark och kultur-
maérkta tegelbyggnader. Visionen &r att skapa en central métesplats,
dar ett gront, urbant kvarter, med mycket plats for liv och rérelse, vaxer
fram. Kontorsfastigheten ska framja ett 6ppet fléde mellan inom- och
utomhusmiljo, dar manniskor intill sin arbetsplats aven kan upptécka
konst, gallerier, restauranger och butiker samt delta i olika evenemang.
Total uthyrningsbar yta bedoms uppga till cirka 36 000 kvm, varav
knappt 4 000 kvm avser befintliga kulturmarkta tegelbyggnader som
kommer att anpassas till de nya byggnaderna. Projektet kan komma
att genomforas i tre separata steg. Fastigheten kommer darutover

att inrymma ett underjordiskt garage. Kimmel planeras genomga
certifieringsprocess for bade byggnad och ménniskors vélbefinnande.
Efter fardigstallande berdknas driften vara klimatneutral.
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Nowy Rynek D
Byggar 2021
Tilltrade Q2-2022
Total uthyrningsbar yta 39 258 kvm
Parkeringsplatser 261

Certifiering

LEED Platinum, Building
Design and Construction, WELL
Gold, WELL Health and Safety

i

Polen

Eastnine ager en kontorsfastighet i Polen,
beldgen i Poznan mitt emellan Warszawa
och Berlin. Fastigheten som fardigstalldes
2021 ar belagen centralt i staden, néra
bade centralstationen och Gamla stan.

Uthyrningsbar yta

39258

Hyresvarde

8,3

MEUR

Uthyrningsgrad

100

procent
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Polen

Eastnine i Poznan

Eastnines kontorsfastighet Nowy Rynek D finns i
den polska staden Poznan. Den moderna fastig-
heten fardigstalldes 2021 och ligger centralt i
Poznans affarsomrade, nara bade centralstationen
och Gamla stan. Eastnines uthyrningsbara yta i
Poznan uppgick till cirka 39 300 kvm, motsvarande
cirka sex procents marknadsandel av kontors-
marknaden i staden.

Hyresvardet uppgick till 8,3 MEUR och fastig-
hetsvardet uppgick till 117,1 MEUR vid arets slut.

Fastigheten &gs med tomtratt med en kvarvarande
loptid om 66 ar. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 100 procent. Overskottsgraden var 98
procent (99).

Nowy Rynek D inrymmer huvudkontoret fér
Allegro, som driver en av Polens storsta e-handels-
plattformar och &r det storsta e-handelsbolaget
med europeiskt ursprung. Allegro hyr drygt 26 000
kvm och bland 6vriga hyresgaster finns danska
Rockwool International samt tyska Arvato.

2023 2022
Resultat och nyckeltal, Polen jan—-dec jan—dec
Hyresintakter, MEUR 8,5 49
Forvaltningsresultat, MEUR 55 2,9
Arets resultat, MEUR -0,6 5,6
Genomsnittlig &rshyra, EUR/kvm 201 181
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100,0 100,0

Polen ar EU:s femte storsta land och darmed av
betydande vikt for hela EU. Polens BNP-tillvaxt
har under méanga ar varit hogre an EU-snittet,
samtidigt som arbetslosheten varit forhéllande-
vis lag. Efter andra véarldskriget hamnade Polen
i Sovjetunionens intressesfar. 1989 fick Polen
den forsta icke-kommunistiska regeringen sedan
kriget och &r en liberal demokrati med fria val
och marknadsekonomi.

Polen ar sedan 1996 med i OECD sedan 1999 i
NATO och fran 2004 i EU. Vid valet hosten 2023

1 Inom EU harmoniserat inflationsmdtt fér konsumentpriser.

Var verksamhet

vann oppositionen, Medborgarplattformen, lett
av fore detta ordféranden for Europeiska radets
ledare Donald Tusk, over tidigare regerande parti
Lag och rattvisa. Maktskiftet vantas innebéara ett
narmande till EU och att medel fran EU-fonder
frigors, vilket i sig kan innebara ett ekonomiskt
uppsving.

Poznan, som &r en av de storre regionstaderna
i landet, har flera stora universitet och ett
diversifierat naringsliv, och &r belaget mellan
Warszawa och Berlin.

len pa Nowy Rynek D i Poznan.

36,8

Antal miljoner invanare
i Polen, varav cirka 1
miljon i Poznan.

L
0,4%

BNP-utveckling

109% |

Inflationstakt?!

| astning ArsreFov
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Litauen

Eastnines fastigheter i Litauen ar belagna
i huvudstaden Vilnius och koncentrerade
till tre omraden; centrala affarsdistriktet,
parlamentskvarteret och utvecklings-
omradet nara centralstationen.

Uthyrningsbar yta

120 900

Hyresvérde

24,8

MEUR

Uthyrningsgrad

94

procent
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Litauen

Eastnine i Vilnius

Eastnines fastighetsportfolj i Litauen ligger i sin
helhet i huvudstaden Vilnius. Bestandet utgors av
kontorsfastigheter belagna i tre centrala omraden.
Eastnines fastighet Uptown Park ar beldagen i ett
omrade nara centralstationen med flera nybyggna-
tioner, benamnd ”Nya staden”. | det centrala affars-
distriktet, som loper langs med gatan Konstitucijos
prospektas, belaget norr om floden Neris, dar en
stor del av Vilnius bestand av A-klassade kontor
aterfinns, ar Eastnines tre S7-fastigheter samt
3Bures-1,2 och 3Bures-3 belagna. Intill parlaments-
kvarteret och Gamla stan finns de tre fastigheterna
Vertas-1, Vertas-2 samt Unig.

Eastnines sammanlagda uthyrningsbara yta i
Vilnius uppgick till cirka 120 900 kvm, motsvarande

en marknadsandel om cirka 11 procent av kontors-
marknaden i staden.

Hyresvardet for bestandet i Vilnius har ¢kat till
24,8 MEUR (23,7) och fastighetsvardet minskat till
382,6 MEUR (403,7) vid arets slut. Minskningen i
vardet berodde pa negativa orealiserade vardefor-
andringar. Fastighetsbestandet inkluderar bade
tomtratter och aganderéatter dar Vertas-1, Vertas-2,
Unig och Uptown Park &gs med &ganderatt och
ovriga fastigheter med tomtrétt. Kvarvarande
loptider for tomtratterna varierar mellan 18 och
76 ar.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
94,0 procent (97,2). Overskottsgraden uppgick till
94 procent (92).

2023 2022
Resultat och nyckeltal, Litauen jan—dec jan—dec
Hyresintakter, MEUR 23,7 21,9
Forvaltningsresultat, MEUR 16,5 15,6
Arets resultat, MEUR -10,2 29,6
Genomsnittlig arshyra, EUR/kvm 193 184
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,0 97,2

Litauen har visat stadig tillvaxt sedan landet
blev sjalvstandigt fran Sovjetunionen i borjan
av 90-talet. Utbildningsnivan ar hog och ménga
internationella foretag har etablerat centrala
affarscentrum och ICT-enheter i landet, vars
digitala infrastruktur &r bland de b&sta inom EU.

1Inom EU harmoniserat inflationsmdtt fér konsumentpriser.

Var verksamhet

2004 blev Litauen medlem i EU och Nato, vilket
starkte integrationen mot vast.

Litauen, som &r beléget vid Ostersjéns 6stra
kust ar, med en befolkning pa cirka 2,9 miljoner
invanare, storst av de tre baltiska landerna.

ntré i 3Bures-3 i Vilnius.

2,9

Antal miljoner
invanare i Litauen, varav
drygt en halv miljon i
Vilnius.

BNP-utveckling

8,1 %

Inflationstakt!

OViSRing 2023

40
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Litauen

3Bures-1,2

3Bures-3

Uptown Park

jllﬂlllllllllllll
T

Byggar 2008
Tilltrade Q2-2014
Uthyrningsbar yta 28 265 kvm
Parkeringsplatser 1017

Certifiering

LEED Platinum, Building

Operations and Maintenance

Byggar 2018
Tilltrade Q3-2018
Uthyrningsbar yta 13 406 kvm
Parkeringsplatser 123

Information om utvecklingsprojektet 3Bures-4, som dr beléiget pd mark vid 6vriga 3Bures-fastigheter, presenteras pé s. 36.

Var verksamhet

Certifiering

LEED Platinum, Building
Design and Construction

Byggar 2020
Tilltrade Q4-2021
Total uthyrningsbar yta 12 681 kvm
Parkeringsplatser 319

Certifiering

LEED Platinum, Building
Operations and Maintenancel

L Erholl certifiering i mars 2024. Var ej certifierad 31 december 2023.

Eastnine Arsredovisning 2023 41


https://www.eastnine.com/sites/eastnine/files/pr/annual-report-2023-sv.pdf

9

Detta &r Eastnine
Fokus pa hallbarhet
Var verksamhet
Marknader
Fastighetsbestand
Utvecklingsprojekt
Polen
Litauen
Lettland
Hyresgéaster
Aktuell intjaningsformaga
Finansiell information och styrning

Ovrig information

' Ladda ner pdf for utskrift

17
29
30
33
36
37
39
a4
ar
49
50
108

Litauen

B
i 1 i

i

i

S7-1

S7-2

S7-3

Byggar 2019 Byggar 2019

Tilltrade Q4-2019 Tilltrade Q2-2020

Uthyrningsbar yta 15952 kvm Total uthyrningsbar yta 14 536 kvm
Parkeringsplatser 404 Parkeringsplatser 477

Certifiering BREEAM Outstanding, In-Use Certifiering BREEAM Outstanding, In-Use

Byggar 2017

Tilltrade Q1-2019

Uthyrningsbar yta 12 053 kvm

Parkeringsplatser 340

Certifiering BREEAM Outstanding, In-Use
Var verksamhet

Eastnine Arsredovisning 2023
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Litauen

Uniq

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

Certifiering

LEED Platinum, Building
Operations and Maintenance

Var verksamhet

e e

e

=

—
)}
B
=T |
-
1

Vertas-1

Vertas-2

Byggar 2007
Tilltrade Q2-2017
Uthyrningsbar yta 9 472 kvm
Parkeringsplatser 244

Certifiering

LEED Platinum, Building
Operations and Maintenance

Byggar 2007
Tilltrade Q3-2020
Total uthyrningsbar yta 7627 kvm
Parkeringsplatser 65

Certifiering

LEED Platinum, Building
Operations and Maintenance

Eastnine Arsredovisning 2023
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Stveckiingeprojekt . en projektfastighet, centralt belagna i
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Li 39 . 0 . o
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Uthyrningsbar yta

22 600

Hyresvarde

4,7

MEUR

Uthyrningsgrad

rr

procent

' Ladda ner pdf for utskrift
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Lettland

Eastnine i Riga

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

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

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

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

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

2023 2022
Resultat och nyckeltal, Lettland jan—-dec jan—dec
Hyresintakter, MEUR 40 3,5
Forvaltningsresultat, MEUR 1,7 1,7
Arets resultat, MEUR -6,5 2,2
Genomsnittlig &rshyra, EUR/kvm 181 178
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 76,6 85,9

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

1 Inom EU harmoniserat inflationsmdtt for konsumentpriser.

Var verksamhet

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

19

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

BNP-utveckling

Inflationstakt!

Eastnine Arsredovisning 2023

Valdefnaré Centrs i Riga.

1Y
(4]
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Lettland

Alojas Biroji

Byggar 2004

Tilltrade Q2-2018

Uthyrningsbar yta 10 193 kvm
Parkeringsplatser 217

Certifiering LEED Platinum, Building

Operations and Maintenance

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

Var verksamhet

||

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

Certifiering

LEED Platinum, Building
Operations and Maintenance

|

m! g
i 1
g.‘.‘-_“m‘ﬂl.'{

11 Ll

Valdemara Centrs

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

Certifiering

LEED Gold, Building
Operations and Maintenance

Eastnine Arsredovisning 2023 46
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Hyresgaster

Eastnine kundl&fte &r att gora sitt yttersta for att skapa en
konkurrensfordel for kunderna. Nara och langsiktiga relationer
med hyresgasterna, som till 6vervagande del utgors av storre,
stabila foretag med internationell verksamhet, efterstravas. Hyres-
gasterna ar huvudsakligen verksamma inom finans, informations-,
kommunikations- och teknologisektorn (ICT) samt e-handel. Den
genomsnittliga aterstaende hyrestiden &r lang.

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

Med en lokal narvaro efterstravar
Eastnine langsiktiga och vardeskapande
relationer. Samarbete, engagemang och
hog servicegrad &r ledord nar det kom-
mer till hyresgastrelaterade fragor, med
malsattning om att vara hyresgaster ska

Var verksamhet

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

Att vara hyresgast hos Eastnine

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

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

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

& andra sidan, kring betydelsen av en

Storsta hyresgaster

Andel av

Arshyra,  kontrakterad
Hyresgast TEUR arshyra, % Kvm
Allegro 5676 16 26 283
Danske Bank 4973 14 26 588
Telia 3044 9 15952
Vinted 1928 5 9 605
Swedbank 1643 5 9030
Rockwool 1421 4 6 870
Twoday 807 2 3908
Citco 747 2 3009
Invalda Technology Group 601 2 3102
Invalda INVL 506 1 2008
Totalt 21 346 61 106 354

Eastnine Arsredovisning 2023 a7
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Hyresgaster

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

Storsta hyresgaster

Bland Eastnines storre hyresgaster finns
flera internationella féretag som valt

att etablera sin verksamhet i Eastnines
centralt beldgna och moderna fastig-
heter. Av hyresgasterna &r 27 procent
(28) verksamma inom finans, 27 procent
(26) inom ICT och 21 procent (20) inom
e-handel. Vid &rets slut uppgick East-
nines genomsnittliga arshyra till 193

EUR per kvm (183), i Litauen uppgick till
den 193 EUR per kvm (184), i Lettland till
181 (178) och i Polen till 201 (181). Totala
hyresintakter, for samtliga hyresavtal
over hela avtalstiden, uppgick till 134

Forfall hyresavtal®

%

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

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

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

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

Hyresgéster per bransch

B85

30

® Finans mICT

0
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031-

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

Se dven not 3 (Hyresintakter).

Var verksamhet
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No6jda kunder — vara viktigaste ambassadorer

Eastnine ska gora sitt yttersta for att skapa en konkurrens-
fordel for kunderna genom att erbjuda en serviceniva utéver
forvantan samt kontor som bidrar till bra affarer. Eastnine for

R en regelbunden dialog med samtliga hyresgaster, i syfte att

skapa hog kundngjdhet, proaktiv service och lag omsattnings-
hastighet.

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

”Hog niva pa detaljer och att lokalerna
kanns trivsamma varje dag. Dessutom
anordnas event som goér dagarna roligare!”

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

intjaningsformaga

For att underlatta bedomningen av Bolagets aktuella stallning
presenterar Eastnine aktuell intjaningsférmaga. Intjanings-
férmagan ar en teoretisk bedomning for att beskriva Bolagets
aktuella intjaning per 31 december 2023.

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.

Intjaningsforméagan omfattar aktu-
ella hyresavtal, men inkluderar ingen
bedémning vad géller framtida utveck-
ling av hyror, vakansgrad, fastighets-
kostnader, rantor, vardeforandringar
eller andra resultatpéverkande faktorer.

Eastnines beraknade intjaningsfor-
maga baseras pa foljande antaganden
om intakter och kostnader:

« Hyresintdkterna avser kontrakterade
intakter pa balansdagen.

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

+ Réntekostnader har beraknats utifran
rantebarande skulder pé balansdagen
och den genomsnittliga rantenivan.

Var verksamhet

Rénteintakter samt andra finansiella
intakter och kostnader utgors av
senast antagna budget med justering
for framtida arliga intakter och kost-
nader som tillkommit efter antagen
budget.

Kommentarer intjaningsférmaga

o Hyresvardet 6kade sedan ndrmast
foregdende arsskifte, huvudsakligen
till foljd av hyresindexering.

o Hyresintakterna 6kade mindre an
hyresvardet, da vakansnivan ar hogre.

« Fastighetskostnaderna sjonk p& grund
hog uthyrningsgrad under aret.

» Forvaltningsresultatet ckade, framfor
allt p& grund av ranteintakter.

» Rantetackningsgraden steg pé grund
av hogre driftnetto och ranteintékter.

» Rantenivan steg pa grund av stigande
marknadsrantor.

« Direktavkastningen steg, p& grund av
hogre hyresintakter, lagre fastighets-
kostnader och lagre fastighetsvarde.

3 |

En vialkomnande entré i 3Bures-3 i Vilnius.

2023 2022
TEUR 31 dec 31 dec Forandring, %
Hyresvarde 37832 35725 +6
Avgar vakansvarde -2592 -1308 +98
Summa hyresintakter 35240 34417 +2
Fastighetskostnader -2535 -2900 -13
Driftnetto 32705 31517 +38
Centrala administrationskostnader -3679 -4 050 -9
Ranteintakter 4505 - et.
Rantekostnader -11422 -11 035 +4
Andra finansiella intakter och kostnader -46 -400 -82
Forvaltningsresultat 22063 16 032 +38
2023 2022
Nyckeltal 31 dec 31dec  Forandring, enhet
Overskottsgrad, % 93 92 +1
Rantetackningsgrad, ggr 2,9 2,5 +0,4
Nettoskuldkvot, ggr 52 13,2 -8,0
Genomsnittlig ranteniva, % 4,0 3,4 +0,6
Direktavkastning exklusive projektfastigheter, % 5,8 5,3 +0,5
Direktavkastning, % 5,7 5,2 +0,5
Forvaltningsfastigheter, TEUR 573771 606 222 -32451
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Forvaltningsberattelse

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

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

Koncernens fastighetsverksamhet forvaltas av heldgda dotterbolag i
Eastnine-koncernens respektive verksamhetsland. Vid &rets slut hade
Eastnine 22 heltidsanstallda i Sverige, Lettland och Litauen.

Eastnines affarsplan 2023
Nedan féljer ett urval av Eastnines mal i affarsplanen, som strackte sig

fram till slutet av 2023, och som legat till grund for arbetet under aret.

Merparten av malen var uppfyllda vid arets slut, se mer om malupp-
fyllelse pas. 9-11.

Overgripande mél

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

Eastnines verksamhetsmal

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

» Fastighetsbestandet skulle ¢ka till 700 MEUR vid slutet av 2023.

» Renodling av verksamheten, genom avyttring av investeringar som
inte utgjordes av direktégda fastigheter, skulle genomféras sa snart
det bedomdes vara affarsméssigt optimalt.

Finansiell information och styrning

Eastnines finansiella mal

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

e Utdelningen skulle 6ver tid motsvara minst 50 procent av
forvaltningsresultatet, efter avdrag for aktuell skatt.

» Nettobelaningsgrad fastigheter skulle uppga till max 60 procent.

« Soliditeten skulle vara minst 35 procent.

» Rantetackningsgraden skulle uppga till minst 2,0 ganger.

Eastnines héllbarhetsmal

» Fastighetsdriften skulle vara koldioxidneutral vid utgangen av 2030.

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

» Fornybar energi skulle utgora 100 procent av fastigheternas
energiforbrukning 2030.

« Anvéndningen av hallbara material vid nybyggnation och renovering
skulle oka.

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

Ny affarsplan och nya mal

Eastnines styrelse antog i december 2023 en ny affarsplan, med saval
nya mal som uppdaterade mal, eftersom den tidigare affarsplanen
endast 6pte fram till slutet av 2023.

Prioriterade marknader i form av Polen och Baltikum samt 6ver-
gripande mal om hallbar attraktiv totalavkastning till aktiedgarna
kvarstar. Eastnine har som ambition att véxa fastighetsportfoljen inom
kontorsfastigheter, forutsatt att tillvaxten bidrar till 6kad lonsamhet.
Eastnine avgav ocksa loftet att gora sitt yttersta for att skapa en
konkurrensfordel for sina kunder.

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

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

Finansiella mal

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

» Forvaltningsresultat per aktie bor cka.

» Utdelning ska, 6ver tid, motsvara minst 50 procent av
forvaltningsresultatet efter avdrag for aktuell skatt.

Finansiella limiter

 Eastnine efterstravar en beldningsgrad kring 50 procent éver en
konjunkturcykel. Belaningsgraden ska inte 6verstiga 60 procent.

» Rantetackningsgraden ska uppga till minst 2,0 ggr.

Overgripande héllbarhetsmél

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

regioner genom att strava mot foljande mal:

» 100 procent EU taxonomi-forenlig fastighetsverksamhet.

» Klimatneutral fastighetsdrift &r 2030 och reducerade utsléapp fran
nybyggnation och hyresgéstanpassningar.

» 100 procent hallbarhetscertifierad fastighetsportfolj.

» Femstjarnig rating fran GRESB.

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

Eastnine Arsredovisning 2023 51


https://www.eastnine.com/sites/eastnine/files/pr/annual-report-2023-sv.pdf

9

Detta ar Eastnine
Fokus pa hallbarhet
Var verksamhet
Finansiell information och styrning
Innehallsférteckning
—>  Forvaltningsberattelse
Finansiering
Risker
Finansiella rapporter
Noter till finansiella rapporter
Femarsoversikt nyckeltal
Styrelsens och vd:s forsakran
Revisionsberattelse
Intervju med styrelseordférande
Bolagsstyrningsrapport
Styrelse
Ledning

Ovrig information

' Ladda ner pdf for utskrift

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

Forvaltningsberattelse

Vasentliga handelser under réakenskapsaret

» Under forsta kvartalet sades, det vid den tidpunkten géllande,
forsaljningsavtalet avseende innehavet i modekedjan Melon
Fashion Group (MFG) upp.

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

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

» | borjan av det fjarde kvartalet genomférdes fortida inlésen av
Eastnines enda obligationslan som emitterades 2021. Totalt 6sen-
belopp uppgick till cirka 46 MEUR.

