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Forvaltningsresultatet for 2023 6kade med 32 procent och var det hégsta nagonsin.
Den positiva utvecklingen ar i forsta hand ett resultat av storre fastighetsbestand samt
forbattrat rantenetto efter forsaljningen av Melon Fashion Group (MFG).

Januari—-december 2023

Hyresintakterna okade med 19 procent till 36 166
TEUR (30 299), till foljd av ett stdrre genomsnittligt
fastighetsbestand samt hogre genomsnittlig
uthyrningsgrad och hyresniva under aret. Hyresintakter
i en jamforbar portfolj dkade med 9 procent.

Driftnettot 6kade med 22 procent till 33 631 TEUR
(27 487), motsvarande en 6verskottsgrad om 93
procent (91).

Forvaltningsresultatet okade med 32 procent till

17 698 TEUR (13 413), motsvarande 0,80 EUR per
aktie (0,60). Resultatet ar positivt paverkat av hdgre
ranteintakter efter forsaljningen av innehavet i MFG i
augusti samt lagre rantekostnader efter l6sen av
Eastnines enda obligationslan i oktober.

Orealiserade vardeférandringar uppgick till -42 452
TEUR (92 589). Av férandringarna hanfors -34 685
TEUR (9 383) till fastigheter, -7 767 TEUR (12 417) till
derivat och noll (70 789) till Gvriga investeringar.
Orealiserade vardeforandringar avseende fastigheter
motsvarade -5,7 procent.

Realiserade vardeforandringar och utdelningar
uppgick till -49 870 TEUR (7 075), huvudsakligen
relaterat till forsaljningen av innehavet i MFG.

Arets resultat uppgick till -72 048 TEUR (108 560),
motsvarande -3,24 EUR/aktie efter utspadning (4,88).

Nettouthyrningen uppgick till -270 TEUR (2 048). Den
ekonomiska uthyrningsgraden var 93,1 procent (96,3).

Fastighetsvardet var 574 MEUR (606) vid arets slut.

Viktiga handelser under fjarde kvartalet

Under fjarde kvartalet var orealiserade varde-
forandringar fastigheter samt nettouthyrningen
positiva och uppgick till 21 TEUR (1 848) respektive
334 TEUR(-288).

| oktober genomfordes fortidsinlosen av Eastnines
obligationslan. Lésenbelopp var cirka 46 MEUR.

Styrelsen antog i december en ny affarsplan.

Viktiga handelser efter arets slut

Styrelsen foreslar en utdelning om 4,64 SEK/aktie
(3,40) att utbetalas kvartalsvis om vardera 1,16
SEK/aktie. Utdelningsforslaget, som innebar en okning
om 36 procent, utgor 53 procent av forvaltnings-
resultatet efter aktuell skatt.

2023 2022 2023 2022

Nyckeltal i urval jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintakter, TEUR 36 166 30299 8967 8495
Forvaltningsresultat, TEUR 17 698 13413 4483 3600
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,80 0,60 0,20 0,16
Arets resultat, TEUR -72048 108 560 172 =277
Resultat per aktie efter utspadning, EUR -3,24 4,88 0,01 -0,01
Avkastning pa eget kapital, % -16,3 25,4 0,9 0,0
Réntetackningsgrad, ggr 2,3 2,4 2,2 2,2
2023 2022

Nyckeltal i urval 31dec 31dec
Belaningsgrad!, % 27 51
Langsiktigt substansvérde per aktie, SEK 207 243
Aktiekurs, SEK 172,00 120,80

! Fram till och med Delarsrapport januari-september 2023 bendgmnd Nettobelaningsgrad fastigheter.

1 EUR = 11,13 SEK den 31 december 2023 (kalla: Reuters). | denna rapport avser jamforelsetalen inom parentes for resultatposter perioden januari-december

2022 och for balansposter 31 december 2022. Med Bolaget avses Eastnine-koncernen.