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

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

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

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

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

Hyresintakter, uthyrningsgrad och WAULT

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

Finansiell information och styrning

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

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

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

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

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

Segmentsrapportering

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

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

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

Resultat per segment, TEUR 2023 2022

Fastigheter i Litauen

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

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

Forvaltningsresultat 5542 2853
Orealiserade vardeforandringar i fastigheter -3854 -
Orealiserade vardeforandringar i derivat -2 468 4083
Aktuell skatt -447 -207
Uppskjuten skatt 592 -1082
Resultat Fastigheter i Polen -635 5648
Ovriga investeringar

Orealiserade vardeforandringar - 70789
Realiserade vardeforandringar och utdelningar -49 870 7075
Resultat Ovriga investeringar -49 870 77864
Ofordelat

Centrala administrationskostnader -3679 -4 064
Ej allokerat finansnetto -2326 -2 639
Uppskjuten skatt 1163 -
Resultat Oférdelat -4 842 -6 702
Arets resultat -72048 108 560
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Forvaltningsberattelse

Kassaflode och likvida medel

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

Moderbolaget

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

Viktiga handelser efter rakenskapsarets slut

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

Framtida utveckling

Eastnines verksamhet star pa en stabil grund med lag belénings-
grad och stark likviditet. Det, tillsammans med moderna och miljo-
certifierade fastigheter med stora och stabila hyresgaster, hog
uthyrningsgrad och lang genomsnittlig aterstaende hyrestid gor
att utgangslaget ar gott. Eastnine har som ambition att fortsatta
vaxa fastighetsbestandet, da det normalt sett &r mycket positivt
for resultat- och avkastningsutveckling. Tillvaxt ska ske med fokus
pa lonsamhet och finansiella mal samt inom ramen for finansiella
restriktioner.

Finansiell information och styrning

Aktieinformation

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

Aktieaterkop

Vid arsstamman 2023 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.

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

Bolagsstyrning och styrelsens arbete
Styrelsen ska besta av tre till sex ledamdter utan suppleanter.
Styrelsens ledamoter 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 kommittéer, samt intern kontroll och riskhantering
aterfinns i avsnittet Bolagsstyrningsrapport pa s. 101-105.

Information om hallbarhet

Eastnine driver ett aktivt hallbarhetsarbete, som framfor allt grundar

sig i Bolagets stravan efter att bedriva verksamheten resurseffektivt,
minska negativ miljopaverkan och att skapa positiva avtryck pa de sam-
hallen dar verksamhet bedrivs. Det innebér i praktiken att arbeta med
effektivisering av byggnader ur energi- och miljésynpunkt, samt att halla
en hog standard vad galler hyresgéasters arbetsklimat och valmaende.

Det omfattar &ven att halla en hog serviceniva och skapa goda rela-
tioner med hyresgéster, anstallda och leveranttrer samt att bedriva
verksamheten utifran god affarsetik. Eastnine behover inte lamna ndgon
formell hallbarhetsrapport, men lamnar frivilligt hallbarhetsupplys-
ningar i enlighet med GRI:s (Global Reporting Initiatives) riktlinjer och
inkluderar bland annat information om Bolagets huvudsakliga fragor,
hallbarhetsmal samt indikatorer. Eastnine avger aven, pa frivillig basis,
bade en TCFD-rapport och upplysningar enligt EU:s taxonomiférordning.
Hallbarhetsinformationen, som inte har granskats av Bolagets revisorer,
finns att l&sa pa s. 17-28 samt 112-127.

Utdelning

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

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

Till rsstammans forfogande, EUR:

Overkursfond 238 697 452
Balanserat resultat 122 370 307
Arets resultat -44.893 909
Summa 316 173 850
Disponeras pa féljande s&tt, EUR:

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

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

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare

Dessa riktlinjer omfattar verkstallande direktoren och vice vd, eventu-
ella 6vriga personer i bolagsledningen samt styrelseledaméter i den
omfattning de erhaller erséattning utover styrelsearvode. Riktlinjerna 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 av bolagsstamman.
Ersattningsriktlinjerna, som var oférandrade under 2023, redovisas i
sammandrag nedan:

Riktlinjernas frdmjande av Bolagets affdrsstrategi,

léngsiktiga intressen och héllbarhet

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

Formerna av erséttning m.m.

Ersattning till ledande befattningshavare kan besta av fast och rorlig
6N, pension, forsakringsformaner samt andra sedvanliga formaner.
Bolagsstamman kan darutdver, och oberoende av dessa riktlinjer,
besluta om exempelvis langsiktiga, aktiebaserade eller aktierelaterade,
incitamentsprogram/ersattningar. Styrelsen beslutar diskretionart,
enligt faststéllda interna prestationsbaserade mal, huruvida en rérlig lon
ska utga till de ledande befattningshavarna. Den rérliga l6nen ska vara
kopplad till forutbestamda och méatbara kriterier som kan vara finan-
siella eller icke-finansiella. Rorlig lon kan uppga till maximalt 50 procent
av den fasta lonen. De ledande befattningshavarna har dartill ratt till en
individuell premiebaserad pensionsplan.

Upphérande av anstdllning

Vid uppsagning fran Bolagets sida far uppsagningstiden vara hogst
tolv manader. Fast kontantlon under uppsagningstiden och avgangs-
vederlag far sammantaget inte 6verstiga ett belopp motsvarande den
fasta kontantlonen for tva ar for verkstéllande direkttren och ett ar for
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ovriga ledande befattningshavare. Vid uppsagning fran befattnings-
havarens sida far uppsagningstiden vara hogst sex manader, utan rétt
till avgangsvederlag.

Lén och anstdllningsvillkor for anstdllda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattningsriktlinjer har
l6n och anstallningsvillkor fér Bolagets anstéllda beaktats genom att
uppgifter om anstalldas totalersattning, ersattningens komponenter
samt ersattningens 6kning och okningstakt dver tid har utgjort en del
av styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen av skaligheten av rikt-
linjerna och de begransningar som foljer av dessa.

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

av Peter Elam Hakansson, Ylva Sarby Westman och Liselotte Hjorth
(ordforande), som forberett ersattningsfragor inom Bolaget till styrelsen
i enlighet med Svensk kod for bolagsstyrning. Styrelsen ska uppréatta
forslag till nya ersattningsriktlinjer &tminstone vart fjarde ar och lagga
fram forslaget for beslut vid arsstdmman. Vid arsstamman 2022 antogs
nya riktlinjer. Styrelsen ska &ven folja och utvardera program for rorliga
ersattningar for bolagsledningen, tilldampningen av riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare samt géllande ersattningsstrukturer
och ersattningsnivaer i Bolaget. Vid styrelsens behandling av, och beslut
i, ersattningsrelaterade fragor, narvarar inte verkstéllande direktoren,
eller andra personer i bolagsledningen, i den man de berérs av fragorna.

Frédngdende av riktlinjerna

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

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

Frangdende av riktlinjerna 2023

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

Finansiering

Eastnine har en stabil finansiell bas med lag belaningsgrad och hog likviditet, som paverkats positivt
av forsaljningen av det obeldnade innehavet i MFG under aret. Eastnines skuldfinansiering utgors
endast av banklan efter l6sen av en obligation under hosten 2023. Eastnines genomsnittliga rante-

niva steg under aret till féljd av hogre marknadsrantor.

Finanspolicy

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

Finanspolicyns uppgift ar att beskriva de styrande principerna for
hantering av finansiella tillgangar, skulder och risker i Eastnine och
dess dotterbolag. Policyn syftar till att sakerstélla att Bolagets finan-
siering och ekonomiska 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 kost-
nader i relation till den valda strategins inneboende risker.

Kapitalstruktur

Eastnine efterstravar en belaningsgrad (tidigare benamnd nettobela-
ningsgrad fastigheter) pa cirka 50 procent 6ver en konjunkturcykel och
belaningsgraden far ej 6verstiga 60 procent. Eget kapital utgjorde 56
procent (57) av total kapitalforsorjning, rantebarande skulder 40 pro-
cent (39) och ovriga skulder 4 procent (4).

Eget kapital och substansvarde

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

Finansiell information och styrning

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

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

Réntebdrande skulder

Rantebarande skulder uppgick vid arets slut till 284 323 TEUR

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

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

Férdndring rdntebdrande skuld

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

Kapitalstruktur
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Forvaltningsberattelse

Réntekostnad och derivat

Vid &rets slut uppgick den genomsnittliga rantenivan till 4,0 procent
(3,4). Eastnine anvander rantederivat som forsakring mot hogre rante-
kostnader vid stigande marknadsréntor. Vid arsskiftet var 72 procent
(71) av Bolagets rantebarande skulder rantebundna genom swapavtal.
Derivatportféljen, som bestar av ranteswappar, varderas till verkligt
varde och vardet uppgick vid arsskiftet till 3 254 TEUR (11 022). Vérde-
forandringar avseende derivat, som redovisas i resultatrakningen och
uppgick till -7 767 TEUR (12 417), utgjordes i sin helhet av orealiserade
vardeforandringar till foljd av fallande marknadsrantor. Vid 6ptidens
slut ar derivatens vérde alltid noll.

Sakerheter och covenanter
Banklan &r sakerstallda med pantbrev i fastigheterna och i flertalet fall
aven aktier i fastighetsagande dotterbolag samt moderbolagsgaranti.
Av det totala fastighetsvardet var 98 procent (98) pantsatt for bank-
lan. Vid utgangen av 2023 var projektfastigheten Kimmel i Riga, som
huvudsakligen bestar av projektmark, obelédnad och ej pantsatt.

| ldneavtalen fran kreditinstitut finns covenanter. Dessa utgor
gransvarden for vissa nyckeltal, i syfte att minska l&ngivarens mot-
partsrisk. Covenanterna utgors i huvudsak av gransvarden for soliditet,
belaningsgrad och skuldtackningsgrad. Eastnine uppfyller samtliga
covenanter.

Gron finansiering

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

Likviditet

Likvida medel, som i huvudsak bestar av inlaning pa bankkonto, har
okat kraftigt som en foljd av forséljningen av det obelanade innehavet
i MFG. Vid arsskiftet uppgick likvida medel till 128 620 TEUR (19 820).
Outnyttjad checkkredit uppgick till 3 000 TEUR (3 000). Eastnines
likviditetssituation och laga skulds&ttning gor att Bolaget ar val rustat
for att kunna méta kommande investeringar och &taganden.

Finansiell information och styrning
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Forvaltningsberattelse

Risker

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

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

Risker kopplade till konjunktur och kontorsutnyttjande

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

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

Finansiell information och styrning
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Omrade
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Lag/Marginell
Medium

B Hog/Bolagskritisk

Riskvarde

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

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

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

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

Verksamhetsrisker

(O Lag/forandrad efterfragan pa kontorslokaler

Riskbeskrivning

Efterfragan pa kontorslokaler kan forandras pa kort, medellang och lang sikt, med risk for paverkan pa
fastighetsbolagens verksamhet. Behov av férandringar i utformning av kontorsytor och -arbetsplatser
samt olika motesplatser pa kontoren for kreativitet och interaktion kan 6ka, vilket kan innebara krav pa
anpassning och flexibilitet fran fastighetsbolagens sida.

Hantering, paverkan och sannolikhet

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

(O Negativa vardeforandringar fastigheter

Riskbeskrivning

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

Risk for negativa vardeférandringar hanteras framst genom att erbjuda moderna och attraktiva
kontorslokaler i de basta lagena och darigenom attrahera och behélla stabila hyresgaster, vilket minskar
risken for vakanser och hyressankningar. Fastigheterna varderas externt minst en gang under en rullande
tolvmanadersperiod och déremellan vérderas fastigheterna internt. Att ett antal fastigheter extern-
varderas varje kvartal mojliggor validering av data &ven for évriga interna varderingar. Varderings-
processen sker via en strukturerad varderingsmodell med etablerade interna rutiner for bedémningar och
framtagande av data. Eastnines genomsnittliga beldningsgrad &r balanserad for att klara av negativa
vardeférandringar.
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(O Lé&ga hyresintékter och uthyrningsgrad

Riskbeskrivning

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

Risk for fallande hyresintakter och varaktiga vakanser begréansas 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 2023. Hyresavtalen tecknas normalt
pa 3-5 ar, och vid nyproduktion ibland langre hyresperioder, vilket ger en successiv anpassning till
gallande marknadshyror. Eastnine har cirka 160 hyresgaster och 230 hyresavtal totalt. Hog koncentration
till specifika hyresgaster kan innebéra en forhojd risk, koncentrationen har dock minskat de senaste aren i
samband med tillvaxt i fastighetsbestandet. Cirka 98 procent av Eastnines uthyrda ytor &r bundna till
konsumentprisindex, varav cirka en tredjedel pa lands-, cirka tva tredjedelar pa EU/Euroniva och en liten
andel med fast indexering. Drygt hélften av hyresavtalen har ett indexeringstak. Vid hog inflation, som
aven paverkar hyresgdsternas fastighetskostnader finns risk for att hyresintakter inte kan tkas med full
inflationsjustering. Ett negativt indextal minskar inte hyresnivaerna.

(O Hoga fastighetskostnader

Riskbeskrivning

Driftkostnader utgors till stor andel av taxebundna kostnader sdsom kostnader for el, sophamtning, vatten
och varme. Flera av dessa varor och tjansters kostnader 6kar vid ckade ravarukostnader och begransningar
i utbud. Dessutom kan varorna ibland endast kopas fran en aktor, vilket minskar majligheten till paverkan.
Darutover 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 hanférliga till lokalerna. Som en foljd av detta blir dverskottsgraden
hog, s& lange som uthyrningsgraden ar hog. | hallbarhetsarbetet ingar kontinuerlig energieffektivisering
och driftoptimering av fastigheterna, i syfte att minska saval miljopaverkan som kostnader samt risken for
oférutsedda kostnader. Eastnine har under 2023 arbetat aktivt med saval energibesparingar for fastig-
heterna som med hyresgasterna for att effektivisera anvandandet av lokalerna, i syfte att minska
kostnadsokningar till foljd av underliggande prisékningar for fastighetskostnader.
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Forvaltningsberattelse

O Investeringar och projekt

Riskbeskrivning

Utvecklingsprojekt och investeringar ar forenade med risk for 6kade 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 okade fastighetskostnader.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Vid slutet av 2023 hade Eastnine inget aktivt pagaende utvecklingsprojekt. Eastnines fastighetsstrategi
inbegriper utvecklingsprojekt och Bolaget utvarderar kontinuerligt majligheterna att uppfora nya
moderna och hallbara kontorsfastigheter i linje med strategin. Projektstart inleds normalt forst efter att
en stor andel hyresavtal tecknats. Eastnine arbetar med att ta fram riktlinjer for kommande utvecklings-
projekt for att minska risken for oférutsedda kostnader. Investeringar i befintligt fastighetsbestand sker
6pande i syfte att bestandet ska forbli modernt samt hallbart och darigenom vara attraktivt for
hyresgaster.

(O Forsaljning av fastigheter, &g likviditet

Riskbeskrivning

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnines fastighetsbestand &r beléget 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 ar lag.

(O Forvarv av fastigheter, dolda fel/lag kvalitet

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine har en organisation med gedigen fastighetserfarenhet och ett brett natverk pa de relevanta
marknaderna, vilket innebar att Eastnine kan ta del i de transaktioner som beddéms 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 infor forvarv.

Finansiell information och styrning

(O Organisation och verksamhet

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

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 lander dér fastigheterna
finns, sa snart tillracklig affarsvolym uppnatts. Da Eastnine endast har en mindre organisation foreligger
ett personberoende. Bolaget har en kontinuitetspolicy som omfattar centrala funktioner och som ses Gver
av styrelsen arligen. Internkontrollen beddms vara god och de operationella riskerna laga.

O Tvister

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

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

O IT-/informationsléckage

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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Forvaltningsberattelse

(O IT/Cyber - informationssakerhet, intrang

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 &tgarder mot IT-attacker, att forsvara for atkomst samt begrénsa
effekter av attacker. Genomgang av IT-sdkerheten pavisar god sékerhetsniva och genomférda
forbattringsatgarder starker ytterligare IT-sékerheten.

(O Leverantorer

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine har implementerat en Code of conduct-policy for leverantdrer och anvander en webbaserad
leverantorsutvardering for att fanga och folja upp eventuella affarsetiska och miljorelaterade risker. Vid
leverantorers oférmaga att atgérda identifierade risker kan avtalen ségas upp.

Finansiell information och styrning

Hallbarhetsrisker

Klimatrelaterade omstallningsrisker

(O Hoga energipriser

Riskbeskrivning

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

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

(O Reglering av fastighetsutveckling och drift

Riskbeskrivning

Lagkrav pa hallbara och certifierade byggnader forvantas 6ka i takt med utvecklingen av EU-taxonomin.
Som en foljd av 6kad reglering kan kostnader, for omstéllning av icke-gréna fastigheter, komma att 6ka.
Utover omstallningskostnader kan ckad reglering minska tillgangen pa finansiering for icke-gréna
fastigheter.

Hantering, paverkan och sannolikhet

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

(O Kostnader for klimatomstallning

Riskbeskrivning

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

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

(O Kundpreferenser for hallbara byggnader

Riskbeskrivning

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

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

Klimatrelaterade fysiska risker

(O Hogre kostnad fér fastighetsdrift vid hogre temperatur

Riskbeskrivning

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

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

Finansiell information och styrning

(O Extrema véderforhallanden

Riskbeskrivning

Risk for negativa konsekvenser till foljd av klimatférandringar sdsom, utéver forhsjd temperatur, 6kad
arsnederbord, kraftigt snofall, torka eller forhojda vattennivaer kan resultera i fukt- eller sattningsskador
pa fastigheter.

Hantering, paverkan och sannolikhet

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

Ovriga héllbarhetsrisker

(O Medarbetare och arbetsmiljo

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

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

(O Korruption och oetiskt beteende

Riskbeskrivning

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

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

Omvarldsrisker

(O Svag ekonomisk konjunktur

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine har ingen mojlighet att paverka konjunkturlége och tillvéxt pad makroniva. Eastnines
affarsstrategi, att tillhandahalla moderna och hallbara kontorsfastigheter med stabila hyresgaster
i forstklassiga lagen, bedoms innebéra viss motstandskraft mot negativa effekter fran forsamrad
konjunktur.

(O Hag inflation

Riskbeskrivning

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

Majoriteten av Eastnines hyresintékter 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. P& kort sikt finns det risk for att kostnadsinflationen (oftast lokal) 6verstiger
inflationen i saval marknadshyror som avtalade hyreskontrakt.

(O Lagstiftning och skatter

Riskbeskrivning
Forandringar i Sveriges eller 6vriga verksamhetsléandernas 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.

Finansiell information och styrning

(O Lokal-, politik- och planrisk

Riskbeskrivning
Lokal och politisk risk samt planrisk kan fordroja eller pa annat satt paverka mojligheten att utveckla

fastigheter. Politisk utveckling kan ocksa paverka afféarsklimatet och efterfragan pa kommersiella lokaler.

Hantering, paverkan och sannolikhet

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

(O Hogt utbud av lokaler

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

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

(O Hogt ravarupris

Riskbeskrivning
Ravaruprisrisk 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 ndrvarande inga aktiva utvecklingsprojekt, annat an pa planeringsstadiet.
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Forvaltningsberattelse

Finansiella risker

(O Rénterisk

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

Réantekostnader utgor 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 rantebarande skulder med rorlig ranta samt risk for sjunkande rantor nar
nar Bolaget har hela eller delar av rantebarande skuld med fast ranta. Paverkan begransas genom att
rantebarande skulder ska ha genomsnittlig rantebindningstid om minst 12 manader. Eastnine binder rénta
via derivat i form av rénteswappar. Ranteintakter kan tidvis utgéra en betydande post i resultatrékning.
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 landerna dar Bolaget har verksamhet. Huvuddelen av
Bolagets likviditet halls i nordiska banker. Eastnine har lopande uppfoljning av att hyresinbetalningar
inkommer enligt avtal.

(O Likviditetsrisk

Riskbeskrivning
Risk for att sakna likvida medel for kommande betalningsataganden.

Hantering, paverkan och sannolikhet

Eastnine gor manatliga likviditetsprognoser 6ver kommande tolv mé&nader. Bolaget ska ha tillracklig
likviditet for att tacka kommande sex méanaders nettolikviditet. Rantetackningsgraden ska uppga till minst
2,0 ganger.