Detta ar Eastnine

Eastnine ar ett svenskt fastighetsbolag med

moderna och hallbara kontorsfastigheter i

Baltikum och Polen.

Eastnine ar noterat pa Nasdaq Stockholm Mid

Cap och har huvudkontor i Stockholm.

Hyresgasterna utgors huvudsakligen av stora
- och stabila internationella bolag med langa
hyresavtal.

Mal i affarsplan 2023

Eastnines affarsplan 2023 gallde fram till slutet av aret,
liksom de mal som redogors for pa denna sida. Pas. 3
presenteras Eastnines nya affarsplan och mal.

Bk

Verksamhet

|

Status 31 december 2023

Fastighetsportfolj om 700 MEUR vid slutet av 2023.

574 MEUR

. Forvaltningsresultatet under kvartal fyra 2023 (omraknat i arstakt)
{ ska uppga ti MEUR.
g - PR ol

Wi

| Finansiella

17,9 MEUR (arstakt Q4 2023)

: Utdelningen ska 6ver tid motsvara minst 50 % av
forvaltningsresultatet efter avdrag for aktuell skatt.

53 %!

Avkastning pa eget kapital bor uppga till minst 10 % over tid.

10,3 % (arstakt, 36 ménader)

Belaningsgrad ska uppga till max 60 %.

271 %

Soliditeten ska vara minst 35 %.

/

Hallbarhet

56 %

Fastighetsbestandet ska vara miljccertifierat i niva med LEED Gold,
BREEAM Excellent eller hogre.

94 %

Andelen gron finansiering ska oka.

60 % (64 % per 31 dec 2022)

!Baseras pa styrelsens forslag till arsstdmman 2024 om 4,64 SEK per aktie.
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Ny affarsplan

Eastnines styrelse antog i december 2023 en ny affarsplan. Vi ska skapa konkurrens-
fordelar for vara kunder genom att tillhandahalla de basta motesplatserna dar idéer
kan floda, manniskor motas och framgangsrik affarsverksamhet utvecklas. Polen och
Baltikum kvarstar som prioriterade marknader, liksom det dvergripande malet om en
hallbar, attraktiv totalavkastning for investerare. Portféljen av kontorsfastigheter ska
vaxa forutsatt l6nsam tillvaxt.

Vision Affarsidé

Eastnine ska skapa och tillhandahalla de basta métes- Eastnine ska vara den ledande, langsiktiga leverantdren av
platserna dar idéer kan floda, manniskor métas och moderna och hallbara kontorslokaler i forstklassiga lagen
framgangsrik affarsverksamhet utvecklas. pa utvalda marknader i Baltikum och Polen.
Affarsmodell

Férvaltning

Fastigheterna ska forvaltas i nara samarbete med kunderna for att mojliggora Forvaltning

att bade Eastnine och kunderna kan uppna sina respektive mal.

Féradling/Utveckling

Fastighetsportfoljen ska standigt forbattras genom investeringar i den Foradling/
existerande portfoljen i syfte att forbattra lonsamheten. Utveckling av nya Utveckling
fastigheter ska ske nar den forvantade avkastningen uppskattas vara Transaktion

tillfredsstallande.

Transaktion
Nya forvarv och omférdelning av investeringar ska bidra till lénsamheten.

Nya mal

Eastnines 6vergripande mal ar att skapa en hallbar, attraktiv totalavkastning pa
aktiedgarnas investering.

Tillvéxtmal: Eastnines langsiktiga ambition &r att vaxa fastighetsportfoljen i syfte att 6ka lénsamheten.

Finansiella mal: Miljomaéssiga hallbarhetsmal:
e Avkastning pa eget kapital bor vara minst 10 Eastnine har som ambition att vara en ledare inom
procent over tid. hallbarhet i vara regioner genom att stréava mot foljande
e  Forvaltningsresultat per aktie bor oka. mal:
e  Utdelning ska, dver tid, motsvara minst 50 e 100 procent EU taxonomi-forenlig
procent av forvaltningsresultatet efter avdrag for fastighetsverksamhet.
aktuell skatt. e  Klimatneutral fastighetsdrift &r 2030 och
Finansiella limiter: reducerade utslapp fran nybyggnation och
e  Eastnine efterstravar en belaningsgrad (tidigare hyresgastanpassningar.

nettobeldningsgrad fastigheter) kring 50 procent
over en konjunkturcykel. Belaningsgraden ska
inte overstiga 60 procent.

e 100 procent hallbarhetscertifierad
fastighetsportfol;.
e  Rantetdckningsgraden ska uppga till minst 2,0 *  Femstjarig rating fran GRESB.

qaar.
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Rekordresultat efter ett historiskt ar

Eastnine avslutar 2023 med att leverera det hogsta forvaltningsresultatet nagonsin for
ett rékenskapsar. Efter att ha lyckats genomfora forsaljningen av innehavet i MFG, vart
enskilt viktigaste mal under aret, kunde vi darefter fortidsinlésa Eastnines enda
obligationslan och placera 6verskjutande likviditet med god avkastning. Nu fokuserar
vi pa nasta steg; att forvarva fler moderna och hallbara kontorsfastigheter som bidrar

till 6kad ldnsamhet. Allt i linje med den nya affarsplanen som antogs i december.

Forvaltningsresultatet pa rekordniva

Forvaltningsresultatet for 2023 &r pa rekordniva, trots
hogre finansieringskostnader. Rensat for engangskostnader,
i samband med l&sen av Eastnines enda obligationslan, &r
aven resultatet for fjarde kvartalet pa den hogsta nivan
nagonsin. Det &r huvudsakligen tva
affarer som bidragit till resultatdkningen
for aret; forvarvet av fastigheten Nowy
Rynek D i maj 2022 och forsaljningen av
innehavet i MFG i augusti 2023.
Forvarvet av Nowy Rynek D innebar att vi
erholl hyresintakter under hela 2023,
jamfort med atta manader narmast
foregaende ar. Forsaljningen av MFG-
innehavet resulterade i att vi kunde
fortidsinlosa obligationslanet och placera
resterande likviditet med god avkastning. Bada dessa
affarer bidrog till att viktiga nyckeltal starktes. Saval
uthyrningsgrad, 6verskottsgrad som hyresniva har under
2023 varit pa en hogre genomsnittlig niva, jamfort med
2022. En hog uthyrningsgrad paverkar hyresintakter positivt
och minskar fastighetskostnaderna. Under fjarde kvartalet
uppvisade vi aterigen en positiv nettouthyming efter tva

‘ ‘ Det 6vergripande malet
ar att skapa en hallbar,
attraktiv totalavkastning for
vara aktieagare. Under 2023
uppgick totalavkastningen pa
aktiedgarnas investering till
hela 46 procent.

kvartal med negativa siffror, det senare relaterat till den
hoga uthyrmingsgraden.

Stabil finansiering

Eastnine har en lag belaningsgrad och stor kassa.
Kapitalbindningen kommer att 6ka redan under forsta
kvartalet i samband med att vi refinansierar storre delen av
de l&n som forfaller under 2024 pa lite langre loptider.

Vardefoérandringar fastigheter

Efter tre kvartal med relativt stora negativa orealiserade
vardeforandringar for fastigheter, lag vardena i stort sett
stilla under fjarde kvartalet. Visserligen fortsatte det vagda
direktavkastningskravet i varderingarna att stiga med 0,2
procentenheter till 6,4 procent, men samtidigt steg ocksa
marknadshyran. Mycket talar for att trenden med stigande
avkastningskrav for fastigheter, samt fallande fastighets-
varden, kan ha stannat av som en effekt av lagre inflation
och sjunkande nivaer for langa rantor. Under helaret 2023
uppgick de negativa orealiserade vardeforandringarna till
5,7 procent.