Finansiell information och styrning

(O Refinansieringsrisk

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

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

(O Valutarisk

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

Hantering, paverkan och sannolikhet

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

Kéanslighetsanalys

Kanslighetsparameter Antagande Paverkan

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

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

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

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

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

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

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

Koncernens rapport dver totalresultat

TEUR Not 2023 2022
Hyresintakter 36 166 30299
Fastighetskostnader 45 -2535 -2812
Driftnetto 33631 27 487
Centrala administrationskostnader 5,6,7,8 -3679 -4 224
Ranteintakter 9 2 040 -
Rantekostnader 9 -13 586 -9374
Andra finansiella intakter och kostnader 9 -709 -476
Forvaltningsresultat 17 698 13413
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 10 -34 685 9383
Orealiserade vardeforandringar i investeringar 11 - 70789
Orealiserade vardeférandringar i derivat 12 -7767 12 417
Realiserade vardeforandringar och utdelningar fran investeringar 13 -49 870 7075
Resultat fore skatt -74 625 113076
Aktuell skatt 15 -449 -209
Uppskjuten skatt 15 3025 -4 307
Arets resultat 72048 108 560
Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att Gterforas till resultatet:

Omrakningsdifferenser for utlandsverksamhet 391 147
Arets totalresultat! -71 658 108 707
Resultat per aktie fore utspadning, EUR 31 -3,24 4,89
Resultat per aktie efter utspadning, EUR 31 -3,24 4,88

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

Finansiell information och styrning
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Finansiella rapporter

Koncernens rapport éver finansiell stallning

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

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgangar Eget kapital 20

Forvaltningsfastigheter 10 573771 606 222 Aktiekapital 3660 3660

Nyttjanderéttstillgang, leasingavtal 8 2131 2234 Ovrigt tillskjutet kapital 238700 245 375

Derivatinstrument 12 3004 10 037 Reserver omrakningsdifferenser 538 147

Inventarier 16 115 164 Balanserad vinst eller forlust 229 326 120766

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

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

Omséttningstillgangar Langfristiga skulder

Kundfordringar 17 2312 2586 Rantebarande skulder 21 193 138 263 552

Kortfristiga fordringar 1591 480 Uppskjuten skatteskuld 22 15 768 18 788

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

Derivatinstrument 12 250 985 Andra langfristiga skulder 23 2833 3037

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

Vardepappersinnehav som innehas for forsaljning 11 = 193 355

Summa omsattningstillgangar 133 955 218718 Kortfristiga skulder

SUMMA TILLGANGAR 713121 837474 Rénteb&rande skulder 21 91185 63 330
Leverantorsskulder 589 727
Ovriga skulder 24 4477 3254
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 2844 4062
Summa kortfristiga skulder 99 095 71373
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 713121 837474

Finansiell information och styrning
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Finansiella rapporter

Koncernens rapport

Over forandringar i eget kapital

Totalt eget kapital

) Reserv  Balanserad vinst hanforligt till

Ovrigt tillskjutet omraknings-  eller forlust inkl. moderbolagets

TEUR Aktiekapital kapital differenser arets resultat aktieagare
Ingdende eget kapital 1 januari 2022 3660 251567 - 120766 375993
Arets resultat 2022 - - - 108 560 108 560
Ovrigt totalresultat 2022 - - 147 - 147
Utdelning till aktieagarna - -6 377 - - -6 377
Langsiktigt incitamentsprogram - 184 - - 184
Utgaende eget kapital 31 december 2022 3660 245 375 147 229 326 478 508
Arets resultat 2023 = = = -72 048 -72 048
Ovrigt totalresultat 2023 - - 391 - 391
Utdelning till aktieagarna - -6 673 - - -6 673
Langsiktigt incitamentsprogram - -1 - - -1
Utgaende eget kapital 31 december 2023 3660 238 700 538 157 278 400 176
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Finansiella rapporter

Koncernens rapport dver kassafléden

TEUR Not 2023 2022
Den lopande verksamheten

Resultat fore skatt -714 625 113076
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 30 92788 -92 608
Betald inkomstskatt -449 -209
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére foréndringar i rorelsekapitalet 17715 20 259
Forandringar i rorelsekapitalet

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

Investeringar i befintliga fastigheter -2234 -6 116
Forvarv av fastigheter - -120 906
Forvarv av inventarier -30 -34
Forsaljning av ovriga finansiella tillgangar 143592 18792
Kassaflode fran investeringsverksamheten 141 328 -108 264
Finansieringsverksamheten

Inlésen obligation -45 000 -
Upptagna lan 10519 93 340
Amortering av lan -8079 -7 542
Amortering av leasingskuld -115 -104
Utdelning till aktieagarna -6 599 -6 413
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -49 274 79 281
Arets kassaflode 108 785 9434
Likvida medel vid arets borjan 19 820 29201
Valutakursdifferenser i likvida medel 15 53
Likvida medel vid arets slut 19 128 620 19 820
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Finansiella rapporter

Moderbolagets resultatrakning

Moderbolagets balansrékning

TEUR Not 2023 2022 TEUR Not 31 december 2023 31 december 2022
Ovriga intakter 14 1740 1986 Tillgdngar
Centrala administrationskostnader 5,6,7,8 -3427 -3625 Anlaggningstillgangar
Rorelseresultat -1687 -1639 Nyttjanderéttstillgang, leasingavtal 8 209 312
Orealiserade vardeforandringar i investeringar 11 = 71025 Inventarier 16 16 34
Realiserade vardeférandringar och utdelningar Aktier och andelar i koncernféretag 26 126 276 138 680
fran investeringar 13 -50 168 7075 Uppskjuten skattefordran 27 1163 _
Finansiella intakter 9 10 255 3733 Lan till koncernforetag 29 78777 78777
Finansiella kostnader 2 A -2637 Summa anléggningstillgangar 206 441 217 804
Resultat fore skatt -46 056 77 557
Aktuell skatt 15 B B Omsattningstillgangar
Uppskjuten skatt 15 1163 B Kortfristiga fordringar 159 117
Arets resultat! 44894 77557 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 3850 1466
Kortfristigt vardepappersinnehav 11 - 193355
1 frets totalresultat verensstémmer med drets resultat. Likvida medel 19 112 258 7620
Summa omséttningstillgangar 116 267 202 558
SUMMA TILLGANGAR 322709 420 363
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 20
Bundet eget kapital
Aktiekapital 3660 3660
Fritt eget kapital
Overkursfond 238 697 245 372
Balanserad vinst eller forlust 122 370 44 813
Arets resultat -44 894 77 557
Summa eget kapital 319834 371402
Langfristiga skulder
Réantebarande skulder 21 - 45000
Leasingskuld 8 190 294
Andra langfristiga skulder 23 66 64
Summa langfristiga skulder 256 45 358
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 86 22
Ovriga skulder 24 1847 1755
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 686 1825
Summa kortfristiga skulder 2619 3602
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 322709 420 363
Finansiell information och styrning Eastnine Arsredovisning 2023 69
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Finansiella rapporter

Moderbolagets rapport dver forandringar i eget kapital

Balanserad vinst

Totalt eget kapital

hanforligt till

. eller forlust inkL. moderbolagets
TEUR Aktiekapital Overkursfond arets resultat aktieagare
Ingéende eget kapital 1 januari 2022 3660 251 565 44 814 300 038
Arets resultat 2022 - - 77 557 77 557
Utdelning till aktieagarna - -6 377 - -6 377
Langsiktigt incitamentsprogram - 184 - 184
Utgaende eget kapital 31 december 2022 3660 245372 122 370 371402
Arets resultat 2023 - - -44 894 -44 894
Utdelning till aktiedgarna - -6 673 - -6 673
Langsiktigt incitamentsprogram - -1 - -1
Utgaende eget kapital 31 december 2023 3660 238 697 17476 319834
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Finansiella rapporter

Moderbolagets rapport dver kassafléden

TEUR Not 2023 2022
Den lopande verksamheten

Resultat fore skatt -46 056 77557
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 30 49 879 -71120
Betald inkomstskatt - -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére foréndringar i rorelsekapitalet 3823 6 437
Kassaflode fran rérelsekapitalet

Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar -2426 528
Okning (+)/minskning(-) rérelseskulder -1 056 502
Kassaflode fran den lopande verksamheten 341 7467
Investeringsverksamheten

Lan till koncernforetag - -5 750
Aktie&gartillskott aterbetalda/lamnade, netto 12 405 5367
Forsaljning av 6vriga finansiella tillgangar 143 592 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 155 997 -383
Finansieringsverksamheten

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

Not 1 Redovisningsprinciper

Allman information

Eastnine AB (publ), org nr 556693-7404, &r ett svenskt aktiebolag,
noterat pa Nasdaq Stockholm, med registrerat sate i Stockholm. Ars-
redovisning och koncernredovisning for Eastnine AB (publ) omfattar
verksamhetsaret januari-december 2023 och har godkants av styrel-
sen for utfardande, den 25 mars 2024, och kommer framléggas for
faststallelse pa arsstémman den 25 april 2024. Eastnine-koncernen
("Bolaget”) ager och bedriver fastighetsverksamhet genom helagda
dotterbolag i Lettland, Litauen och Polen.

Overensstammelse med normgivning och lag

Redovisningen har upprattats 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 finansiell rapport-
erings rekommendation RFR 1 (kompletterande redovisningsregler for
koncerner) tillampats.

Tilldmpning av redovisningsprinciperna

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

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

Finansiell information och styrning

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

Foljande nya eller andrade standarder och tolkningar utgivna av IASB
beddms relevanta for koncernen och har tillampats for rékenskapsaret
som borjade den 1 januari 2023.

IAS 12 Inkomstskatter. Andring av uppskjuten skatt relaterad till till-
gangar och skulder som uppstar fran en enda transaktion som klargor
hur foretag redovisar uppskjuten skatt pa transaktioner, till exempel
leasing. Effekten av andringen utgors for Eastnine i huvudsak av tilldgg
av upplysning om bruttobelopp fér den uppskjutna skatten i not.

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

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

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

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

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta &r euro (EUR), vilket dven &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 osékerhet i uppskattningar

De kallor till osakerhet i uppskattningarna som anges nedan avser
sadana som innebdr en betydande risk for att tillgangars och skulders
varde kan komma att behdva justeras i vasentlig grad under det 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 bedomnin-
gar av, och antaganden om, framtida kassafléden samt faststallande
av diskonteringsrénta och avkastningskrav. For att avspegla den
osdkerhet som finns i gjorda antaganden och bedémningar redovisas
kanslighetsanalys av vasentliga fastighetsparametrar, se not 10.

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

Not 1 forts.

Vasentliga redovisningsprinciper for koncernen
Tillgdngsférvérv kontra rérelseférvirv

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

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

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

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 utgdrs huvudsakligen av fastighetskostnader,
administrationskostnader och rantekostnader. Fastighetskostnaderna
redovisas endast till den del som ej vidaredebiterats hyresgasterna.

Finansiell information och styrning

Leasingavtal som leasegivare

Hyresintakterna klassas som operationella leasingavtal i enlighet
med IFRS 16 och redovisas linjart 6ver den avtalade leasingperioden.
Avtalade hyresreduceringar, till exempel rabatter, redovisas som en
minskning av hyresintdkterna, linjart over 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 andra finansiella kostnader hanforliga till nybygg-
nation aktiveras under uppférandet, medan de kostnadsfors lopande
vid renovering och utbyggnad da investeringarna ar mindre och genom-
forandetiden vanligen kortare.

Skatter

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

Finansiella instrument

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

Forvaltningsfastigheter

Definition och virdering

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

Forvaltningsfastigheter varderas initialt till anskaffningsvarde och
darefter till verkligt varde i enlighet med IAS 40. Véardering av koncern-
ens 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 aktive-
rade investeringsutgifter. Orealiserade vardeférandringar avser évriga
vardeférandringar som inte harror fran forvarv eller aktiverade invest-
eringsutgifter.

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

Tillkommande investeringar

Tillkommande investeringar hanforliga till forvaltningsfastigheter
aktiveras om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar
som &r forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget
tillgodo och atgérderna &r vardehojande. Exempel pa tillkommande
investeringar &r energibesparande atgarder som forbattrar driftnettot
eller nar investeringar foranleder nyuthyrning, hyreshajningar eller
avtalsforlangningar. Reparationer och underhall kostnadsfors i den
period da atgarderna genomfors.
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Noter till finansiella rapporter

Not 1 forts.

Moderbolagets redovisningsprinciper

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

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

Uppstallningsform

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

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

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

Finansiella garantier

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

Finansiell information och styrning
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Noter till finansiella rapporter

Not 2 Segmentsrapportering

Eastnine klassificerar segment utifran geografi samt karaktaren pa investeringarna. Segmenten presenteras

utifran foretagsledningens perspektiv och &ar indelade enligt foljande: Fastigheter i Litauen, Fastigheter i

Lettland, Fastigheter i Polen samt Ovriga investeringar (innehavet i MFG avyttrades under 2023).

Ovriga Ovriga
TEUR Fastigheter Fastigheter Fastigheter investe- TEUR Fastigheter Fastigheter Fastigheter investe-
1 jan-31 dec 2023 i Litauen i Lettland i Polen ringar  Oférdelat ~ Summa 1 jan-31 dec 2022 i Litauen i Lettland i Polen ringar  Oférdelat ~ Summa
Hyresintakter 23 695 4025 8 446 - - 36 166 Hyresintakter 21915 3457 4927 - - 30299
Fastighetskostnader -1533 -854 -149 - - -2535 Fastighetskostnader -1760 -998 -54 - - -2812
Driftnetto 22162 3172 8 297 - - 33631 Driftnetto 20154 2459 4873 - - 27 487
Centrala administrationskostnader = = = = -3679 -3679 Centrala administrationskostnader - - -161 - -4064 -4224
Ranteintakter 111 6 = = 1924 2040 Réntekostnader -4 510 -810 -1635 - -2420 9374
Réntekostnader -5795 -1468 -2 507 = -3815 -13586 Andra finansiella int&kter och
Andra finansiella intakter och kostnader -32 — -224 — -219 -476
kostnader -27 - -248 - -435 -709 Forvaltningsresultat 15612 1650 2853 - -6 702 13413
Forvaltningsresultat 16 452 1709 5542 = -6 005 17 698 Orealiserade vardeforandringar
Orealiserade vardeférandringar | fastigheter 9 603 -220 - — - 9383
i fastigheter -22 849 -7981 -3854 - - -34685 Orealiserade vardeférandringar
Orealiserade vardeforandringar I investeringar - - - 70789 - 70789
i derivat -5032 -268 -2 468 - - 7767 Orealiserade vardeforandringar
Realiserade vardefsrandringar och i derivat 7610 724 4083 - - 12417
utdelningar fran investeringar - - - 49870 - -49870 Realiserade vardeforandringar och
Resultat fore skatt 11429 6541 780 -49870  -6005 -74625 utdelningar fran investeringar - - - 7075 - 7075
Aktuell skatt _ 2 447 _ _ 449 Resultat fore skatt 32824 2154 6936 77864 -6702 113076
Uppskjuten skatt 1270 - 592 - 1163 3025  Aktuell skatt - -3 -207 - - -209
Arets resultat -10 159 -6 542 635 -49870  -4842 -72048  Uppskiuten skatt 3224 - -1082 - - 4307
Arets resultat 29 600 2151 5648 77 864 -6702 108560
Forvaltningsfastigheter 382 546 74115 117 110 - - 573771
varav érets investeringar/fSrvéiry 1693 482 59 B _ 2234 Forvaltningsfastigheter 403702 81614 120906 - - 606222
Rantebarande skulder 183 428 30785 70 110 _ _ 284323 varav drets investeringar/forvarv 4966 1150 120 906 - - 127022
Vérdepappersinnehav - - - 193355 - 193355
Rénteb&rande skulder 178 922 31771 71190 - 45000 326882

Finansiell information och styrning

Eastnine Arsredovisning 2023 75


https://www.eastnine.com/sites/eastnine/files/pr/annual-report-2023-sv.pdf

9

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

Ovrig information

' Ladda ner pdf for utskrift

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

Noter till finansiella rapporter

Not 3 Hyresintakter

Hyresintakter 2023

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

| hyresintakter ingar ej fastighetskostnader som vidaredebiterats
hyresgasterna.

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

Koncernen
Avtalade framtida hyresint&dkter, TEUR 2023 2022
Hyresintakter som forfaller inom 1 ar 34 007 33258
Hyresintakter som forfaller mellan 2 till 5 ar 74203 76933
Hyresintakter som forfaller senare an 5 ar 25418 41774
Summa 133628 151965

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

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

Finansiell information och styrning

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

Not 5 Anstallda, personalkostnader och

ledande befattningshavares ersattningar

Ersattningar, 6vriga

o formaner och sociala kostnader Koncernen Moderbolaget
vid &rets slut.
TEUR 2023 2022 2023 2022
Forfallostruktur befintliga hyresavtal per 2023-12-31 Styrelse, vd och vice vd
Kontrakterad Loner? 851 932 851 932
arshyra, Andel av Pensionskostnader
Kontraktsforfall, ar Kvm TEUR  arshyra, % (avgiftshestamda planer) 98 123 98 123
2024 12733 2588 8 Sociala kostnader! 324 317 324 317
2025 10 606 2194 6 -
2026 17 639 3557 10 Ovriga
2027 40 956 7642 2 Loner 1915 2213 690 753
Pensionskostnader
2028 13158 2570 7
2029 o7 665 14126 2 (avgiftsbestamda planer) 133 101 133 101
S — okal 182 757 32677 93 Sociala kostnader 479 514 266 260
Hmima Jorarer Summa 3800 4201 2361 2486
Parkering & 6vrigt - 2563 7
Summa 182 757 35240 100 1 For rakenskapsdret 2023 har vd erhdllit en extra utbetalning av rérlig [6n som
inte ingdr i denna tabell. Resultateffekten av extra utbetalningen uppkommer
under 2024. Fér mer info se tabell ersattningar till ledande befattningshavare
pds. 77.
Not 4 Fastighetskostnader Koncernen Moderbolaget
Medelantal anstallda 2023 2022 2023 2022
Koncernen
Man 9,0 8,6 5,0 4,6
Fordelning per kostnadsslag, TEUR 2023 2022 -
Kvinnor 12,4 13,8 4,0 3,7
Kostnader for l6pande forbrukning, reparationer Summa 21,4 22,4 9,0 8,3
och underhall -481 -800
Andra direkta fastighetskostnader -292 =277 2023 2022
Personalkostnader -1169 -1272
. Koncernen Méan Kvinnor Summa Man Kvinnor Summa
Avskrivningar -59 -60
Andra indirekta fastighetskostnader -535 -403 Personal-
Summa 2535 2812 omsattning, % - 7,4 4.4 - 13,8 8,7
Total sjukfranvaro,
% 1,4 0,6 09 12 0,3 0,6
varav ldngtids-
sjukfranvaro - - - - - -
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Noter till finansiella rapporter

Not 5 forts.

Ersattningar till ledande befattningshavare

Erscttning till styrelsen

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

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

Erscttningar till ledande befattningshavare och évriga
anstdllningsvillkor

Riktlinjerna betraffande ersattningar till Bolagets ledande befatt-
ningshavare beslutas pa arsstdmman, pa forslag fran styrelsen.
Ersattning till ledande befattningshavare bestéar av fast on, rorlig lon
och pensions- och forsakringsformaner samt ickemonetéra férmaner.
Styrelsen beslutar diskretionart utifran faststallda utvarderings-
kriterier huruvida rorlig lon ska utga till ledande befattningshavare.
Rorlig lon till ledande befattningshavare kan maximalt uppga till 50
procent av den fasta l6nen. Dessutom har ledande befattningshavare
en individuell premiebaserad pensionsplan, enligt vilken Bolaget
erlagger premier motsvarande 4,5 procent av den fasta l6nen upp till
7,5 inkomstbasbelopp och premier motsvarande 30 procent av l&ne-
delar som 6verstiger 7,5 inkomstbasbelopp. For det fall Eastnine sager
upp verkstéllande direktdrens anstéllning har Bolaget att iaktta sex
manaders uppsagningstid. Dessutom har verkstallande direktoren ratt
till ett avgédngsvederlag motsvarande sex manadsloner. | det fall verk-
stallande direktdren sdger upp sin anstéallning, ar han skyldig att iaktta
sex manaders uppsagningstid. For vice verkstallande direktor galler
en uppsagningstid om sex manader vid uppsagning pa egen begéran
och tolv ménader vid uppsagning pa Bolagets begaran. Inget avgangs-
vederlag utgar.

Finansiell information och styrning

Styrelsearvode/ Ovriga Pensions-

. grundlon Rorlig lont LTIP2 formaner kostnader Summa
Ersattningar och
6vriga formaner, TEUR 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Styrelseledaméter
Liselotte Hjorth, ordférande 70 75 - - - - - - - - 70 75
Peter Elam Hakansson 35 38 - - - - - - - - 35 38
Peter Wagstrom 35 38 - - - - - - - - 35 38
Christian Hermelin 35 38 - - - - - - - - 35 38
Ylva Sarby Westman 35 38 - - - - - - - - 35 38
Hanna Loikkanen3 23 - - - - - - - - - 23 -
Ledande befattningshavare
Kestutis Sasnauskas, vd 236 247 241 112 2 53 7 7 60 85 546 504
Britt-Marie Nyman, vice vd och CFO 167 172 84 85 1 29 2 2 38 38 291 326
Summa 635 645 325 197 3 82 8 8 98 123 1069 1055

1 For ridkenskapséret 2023 har rérlig 16n till vd utgdatt med totalt 241 TEUR, varav hdlften avser rérlig ersattning for extraordindra insatser vid férséljning av MFG.
50 procent av rorlig ersattning till vd kommer att belasta resultatet for 2024. Fér mer information om rérlig ersdttning for extraordindra insatser, se bolagsstyrnings-

rapporten s. 104.

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

3 Invald som styrelseledamot vid drsstdmman 2023.

Langsiktiga incitamentsprogram

Eastnine hade vid utgangen av 2023 tva utestadende langsiktiga incita-
mentsprogram (LTIP) riktade till anstallda i koncernen (LTIP 2021 samt
LTIP 2022), efter att LTIP 2020 lopt ut under aret. Syftet med LTIP &r
att framja aktiedgarvarde och Bolagets langsiktiga vardeskapande
genom att skapa forutsattningar for att behalla och rekrytera kom-
petent personal, 6ka motivationen bland deltagarna, framja ett eget
aktieagande samt 6ka intressegemenskapen mellan deltagarna och
Bolagets aktiedgare.

LTIP 2020

Eastnines arsstamma 2020 beslutade om inférande av ett langsiktigt
incitamentsprogram for anstallda i Bolaget (LTIP 2020). Programmets
loptid var drygt tre ar. Vid l6ptidens slut, den 7 juli 2023, var den sam-
manlagda uppfyllnadsgraden for villkoren 59,1 procent och tilldelning
av aktier agde rum i augusti 2023. Totalt tilldelades 23 262 aktier.
Vagd genomsnittlig aktiekurs vid tidpunkten for den slutliga tilldel-
ningen av aktier var 125,36 SEK. Utfallet for villkoren framgar pa nasta
sida.
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Noter till finansiella rapporter

Not 5 forts.

Villkor fér prestationsaktier

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

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

« Maximinivan: 12 procent per ar

¢ Miniminivan: 8 procent per ar

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

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

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

Villkor 3: Percentilrankningen av Bolagets totalavkastning, dvs.
genomsnittlig aktiekursutveckling inklusive utdelningar, under perio-
den 1 april 2020-30 juni 2023 i forhallande till en grupp av jamférbara
bolag bestadende av 20 europeiska fastighetsbolag.
» Maximinivan: Totalavkastning motsvarande 6vre kvartil
i referensgrupp
» Miniminivan: Totalavkastning som median i referensgrupp

Villkor Mal Utfall Tilldelning Antal

Prestationsaktier,

villkor 1 8-12% 16,7 % 100 % 13112

Prestationsaktier, 5,00-5,75

villkor 2 MEUR 4,1 MEUR - -
Uppnadde 77,4 %

Prestationsaktier, fran miniminivan

villkor 3 >median  till maximinivan 77,4 % 10 150

Totalt antal

aktier 59,1% 23262

Finansiell information och styrning

LTIP 2021

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

Villkor for prestationsaktier

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

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

» Maximinivan: 12 procent per ar

* Miniminivan: 10 procent per &r

Villkor 2: Percentilrankningen av Bolagets totalavkastning, dvs.
genomsnittlig aktiekursutveckling inklusive utdelningar, under perio-
den 1 juli 2021-30 juni 2024 i forhallande till en grupp av jamforbara
bolag bestaende av 20 europeiska fastighetsbolag.
» Maximinivan: Totalavkastning motsvarande 6vre kvartil
i referensgrupp
» Miniminivan: Totalavkastning som median i referensgrupp

Aterkép av egna aktier
Eastnine AB avser att anvénda upp till 31 425 redan &terktpta egna
aktier for att sakerstélla leverans av aktier till Deltagarna.

LTIP 2022

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

Villkor fér prestationsaktier

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

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

« Maximinivan: 12 procent per ar

* Miniminivan: 10 procent per ar
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Villkor 2: Percentilrankningen av Bolagets totalavkastning, dvs.
genomsnittlig aktiekursutveckling inklusive utdelningar, under perio-
den 1 juli 2022-30 juni 2025 i forhallande till en grupp av jamforbara
bolag bestdende av 22 europeiska fastighetsbolag.
» Maximinivan: Totalavkastning motsvarande 6vre kvartil
i referensgrupp
» Miniminivan: Totalavkastning som median i referensgrupp

Aterkop av egna aktier

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

Finansiell information och styrning

Koncernen Moderbolaget

Antalet aktieratter 2023 2022 2023 2022
Utestaende vid arets borjan 125489 81751 75844 43505
Tilldelade - 56935 - 32339
Forverkade -21783 -13197 -9500 -
Intjanade -23 262 - -13738 -
Utestaende vid arets slut 80444 125489 52606 75844
Utestaende aktieratter LTIP 2021 LTIP 2022
Antal aktieratter 31425 49 019
Antal deltagare som fortfarande &r anstallda den
31 december 2023 15 18

juli2021  juli 2022
Intjanandeperiod —juli2024 - juli 2025
Vérde per aktieratt med villkor 11, SEK 123,98 76,38
Vérde per aktieratt med villkor 22, SEK 31,00 19,10
Aktieratternas aterstaende loptid, ar 0,5 1,5

! Verkligt varde per programmets tilldelningsdag, justerat fér utdelningar under
intjéginandeperioden.

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

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

Eastnine Arsredovisning 2023
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Noter till finansiella rapporter

Not 6 Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader avser bland annat kostnader

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

Leasing

Leasingavgifter av mindre varde redovisas som kostnad i resultatrak-
ningen och fordelas linjart over avtalets l6ptid. For Eastnine omfattar
dessa leasingavgifter kostnader for normalt férekommande inventarier
till mindre vérde.

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

Centrala administrationskostnader -3679 -4224 -3427 -3625

Summa -3679 -4224 -3427 -3625

Finansiell information och styrning

Not 7 Arvode och ersattningar till revisorer

rantekostnad. For nyttjanderattstillgdngen sker avskrivning linjart over
leasingperioden.

Koncernen Moderbolaget Utdver redovisade nyttjanderatter innehar Eastnine som hyresgést
TEUR 2023 2022 2023 2022 dven ett antal lea.smgavtal till mindre vard.e ?vseende till exerTwpel bilar
och kontorsmaskiner. Dessa kostnadsfors linjart dver hyresperioden.
KPMG
Revisionsuppdrag -230 -210 -141 -106 Koncernen Moderbolaget
Revisionsverksamhet utover
revisionsuppdrag -5 -3 -5 -3 Nyttjander&tt, TEUR 2023 2022 2023 2022
Redovisat varde vid arets borjan 2234 1353 312 417
VGD Omrakning enligt IFRS 16 11 4 11 4
Revisionsuppdrag -13 - - - Tillkommande varde under aret = 986 = -
Summa 248 213  -146  -109 Arets avskrivning -114  -109  -114  -109
Redovisat varde vid arets slut 2131 2234 209 312
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bok-
foringen samt styrelsens och verkstéallande direktorens forvaltning, Koncernen Moderbolaget
évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa Bolagets revisorer att Leasingskuld, TEUR 2023 2022 2023 2022
utféra samt radgivning eller annat bitréde som foranleds av iakttag-
Sy os . N . . Redovisat varde vid arets borjan 2216 1334 294 399
elser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga
. u . . . Omrakning enligt IFRS 16 11 4 11 4
arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag, vilka redovisas pa egna
. Tillkommande varde under aret = 986 = -
rader i tabellen ovan. -
Arets amortering -115 -108 -115 -109
Redovisat varde vid arets slut 2112 2216 190 294
Not 8 Leasingavtal
E— Koncernen Moderbolaget
Arets kassaflode hanforligt
For Eastnine som leasetagare ar det lokalhyresavtal och arrende- till leasingavtal, TEUR 2023 2022 2023 2022
avgifter for tomtratter som ar vasentliga. Eastnines leasingavtal Kassaflode fran leasingavtal
redovisas i balansrakningen som en nyttjanderatt och leasingskuld. klassificerade som nyttjanderatt -161 -150 -113 -118
Nyttjanderatten och skulden varderas initialt till nuvardet av framtida Kassaflode fran leasing av
leasingbetalningar. | den man forskottsbetalningar erlaggs eller andra tillgangar till mindre vérde -1 -1 -11 -11
tillhorande kostnader uppstar laggs de till vardet pa nyttjanderatten. Kassafldde fran leasingavtal -172. -161 -124 -129

Déar arrendeavtal ej kan ségas upp anses leasingperioden som evig,
med effekt att vardet pa leasingskulden bedoms vara oférandrat fram
till dess att arrendeavtalet férhandlats om. Aven nyttjanderattstill-
gangen anses vara evig, i likhet med leasingskulden, med effekt att
ingen avskrivning sker. For 6vriga avtal, for narvarande hyra av Bola-
gets kontor i Stockholm, dar leasingperioden upphor vid faststalld
tidpunkt, sker en amortering av leasingskulden vid avgiftsbetalning.
Arrendeavgifter, vilka dverstiger amorteringsbeloppet, redovisas som

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

Not 9 Finansiella intakter och kostnader

Koncernen Moderbolaget
Finansiella intakter, TEUR 2023 2022 2023 2022
Erhallna utdelningar fran
koncernforetag - - 4188 -
Ranteintakter fran koncernforetag - - 3945 3733
Ranteintakter fran likvida medel 2 040 - 1922 -
Andra finansiella intakter 14 4 - -
Valutakursdifferenser, nettol - - 199 -
Summa finansiella intakter 2054 4 10255 3733

Koncernen Moderbolaget
Finansiella kostnader, TEUR 2023 2022 2023 2022
Rantekostnader pa lan -9782 -6965 -11 -11
Rantekostnader pa obligation -3804 -2409 -3804 -2409
Andra finansiella kostnader -688 -293 -641 -240
Valutakursdifferenser, nettol -35 -187 - 23
Summa finansiella kostnader -14309 -9854 -4456 -2637

1 Valutakursvinster/forluster pé monetdra tillgdngar och skulder.

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

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

Finansiell information och styrning

Not 10 Forvaltningsfastigheter

Definition

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

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

och investeringar i befintliga fastigheter var 2 234 TEUR (6 116). Den
orealiserade vardeforandringen uppgick till -34 685 TEUR (9 383). Bade
hogre marknadshyror och hyresindexering har haft en positiv inverkan
pa fastighetsvardet, samtidigt som framforallt 6kat avkastningskrav till
foljd av under aret brant stigande rantenivaer har haft motsatt effekt.
Vérdet pa nyttjanderattstillgangar, avseende tomtratter, tillhérande
forvaltningsfastigheterna redovisas i balansrakningen pa egen rad och
uppgick till 1922 TEUR (1 922).

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

Vardering av fastigheter

Fastigheterna varderas kvartalsvis, varav externvardering sker minst en
gang under en rullande tolvmanadersperiod, av certifierat varderings-
institut. Extern- och internvarderingarna utférs med samma varde-
ringsmetodik i syfte att varje kvartal och a&r ska omfattas av jamforbara
observerbara, och icke observerbara, indata.

Varderingsmodell och utférande

Externvérderingarna &r utforda i enlighet med internationell varde-
ringsstandard (IVS 2020). Vid externvarderingar utfors alltid besiktning
av fastigheterna pa plats. Externvarderingarna har under perioden
utforts av Colliers International Advisor, Colliers Polen och Newsec.

Vérderingsmodellen i Baltikum baseras pa nuvardesberéknade kassa-
floden, utifran en individuell beddmning av respektive fastighets fram-
tida kassafloden, under en i normalfallet fem- eller tioarig kalkylperiod
med tillagg for nuvardesberédknat restvérde vid kalkylperiodens slut.
Kassaflodesberdkningar med langre kalkylperiod an fem ar tillampas
framforallt pa fastigheter med endast en eller ett fatal hyresgaster
med langa avtalstider dar kassaflodet ar mer forutsagbart. | Polen har
externvarderingen utforts enligt "hardcoremetoden”, vilket innebér en
kapitalisering av kassaflodet fran nuvarande hyra med tillagg/avdrag
pa skillnaden mellan marknadshyra och nuvarande hyra, varfor ingen
hansyn tas till framtida inflationsjusterade hyresnivaer.

For forvarvade fastigheter bedéms initialt verkligt varde motsvaras
av anskaffningskostnaden. For projektfastigheter dér osakerhet 6ver
totalkostnaden foreligger, och dar framtida hyresavtal saknas, bedoms
verkligt varde motsvaras av nedlagda kostnader om ingen &vrig infor-
mation foreligger vid varderingstidpunkten.

Varderingsantaganden

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

Kassafloden fran hyresinbetalningar beddms utifran aktuella hyres-
avtal och kanda framtida avtalade férandringar. Hyresutvecklingen
foljer indexklausuler i befintliga kontrakt. Vid avtalstidens slut gors en
beddmning om avtalsférlangningar och den da gallande marknads-
hyran. Vid arets slut uppgick den bedémda méanatliga marknadshyran i
varderingarna i genomsnitt till 16,5 EUR per kvm (15,5).

Drift- och underhallskostnader harleds fran historiska utfall och bud-
geterade kostnader. Reservering for reparationskostnader och fastig-
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Not 10 forts.

hetsinvesteringar beraknas normalt enligt budget for ar 1 och darefter
som procent av bedémda hyresintékter eller en kostnad per kvm.

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

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

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

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

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

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

Finansiell information och styrning

Kanslighetsanalys fastigheter, TEUR Antaganden Lettland Litauen Polen
Marknadshyra +/-5,0 % 2213/-2211 12672 /-12591 4213/-4163
Uthyrningsgrad +/- 1,0 %-enhet 540 /-765 4512 /-5064 =
Direktavkastningskrav +/- 0,25 %-enheter -1857 /2006 -9445/10 247 -4621 /5005
Direktavkastningskrav +/- 0,5 %-enheter -3580/4177 -22943/19 130 -8 900/ 10 442
Direktavkastningskrav +/- 1,0 %-enhet -6 683/9 113 -39615/46 198 -16 570/ 22 857
Varderingsantaganden Lettland Litauen Polen Totalt
Direktavkastningskrav, % 6,5 (5,6-5,8) 5,75-6,5 (5,25-6,0) 7,0 (6,25) 5,75-7,0 (5,25-6,25)
Direktavkastningskrav, vagt, % 6,5 (5,7) 6,2 (5,5) 7,0 (6,25) 6,4 (5,6)
Genomsnittliga fastighetsinvesteringar, % 13,1 (5,3) 3,5(2,5) - 3.9(2,8)
Genomsnittlig hyra, EUR/kvm/manad 15,1 (14,7) 16,8 (15,7) 16,5(15,2) 16,5 (15,5)
Genomsnittlig kalkylranta, % 8,1(7,5) 8,1(7,5) 6,4 (8,1) 7,7(7,6)
Investeringar vid nyuthyrning, EUR/kvm 250 (250) 180-250 (160-250) 250 (250) 180-250 (160-250)
Lé&ngsiktig inflation, % 2,0(2,0) 2,0(2,0) -(2,0) 1,6 (2,0)
Langsiktig vakansgrad, % 4,5-5,0(4,5) 4,5-5,0 (4,5) -(4,5) 4,5-5,0(4,5)
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Noter till finansiella rapporter

Not 11 Vardepappersinnehav

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

Koncernen

TEUR 2023 2022 2023 2022

Moderbolaget

Redovisat varde vid
arets borjan 193 355 140 859 193 355 121 829

Forsaljningar -143 592 -18792  -143592 -

Orealiserade
vardeforandringar - 71289 - 71525

Realiserade
vardeforandringar -49 763 - -49 763 -

Redovisat varde

vid arets slut - 193355 - 193355

Finansiell information och styrning

Not 12 Derivatinstrument

Eastnine tilldmpar inte sakringsredovisning. Derivaten klassificeras
som finansiella instrument, och utgors av ranteswappar, dar Bolaget
erhaller rorlig rénta och betalar en fast ranta. Derivaten varderas till
verkligt varde enligt niva 2 och vardeférandringar redovisas pa egen
rad i rapporten 6ver totalresultat. Inga derivatavtal har avslutats i
fortid och samtliga vardeforandringar under aret &r orealiserade. Arlig
amortering i befintliga swappar uppgar till 5 046 TEUR, varav 1 505
TEUR avser swappar med forfall 2024. Vid avtalsforfall &r vardet all-
tid noll och inga betalningsataganden kvarstar. For kassafloden fran
Eastnines derivat, se not 28 (Finansiella risker och riskhantering). For
mer information, se &ven not 27 (Finansiella instrument).

Not 13 Realiserade vardeforandringar och

utdelningar fran investeringar

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

Summa

-49 870 7075

-50 168 7075

Nominellt Marknads- ~ Genomsnittlig
Forfalloar belopp, TEUR vérde, TEUR rénteniva, %
2024 53 885 250 0,04
2025 20 775 928 0,10
2026 39912 -472 2,92
2027 90 264 2548 1,50
Summa 204 836 3254 1,25

Koncernen

Varde derivat, TEUR 2023 2022
Redovisat varde vid arets borjan 11022 -1395
Orealiserade vardeforandringar -7 767 12 417
Redovisat varde vid arets slut 3254 11022
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Noter till finansiella rapporter

Not 14 Ovriga intakter

Not 15 Skatter

Moderbolaget
TEUR 2023 2022
Radgivning- och forvaltningstjanster till
koncernforetag 1740 1986
Summa 1740 1986

Finansiell information och styrning

Koncernen Moderbolaget
Avstamning av effektiv skatt,
TEUR 2023 2022 2023 2022
Resultat fore skatt -74625 113076 -46056 77557
Skatt enligt gallande skattesats
i Sverige, 20,6 % 15373 -23294 9488 -15977
Effekt av andra skattesatser for
utlandska dotterforetag -2526 3106 - -
Skatteeffekt av e] skattepliktiga
vardeforandringar i portféljen -10384 14631 -10384 14631
Skatteeffekt av ej skattepliktig
utdelning 49 1457 912 1457
Skatteeffekt av ej avdragsgilla
kostnader =78 -123 -2 -8
Underskott fran tidigare ar 14 - 14 -
Ovriga skattemassiga
justeringar 1152 - 1135 -
Ej redovisad skatteintakt pa
skattemassiga underskott for
aretl -31 -294 - -104
Justering uppskjuten skatt fran
tidigare ar -899 - - -
Summa 2576 -A4516 1163 -
Genomsnittlig skattesats, % 3,5 40 2,5 -

! Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det dr méjligt att de
kan tillgodogéras genom framtida beskattningsbara vinster. Uppskjuten skatt
pé underskottsavdrag om 0,2 MEUR i dotterbolag redovisas ej i balans-

rékningen.

Not 16 Inventarier

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

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

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2023 2022 2023 2022
Ackumulerade anskaffningsvarden
vid arets borjan 524 491 89 89
Arets investeringar 29 33 - -
Ackumulerade anskaffningsvarden
vid arets slut 553 524 89 89
Ackumulerade avskrivningar vid
arets borjan -360 -284 -55 -37
Arets avskrivningar -8 -76 -18 -18
Ackumulerade avskrivningar vid
arets slut -438 -360 -73 -55
Redovisat varde vid arets slut 115 164 16 34

Eastnine Arsredovisning 2023 84


https://www.eastnine.com/sites/eastnine/files/pr/annual-report-2023-sv.pdf

9

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

Ovrig information

' Ladda ner pdf for utskrift

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

Noter till finansiella rapporter

Not 17 Kundfordringar

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

Koncernen

Aldersfordelning, TEUR 2023 2022
Ej forfallna 2086 2293
Forfallna 0-30 dagar 207 162
Forfallna 31-60 dagar 12 134
Forfallna 61-90 dagar - -
Forfallna sedan mer &n 90 dagar 23 19

varav reserverat! -16 -22
Summa 2312 2586

1 Reserveringar sker pd individuell basis.

Not 18 Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Not 19 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
TEUR 2023 2022 2023 2022
Likvida medel 128 620 19 820 112 258 7620
Summa 128 620 19 820 112 258 7620

Likvida medel utgors av placeringar med en loptid pa maximalt

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

Not 20 Eget kapital

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

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

Antal utgivna aktier per 31 december 22370261 22370261

Summa 1183 1493 3850 1466

Finansiell information och styrning

varav aktier i eget forvar 139 253 162 515

Koncernens egna kapital

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

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

Kapitalhantering

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

Moderbolagets bundna och fria egna kapital

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

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

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

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

Not 21 Rantebarande skulder

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

Forfallostruktur rantebarande

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

Koncernen
Réntebarande skulder, TEUR 2023 2022
Rantebarande skulder vid arets borjan 326 882 241084
| fortid inlost obligationslan -45 000 -
Upptagande av banklan 10519 93 340
Amorteringar enligt plan -8 079 -7 542
Redovisat varde vid arets slut 284323 326 882

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

Finansiell information och styrning

Not 22 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatt pa temporara Koncernen Moderbolaget

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

Negativa belopp ovan avser uppskjuten skattefordran.

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

Not 23 Andra langfristiga skulder

Not 26 Aktier och andelar i koncernforetag

Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
TEUR 2023 2022 2023 2022 TEUR 2023 2022
Depositioner fran hyresgaster 2767 2973 - - Ingéende anskaffningsvarden 138 680 144 048
Ovrigt 66 64 66 64 Aterbetalning av aktiedgartillskott -12 400 -49 450
Summa 2833 3037 66 64 Tillkommande/avgaende anskaffningsvérden! -4 44082
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 126 276 138 680
. 1 Av tillkommande/avgéende anskaffningsvarden avser -4 TEUR (70) anskaffningsvarden hénférliga till anstdlldas incitamentsprogram LTIP.
Not 24 Ovriga skulder
Antal Kapital- och Bokfort vérde,
Direktagda dotterbolag Sate aktier/andelar rostandel, % TEUR
Koncernen Moderbolaget
TEUR 2023 2022 2023 2022 Eastnine Baltics OU Tallinn, Estland 2 500 100 82264
Gainbortille Investments Sp. Z o.0. Poznan, Polen 408 236 100 44001
Fastighetsskatt 1489 484 - ~  Eastnine Office AB Stockholm, Sverige 11 000 100 11
Depositioner fran hyresgéaster 224 - - -
I_—:_j utbetald utdelning B 15°° By 1594 Indirekt agda dotterbolag Sate aktier/an/c-\jgt:i rgisgaﬁefi/t
Ovrigt 1095 1176 178 161
Ssumma 4477 3254 1847 1755 Eastnine Prop1 OU Tallinn, Estland 1 100
Eastnine Latvia SIA Riga, Lettland 52 353814 100
Eastnine Alojas Biroji SIA Riga, Lettland 8 565 000 100
Not 25 Upp[upna kostnader och Eastnine Kimmel SIA Riga, Lettland 5952 045 100
L. o Eastnine Prop 6 SIA Riga, Lettland 5000 100
forutbetalda Intakter Eastnine Valdemara Centrs SIA Riga, Lettland 10 000 000 100
Eastnine Zala 1 SIA Riga, Lettland 6 830 000 100
Koncernen Moderbolaget Eastnine Lithuania UAB Vilnius, Litauen 29216 503 100
TEUR 2023 2022 2023 2022 Eastnine 3Bures-1-2 UAB Vilnius, Litauen 2925 100
Upplupna lonerelaterade kostnader 697 608 570 503 Eastnine 3Bures-3 UAB Vilnius, Litauen 3620 100
Upplupna rantekostnader 48 797 ~ 640 Eastnine S7-1 UAB Vilnius, Litauen 2 600 100
Upplupna fastighetskostnader 81 899 ~ ~ Eastnine S7-2 UAB Vilnius, Litauen 2800 100
Bvriga upplupna kostnader 201 844 116 682 Eastnine S7-3 UAB Vilnius, Litauen 2 800 100
Forutbetalda intakter 987 914 ~ ~ Eastnine Uniq UAB Vilnius, Litauen 2700 100
Summa 2844 4062 686 1825 Eastnine Uptown Park UAB Vilnius, Litauen 2 600 100
Eastnine Vertas-1 UAB Vilnius, Litauen 2 600 100
Eastnine Vertas-2 UAB Vilnius, Litauen 2 600 100

Finansiell information och styrning
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Noter till finansiella rapporter

Not 27 Finansiella instrument

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

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

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

Finansiella instrument som vdrderas till upplupet anskaffningsvarde
Finansiella instrument sdsom kundfordringar, leverantorskulder och
andra rorelsekapitalposter som &r finansiella instrument med mycket
kort L6ptid, redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for
eventuell nedskrivning, varfor det verkliga vardet bedoms Gverens-
stamma med redovisat vérde. Langfristiga rantebarande skulder l6per
i huvudsak med korta rantebindningstider och upplupet anskaffnings-
varde beddms Gverensstamma med verkligt varde. Verkligt varde for
langfristigt obligationslan, redovisat till noll TEUR (45 000) efter att i
sin helhet aterbetalats under aret, bedoms inte avvika materiellt fran
redovisat varde.

Finansiell information och styrning

Vardering till verkligt varde

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

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

Niva 2: Andra indata an de noterade priser som ingar i niva 1, som ar
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 varde
kategoriseras ska bestammas med grund i den ldgsta niva indata som
ar signifikant for varderingen till verkligt vérde i sin helhet. | detta
syfte gors bedémningen av indatas signifikans med beaktande av
varderingen till verkligt vérde i sin helhet. Om det i en vérdering till
verkligt varde anvands observerbara indata som kréaver betydande jus-
tering som har sin grund i icke observerbara data, &r detta en vardering
pa niva 3. Bedémningen av signifikansen for sarskilda indata i 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
tillgdngar och skulder, redovisade till upplupet anskaffningsvarde
respektive verkligt varde, klassificerade enligt IFRS 9 med undantag for
investering i intressebolag, ar 2022, som redovisades till verkligt varde
enligt undantag i IAS 28 s. 18-19.
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Noter till finansiella rapporter

Not 27 forts.

Finansiella tillgangar
och skulder, TEUR

Finansiella instrument
varderade till verkligt
varde via arets resultat

Finansiella tillgangar
redovisade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella skulder
redovisade till upplupet
anskaffningsvarde

Summa
redovisat varde

Koncernen 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Derivat 3254 11022 - - - - 3254 11022
Kundfordringar = - 2312 2586 = - 2312 2 586
Ovriga fordringar = - 1591 1464 = - 1591 1464
Likvida medel = - 128 620 19820 = - 128 620 19 820
Vardepappersinnehav som innehas for

forsaljning! - 193 355 - - - - - 193 355
Summa finansiella tillgangar 3254 204 377 132522 23870 - - 135776 228 247

Rantebarande skulder

284 323 326 882

284 323 326 882

Leverantorsskulder

589 727

589 727

Ovriga finansiella skulder

4525 4138

4525 4138

Summa finansiella skulder

289 437 331747

289 437 331747

Finansiella tillgangar
och skulder, TEUR

Finansiella instrument
varderade till verkligt
vérde via arets resultat

Finansiella tillgangar
redovisade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella skulder
redovisade till upplupet
anskaffningsvarde

Summa
redovisat varde

Moderbolaget 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Lan till koncernforetag - - 78777 78777 - - 78777 78777
Ovriga fordringar - - 1416 1176 - - 1416 1176
Kortfristiga vardepappersinnehav! = 193 355 = - = - = 193 355
Likvida medel - - 112 258 7620 - - 112 258 7620
Summa finansiella tillgangar - 193 355 192 451 87573 - - 192 451 280929
Réntebarande skulder = - = - = 45000 = 45000
Leverantorsskulder - - - - 86 22 86 22
Ovriga finansiella skulder - - - - 1847 1755 1847 1755
Summa finansiella skulder - - - - 1933 46 777 1933 46 777

1Innehav i MFG virderades vid virderingstidpunkten till avtalat férsaliningspris (nivé 2).