Ny affarsplan och hog totalavkastning

| december 2023 antog styrelsen en ny affarsplan, den
tidigare planen strackte sig till slutet av 2023. Eastnine ska
forvarva fler moderna och hallbara kontorsfastigheter pa
vara marknader i Polen och Baltikum under
forutsattning att forvarven bidrar till okad
lonsamhet. Det 6vergripande malet, i bade
gamla och nya affarsplanen, var och &r att
skapa en hallbar, attraktiv totalavkastning
for vara aktiedgare. Under 2023 uppgick
totalavkastningen pa aktiedgarnas
investering till hela 46 procent.

Jag vill avsluta med att tacka samtliga
medarbetare for en val genomford insats
under aret som gatt. Vi har en liten, effektiv
organisation, vilket innebar att varje person och insats ar
viktig!

Kestutis Sasnauskas, vd
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/ fastigheter i Baltikum och Polen. Har samlas
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| november firades St. Martin’s Day i var fastighet
Nowy Rynek D i Poznan med att hyresgasterna

bjods pa croissanter. Bakverken hade kopts in via
en valgérenhetskampanj dar Eastnine var med och
sponsrade en julaftonsmiddag for fattiga, hemlosa,
ensamma och aldre.
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Marknad

Det fjarde kvartalet bjod pa tecken som kan tyda pa ett trendbrott. Bade centralbanker
och andra marknadsaktdrer har borjat tala om att réntetoppen kan vara nadd samtidigt
som tva storre fastighetstransaktioner annonserats i Baltikum. | Vilnius har marknads-
hyror fér kontor fortsatt att stiga och nya utvecklingsprojekt bérjat planeras. Samtidigt
ar riskerna for bakslag pa saval réante- som finansmarknader betydande.

Marknadsutveckling

Under det fjarde kvartalet noterades en forandring i
centralbankernas kommunikation och marknadens
ranteforvantningar. Inflationstakten har sjunkit till nivaer
som fatt centralbanker i bdde USA och Europa att tala om
att rantetoppen &r nadd och marknaden har samtidigt
prisat in rantesankningar. | eurozonen sjonk femarsswapen
fran 3,4 till 2,4 procent under fjarde kvartalet, vilket innebar
att kostnaden for rantesakrade femarslan ar hela 100
punkter lagre &n narmast foregaende kvartal. Daremot ar
den mer &n 200 punkter hogre &n for tva ar sedan och det
finns betydande risker pa nedsidan. Arbetsmarknaderna &r
forvanansvart robusta, vilket kan innebara att rante-
sankningarna blir farre och/eller lAngsammare an vad
marknaden har prissatt, samtidigt som geopoliska
spanningar kvarstar och inte mildras av att det amerikanska
presidentvalet i november 2024 narmar sig.

Hyresmarknad

| Baltikum fardigstalldes flera kontorsfastigheter, sdésom
Flow och Artery i Vilnius centrala affarsdistrikt och
Elemental och V118 i Rigas Skansteomrade, i slutet av aret.
Totalt har, under 2023, runt 72 000 kvm kontorsyta tillforts
i Vilnius, runt 62 000 i Riga och runt 49 000 i Poznan.
Okningen motsvarar 6-10 procent tillvaxt i stadernas
kontorsstockar enligt Colliers och JLL. Under &ret steg
vakansgraderna till 21,6 procent (15,5) i Riga och 14,7
procent (10,5) i Poznan, medan vakansgraden sjonk nagot i
Vilnius till 7,1 procent (7,6) efter en fortsatt stark
nettoabsorption av kontor. Det &r ocksa i Vilnius som
marknadshyrorna stigit mest, med topphyror p& 21 EUR per
kvm och manad vid arsskiftet, jamfort med 20 EUR ett

Hyresniva premiumkontor

Hyresniva
EUR/kvm/man
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Kalla: Colliers, JLL, Newsec

kvartal tidigare och 18 EUR ett ar tidigare, enligt Colliers.
Aven i Poznan tecknas hyresavtal fér moderna kontorsytor
pa nagot hogre nivaer; strax éver 16,00 EUR jamfort med
nagot under 16,00 EUR ett ar tidigare. | Riga har topp-
hyrorna varit ofdrandrade pa 18 EUR under aret, enligt
Colliers.