Finansiell information och styrning
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Noter till finansiella rapporter

Not 28 Finansiella risker och riskhantering

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

Finansiella risker

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

(B) Valutarisk

(C) Likviditetsrisk

(D) Refinansieringsrisk

(E) Kreditrisk

(A) Ranterisk (hég risk)

Rantekostnader utgor Eastnines storsta enskilda kostnadspost och
uppgick for rakenskapsarets 2023 till 13,6 MEUR. Under 2023 var &ven
ranteintakter betydande.

Réanterisk &r risken for negativ paverkan pa Eastnines resultat pa
grund av hogre rantekostnader alternativt lagre ranteintakter. Rante-
risk &r risken for hogre rantekostnader for rorliga lan nar marknads-
rantan stiger, for att ha en oproportionerlig del av rantan fast nar
rorliga rantor faller eller bedoms vara bestaende laga samt risken
for att ranteintakterna faller om marknadsrantan sjunker da place-
ring av likvida medel har kort réantebindning. Enligt finanspolicy ska
ranterisken for rantebarande skulder begrénsas genom att dessa ska
ha genomsnittlig rantebindningstid om minst 12 manader. Eastnine
binder ranta via derivat i form av ranteswappar. Vid arets slut uppgick
den genomsnittliga rantebindningstiden till 20 méanader (22).

Efterféljande tabell sammanfattar effekterna pa Eastnines resultat
och eget kapital vid forandring av marknadsrantor utan hansyn till
eventuella vardeforandringar pa Bolagets ranteswappar.

Finansiell information och styrning

Kénslighetsanalys for marknadsrénta
Kassaflode och intjaning, TEUR 2023 2022

Rénteb&rande skulder

Marknadsranta +/- 50 rantepunkter -403 / +403 -488 / +488
Marknadsranta +/- 100 rantepunkter -806 / +806 -975 /4975
Likvida medel

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

(B) Valutarisk (lg risk)

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

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

Tabellerna nedan 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 2023 2022
Valuta i SEK 116 83
Valuta i PLN 888 370
Leasingskuld i SEK 190 294

Kénslighetsanalys for marknadsrisker

Paverkan pa arets
resultat och eget kapital,

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

(C) Likviditetsrisk (&g risk)

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

(D) Refinansieringsrisk (lag risk)

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

(E) Kreditrisk (1&g risk)

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

Motparter lamnar generellt bankgaranti eller deposition motsva-
rande 2-3 manadshyror. Eastnine har l6pande uppfoljning av att hyres-
inbetalningar inkommer enligt avtal. Hyresférlusterna under 2023 har
varit forsumbara. Vidare haller Eastnine likvida medel i storre banker
i de lander dér Bolaget har verksamhet. Huvuddelen av Bolagets
likviditet halls i nordiska banker.
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Noter till finansiella rapporter

Not 28 forts.

Loptidsanalys finansiella instrument

Not 30 Specifikationer till kassaflédesanalysen

31 december 2023, TEUR Totalt 2024 2025 2026 2027 2028
Justering for poster som inte ingar i kassafléde
Rantebarande skulder 284 323 91185 37174 71074 84 890 - . .
for den lopande verksamheten
Ranta for rantebarande skulder 33713 13439 10 691 8122 1461 -
Ranta for derivat 9803 -3692  -3147  -2350 -614 - Koncernen Moderbolaget
Leasingskuldl 423 170 109 48 48 48 TEUR 2023 2022 2023 2022
Leverantdrsskulder 589 589 - - - - Realiserade vardeforandringar
Ovriga skulder 1669 1669 = = = = i investeringar 49763 - 49763 -
Summa kassafléde fran finansiella instrument 310914 103360 44 827 76 894 85 785 48 Orealiserade vardeforandringar
i fastigheter 34685 -9383 - -
L . X . Orealiserade vardeférandringar
Loptidsanalys finansiella instrument i investeringar 71289 _ 71525
31 december 2022, TEUR Totalt 2023 2024 2025 2026 2027 Orealiserade vardeférandringar
i derivat 7767 -12417 - -
Rantebarande skulder 326 882 63 330 134 655 35607 8401 84 890 Av- och nedskrivningar 191 183 132 127
Ranta for rantebarande skulder 30480 13386 7935 4683 3475 1001 e
Langsiktigt incitamentsprogram
Ranta for derivat -5 747 -2 666 -1282 -1025 -619 -155 (LTIP) -1 184 -1 184
Leasingskuld! 540 169 169 108 a1 47 Ovrigt 383 114 -15 94
Leverantorsskulder 727 727 - - - - Summa 92788 -92608 49879 -71120
Ovriga skulder 1594 1594 - - - -
Summa kassafléde fran finansiella instrument 354 476 76 540 141 477 39373 11 304 85783 Betalda och erhallna rintor
1 easingskulden avser bl.a. avgifter for tomtrattsavgdlder, vilka anses vara eviga. Arliga tomtréattsavgdlder efter ar 2028 uppgick vid drets slut till 48 TEUR (47). Koncernen Moderbolaget
TEUR 2023 2022 2023 2022
. o Erhallna rantor 2 040 - 3156 3967
Not 29 Narstaende Ovriga transaktioner med nérstaende bolag Erlagda rantor 14329 9121 3815 1779

Narstaendeforhallanden

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

Transaktioner med personal i ledande stéallning och dem
narstaende foretag

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

Finansiell information och styrning

TEUR 2023 2022
Eastnine Lithuania UAB

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

Nominellt belopp 45500 45500
Erhallen ranta under aret 2184 2184
Upplupen rantefordran 2 808 624
Gainbortille Investments Sp. Z o.o.

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

Not 31 Resultat per aktie

Resultat per aktie

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

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

Berakningar och resultat 2023 2022

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

Genomsnittligt antal stamaktier justerat for
aterkopta aktier, fore utspadning, tusental
aktier 22217 22208

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

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

Not 32 Stéllda sakerheter och
eventualforpliktelser

Stallda sakerheter for rantebarande skulder

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

Tabellen visar sékerheter for kreditlan. | merparten av kreditavtalen
forekommer covenanter bland annat fér belédningsgrader, minimum
eget kapital, skuldtackningsgrader samt krav pa likvida medel pa

bankkonto.

Moderbolaget
Eventualforpliktelser, TEUR 2023 2022
Borgensforbindelser avseende
krediter i dotterbolag 214213 210439
Summa 214 213 210439

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

Finansiell information och styrning

Not 33 Uppgifter om moderbolaget

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

Not 34 Handelser efter rakenskapsarets slut

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

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

| mars 2024 erholl fastigheten Uptown Park i Vilnius hallbarhets-
certifieringen LEED Platinum i kategorin byggnadsdrift och
underhall, varefter 100 procent av Eastnines fastighetsbestand ar
hallbarhetscertifierat.
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Fokus pa hallbarhet 17
Var verksamhet 29
Finansiell information och styrning 50
Innehallsférteckning 50 Nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019 Nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019
Forvaltningsberattelse 51 Fastighetsrelaterade Aktierelaterade
Finansiering 55 Uthyrningsbar yta, tkvm 182,8 182,9 143,2 121,0 99,5 Eget kapital, TEUR 400 176 478 508 375994 309 942 268 192
Risker 57 Antal fastigheter 14 14 13 10 9 Langsiktigt substansvarde, TEUR 412 689 486 274 391853 323542 276 470
Finansiella rapporter 65 Forvaltningsfastigheter, TEUR 573771 606 222 469 817 372 400 290 256 Borsvarde, TEUR 343 475 241 250 341 658 275527 276 546
Noter till finansiella rapporter 7 Overskottsgrad, % 93 91 89 91 89 Borsvarde, TSEK 3823733 2682696 3517707 2768633 2905881
Femarsoversikt nyckeltal 93 Uthyrningsgrad, ekonomisk, % 93,1 96,3 90,0 92,1 92,0 Antal utgivna aktier vid arets slut, tusental 22370 22 370 22 370 22 370 22 370
Genomsnittshyra, EUR/kvm/manad 16,1 15,3 14,8 14,9 14,7 Antal utgivna aktier vid arets slut,
Styrelsens och vd:s forsakran 95 Genomsnittshyra, EUR/kvm/ar 193 183 178 179 177 justerat for aterkopta aktier, tusental 22231 22208 22208 22149 21149
Revisionsberattelse 96 WAULT, ar 38 44 43 44 50 Vagt genomsr)ittligt antal akti-erjusterat for
Interviu med styrelseordfarande 100 Vagt direktavkastningskrav, % 64 56 5.6 5.8 - éferképta aktu-er, f?re utspadn‘mgf tusenta{ 22217 22208 22169 21269 21187
) Vagt genomsnittligt antal aktier justerat for
Bolagsstyrningsrapport 101 Miljocertifierade fastigheter?, % av kvm 94 94 81 87 72 &terkopta aktier, efter utspadning, tusental 22217 22226 22232 21319 21231
Styrelse 106 Finansiella Kassaflode per aktie fran den l6pande
Ledning 107 Hyresintakter, TEUR 36166 30299 21530 19186  1334g  erksamheten EUR 0.75 0,88 0.79 0,52 0,40
e e e 108 Driftnetto, TEUR 33631 27487 19237 17497 11946  Kassaflode per aktie, EUR 4,90 -0,42 0,22 -061 -131
Forvaltningsresultat, TEUR 17698 13413 9526 10011 5489  Forvaltningsresultat per aktie, EUR U 0,60 0,43 0.47 0,26
Belaningsgrad?, % 27 51 15 20 35 Resultat per aktie fore utspadning, EUR -3,24 4,89 3,27 1,70 1,66
Kapitalbindningstid, &r 21 23 25 30 35 Resultat per aktie efter utspadning, EUR -3,24 4,88 3,25 1,70 1,66
Rantebindningstid, &r 17 18 15 23 31 Utdelning per aktie, EUR® 0,42 0,31 0,29 0,30 0,26
Skuldkvot, ggr 95 141 15,7 124 171 Utdelning per aktie, SEK® 4,64 3,40 3,00 3,00 2,70
Nettoskuldkvot, ggr 52 132 138 10,6 12,4 Eget kapital per aktie, EUR 18,0 21,5 16,9 14,0 12,7
Soliditet, % 56 57 58 62 64 Eget kapital per aktie, SEK 200 240 174 141 133
Rantetackningsgrad, ggr 28 24 2,7 37 35 Langsiktigt substansvarde per aktie, EUR 18,6 21,9 17,6 14,6 13,1
Genomsnittlig ranteniva, % 4,0 34 28 23 23 Langsiktigt substansvarde per aktie, SEK 207 243 182 147 137
Avkastning pa eget kapital, % -16,3 254 21,1 12,5 139  Aktiekurs, EUR® = 10,9 154 124 131
Aktiekurs, SEK* 172,00 120,80 158,40 125,00 137,40
1 Miljocertifierad yta i relation till total yta (exklusive yta som forvantas bli fsremdl fér omfattande projektutveckling). Ovriga
2 Fram till och med 2022 bendmnd Nettobeldningsgrad fastigheter. EUR/SEK 11,13 11,12 10,30 10,05 10,51
3 Foreslagen utdelning for 2023, 4,64 SEK per aktie motsvarande 0,42 EUR per aktie. EUR/PLN 4,35 4,69 - - -

4 Ej justerad fér utdelning.

' Ladda ner pdf for utskrift
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Femarsoversikt nyckeltal

Harledning av nyckeltal

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

Hyresintakter 36 166 30299 21530 19 186 13348 Forvaltningsresultat 17 698 13413 9526 10011 5489

Driftnetto 33631 27 487 19 237 17 497 11 946 Rantekostnader 13586 9374 5600 3703 2225

Overskottsgrad, % 93 91 89 91 89 Resultat fore rantekostnader 31284 22 787 15126 6 308 7714
Réntetéckningsgrad, ggr 2,3 2,4 2,7 3,7 3,5

Forvaltningsfastigheter 573771 606 222 469 817 372 400 290 256

Rantebarande skulder 284 323 326 882 241084 173151 137771 Eget kapital 400 176 478 508 309 942 309 942 268 192

Likvida medel 128 620 19820 29201 24278 37 406 Z\terléggning derivat 3254 11022 2745 2745 1963

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

Driftnetto 33631 27 487 19 237 17 497 11946

Centrala administrationskostnader -3679 -4224 -3853 -3515 -3873 Arets resultat 71658 108 560 72334 36 155 35266

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

Réntebarande skulder 284323 326882 241084 173151 137771 ykastning pa eget kapital, % 16,3 254 211 12,5 13,9

Skuldkvot, ggr 9,5 14,1 15,7 12,4 17,1

Driftnetto 33631 27 487 19 237 17 497 11946

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

Summa 29 952 23262 15383 13982 8073

Ranteb&rande skulder 284 323 326 882 241084 173151 137771

Likvida medel 128 620 19 820 29201 24278 37 406

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

Finansiell information och styrning

Eastnine Arsredovisning 2023 94


https://www.eastnine.com/sites/eastnine/files/pr/annual-report-2023-sv.pdf

o
puartore ; Styrelsens och vd:s férsakran

Var verksamhet 29
Finansiell information och styrning 50 Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att arsredovisningen Arsredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens och moder-
Innehallsforteckning 50 och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med god redo- bolagets stéllning och resultat. Férvaltningsberattelsen fér koncernen
Forvaltningsberattelse 51 visningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i respektive moderbolaget ger en rattvisande 6versikt 6ver koncernens
Finansiering 55 enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskri-
Risker 57 Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den ver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och
Finansiella rapporter . 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. koncernen star infor.
Noter till finansiella rapporter 72
Femarsoversikt nyckeltal 93
Styrelsens och vd:s forsakran 95 Denna arsredovisning har undertecknats med elektronisk underskrift.
Revisionsberattelse 96 Datum for undertecknande framgar av den elektroniska underskriften.
Intervju med styrelseordforande 100
Bolagsstyrningsrapport 101 Liselotte Hjorth Christian Hermelin
Sipels 106 Ordforande Ledamot
Ledning 107
Ovrig information 108 Hanna Loikkanen Peter Elam Hakansson
Ledamot Ledamot
Peter Wagstrom Ylva Sarby Westman
Ledamot Ledamot

Kestutis Sasnauskas
Verkstéallande direktor

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

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor

' Ladda ner pdf for utskrift
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

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

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 decem-
ber 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
IFRS Accounting Standards, s& som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 101-105. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrékningen for moderbolaget samt rapport 6ver totalresultat
och rapport 6ver finansiell stallning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r forenliga med innehallet i den kompletterande rap-
port som har 6verldmnats 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 ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
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och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

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

Séarskilt betydelsefulla omraden

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

Vardering av forvaltningsfastigheter

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

Beskrivning av omrédet

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

ekonomiska eller fastighetsspecifika orsaker. Varderingarna bygger pa
beddmningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning. Risken &r att det redo-
visade vardet pa forvaltningsfastigheter kan vara 6ver- eller under-
skattat och att varje justering av vardet direkt paverkar arets resultat.

Hur omrddet har beaktats i revisionen

Vi har 6vervagt om den tillampade varderingsmetodiken &r rimlig
genom att jamfora den med var erfarenhet av hur andra fastighets-
bolag och varderare arbetar och vilka antaganden som &r normala vid
vardering av jamforbara objekt. Vi har bedémt kompetensen och obe-
roendet hos de externa varderarna.

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

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa s. 1-50, 100 och
106-131. Den andra informationen bestar ocksa av ers&ttningsrappor-
ten som vi inhdmtade fore datumet for denna revisionsberattelse. Det
ar styrelsen och verkstéallande direktoren som har ansvaret for denna
andra information.
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Revisionsberittelse

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gér 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 6vervdaga om informationen i vésentlig utstrackning ar
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi d&ven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under
revisionen samt beddmer 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 direktéren som har ansvaret for

att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS Accounting Standards sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéallande direktoren ansvarar dven
for den interna kontroll som de beddmer &r nédvandig 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 verkstéllande direktoren for bedémningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstéallande direktdren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
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misstag, och att ldmna en revisionsberé&ttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas péverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

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

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

— utvérderar vi ldampligheten i de redovisningsprinciper som anvéands
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskatt-
ningar 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 ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férméaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen

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

- utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

— inhamtar vi tillrackliga och @andamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och utférande av
koncernrevisionen. 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 forhallanden som rimligen kan paverka vart obe-
roende, samt i tillampliga fall atgarder som har vidtagits for att elimi-
nera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

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

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéallande direktorens
forvaltning for Eastnine AB (publ) for ar 2023 samt av forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

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

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

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

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r 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 ar forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medels-
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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 &r nodvandiga for att bola-
gets bokforing ska fullgoras i dverensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, 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 ndgot vasentligt avseende:

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

- pa nagot 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 &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors 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 omdome och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder

som utférs baseras pa var professionella beddmning med utgangs-
punkt i risk och véasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen
pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och déar avsteg och overtradelser skulle ha séarskild bety-
delse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalanden
Utdver var revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstéallande direkto-
ren har uppréttat 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 2023.

Var granskning och véart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

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

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for

att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en sadan
intern kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren bedomer
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 kréver att vi planerar och genomfér vara granskningsatgar-
der for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten &r uppréattad i ett
format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti
for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att 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 Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tilldmpar International Standard on Quality
Management 1, som kréver 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 forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta bevis
om Esef-rapporten har upprattats i ett format som mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi véljer vilka dtgarder som ska utforas, bland annat genom att
bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig
dessa beror pé 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 hansyn till
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omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effek-
tiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en
utvérdering av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktérens antaganden.

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

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

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 101-105 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

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

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 &rsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar samt ar
i bverensstammelse med arsredovisningslagen.

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

Stockholm den 26 mars 2024
KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Intervju med styrelseordférande

Fokus pa avyttringen av MFG-innehav

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

i deras affarsverksamhet.

Styrelsen antog en ny afférsplan i slutet av 2023 eftersom den
tidigare planen lopte ut. Ar du néjd med maluppfyllelsen under aret
och vad ar de viktigaste férandringarna i den nya affarsplanen?
Enligt den tidigare planen skulle Eastnine bland annat renodla inves-
teringarna till att omfatta enbart fastigheter, uppna en konkurrens-
kraftig totalavkastning och vaxa fastighetsportfoljen till 700 MEUR.
Bolaget lyckades efter hart arbete uppna de tva forsta mélen och
hade, efter forsaljningen av MFG, dven kunnat na det tredje. Men i

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

Finansiell information och styrning

Vissa saker i styrelsearbetet dr aterkommande och féljer till
exempel kalendern for finansiell rapportering. Vad har ni lagt
mest pa fokus pa under 2023 férutom det?

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

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

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

Styrelseordférande Liselotte Hjorth.

Vad i omvérlden tror du kommer att fa stérst paverkan pa Eastnine
under 2024 och pa vilket satt?

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

For Eastnine AB (publ) (Bolaget) innebar bolagsstyrning det s&tt pa vilket
Bolaget verkar och &r organiserat i syfte att tillvarata alla aktiedgares

intressen och uppna Bolagets mal.

Tillampliga regelverk

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

Bolagets syfte och karaktar

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

Bolaget har under ett par ars tid arbetat med att renodla investe-
ringarna till att enbart omfatta direktdgda fastigheter. Under 2023
slutfordes det arbetet da det sista utestdende innehavet, MFG, avytt-
rades. Eastnine &r sedan augusti 2023 ett renodlat fastighetsbolag
som ska véxa bestandet inom kontorsfastigheter med fokus pa okad
l6nsamhet.

Aktien och dgarna

Eastnines aktiekapital uppgick vid arets slut till 3 660 TEUR (3 660).
Antalet utgivna stamaktier uppgick till 22 370 261, vilket ger ett
kvotvarde pa 0,1636 EUR per aktie. Aterkopta aktier, som uppgar till
139 253 har ingen andel i Bolagets tillgangar eller resultat, ej heller

Finansiell information och styrning

har de rostratt. Samtliga ovriga aktier, 22 231 008, har en rost och lika
ratt till andel i Bolagets tillgangar och resultat. Peter Elam Hakansson
dgde vid utgangen av 2023, direkt och indirekt, 26,2 procent av antalet
utgivna aktier, Bonnier Fastigheter Invest 17,4 procent och Arbona 10,2
procent. Det fanns ingen ytterligare dgare som dgde minst 10,0 pro-
cent av aktierna i Bolaget.

Bolagsstamma

Bolagsstamman &ar Bolagets hogsta beslutande organ, och det ar vid
denna som aktiedgarna kan utdva sitt inflytande. Stdmman ska hallas
inom sex manader efter rakenskapsarets slut. Alla aktiedgare som ar
registrerade i aktieboken, och som har anmalt sitt deltagande i tid,
har ratt att delta i bolagsstamman. Aktiedgare kan rosta for det totala
antalet aktier de &ger och far atféljas av hogst tva bitraden. En aktie
ger en rost. Aktiedgare kan vélja att foretradas av ombud. Aktiedgare
har ratt att fa ett &rende behandlat pa bolagsstamman forutsatt att
vederborlig anmalan har tillstallts Bolaget i god tid innan kallelsen till
bolagsstamman sands ut. Kallelse till bolagsstamma sker enligt aktie-
bolagslagen och utlyses av styrelsen. Kallelse till ordinarie bolags-
stdmma, alternativt extrastdmma dar bolagsordningen ska &ndras, ska
utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére bolagsstam-
man. Kallelse till vriga extrastammor ska utférdas tidigast sex veckor
och senast tva veckor fore bolagsstamman. Kallelse till bolagsstamma
ska ske genom kungérelse i Post- och Inrikes Tidningar och pa Bola-
gets webbplats. Vid tidpunkten for kallelse ska information om att
kallelse har skett annonseras i Svenska Dagbladet. Bolagsstamman &r
en viktig kommunikationskanal till aktiedgarna. Utgangspunkten &r att
saval styrelse som foretagsledning &r narvarande vid bolagsstamman

for att svara pa fragor fran aktiedgarna. Bolagsstémman behandlar
bland annat fragor som ror:

» Val av styrelseledamoter och ordforande.

» | forekommande fall val av revisor.

» Faststallande av utdelning.

» Faststallande av resultat- och balansrakning.

» Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.

» Ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och vd.

Arsstamman 2023

Arsstamman 2023 hélls den 3 maj pa IVA Konferenscenter, Grev

Turegatan 16 i Stockholm. 42 aktieagare var representerade vid

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

(exkluderat aktier innehavda av Bolaget). Arsstamman 2023 godkande

bland annat:

» Faststallning av resultat for verksamhetsaret 2022.

» Ansvarsfrihet for ledning och styrelse.

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

» Att antalet styrelseledaméter ska vara sex.

» Omval av ledamoter och ordforande samt nyval
av ledamot Hanna Loikkanen.

» Styrelsearvode.

» Omval av revisionsbolag.

« Ersattningsrapport.

» Bemyndigande for styrelsen att besluta om forvarv och overlatelse
av egna aktier i enlighet med det fér stamman framlagda forslaget.

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

Samtliga handlingar fran &rsstamman, inklusive stammoprotokoll,
finns pa www.eastnine.com.

Arsstémman 2024

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

Valberedningen

Valberedningens uppgift ar att utvardera styrelsen och dess arbete
infor arsstamman, forbereda och presentera forslag till stémman avse-
ende stammoordférande, styrelseledamoter och styrelseordférande
samt att i forekommande fall foresla revisorer. Valberedningen ska i
sitt forslag av styrelse bland annat ha tagit hansyn till mangsidighet
och bredd avseende ledamdternas kompetens och erfarenhet i forhal-
lande till Bolagets karaktér samt efterstréva en jamn konsfoérdelning.
Valberedningen har ocksa uppgiften att foresla styrelsearvoden, even-
tuella arvoden till styrelseutskott och arvoden till Bolagets revisorer
samt att lamna forslag till process for att utse valberedning infér nasta
arsstamma. Samtliga aktieagares intressen ska tillvaratas och alla
aktiedgare har mojlighet att lamna forslag till valberedningen.

Arbetet i valberedningen under 2023/2024

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

Valberedningen infor arsstamman 2024 bestar av:

« Liselotte Hjorth, i egenskap av styrelseordférande i Eastnine.

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

« Erik Haegerstrand, som representant for Bonnier Fastigheter
Invest.

» Martin Zetterstrom, som representant for Arbona.

Finansiell information och styrning

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

Externa revisorer

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

Arvode till revisorerna

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

Kommunikation med Bolagets revisorer

Styrelsen uppréatthaller regelbunden kontakt med revisorerna. Reviso-
rer deltar i styrelseméten nér arsrapporter behandlas, samt normalt
ocksa i styrelseméten da de av revisorerna granskade delarsrapport-
erna behandlas. Revisorerna framfor da sina observationer fran
revisionen av bokslutskommunikén och delarsrapporten for perioden
januari-september samt redogor for sin bedémning av Bolagets
interna kontroll. Styrelsen traffar huvudansvarig revisor en gdng om
aret utan ledningens néarvaro, och da rapporterar revisorn sina iaktta-
gelser till styrelsen.

Styrelsen i Eastnine

Styrelsens sammansdttning

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 2023 omvaldes

styrelseledaméterna Liselotte Hjorth, Christian Hermelin, Peter Elam
Hakansson, Ylva Sarby Westman och Peter Wagstrom, samt nyvaldes
Hanna Loikkanen. Liselotte Hjorth omvaldes till styrelseordférande.
Valberedningens uppfattning &r att det &r vasentligt att arbeta for
mangfald i styrelsen och att alltid aktivt soka kompetenta styrelse-
kandidater bland bade kvinnor och méan. Eastnines styrelse utgors

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

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

o Christian Hermelin

» Peter Elam Hakansson

» Hanna Loikkanen

« Louise Richnau (nyval)

* Ylva Sarby Westman

Styrelsens oberoende

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

Styrelsens ansvar och uppgifter

Bolagets styrelse har det 6vergripande ansvaret for Bolagets strategi,

hallbarhetsarbete, interna kontroll, riskhantering samt langsiktiga

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

» Att overvaka den verksamhet som bedrivs inom Eastnine och dess
dotterbolag. Att faststéalla affarsplaner, viktiga policyer och mal for
Eastnine samt att kontinuerligt sékerstalla att de f6ljs, 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.

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

 Att foresla riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
till arsstamman 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-
stdmma om utdelning till aktiedgare.

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

» Att godkanna alla finansiella rapporter innan de sl&pps.

» Att fastsla budget for nastakommande ar.

Styrelsens arbete styrs av den arbetsordning som styrelsen har anta-
git. Styrelsens ordforande Liselotte Hjorth leder styrelsearbetet och
har fortlépande kontakt med vd och CFO for att ¢vervaka Bolagets
verksamhet. Styrelsen har utformat och godkant en arbetsordning
for vd samt policydokument. Bolagets vd samt CFO deltog vid samt-
liga styrelsemdten under 2023 for att rapportera fran sina respektive
omraden. Styrelsen 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.

Finansiell information och styrning

Styrelsem6ten och huvudsakliga frégor

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

konstituerande och sju per capsulam-moten. Fokusomraden under

aret har bland annat innefattat:

« Investeringsforslag och avyttringar av icke karninnehav.

» Rapportering fran foretagsledningen om l6pande forvaltning.

» Finansiella rapporter.

« Finansiering.

« Varderingar.

« Hallbarhetsfragor.

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

« Langsiktiga incitamentsprogram.

« Interna risk- och kontrollfragor.

Styrelsens styrning av héllbarhetsarbetet

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

mangfald och inkludering upp, baserat bland annat pa resultat och
analyser hamtat fran den arliga medarbetarundersskningen, under
2023 genomford av Great Place to Work (GPTW), dar det finns majlig-
het att analysera svar utifran konstillhorighet. Eventuella skillnader i
vélbefinnande f6ljs upp och diskuteras i styrelsens ersattningsutskott.
Overgripande ansvar for styrning av hallbarhetsfragor &r delegerat
till Bolagets vd, medan daglig 6versyn samt planering av insatser och
atgarder ar delegerat till Bolagets hallbarhetschef.

Utvdrdering av styrelsen

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

Revisionsutskott

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

Ersdittningsutskott

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgift ar att bereda ersattnings-
fragor infor styrelsemaoten, i enlighet med Svensk kod for bolagsstyr-
ning. Det innefattar bland annat att bereda fragor om riktlinjer for
ersattning, forslag till ersattningar och andra anstéallningsvillkor for
bolagsledningen samt att folja och utvardera pagaende och avslu-
tade program for rorliga ersattningar till bolagsledningen och andra
berdrda anstallda. Utskottet utvarderar &ven tillampningen av de rikt-
linjer for ersattning till ledande befattningshavare som arsstémman
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Bolagsstyrningsrapport

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

Ledningen i Eastnine

Ledningen i Eastnine bestar av vd och CFO. Ledningen ansvarar for att
den 6pande forvaltningen av verksamheten utfors enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar. Ledningen ansvarar for de interna kontroller
som &r nodvandiga for styrelsens granskning, kontroll av investerings-
samt forvaltningsaktiviteter och rapporterar regelbundet till styrel-
sen betraffande dessa fragor. Ledningen har veckométen varvid

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

Verkstdllande direktéren

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

Ersattningar

Erscttning till styrelseledaméterna

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

Finansiell information och styrning

Ersdttning till ledningen

Ersattningen till ledningen bestod under aret av fast och rorlig lon
samt pensions-, forsakrings- och andra férmaner. Styrelsen beslutar
diskretionart, baserat pa faststallda interna prestationsbaserade mal,
huruvida en rorlig l6n ska utga till ledningen. Beslutet bygger pa
forutbestamda och métbara kriterier dér bland annat strategiska och
operationella aktivitetsbaserade mal utvarderas. Malen faststalls och
utvérderas arligen av styrelsen. Rorlig lon for saval vd som CFO kan
maximalt uppga till 50 procent av den fasta l6nen. Bolagets ledning
har individuellt premiebaserade pensionsplaner. Under 2023 beviljades
vd och CFO rorlig lon avseende rakenskapsaret 2022, motsvarande 42
procent av fast arlig lon.

Under inledningen av 2024 har styrelsen beviljat vd och CFO en rérlig
L6n pa 50 procent av fast arlig lon, avseende rakenskapsaret 2023. Har-
utdver har vd tilldelats en extraordinar bonus for sitt mycket professi-
onella genomférande av forséljningen av innehavet i Melon Fashion
Group i Ryssland. Styrelsen har mojlighet att franga de av arsstémman
beslutade riktlinjerna rérande ersattning om det i ett enskilt fall finns
sarskilda skal for det och ett avsteg ar nodvandigt for att tillgodose
Bolagets langsiktiga intressen och héllbarhet. Styrelsen har 6vervagt
och beslutat franga ersattningsriktlinjerna, efter rekommendation fran
ersattningskommittén, da vd med ofortréttligt engagemang lyckats
hantera denna mycket komplexa transaktion och darmed skapat lang-
siktiga tillvaxtmojligheter for Eastnine.

For mer information om ersattning till ledningen, se not 5 s. 76-79
samt Forvaltningsberé&ttelsen om Riktlinjer for erséttning till ledande
befattningshavare pa s. 54.

Aktierelaterade incitamentsprogram

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

LTIP 2020

Eastnines arsstamma 2020 beslutade om inférande av ett langsiktigt
incitamentsprogram for anstallda i Bolaget (LTIP 2020). Programmets
l6ptid var drygt tre ar. Vid l6ptidens slut var den sammanlagda upp-
fyllnadsgraden for villkoren 59,1 procent och tilldelning &gde rum i
augusti 2023. Totalt tilldelades 23 262 aktier.

LTIP 2021

Vid arsstamman 2021 godkéndes styrelsens forslag om inférandet

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

LTIP 2022

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

Fullsténdiga villkor incitamentsprogram

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

Riskhantering och internkontroll

Riskhantering

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

i forstklassiga lagen pa utvalda marknader i Lettland, Litauen och
Polen. Fastigheterna finansieras med banklan fran fem olika banker
och fram till oktober 2023 &ven av kapitalmarknadsfinansiering via en
obligation som da lostes i fortid. Med investerings- och finansierings-
strategin ar Eastnine primért exponerat mot risker sdsom rante- och
kreditrisk samt hyres- och vakansrisk, vilket avspeglas i vardeférand-
ringar. Bolaget hade fram till augusti 2023 ett 6vrigt innehav i balans-
rakningen, MFG, vilket da avyttrades och inbringade cirka 144 MEUR.
Riskhantering och riskuppféljning &r en viktig och integrerad del av
Eastnines verksamhet. Bolaget anvander olika verktyg for att lopande
identifiera, vardera och begransa risker. Riskhanteringen skéts av Bola-
gets foretagsledning i enlighet med relevanta policyer som faststallts
av styrelsen. Finansiella risker hanteras primart av finansfunktionen

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

Finansiell information och styrning

Intern kontroll

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

Styrelsen har ansvaret for att 6vervaka investeringsverksamheten
samt den l6pande forvaltningen och sékerstéller genom faststallda
rapporteringsrutiner samt relevanta utarbetade policyer att den far
tillgang till nédvandig information. Arligen prévas samtliga policyer
vad géller lamplighet och &ndrade policyer godkénns av styrelsen.
Styrelsen uppréatthaller en god och effektiv kontrollmiljo vad galler
investeringsverksamheten och den finansiella rapporteringen, genom
tydlig fordelning av ansvar och befogenheter till ledning och medar-
betare. Styrelsen diskuterar [6pande redovisningsfragor, vérderingar
och den finansiella rapporteringen. Bolagets ledning foljer l6pande att
policyer, instruktioner och administrativa avtal efterlevs.

Styrelsen i Eastnine gor varje &r en avvégning och beslutar om
huruvida Bolaget &r i behov av en internrevisionsfunktion. En sadan
oberoende granskningsfunktion gor [6pande 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 2023 bedémningen att Eastnine, pa grund
av dess begransade storlek och fullgoda kompetens att utvardera
servicefunktioner och den interna verksamheten pa egen hand, inte &ar
i behov av en internrevisionsfunktion. Eastnine agerar i enlighet med
god sed pa aktiemarknaden och foljer regelbundet upp att Bolaget
efterlever noteringsavtalet.
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Styrelse

in

Liselotte Hjorth (f.1957)
Styrelseordférande, invald 2014,
ordférande sedan 2018

Utbildning: Ekonomie kandidat,
Lunds Universitet.

Arbetslivserfarenhet (urval):

Fd. vice vd och koncernkreditchef
samt chef globala fastighetskunder,
SEB.

Styrelseuppdrag!: Styrelse-
ordférande i Niam Credit Advisory.

Aktieinnehav?: 14 000 inkl.
narstaende och bolag.

Oberoende gentemot Bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot
storre aktiedgare: Ja

Arligt arvode, TSEK: 800

Narvaro styrelseméten 2023:
16 (16)

Finansiell information och styrning

Christian Hermelin (f.1964)
Styrelseledamot sedan 2020

Utbildning: Fil. kandidatexamen
i foretagsekonomi fran Umea
Universitet.

Arbetslivserfarenhet (urval):

Fd. vd Fabege samt olika positioner
inom Storheden, Wihlborgs samt
Nacka Strand Foérvaltning.

Styrelseuppdrag?: Ledamot i Prior
& Nilsson Fond- och Kapital-
forvaltning.

Aktieinnehav1: 16 830, inkl.
narstadende och bolag.

Oberoende gentemot Bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot
storre aktiedgare: Ja

Arligt arvode, TSEK: 400

Nérvaro styrelseméten 2023:
16 (16)

Peter Elam Hakansson (f.1962)
Styrelseledamot sedan 2014

Utbildning: Civilekonom, Handels-
hogskolan i Stockholm, studerat vid
EDHEC i Lille.

Arbetslivserfarenhet (urval):
Grundare av, samt ordférande och
investeringsansvarig i, East Capital.
Fd. aktiechef i Norden och analysan-
svarig globalt for Enskilda Securities.

Styrelseuppdrag?: Ordforande i
East Capital Holding samt styrelse-
uppdrag inom East Capital-gruppen.
Ordforande i stiftelsen Svenska
Musikskattens Hus. Ledamot i Atlan-
tic Grupa in Croatia, Bonnier News
Business, Cicero Fonder, Cicero
Holding, Garna Stockholm Holding,
LaSpa Group i Estland, Nordic Bro-
kers Association samt Kgl Ingenjors-
vetenskapsakademien (IVA), avdel-
ning Ekonomi.

Aktieinnehav1: 5 859 433 inkl.
narstaende och bolag.

Oberoende gentemot Bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot
storre aktiedgare: Ja

Arligt arvode, TSEK: 400

Nérvaro styrelseméten 2023:
16 (16)

Hanna Loikkanen (f.1969)
Styrelseledamot sedan 2023

Utbildning: Civil- och féretags-
ekonom vid Handelshdgskolan i
Helsingfors. International Econo-
mics Studies vid University of New
South Wales, Sydney, Australien.

Arbetslivserfarenhet (urval):
Investeringschef pa Finnfund sedan
2024. Ledande befattningar pa SEB,

Nordea, FIM Group och East Capital.

Styrelseuppdrag?: Styrelseledamot
i VEF Ltd och Bank of Georgia
Group Plc.

Aktieinnehav?: Inget

Oberoende gentemot Bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot
storre aktiedgare: Ja

Arligt arvode, TSEK: 400

Nérvaro styrelseméten 2023:
10 (10), invald i maj 2023

Ylva Sarby Westman (f.1973)
Styrelseledamot sedan 2020

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga
Tekniska Hogskolan i Stockholm.

Arbetslivserfarenhet (urval):

Vd pa Neobo Fastigheter sedan
2022, dessférinnan vice vd/CFO pa
Castellum, vice vd/CFO Kungsleden
samt olika befattningar pa NewSec
Investment respektive NCC.

Styrelseuppdrag?: Inga.

Aktieinnehav1: 2 638, inkl.
narstaende och bolag.

Oberoende gentemot Bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot
storre aktiedgare: Ja

Arligt arvode, TSEK: 400

Nérvaro styrelseméten 2023:
16 (16)

Peter Wagstrom (£.1964)
Styrelseledamot sedan 2018

Utbildning: Civilingenjor, Kungliga
Tekniska Hogskolan i Stockholm.

Arbetslivserfarenhet (urval):
Fd. vd och koncernchef pa NCC
samt affarsomradeschef for NCC
Property Development och NCC
Housing.

Styrelseuppdrag?!: Ordférande i
Arlandastad Group samt Brunkeberg
Systems. Ledamot i MVB Holding,
Tredje AP-fonden samt det egna
bolaget Arrecta.

Aktieinnehav1: 10 000, inkl.
narstadende och bolag.

Oberoende gentemot Bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende gentemot
storre aktiedgare: Nej

Arligt arvode, TSEK: 400

Nérvaro styrelseméten 2023:
16 (16)

11 mars 2024
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Ledning

Kestutis Sasnauskas (f.1973)
Vd sedan 2017

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

Arbetslivserfarenhet (urval):

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

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

Aktieinnehav!: 1 000 187, inkl
bolag.

Finansiell information och styrning

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

Utbildning: Civilekonom, Umea
Universitet.

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

Styrelseuppdrag!: Inga.

Aktieinnehav?:
26 966, inkl. narstaende.

11 mars 2024

1 norra Kungstornet pa Kungsgatan i Stockholm har
Eastnine sitt huvudkontor. Har finns Eastnines koncern-
ledning, liksom funktioner inom ekonomi, investeringar,

hallbarhet, finansiering och kommunikation.
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Aktien och aktieagarna

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

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

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

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

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

Substansvarde per aktie

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

Orealiserade vardeforandringar i fastigheter och negativ realiserad
vardeférandring fran évriga investeringar, det senare relaterat till att
avyttringen av MFG skedde till ett lagre pris an det tidigare var bokfort
till, minskade substansvardet under aret. Positivt forvaltningsresultat
Okade substansvarde per aktie. Den langsiktiga substansrabatten har
minskat och uppgick till 17 procent (50) vid arets slut.

1 Free float baserat pd definition och metodologi enligt Holdings Free Float.
Kélla: Modular Finance.

Ovrig information

Antal aktier

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

(162 515), uppgick antalet aktier till 22 231 008 (22 207 746). Kvotvar-
det uppgick till 0,1636 EUR per aktie. Antalet kdnda aktiedgare uppgick
till 5 603 (5 662). Tre dgare, Peter Elam Hakansson, Bonnier Fastigheter
Invest och Arbona hade vardera minst tio procent av totalt antal aktier
i Bolaget. Andelen aktier i svensk &go har 6kat och uppgick till 84,7
procent (80,0).

Aterksp och LTIP

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

Vid arsstamman 2023 erholl styrelsen nytt mandat att besluta om
aterkop av egna aktier, med begrénsningen att Bolagets innehav av
egna aktier vid var tid inte far 6verstiga 10 procent av samtliga aktier i
Bolaget.

Utdelning

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

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

46%

Eastnine-aktiens
totalavkastning 2023.
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@ Aktien och aktiedgarna

Detta &r Eastnine 3
Fokus pa hallbarhet 17 Aktiekurs och substansvarde Storsta aktiedgarna (2023-12-31) Antal aktier % Agarfordelning Antal  Andel av
efter innehav Andel, kanda kanda
Var verksamhet 29 SEK % Peter Elam Hékansson? 5859 433 26,2 Storleksklass Antal aktier % &gare  &gare, %
Finansiell information och styrning 50 300 100 Bonnier Fastigheter Invest AB 3888262 17,4 1-1 000 621892 28 5282 94.3
Svrig information 108 Arbona AB (publ) 2284 345 10,2 1001-10 000 742 464 33 256 46
Kestutis Sasnauskas! 1000 187 45 10 001-100 000 1534 423 6.9 47 0.8
> Aktien och aktieagarna 109 225 >0 Patrik Brummer! 832930 37 100001-1 000000 4091278 183 14 02
Hallbarhetsupplysningar 112 Avanza Pension 526 424 2,4 1000 001-5 000 000 7172794 32,1 3 0,1
GRI-noter 112 150 0 Nordnet Pensionsforsakring 452 680 2,0 5000 001- 5859 433 26,2 1 0,0
GRI-index 122 Karine Hirn® 411 288 1,8 Anonymt &gande 2347977 10,5 N/A N/A
TCFD-rapport 124 Dimensional Fund Advisors 321610 1,4 Totalt 22370 261 100 5603 100
75 -50
EU-taxonomin 126 _50% Staffan Malmer 301715 1,3
i 1 . .
Definitioner 128 Albin Rosengren 205348 09 Agarférdelning
. Gustaf Hermelin? 175 000 0,8
Ovrigt 130 0 -100 =
2019 2020 2021 2022 2023 David Lindskog 172 000 0,8 0,4 %
! - . . - 0,9%3 10.5% W Sverige Norge
@» Aktiekurs, SEK Langsiktigt substansvarde, SEK @ Rabatt/premium, % Jacob Grapengiesser 167 861 0,8 1,11 % —, ) 70 N .
F— 133761 06 1,8 % B Hongkong  Ovriga lander
Handelsbanken Fonder y m USA Anonymt
Summa 15 stérsta aktiedgare 16 732844 74,8
Aktiekurs Eastnine AB (&terkdpta aktier) 139 253 0,6
Ovriga 5498 164 24,6
S Totalt 22370261 100,0
180
170 1 Privat och via bolag.
160
150
140 Vérde per aktie 2023-12-31 2022-12-31 Handelsplats Aktier Andel, %
130
- Eget kapital, EUR 18,0 215 Nasdagq 2 366 258 81,0
910G Langsiktigt substansvarde, EUR 18,6 21,9 Cboe 434 497 14,9
100 Aktiekurs, EUR 15,5 10,9 London Stock Exchange 73034 2,5
90 Eget kapital, SEK 200 240 ITG Posit 22063 0,8
80 Langsiktigt substansvarde, SEK 207 243 Aquis Stock Exchange 17 925 0,6
70 Aktiekurs, SEK 172,0 120,8 Sigma x 3205 0,1
N N S B SO T S G Instinet Blockmatch Europe 2581 0,1
S S T A S -/
o3 o o J 3 3 J
@ Eastnine (utdelningsjusterad) @» Stockholm Real Estate Gl

\l/ Ladda ner pdf for utskrift Kalla: Modular Finance, Reuters, Eastnine.
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Aktien och aktiedgarna

Eastnine-aktiens totalavkastning, %
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Hallbarhetsupplysningar

Eastnines hallbarhetsupplysningar &r upprattade i enlighet med
och omfattar perioden 1 januari till och med 31 december 2023

GRI Standards 2021
. | detta avsnitt

rapportererar vi dven enligt TCFD samt EU:s taxonomiférordning.