Medan nya projektstarter lyser med sin franvaro i Riga
och Poznan kan det vara pa vag att andras i Vilnius. De
lokala utvecklarna Lords L.B. Asset Management och
Releven har borjat planera nya projekt i Vilnius centrala
affarsdistrikt, vilka kan sta fardiga om nagra ar.

Transaktionsmarknad

Aven pé transaktionsmarknaden syns tecken pa ett
eventuellt trendbrott, dar tva storre fastighetstransaktioner
annonserats i Baltikum under det fjarde kvartalet. | Vilnius
har Lords L.B. Asset Management ingatt avtal om att
forvarva en kontorspark om drygt 100 000 kvm i norra
Vilnius fran Technopolis, den tidigare nordiska kontors-
jatten som ocksa avyttrat sin narvaro i Finland. | Riga &r det
svenska East Capital som forvérvat en logistik- och
lagerfastighet om 94 000 kvm i en ”sale and leaseback”-
transaktion fran Rimi Baltic, som &r en del av ICA-gruppen. |
Polen &r transaktionsaktiviteten annu lag, delvis beroende
pa de tyska investerare som tidigare dominerat marknaden
ar upptagna pa hemmaplan.

Direktavkastningskraven for hogkvalitativa kontors-
fastigheter i centrala lagen beddms under kvartalet vara
oforandrade pa 6,50 procent i Vilnius och Riga men stigit
nagot i Poznan till 7,25 procent. Under aret uppgar
okningarna till 100-125 punkter.

Direktavkastningskrav premiumkontor
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Januari—-december 2023

Eastnines driftnetto och forvaltningsresultat 2023 &r pa rekordniva, till stor del
forklarat av en storre fastighetsportfolj. Forvaltningsresultatet har paverkats positivt
av hogre ranteintakter efter forsaljningen av innehavet i MFG samt lagre rénte-
kostnader efter l&sen av obligationen. Negativa orealiserade och realiserade
vardeforandringar medférde ett negativt resultat for aret.

Hyresintakter

Hyresintakterna dkade med 19 procent under aret till

36 166 TEUR (30 299), till foljd av ett storre fastighets-
bestand, hogre genomsnittlig uthyringsgrad och hdgre
genomsnittshyra. Hyresintékter i en jamforbar portfolj
okade med 9 procent. Genomsnittlig hyresniva har under
aret okat med 5 procent till 193 EUR per kvm och ar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade med 10 procent till

-2 535 TEUR (-2 812). Minskningen beror framfér allt pa
hogre genomsnittlig uthyrningsgrad, men dven lagre el-
och varmekostnader har paverkat. En stor andel av
kostnaderna for fastighetsdriften debiteras hyresgasterna i
enlighet med hyresavtalen. Endast fastighetskostnader som
ej faktureras hyresgasterna ingar i Bolagets fastighets-
kostnader. Det innebar att redovisade fastighetskostnader
bland annat paverkas av férandrad vakansgrad.

Driftnetto och férvaltningsresultat

Driftnettot 6kade med 22 procent till 33 631 TEUR (27 487)
och 6verskottsgraden uppgick till 93 procent (91).
Forbattringen av driftnettot ar hanforlig bade till hdgre
hyresintakter och lagre fastighetskostnader.

Centrala administrationskostnader minskade till -3 679
TEUR (-4 224), bland annat pa grund av l&gre personal-
kostnader. Rantekostnaderna okade till -13 586 TEUR
(-9 374) pa grund av upptagande av lan i samband med
forvarv i maj 2022 samt stigande ranteniva. Under fjarde
kvartalet uppkom engéngskostnader i samband med
fortidsinlosen av obligationslanet som paverkade
rantekostnader samt andra finansiella kostnader.