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

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

GRI-noter, generella upplysningar

Aktiviteter och Anstallda

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

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

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

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

Totalt
Sverige  Litauen Lettland 2023 2022 personer raknat som FTE (heltidsekvivalenter, vid slutet av rapporteringsperioden), som &r involverade i
utforandet av dessa tjanster.
Totalt antal anstéllda 9 8 5 22 23
Varav kvinnor 4 6 3 13 14
Totalt
- heltid 4 6 3 13 14
_ deltid 0 0 0 0 0 Litauen Lettland Polen 2023 2022
— tillfalligt anstallda 0 0 0 0 0 Administratorer 75 0,0 1,5 9,0 9,0
Varav mén 5 2 2 9 9 Teknisk fastighetsskotsel 15,0 5,0 5,0 25,0 25,0
- heltid 5 2 2 9 9 Sakerhet 12,5 7,0 21,0 40,5 44,5
— deltid 0 0 0 0 0 Stadning 27,0 7,0 4,0 38,0 38,0
- tillfalligt anstéallda 0 0 0 0 0 Totalt 62,0 19,0 315 112,5 116,5

Ovrig information
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Hallbarhetsupplysningar

Styrning

2-21 Arlig total ersattning

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

sakerstalla en tydlig ersattnings- och incitamentsstruktur.

2023 2022
Total ersattning till vd (hogst betald), TEUR 482 361
Median arlig total ersattning for samtliga anstallda
(exklusive hogst arlig ersattning), TEUR 76 73
Forhallande mellan hogst betald och median
(exklusive hogst arlig ersattning), ggr 6,3 4,9
Median ersattningsokning samtliga anstéallda
(exklusive hogst arlig ersattning), % 4,2 2,2
Ersattningsokning vd, % 33,5 2,6
Forhallande ersattningsokning mellan hogst betald och median
(exklusive hogst arliga ersattning), ggr 8,0 1,2

Alla medarbetare som var anstallda vid arets slut &r inkluderade i ovanstaende data 6ver l6neskillnader.
Vd:s ersattning inkluderar extra bonus om 1 383 TEUR, relaterad till extraordinara insatser i samband med
avyttring av innehavet i MFG. Ingen omrakning till FTE har gjorts. | ersattning ingar grundlon och rérlig
lon. Bolagets vd ar den med hogst ersattning. Namnet pa den med hogst ersattning i koncernen framgar i

Bolagets ersattningsrapport.

Ovrig information
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Hallbarhetsupplysningar

Strategi, policyer och praxis samt intressentengagemang

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

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

2-26 Mekanismer for radgivning och rapportering av angeldgenheter for organisationen
2-29 Metod for intressentengagemang

Eastnines policyer fér ansvarsfullt foretagande och uppférandekod bygger bland annat pa OECD:s riktlinjer
for multinationella féretag, OECD:s due diligence-védgledning for ansvarsfullt féretagande och FN:s véag-
ledande principer for foretag och manskliga rattigheter. Dessa riktlinjer har 6versatts till tillampliga forhall-
ningsregler i de specifika policyer som rér olika aspekter av Eastnines verksamhet (se tabell 6ver interna
styrdokument).

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

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

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

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

Ovrig information

Interna styrdokument for Eastnines hallbarhetsarbete

Policy/Riktlinjer

Syfte och mal

Hur policyn implementeras i
verksamheten

Anti-Corruption Policy

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

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

Code of Business Conduct

Se ovan.

Se ovan.

Supplier Code of Conduct

Se ovan.

Strategiska leverantdrer ombeds att
fylla i en egenbeddmning med fragor
inom miljo, styrning och socialt ansvar.
Utvarderingen analyseras och eventu-
ella avvikelser foljs upp av ansvariga
inom Eastnine.

Diversity and Equal Treatment
Policy

Skapa gynnsam arbetsmiljo som
gynnar mangfald och tar hansyn till
manskliga réttigheter och individens
behov.

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

Work environment & Employee
Health Guidelines

Se ovan.

Se ovan.

Whistleblower Policy

Erbjuda verktyg for anonym rapporte-
ring av oetisk beteende.

Instruktioner avseende eventuell
rapportering finns p& Eastnines
webbsida.

Environmental Policy

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

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

Sustainability Strategy for
New Developments and
Reconstruction
(Rekommendationer)

Se ovan.

Se ovan.

IT Security Policy, Privacy Policy
& Privacy Guidelines

Skydda och hantera personuppgifter
och annan kanslig data.

Anstallda uppmanas att ta del av policy
samt folja uppstallda riktlinjer. Genom-
gang av uppdateringar sker l6pande.
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Hallbarhetsupplysningar

Externa styrdokument f6r Eastnines hallbarhetsarbete

Kanaler for intressentengagemang

Lagar, forordningar, riktlinjer Andra externa riktlinjer och initiativ Grupper Kanaler Viktiga hallbarhetsfragor
Aktiebolagslagen FN:s globala hallbarhetsmal Hyresgaster Kundmoten, lopande dialog kring forvaltning,  Kontorslokaler med god service och arbets-
Arbetsmiljslagen Global Compact kundnojdhetsundersokningar miljo, minskad miljopaverkan, affarsetik
EU:s Taxonomiférordning GRI Standards Medarbetare Workshf;pg och seminarier, medarbetar- P'rofessiorjell utveckling, goda .a'r‘w‘stéll‘pingsf
undersokningar, medarbetarsamtal villkor, mangfald, god arbetsmiljo, affarsetik
FN:s konvention om barnets rattigheter Hallbarhetscertifieringsramverk (Green Building, och minskad miljpaverkan
Miljo BREEAM, LEED, WELL, NOLL -
iljobyggnad, ) : INGEEICO)) Investerare Arsstamma, kvartals- och arsredovisningar, Affarsetik och antikorruption, energi-
FN:s vagledande principer for féretag och manskliga OECD:s riktlinjer for multinationella foretag pressmeddelanden, konferenssamtal, effektivitet, minskad miljépaverkan, kund- och
rattigheter seminarier, investerarméten medarbetarnsjdhet, hallbar leverantdrskedja
Miljobalken Parisavtalet Samhalle Dialog med intresse- och bransch- Energieffektivitet, minskad miljopaverkan,
Arsredovisningslagen TCFD (Task Force on Climate-Related Financial organisationer, natverkstraffar, konferenser aff‘arseti'lf och gntikorruption, hallbar
Disclosures) leverantorskedja
Ovriga tillampliga lagar och regler Ovriga regionala klimat- och hallbarhetsinitiativ Leverantorer Leverantérsmoten, avtalsupphandlingar, God affarsetik i inkdpsprocessen

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

med hallbarhetsfragor ar delegerat till Bolagets hallbarhetschef

som kvartalsvis, eller oftare, uppdaterar styrelsen rérande det
l6pande héllbarhetsarbetet samt eventuella avvikelser fran strategin.
Hallbarhetschefen har dven en direkt dialog med styrelseordféranden.
Under aret har inga vasentliga avvikelser kopplat till hallbarhets-
arbetet och uppforandekoden rapporterats till styrelsen. Las mer om
styrelsens styrning av hallbarhetsarbetet pa s. 103.

Ovrig information

bestallningar

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

Vasentliga fragor

3-1 Process for att faststalla vasentliga fragor

| samarbete med Bolagets intressenter inleddes hallbarhetsarbetet
med att analysera béasta praxis i branschen och ta fram en lista 6ver
viktiga fragor inom de tre omradena; miljo, socialt ansvar och styrning,
som beddms ha, eller potential att i framtiden ha, en betydande paver-
kan pa Eastnines verksamhet. Utover den analysen kommunicerar
Eastnine l6pande med sina viktigaste intressenter for att identifiera
deras forvantningar pa Eastnines verksamhet och sakerstalla att
Bolaget kan leverera i linje med dessa. Lopande dialog med intressen-
ter, analys av branschspecifik praxis och trender anvands kontinuerligt
som input for verifiering och komplettering av vasentlighetsanalysen
som utfordes for forsta gdngen 2018, i syfte att kartlagga de viktigaste
hallbarhetsaspekterna av Eastnines verksamhet. Medarbetarnas,
styrelsens och investerarnas synpunkter samlades in under flera hall-
barhetsworkshops och enkatundersckningar under samma ar. Hyres-
gasternas bidrag baserades pa fragor som tagits upp under [6pande
dialog och sammanstalldes av fastighetsforvaltarna.

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

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

Ovrig information

3-2 Lista pa vasentliga fragor

Eastnines vasentliga fragor

GRI Standards

Framtidssakra fastigheter

Hallbarhetscertifiering av
byggnader

Energiprestanda och fornybar Energi
energi
Minskad klimatpaverkan Utslapp

Effektiv resursanvandning

Energi, vatten

Cirkular anvandning av resurser

Avfall

Hallbara byggnadsmaterial och
installationer

Framtidssaker organisation

Hog affarsetik och antikorruption

Antikorruption

Hog kundnojdhet

Kundernas halsa och sakerhet

Attrahera och behalla kompetens

Kompetensutveckling for
anstallda

Medarbetarnas halsa och
vélbefinnande

Jamstalldhet och mangfald

Mangfald och lika majligheter

Hallbara leverantorskedjor

Leverantorsutvardering
avseende paverkan p& miljo
samt sociala kriterier

Antikorruption

3-3 Styrning av vasentliga fragor

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

205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna atgarder

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

Eastnines vd &r ansvarig for att leda arbetet med att motverka kor-
ruption. Bolaget har en visselblasarfunktion for att underlétta for
medarbetare och utomstaende att anmaéla ¢vertrédelser eller miss-
tankar om korruption. Korruptionsmisstankar kan leda till disciplindra
atgarder, uppsagning och/eller polisanmalan.

Antikorruptionsarbetet inom Bolaget utgar fran Eastnines Code of
Conduct for anstéallda och leverantorer, och Bolagets Anti-Corruption
Policy. Minst en gang per ar halls en utbildning i antikorruption fér
samtliga anstallda, som under 2023 genomférdes i samband med
Bolagets arliga kickoff. En genomgang av foretagets antikorruptions-
policy, case och efterfoljande frageformulér gav samtliga anstéllda en
uppdatering kring viktiga aspekter inom amnet. Uppféljning av huru-
vida policyer och riktlinjer efterlevs sker @aven pa lopande basis. Behov
av ytterligare insatser utéver regelbunden uppfoljning och personal-
utbildning utvéarderas kontinuerligt. Inga misstankar eller korruptions-
incidenter anmaéldes under 2023.
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Hallbarhetsupplysningar

Energi

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

Energieffektivitet och anvandning av fornyelsebar energi &r viktiga
fragor for Eastnine. Fastigheter och byggsektorn star for cirka 30
procent av energianvandningen globalt. Lag energianvandning bidrar
till sankta kostnader och lagre utslapp. Redovisningen av energidata
for 2023 omfattar energianvandning i samtliga fastigheter i East-
nines portfolj. Energiférbrukningen inkluderar el, fjarrvarme och
eventuell anvandning av naturgas eller annan typ av bransle for lokal
uppvarmning. Férbrukningen rapporteras pa tva nivaer: for hela for-
valtningsportféljen och separat for direktforvaltade fastigheter. ELfor-
brukning i direktforvaltade fastigheter delas vidare upp i fastighetsel
och verksamhetsel (hyresgasternas elanvandning). Forbrukningsdata
for kyla kan inte separeras fran el- och uppvarmningsforbrukning och
rapporteras darfor inte separat. Energiprestanda beraknas som total
energiforbrukning inklusive el, varme, kyla och bransleanvandning
genom bruttoarea. | nuléget &r det inte tekniskt majligt att méata verk-
samhetsel i fastigheter som inte direktforvaltas, vilket forklarar varfor
intensitetsmatt for fastighetsenergi for samtliga fastigheter i portfol-
jen inte kan tas fram. Eastnines arbete med energieffektivisering drivs
i linje med de strategiska malen. Ett av malen &r att minska energi-
forbrukningen per kvm i direktforvaltade fastigheter med 25 procent

Absolut férbrukning

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

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

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

Normaliserad forbrukning3

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

1 S7-fastigheter inkluderas ej.

2 Total energiférbrukning avser alla energislag i fastigheten inklusive elanvéndning av hyresgdster.
3 Metoden for att berdkna normaliserad férbrukning har utvecklats och historiska vérden har darfér uppdaterats.

Ovrig information

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

Andelen férnybara branslen som anvands i fjarrvarmesystemen till
Eastnines fastigheter uppskattas till 68 procent i Litauen, 50 procent
i Lettland och 12 procent i Polen. Sedan 2021 méts andelen férnybart
i fjarrvarmeproduktionen for berdkning av total andel fornybar energi
for Eastnines fastighetsbestand.

Energiférbrukning totalt?, Forandring,
MWh 2023 2022 %
EL 18 969 20 658 -8
Fjarrvarme 11412 13200 -14
Naturgas 815 1003 -19
Totalt 31196 34 861 -11
Totalt (normaliserad) 32950 37342 -12

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

1 Total energianvdndning inklusive hyresgdsternas verksamhetsel.
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Hallbarhetsupplysningar

Vatten

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

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

for att kunna uppna ett hogt betyg nar byggnaden miljocertifieras.
Som fastighets&agare kan Eastnine paverka hur mycket vatten som
anvéands genom att ta ansvar for tekniska system och installationer.
Rapporteringen omfattar vattenférbrukning i samtliga fastigheter
uppdelad i tva grupper: direktforvaltade och samtliga fastigheter.
Vattenanvandning foljs upp utifran Bolagets faststallda mal, policy

for ny- och ombyggnation, samt krav som stélls vid miljocertifiering.
Forvaltningsorganisationen i respektive land ansvarar for att byggna-
der utrustas med vattenbesparande utrustning, sasom snalspolande
toaletter och blandare, vid ny- och ombyggnation. Mals&ttningen &r
att minska vattenfoérbrukningen per kvm med minst 2 procent per ar i
genomsnitt berdknad under en 5-arsperiod. Redovisningen bygger pa
faktisk forbrukning utan ndgon normalisering. Under 2023 férbrukades
totalt 50 881 kubikmeter (46 607) vatten i direktforvaltade fastigheter,
vilket motsvarar en vattenintensitet om 284 liter/kvm, jamfért med
260 liter/kvm 2022. Okningen beror priméart pa hégre nyttjande av
lokalerna av vara hyresgaster efter pandemin samt hégre genomsnitt-
lig uthyrningsgrad i fastighetsbestandet. Per kvm 6kade forbrukningen

Utslapp

3-3 Styrning av vasentliga fragor

305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1)

305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2)

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

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

Redovisningen av Eastnine vaxthusgasutslapp inkluderar direkta
och indirekta utslépp av vaxthusgaser enligt standarden Greenhouse
Gas (GHG) Protocol. | véra berakningar av utslépp anvands s& kallad
"operationell approach”, vilket innebar att utslapp fran fastigheter
dar hyresgaster kontrollerar fastighetsdriften, dvs. samtliga tre S7-
fastigheter, exkluderas fran Scope 2-redovisning och utgor istallet en

Klimatpdverkan fran egen verksamhet (Scope 1)

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

av en fastighet i Riga. Samtliga utslappsfaktorer, dvs. klimatpaverkande
potential, som anvands vid berdkning av Scope 1 &r inhamtade fran
Naturvardsverket. Berakningsprocessen ar automatiserad.

Klimatpdverkan frdn inképt energi (Scope 2)

Eastnines inkdp av energi bestar av inkdp av elektricitet och fjarrvarme
for fastigheterna. Eastnines klimatpaverkan inom den har kategorin
harleds primart till kopt fjarrvarme, eftersom all Bolagets inkdpta

el ar fornybar, vilket aven ar ett internt krav. Vad galler fjarrvarme-
leverantorers planer att fasa ut fossila branslen férvantas de baltiska
marknaderna att anvédnda 100 procent biomassa vid generering av
fjarrvarme senast 2030, jamfort med nuvarande niva pa 6070 pro-
cent. | Polen ligger motsvarande siffra pa 10-15 procent fornybar
energi, vilket ger en mycket hogre klimatpaverkan vid inkdp av fjarr-
varme till var fastighet i Poznan. Under aret har vi genomfért en rad
atgarder, inklusive tekniska installationer och driftanpassningar for att
minska anvandningen av fjarrvarme i var fastighet i Poznan med bra

med 9 procent i direktforvaltade fastigheter och med 15 procent i del av Scope 3. resultat.
samtliga fastigheter.

Total forbrukning, m? Forbrukning, liter/kvm Forbrukning, liter/kvm i jamforbart bestand
Vatten 2023 2022 Forandring, % 2023 2022 Forandring, % 2023 2022 Forandring, %
Direktforvaltade fastigheter 50 881 46 607 9 284 260 9 284 260 9
Samtliga fastigheter 72319 63134 15 307 268 15 307 268 15
Femarsoversikt
Vattenforbrukning, liter/kvm 2023 2022 2021 2020 2019
Direktforvaltade fastigheter 284 260 229 304 450
Samtliga fastigheter 307 268 214 310 505

' Ladda ner pdf for utskrift
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Hallbarhetsupplysningar

Klimatpdverkan fran indirekta utsldpp i viardekedja (Scope 3)

Var analys av utslépp i vardekedjan har uppdaterats inom ombygg-
nation och lokalanpassningar som utgjorde en av de mest betydande
posterna under féregaende ar. De utslépp i Scope 3 som inkluderas i
arets redovisning ar lokalanpassningar, el- och varmeforbrukning fran
hyresgaster, energirelaterade utslapp samt avfallshantering och
tjansteresor. Kvaliteten av utsléappsberakningarna for lokalanpass-
ningar har forbattrats avsevart jamfort med forra aret, d& schablon-
varden utifran fakturerade belopp anvéandes. Under 2023 har

Vaxthusgasutslapp, ton COze

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

rimlighetsbeddmning av resultaten. | drets redovisning har inkluderats
berékning av klimatpaverkan fran inkép av varor och tjanster. | dessa
berakningar anvands generiska schablonfaktorer inom kategorierna
"Real Estate services” och ”Other business services” fran Exobios
databas, baserade pa fakturerade belopp.

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

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

Ovrig information
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Hallbarhetsupplysningar

Avfall

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

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

ar avfallshantering en viktig del av Eastnines miljoarbete. Avfall

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

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

Leverantorsutvardering — miljo och socialt

3-3 Styrning av vasentliga fragor

308-1 Nya leverantorer som utvarderats utifran
miljomassiga kriterier

414-1 Nya leverantorer som utvarderats utifran
sociala kriterier

Da en betydande del av miljé- och social paverkan uppstar i leveran-
torsledet, ar det av stor vikt att Eastnine bedémer nya och befintliga
leverantorer utifran dessa kriterier. Arbetet med leverantorer styrs av
Uppfoérandekod for leverantorer. Eastnine vill att leveranttrerna lever
upp till samma krav vad géller regelefterlevnad, respekt for méanskliga
rattigheter och arbetsvillkor som galler internt. For att kunna uppna
hogre transparens, och sékerstélla att uppforandekoden efterlevs, har
Eastnine implementerat ett analysverktyg baserat pa ett omfattande
frageformular for leverantorer, som mojliggor strukturerad utvardering
av Eastnines partners utifran miljo- och sociala aspekter. Alla leveran-
térer, som beddms inga in en grupp av strategiska leverantorer som
omfattar tjanster och produkter inom bygg, design, fastighetsunder-
hall och drift samt konsulttjanster, deltar i utvarderingen. Eventuella
risker och fragestallningar behandlas efter fardigstalld utvardering i
dialog med leveranttrerna. Eastnine anser att genom att betona vik-
ten av denna utvéardering for fortsatt samarbete med vara leveranto-
rer, samt genom att engagera vara leverantorer i en dialog runt dessa
fragor, héjs medvetandet och statusen for hallbarhetsarbetet pa vara
marknader. Utvarderingar utfors pa lépande basis. Samtliga strategiska
leverantorer har utvérderats och bedomts med hjalp av verktyget.

Kompetensutveckling for anstéllda

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

Att kunna bibehalla kompetenta och engagerade medarbetare ar
avgorande for Eastnines utveckling och formagan att na uppsatta mal
for verksamheten. Eastnine stravar efter att vara en attraktiv arbets-
givare och arbetar langsiktigt for att skapa engagemang och medarbe-
tarnojdhet hos anstallda. Karriar- och kompetensutveckling anses vara
viktigt for engagemang och nsjdhet med arbetsgivaren, vilket framgar
av de arliga medarbetarundersokningarna via Great Place to Work.
Under 2023 har Eastnines anstallda erbjudits en utbildningsportal dar
varje medarbetare pa arbetstid kunnat ta del av utbildningsmaterial
online. Varje ar genomfors aven medarbetarsamtal med samtliga
anstallda d&r utbildningsmal och andra karriarstodjande atgarder
diskuteras och planeras.

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

Ovrig information
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Hallbarhetsupplysningar

Mangfald och jamstalldhet

3-3 Styrning av vasentliga fragor

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

406-1 Antal fall av diskriminering och hantering av dessa

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

Eastnine efterstravar jamstalldhet och mangfald bland medarbe-
tare for att sakerstalla ett brett spektrum av kunskap, syns&tt och
erfarenheter i organisationen. Mals&ttningen &r att representationen
av kvinnor och mén i styrelse och ledning ska vara jamn. | Bolagets
ledning &r konsfordelningen jamn. Likasa blev kdnsfordelningen jamn
i styrelsen efter att ytterligare en kvinna valdes in i samband med
arsstamman 2023. Styrelsen bestod darefter av tre kvinnor och tre
man, varav styrelsens ordférande &r en kvinna. Under 2023 rankades
darfor Eastnine pa forstaplats pa Stiftelsen Allbrights grona lista nar
jamstélldheten hos svenska borsbolag jamfoérdes. Vid utgdngen av
2023 hade Eastnine totalt 22 anstéllda, varav 13 kvinnor och nio man.