Forvaltningsresultatet kade med 32 procent till 17 698
TEUR (13 413), motsvarande 0,80 EUR (0,60) per aktie.

Vardeforandringar

Orealiserade vardeférandringar uppgick till -42 452 TEUR
(92 589). Av forandringarna hanfors -34 685 TEUR (9 383)
till fastigheter, -7 767 TEUR (12 417) till derivat och noll
(70 789) till 6vriga investeringar. Realiserade varde-
forandringar samt utdelningar uppgick till -49 870 TEUR

(7 075), vilket inkluderar realiserad vardeforandring efter
MFG-forsaljningen (inklusive transaktionskostnader) om
-50 406 TEUR (-), utdelning fran MFG om 238 TEUR (7 075)
och aterbetalning fran East Capital Baltic Property Fund Il
om 298 TEUR (-).

Skatt

Arets skatt uppgick till 2 576 TEUR (-4 516), varav
uppskjuten skatt var 3 025 TEUR (-4 307) och aktuell skatt
var -449 TEUR (-209), den senare huvudsakligen i Polen.
Den uppskjutna skatten ar framst hanforlig till skillnaden
mellan fastigheternas bokforda och skattemaéssiga varden,
orealiserade vardeférandringar pa derivat samt
skattemassiga underskott.

Resultat

Arets resultat uppgick till -72 048 TEUR (108 560) och arets
totalresultat till -71 658 TEUR (108 707).

Segmentsrapportering

Fastigheter i Litauen genererade ett forvaltningsresultat
om 16 452 TEUR (15 612) och ett resultat for aret om

-10 159 TEUR (29 600). For Fastigheter i Lettland uppgick
forvaltningsresultatet till 1 709 TEUR (1 650) och arets
resultat till -6 542 TEUR (2 151). Fastigheter i Polen
genererade ett forvaltningsresultat om 5 542 TEUR (2 853)
och arets resultat var -635 TEUR (5 648). Fér segmentet
Ovriga investeringar uppgick arets resultat till -49 870
TEUR (77 864), varav orealiserade vardeforandringar
uppgick till noll TEUR (70 789) och realiserade varde-
forandringar och erhallna utdelningar till -49 870 TEUR

(7 075), framst relaterat till avyttringen av innehavet i MFG.
Ej allokerade centrala administrationskostnader, rante-
intakter, rantekostnader och andra finansiella intakter och
kostnader och uppskjuten skatt uppgick till -4 842 TEUR
(-6 702).

Hyresintakter och forvaltningsresultat
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10 000

9000
8000
7000
6 000
5000
4000
3000
2000
1000

2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

B Hyresintakter M Forvaltningsresultat




@ Eastnine Bokslutskommuniké januari-december 2023 8

Resultat och finansiell stallning i sammandrag

2023 2022
TEUR jan-dec jan-dec
Hyresintakter 36 166 30299
Fastighetskostnader -2535 -2812
Driftnetto 33631 27 487
Centrala administrationskostnader -3679 -4224
Réntenetto -11545 9374
Finansiella intékter/kostnader -709 -476
Forvaltningsresultat 17 698 13413
Orealiserade vardeforandringar -42 452 92 589
Realiserade vardeforandringar och utdelningar fran investeringar -49 870 7075
Aktuell/uppskjuten skatt 2576 -4516
Arets resultat 72048 108 560
Omrakningsdifferenser for utlandsverksamhet 391 147
Arets totalresultat -71 658 108 707
2023 2022
TEUR 31dec 31dec
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 573771 606 222
Derivatinstrument 3254 11022
Ovriga tillgangar 7476 7055
Likvida medel 128 620 19820
Vérdepappersinnehav som innehas for forsaljning - 193 355
SUMMA TILLGANGAR 713121 837474
EGET KAPITAL & SKULDER
Eget kapital 400176 478508
Réntebarande skulder 284322 326882
Uppskjuten skatteskuld 15768 18788
Ovriga skulder 12 855 13296
SUMMA EGET KAPITAL & SKULDER 713121 837474
Resultat férdelat per segment i sammandrag
2023 2022
TEUR jan-dec jan-dec
Fastigheter i Litauen
Forvaltningsresultat 16 452 15612
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter -22 849 9603
Orealiserade vardeférandringar i derivat -5032 7610
Uppskjuten skatt 1270 -3224
Resultat Fastigheter i Litauen -10 159 29 600
Fastigheter i Lettland
Forvaltningsresultat 1709 1650
Orealiserade vardeférandringar 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 vardeférandringar i fastigheter -3854 -
Orealiserade vardeforandringar i derivat -2468 4083
Aktuell skatt -447 -206
Uppskjuten skatt 592 -1082
Resultat Fastigheter i Polen -635 5648
Ovriga investeringar
Orealiserade vardeférandringar - 70789
Realiserade vardeforandringar och utdelningar -49 870 7075
Resultat Ovriga investeringar -49 870 77 864
Oférdelat
Centrala administrationskostnader -3679 -4 064
Ej allokerat finansnetto -2326 -2 639
Uppskjuten skatt 1163 -
Resultat Oférdelat -4842 -6 702

Arets resultat -72.048 108 560
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Finansiering

Eastnines verksamhet finansieras i huvudsak av eget kapital
och banklan. Belaningsgraden® uppgick till 27 procent (51)
vid arets slut. Minskningen i belaningsgrad beror pa
forsaljning av innehavet i MFG, som var obelanat.
Soliditeten uppgick till 56 procent (57).

Eget kapital uppgick till 400 176 TEUR (478 508) och
rantebarande skulder till 284 322 TEUR (326 882). |
oktober genomfordes fortida inlosen av Eastnines enda
obligationslan till ett belopp om cirka 46 MEUR, varefter all
rantebarande skuld utgjordes av banklan. Gron finansiering
utgjorde 60 procent (64) av total rantebarande skuld.
Minskningen beror pa l6sen av den gréna obligationen
samt forandring i bankers klassificering av gréna lan. Under
aret har nya krediter om 10 519 TEUR upptagits och 56 481
TEUR refinansierats. Outnyttjad checkrakningskredit
uppgick till 3 000 TEUR (3 000).

Genomsnittlig ranteniva uppgick till 4,0 procent (3,4),
genomsnittlig rantebindningstid till 1,7 ar (1,8) och den
genomsnittliga kapitalbindningstiden till 2,1 &r (2,3).
Rantetackningsgraden som under kvartalet uppgick till 2,2
ggr (2,2) ar negativt paverkad av engangskostnader i
samband med fortidsinlosen av obligationen. Samtliga
rantebarande skulder, forutom den outnyttjade check-
rakningskrediten, loper med rorlig ranta kopplad mot
Euribor 3M alternativt 6M. 72 procent (71) av total rante-
barande skuld hade rantesakrats genom derivat.

Belaningsgrad! och soliditet
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H Forfall rantebarande skuld inkl. amortering
B Forfall rantebindning

Under éret har skulderna amorterats med 8 079 TEUR
(7 542). Den arliga amorteringstakten enligt avtal uppgick
till 7 486 TEUR (8 301) vid arets slut, motsvarande 2,6
procent (2,5) av rantebarande skuld. Eastnines derivat
bestod av 204 836 TEUR (230 679) i ranteswappar.
Derivaten varderas till verkligt varde och vardeforandringar
redovisas i resultatet, utan paverkan pa kassaflodet. Det
verkliga vardet pa derivaten uppgick till 3 254 TEUR
(11 022). Vid loptidens slut &r vardet pa derivaten alltid
noll.

Substansvarde och eget kapital per aktie

Langsiktigt substansvarde per aktie var 18,6 EUR (21,9) vid
arets slut, motsvarande 207 SEK per aktie (243). Eget
kapital per aktie var 18,0 EUR (21,5), motsvarande 200 SEK
per aktie (240).