Ovrig information

Ar 2023

2022

STYRELSE

Kvinnor

under 30 -

30-50 1

over 50 2

Maén

under 30 -

30-50 -

over 50 3

LEDNING

Kvinnor

under 30 _

30-50 -

over 50 1

Maén

under 30 -

30-50 1

over 50 -

OVRIGA ANSTALLDA

Kvinnor

under 30 1

30-50 10

12

over 50 1

Mén

under 30 _

30-50 7

over 50 1

Totalt 28

29

Kundernas halsa och sakerhet

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

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

Under 2023 har inga incidenter av bristande efterlevnad eller av-
vikelser, gallande halso- och sdkerhetsaspekter i byggnaderna, intraf-
fat. Rutinmassiga klagomal fran hyresgéaster avseende inomhusmiljén
granskas, utreds, atgardas och rapporteras till ledningen pa ett syste-
matiskt satt av forvaltningsorganisationerna pa landsniva.
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Hallbarhetsupplysningar

GRI-index

FN Global FN Global
GRI- Compacts GRI- Compacts
standard  Beskrivning principer  Sid Kommentar standard  Beskrivning principer  Sid Kommentar
Organisationen och redovisningsprinciper 2-16 Kommunikation av kritiska 103
2-1 Information om organisationen 3 fragestallningar
2-2 Enheter som omfattas av Fastighetsverksamhet i Litauen, e Dten sadmlade kurtwskapen hos dethigsta L0, 138
hallbarhetsredovisningen Lettland och Polen. Segmentet Ovriga styrande organe
investeringar exkluderas. 2-18 Utvardering av det hogsta styrande 103
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och 112 SR At
kontaktperson 2-19 Ersattningspolicy 104
2-4 Féréndrﬁngar i tidigare rapporterade | de.fall dar tidigare rapporterade upp- 290 Process for att faststalla ersattningar 104
upplysningar lysningar korrigerats finns fotnoter eller
kommentarer i anslutning till rapporte- 2-21 Arlig total ersattning 113
rade upplysningar.
Strategi, policyer och praxis
2-5 Externt bestyrkande Ej externt bestyrkt. Energi-, vatten- och o
avfallsdata verifierad av tredje part. 2-22 Uttalan.de om strategi for hallbar 100
Scope 3 berakningar framtagna av utveckling
(Ee2[ER 2-23 Varderingar, principer, standarder och 10 114-115
Aktiviteter och anstéllda normer gallande uppférande
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra 14-16 2-24 Forankring av varderingar, principer, 114-115
affarsforbindelser standarder och normer géllande
uppférande
2-7 Medarbetare 3,6 112
2-25 Processer for att avhjalpa negativ 7 114-115
2-8 Medarbetare som inte ar anstallda 3,6 112 paverkan
Styrning 2-26 Mekanismer for radgivning och 114-115
2-9 Sammanséattning och struktur for 101-102 r?pporteﬁlng_av angelagenheter
styrning for organisationen
2.10 Nominering och val av hégsta styrande 101-102 2-27 Efterlevnad av lagar och foérordningar 114-115
organ 2-28 Medlemskap i organisationer UN Global Compact, Green Building
2-11 Ordférande for hogsta styrande organ 106 COU”‘?” 'f'thu?‘n'a* GRESB, Proptech
Association Lithuania
2-12 Hogsta styrande organets roll i arbetet 103
med 6versyn och hantering av paverkan Intressentengagemang
] N 2-29 Metod for intressentengagemang 115
2-13 Delegering av beslutsfattande for att 103
hantera paverkan 2-30 Kollektivavtal Samtliga medarbetare var tjansteman.
B . . Ingen medarbetare omfattades av
2-14 Hogsta styrande organets roll i relation 103 kollektivavtal
till hallbarhetsredovisningen :
2-15 Intressekonflikter 91, 106,
110

Ovrig information
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Detta &r Eastnine 3 Vasent“ga frégor
Fokus pa hallbarhet 17
. FN Global FN:s FN Global FN:s
Vér verksamhet 29 Compacts globala Compacts globala
Finansiell information och styrning 50 Vasentlig fraga  Indikator principer  mal Sid Kommentar Vasentlig fraga  Indikator principer  mal Sid Kommentar
Ovrig information 108 Vasentliga fragor Leverantérs-  3-3 Styrning av vasentliga fragor 28,120
- u bedémningar
Aktien och aktiedgarna 109 31 Sarggsiﬁégrffét;zﬂﬂa“a 116 avseende miljo Nyg'leverant(‘jr‘ercsom 12 28,120
Hallbarhetsupplysningar 112 308-1 umti\{;jrgme‘ars;sg:tliri?:rier
GRI-noter 112 3-2 Lista pa vasentliga fragor 116
. Socialt
GRI-index 122 Ekonomi
. . . . . . . Kompetens- 3-3 Styrning av vasentliga fragor 120
TCFD-rapport 124 Antikorruption  3-3 Styrning av vasentliga fragor 116 sinvedding
EU-taxonomin 126 2052 Kommunikation kring, och 10 27,62, 114,116 L A”d‘TLansdté“da Sorﬁfér ‘ L
i F . regelbundna utvecklings-
Definitioner 128 utbildning i, policyer och iy .
B rutiner for antikorruption
Ovrigt 130 " " "
205-3 Bekraftade fall av 10 27,116 Méngfald och  3-3 Styrning av vésentliga fragor 27,121
; : jamstalldhet
';?r;“rggfn oD e 405-1  Mangfaldistyrelse, ledning  1,2,4,6 27,121
9 och bland anstéllda
Miljé ) R . .
Icke- 3-3 Styrning av vésentliga fragor 1,2,4,6 27,121
Energi 8BS Styrning av vasentliga fragor 25,117 diskriminering
406-1 Antal fall av diskriminering 27,121
302-1 Energianvandning inom 6,9 7 25,117 och hantering av dessa
organisationen
Leverantors- 3-3 Styrning av vésentliga fragor 28,120
302-3 Energiintensitet 6,9 25,117 utvardering -
socialt .
Vatten 33 Styrning av vasentliga fragor 26,118 rlad Nya leverantérer som 28, L0
utvérderats utifran sociala
303-5 Total vattenanvandning 7,8,9 11,12 26,118 kriterier
Utslapp 33 Styrning av vasentliga fragor 25,118-119 ﬁfflndemg?’ 3-3 Styming av vasentliga fragor 13,121
alsa oc
305-1 Direkta utslapp av 7,8,9 11,12 25,118-119 sakerhet 416-2  Incidenter av bristande 1 an
vaxthusgaser (Scope 1) efterlevnad av regler
gallande hélsa och sakerhet
305-2 Indirekta utslapp av 7,8,9 25,118-119 for produkter och tjanster
vaxthusgaser fran
energiforbrukning (Scope 2)
305-3 Ovriga indirekta utslapp av 7,8,9 25,118-119
vaxthusgaser
Avfall 3-3 Styrning av vasentliga fragor 26, 120
306-3 Genererat avfall 11,12 26,120
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Hallbarhetsupplysningar

TCFD-rapport

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

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

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

Styrning
Eastnine arbetar systematiskt med strategier som syftar till att minska
klimatavtrycket och de klimatrelaterade riskerna. Dessa risker ingar
i styrelsens och ledningens riskbedomningsarbete. Riskbedémnings-
analysen uppdateras [6pande och de atgarder som vidtas for att méta
de olika riskerna utvarderas utifran relevans och effektivitet.

Eastnine beddmer 6pande riskerna for den befintliga fastighets-
portfolien och genomfor alltid en miljoriskbedémning som en del av
due diligence-processen vid forvarv.

Ovrig information

Styrning

Strategi

Riskhantering

Indikatorer och mal

a) Styrelsens éversyn av
klimatrelaterade risker och
mojligheter.

s. 103
b) Ledningens roll avseende
beddmning och hantering av klimat-

relaterade risker och mojligheter.

s. 7-8, 103

Forvarv

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

s.23-26

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

s.23-26

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

s.124-125

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

s.23-24,58, 61-62

b) Beskrivning av processer for att
hantera klimatrelaterade risker.
s.23-24,61-62, 124-125

¢) Beskrivning av hur processerna ar

integrerade i organisationens over-
gripande riskhantering.

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

Forvaltning

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

s.23-24

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

s.118-119

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

s.23-24

ESG-granskning vid forvarv:

« Analys av energianvandning

» Genomgang av certifieringsbetyg

* Berakning av kostnader for uppgradering/

fornyelse av certifiering

Analys av fysiska klimatrisker relaterade till

fastighetens geografiska lage (Munich Re/GRESB)

Granskning enligt EU:s taxonomiregelverk

Inkluderade ledningssystem:
Byggnadscertifiering

« Overvakning av energianvandning
« Overvakning av vattenanvandning
* Hyresgasternas engagemang

Grona hyresavtal
Indikatorer och nyckeltal
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Hallbarhetsupplysningar

Omstallningsrisker

Omstéllningsrisker ar risker som uppstar i samband med den globala
omstallningen till en koldioxidsnal ekonomi. Detta skifte innebar
forandringar i policyer, investeringar, affarsstrategier och vad som
efterfragas av kunderna, det vill saga minskad miljépaverkan. For
fastighetssektorn kommer denna omstallning sannolikt att leda till
okade krav p& byggnaders klimatprestanda och att grona, och icke-
grona, tillgadngar vérderas olika. De omstéllningsrisker som anses vara
vasentliga for var verksamhet beskrivs mer i detalj pa s. 61-62.

Fysiska klimatrisker

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

Ovrig information

Vart hallbarhetsarbete innebar nya méjligheter

Eastnine &r en ansvarsfull aktor med hoga miljoambitioner. Med hall-
barhetscertifieringar pa toppniva och genom att vidta atgarder som
minskar energianvandningen och utslappen ska vi sakerstélla och oka
fastighetsportfoljens varde, uppfylla och overtréffa hyresgasternas
forvantningar, 6ka vara medarbetares miljoengagemang samt sakra
tillgangen till framtida finansiering. Pa s. 25-28 beskrivs hur vi avser
skapa varde for vara intressenter genom att ta vara pa klimatrelate-
rade mojligheter inom omradena energieffektivitet, koldioxidutslapp
och effektiv resursanvandning.

Fysiska klimatrisker relaterade till fastigheternas

geografiska lage

Illustrationen till hoger ger en oversikt 6ver fysiska klimatrelaterade
risker i Eastnines fastighetsportfolj, i form av nuvarande risker och
framtida risker fram till &r 2050. Riskbedomningen bygger pa klimat-
data tillhandahéllen av GRESB Climate Risk Module och baseras pé en
metodologi framtagen av Munich Re, en global leverantor av forsék-
rings- och aterforsakringsprodukter. For framtida risker presenteras
varsta majliga scenarion enligt RCP 8.5. RCP 8.5-scenariot star for
det mest negativa utfallet géllande klimatférandringar som beskrivs

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

Fysiska klimatrelaterade
risker for fastigheterna

Exponeringsoversikt — nuvarande

Jordb&vning
Tropisk storm
Brandrisk mark
Oversvamning
Hagel
Varmebolja
Nederbérd
Flodoversvamning
Stormflod
Tornado
Tropisk cyklon

Tsunami

Exponeringséversikt — RCP 8.5 / Ar 2050

Torka

Brandrisk mark
Varmebolja
Nederbord
Flodoversvamning

Tropisk cyklon

Ingen / mycket lag exponering
L&g exponering
Medel exponering
Hog exponering
B Mycket hog exponering
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Hallbarhetsupplysningar

EU-taxonomin

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

Ekonomiska aktiviteter enligt EU-taxonomin

Tillampning av EU-taxonomin har tagits fram som en del av EU:s hand-
lingsplan for hallbara finanser. Det ar ett verktyg for att kunna identi-
fiera vilka investeringar som ar miljomassigt hallbara pa EU-niva, for
att kunna styra finansiering mot grona tillgdngar samt aktiviteter och
déarmed uppna EU:s klimatmal. For att en aktivitet ska anses hallbar
maste den enligt taxonomiférordningen bidra till minst ett av sex inom
taxonomin faststallda miljomal och inte negativt paverka de 6vriga
miljomalen. Utdver det, stélls krav avseende ménskliga rattigheter och
andra sociala aspekter. De aktiviteter i Eastnines verksamhet som kan
hanforas till EU-taxonomin ligger inom forvarv samt forvaltning av
kontorsfastigheter och omfattas darmed av den i férordningen ekono-
miska aktiviteten 7.7. Férvarv och dgande av byggnader.

Bedémning av taxonomiférenliga verksamheter

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

Ovrig information

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

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

samhetsorter samt utfér byggnadsspecifik klimatriskanalys vid forvarv.

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

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

Redovisning av ekonomiska aktiviteter enligt EU-taxonomin
Tabellerna pa néasta sida anger andel av nettoomsattning, driftutgifter
och kapitalutgifter som &r forenliga med EU-taxonomin for aktivitet
1.7

| tabell 1 visas nettoomsattning, vilket avser Eastnines hyresintakter
som redovisas i resultatrakningen. Andel av omsattning som &r for-
enlig med EU-taxonomin bedoms utifran kriterier som beskrivits ovan
och avser hyresintékter fran fastigheter som uppfyller kriterier for
aktivitet 7.7.

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

| tabell 3 redogors for kapitalutgifter, och avser forvarv och
investeringar som Okar vardet av Eastnines fastigheter férenliga med
bedémningskriterier for aktivitet 7.7.
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Detta &r Eastnine 3 Netto- Begransning Taxonomi-  Méjliggérande/
Fokus pa hallbarhet 17 Tabell 1. omsattning, av klimat- ~ DNSH kriterier, Minimiskydds-  férenlig andel, Omstallning,
p Ekonomiska aktiviteter MEUR %  forandringar, % Ja/Nej atgarder, Ja/Nej % M/0
Var verksamhet 29
A. Verksamheter som omfattas av taxonomin 36,2 100
Finansiell information och styring 50 A. 1 Verksamheter som &r férenliga med taxonomin 28,7 79
Ovrig information 108 7.7 Forvarv och dgande av byggnader ey ” 100 J J 7
a a =
Aktien och aktiedgarna 109 A. 2 Verksamheter som inte &r férenliga med taxonomin 7,5 21
Hallbarhetsupplysningar 112 7.7 Forvarv och agande av byggnader 75 21
GRI-noter 112 B. Verksamheter som inte omfattas av taxonomin 0,0 0
GRI-index 122 Totalt (A+B) 36,2 100
TCFD-rapport 124
EU-taxonomin 126 Begransning Taxonomi-  Mgjliggérande/
. Tabell 2. Driftutgifter, av klimat-  DNSH kriterier, Minimiskydds-  forenlig andel, Omstéllning,
Definitioner 128 Ekonomiska aktiviteter MEUR %  forandringar, % Ja/Nej atgarder, Ja/Nej % M/0
Ovrigt 130 .
A. Verksamheter som omfattas av taxonomin 10,5 100
A. 1 Verksamheter som &r férenliga med taxonomin 8,3 78
7.7 Forvarv och agande av byggnader 8,3 78
100 Ja Ja 78 -
A. 2 Verksamheter som inte ar férenliga med taxonomin 2,3 22
7.7 Forvarv och agande av byggnader 2,3 22
B. Verksamheter som inte omfattas av taxonomin 0,0 0
Totalt (A+B) 10,5 100
Begransning Taxonomi-  Mgjliggorande/
Tabell 3. Kapitalutgifter, av klimat- ~ DNSH kriterier, Minimiskydds-  forenlig andel, Omstéllning,
Ekonomiska aktiviteter MEUR %  forandringar, % Ja/Nej atgarder, Ja/Nej % M/0
A. Verksamheter som omfattas av taxonomin 2,2 100
A. 1 Verksamheter som &r férenliga med taxonomin 1,4 61
7.7 Forvarv och dagande av byggnader 1,4 61
100 Ja Ja 61 -
A. 2 Verksamheter som inte ar forenliga med taxonomin 0,9 39
7.7 Forvarv och agande av byggnader 0,9 39
B. Verksamheter som inte omfattas av taxonomin 0,0 0
Totalt (A+B) 2,2 100
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Definitioner

Eastnine tillampar ESMA:s riktlinjer om alternativa nyckeltal. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull information till
investerare och Bolagets ledning da de mojliggor utvardering och jamforelse av Bolagets finansiella stallning, finansiella
resultat och kassafloden. Dessa finansiella matt och nyckeltal ska ses som ett komplement till matt som definieras enligt
IFRS. Nedanstaende nyckeltal ar inte definierade enligt IFRS, om det inte uttryckligen anges.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

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

Direktavkastningskrav, fastigheter
Direktavkastningskravet anvéands i varderingarna
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.

Miljocertifierade fastigheter

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

Ovrig information

Triple-net-avtal

Hyresavtal dar hyresgasten, utéver bashyran,
betalar kostnader som beloper 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 férhallande
till hyresvardet. Nyckeltalet anvidnds fér att under-
latta bedémningen av hyresintdkter for 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
i forhallande till forvaltningsfastigheternas varde.

Driftnetto
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

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

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar, erhallna
utdelningar och skatt.

Genomsnittlig ranteniva
Genomsnittlig ranta pa ranteb&arande skulder vid
arets slut.

Hyresintakter
Debiterade hyror, hyrestilldgg och hyresgarantier
minus hyresrabatter.

Kapitalbindningstid
Aterstaende genomsnittlig loptid for rantebarande
skulder vid arets slut.

Nettoskuldkvot

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

Réntebindningstid

Aterstaende genomsnittlig rantebindningstid for
rantebarande skulder vid arets slut.
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Rantet&ckningsgrad

Forvaltningsresultat med aterlaggning av
rantekostnader i forhallande till rantekostnader.
Nyckeltalet visar hur vél kassaflédet récker for att
tdcka réintekostnaderna.

Skuldkvot

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

Soliditet
Eget kapital i forhallande till totala tillgangar.

Aktierelaterade nyckeltal

Eget kapital per aktie

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

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

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

Kassafléde per aktie fran den l6pande
verksamheten

Arets kassaflode fran den l6pande verksamheten
dividerat med vagt genomsnittligt antal aktier
under perioden.

Ovrig information

Langsiktigt substansvarde
Eget kapital med aterléaggning av vérdet for derivat
och uppskjuten skatt enligt balansrakningen.

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

Resultat per aktie (definition enligt IFRS)

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

Ordlista

Break-option

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

Bruttoarea

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

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

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

GRESB
Forkortning for Global Real Estate Sustainability
Benchmark.

Grona hyresavtal

Hyresavtal dar Eastnine och hyresgasten fastslar att
aktivt arbeta for att framja och 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 ménniskors
héalsa och vdalmaende pa arbetsplatsen.

ICT

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

IFRS

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

Nettouthyrning
Arliga hyresintakter fran nytecknade minus
uppsagda hyresavtal under aret.

Réntederivat

Avtal om kop och férséljning av rantor vars pris och
villkor paverkas av faktorer sdsom tid, inflation och
marknad. Derivatavtal ingas normalt for att séker-
stélla forutsagbara rantenivaer for hela eller delar
av de rantebarande lanen. Ranteswap ar ett derivat
vars varde pa forfallodagen ar noll och avtalet upp-
hor att galla utan ytterligare betalningsfloden.

Substansrabatt/premie

Skillnaden mellan substansvarde och borsvéarde.
Om borsvardet &r lagre &n substansvardet handlas
aktien med en substansrabatt, om borsvardet &r
hogre handlas aktien med premie.

Verkligt varde

Verkligt vérde &r det pris till vilket en dverlatelse
kan ske mellan oberoende och kunniga parter som
har ett intresse av att transaktionen genomfors. Det
verkliga vardet anses vara lika med anskaffnings-
vardet vid anskaffningstillfallet och darefter kan det
verkliga vardet forandras over tiden.

WACC
Forkortning fér 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 godkannande.
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Ovrigt

Arsstamma 2024

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

Anmalan
Aktiedgare som 6nskar delta i arsstamman ska dels vara inférd som
aktiedgare i den utskrift av aktieboken som gors av Euroclear Sweden
AB per onsdag den 17 april 2024 eller, om aktierna &r forvaltarregist-
rerade, begéra att forvaltaren rostrattsregistrerar aktierna i sadan tid
att registreringen ar verkstalld fredagen den 19 april 2024, dels anmalt
sin avsikt att delta i arsstamman senast fredag den 19 april 2024 enligt
foljande alternativ:
» per telefon, 08-505 977 00
* via e-post, agm@eastnine.com
« eller per post till: Eastnine AB (publ),

"Arsstamma”, Box 7214, 103 88 Stockholm.

Forvaltarregistrerade aktier

Aktieagare med forvaltarregistrerade aktier maste tillfalligt
omregistrera aktierna i eget namn for att ha ratt att delta i
arsstamman. Sadan registrering ska vara verkstalld hos Euroclear
Sweden AB senast den 19 april 2024.

Ombud

Om aktiedagare foretrads genom ombud ska en skriftlig och daterad
fullmakt undertecknad av aktiedgaren sandas till Eastnine i god tid
fore stamman. Fullmaktsformular finns tillgangligt pé Eastnines
webbsida, www.eastnine.com. Om aktiedgaren &r en juridisk person ska
registreringsbevis eller annan behdorighetshandling bilédggas.

Fullstandig kallelse
Fullstandig kallelse till &rsstamman 2024 finns pa www.eastnine.com.

Ovrig information

Kontakt

Huvudkontor, Stockholm
Eastnine AB (publ)

Box 7214, 103 88 Stockholm,
Sverige

Besok: Kungsgatan 30

Tel: 08-505 977 00

E-post: info@eastnine.com

Kalendarium

Lettland

Eastnine Latvia

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

» Delarsrapport januari-mars 2024: 24 april 2024

o Arsstamma: 25 april 2024

o Delarsrapport januari—juni 2024: 4 juli 2024

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

Litauen

Eastnine Lithuania

Lvivo g.25-701

LT-09320 Vilnius, Litauen
E-post: info@eastnine.lt

Eastnine Arsredovisning 2023
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Ovrig informatiol

Eastnines fastighet Vertas-1 i Vilnius.

ESEF-information

Namn pa det rapporterande féretaget

Eastnine AB (publ)

Foretagets hemvist

Stockholm

Registreringsland

Sverige

Adress till foretagets huvudkontor

Box 7214, 103 88 Stockholm

Huvudsakliga verksamhetsorter

Lettland . Litauen . Polen

Beskrivning av verksamhetens karaktar

Fastighetsbolag

Namn p& moderforetag

Eastnine AB (publ)

Foretagets réttsliga form

Aktiebolag

Namn pa yttersta moderforetag
for koncernen

Eastnine AB (publ)

Denna version av arsredovisningen dr uppréttad i PDF-format och dr dédrmed inte
ett XHTML-format som 6verensstimmer med ESEF-férordningen. Eastnines ESEF-

rapport finns tillganglig p& eastnine.com.

Foto: Norbert Tukaj, Johan Paulin,

Laimonas Ciunys samt foton erhallna av Skanska.

Omslag: Laimonas Ciunys.

Design och produktion: Eastnine i samarbete med

Narva Communications. Tryck: Elanders Sweden.
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Eastnine AB (publ)

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