Kassaflode

Kassaflode fran lopande verksamhet fore forandringar i
rorelsekapitalet uppgick till 17 715 TEUR (20 259) under
aret. Forandringar i rorelsekapitalet var -984 TEUR (-709).
Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till

141 328 TEUR (-108 264) och fran finansieringsverksam-
heten till -49 274 TEUR (79 281). Arets kassaflode uppgick
till 108 785 TEUR (-9 434). Likvida medel vid &rets slut var
128 620 TEUR (19 820).

Fordelning rantebarande skuld

Luminor
%
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! Fram till och med Delarsrapport januari-september 2023 benamnd Nettobelaningsgrad fastigheter.

2 Inklusive amortering.
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Fastighetsbestand

Fastighetsvardet minskade till 574 MEUR (606) under aret. Orealiserade varde-
forandringar uppgick till -35 MEUR, motsvarande -5,7 procent. Vardeférandringen
beror framfor allt pa hégre avkastningskrav i varderingarna, vilka i genomsnitt uppgick
till 6,4 procent vid arets slut. Inga fastigheter har forvarvats eller avyttrats.

Fastighetsportfolj

Per den sista december 2023 bestod Eastnines fastighets-
portfélj av 13 moderna kontorsfastigheter och en
utvecklingsfastighet med ett sammanlagt marknadsvéarde
om 573,8 MEUR (606,2), varav projektfastigheter uppgick
till 12,7 MEUR (12,6). Fastigheterna &r belagna i citylagen i
Vilnius, Poznan och Riga med bra kommunikationer och
tillganglighet. Kontorslokaler utgdr 96 procent av den
uthyrningsbara ytan och resterande 4 procent avser till
storsta delen lokaler for service och handel.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 93,1
procent (96,3). Hyresvardet ckade till 37,8 MEUR (35,7).
Overskottsgraden forbattrades till 93 procent, att jamfora
med 91 procent for 2022. Fastighetsbestandets
genomsnittliga alder, exklusive byggnader pa utvecklings-
projektet Kimmel, var 9,8 ar (8,8) vid arets slut.

Litauen

| Litauens huvudstad Vilnius &r Eastnines moderna och
hallbara kontorsfastigheter koncentrerade till tre omraden.
| det centrala affarsdistriktet, som loper langs med gatan
Konstitucijos prospektas, beldget norr om floden Neris,
aterfinns en stor del av Vilnius bestand av A-klassade
kontor. Har finns Eastnines tre S7-fastigheter samt tva
3Bures-fastigheter. Vid parlamentskvarteret ar Eastnines
fastigheter Vertas-1, Vertas-2 samt Uniq bel&gna.
Fastigheten Uptown Park ar beldgen i ett omrade med flera
nybyggnationer, néra centralstationen och strax utanfor
Vilnius gamla stadskarna. Vid arets slut uppgick Eastnines
sammanlagda uthyrningsbara yta i Vilnius till drygt 120 900
kvm, motsvarande en marknadsandel om cirka 11 procent

Fastighetsbestand per segment

Uthyrningsbar yta, kvm

av kontorsmarknaden i staden. Hyresvardet har under aret
okat till 24,8 MEUR (23,7). Fastighetsvardet var 382,6
MEUR (403,7) vid drets slut, varav projektfastigheter
uppgick till 0,4 MEUR (0,3).

Polen

| Poznan, en av Polens storre regionstader, aterfinns
Eastnines kontorsfastighet Nowy Rynek D. Fastigheten
ligger centralt i Poznans affarsomrade, nara bade
centralstationen och Gamla stan. Vid &rets slut uppgick
Eastnines uthyrningsbara yta i Poznan till cirka 39 300 kvm,
vilket beddms motsvara 6 procent av kontorsmarknaden i
staden. Hyresvardet uppgick till 8,3 MEUR (7,5) och
fastighetsvardet uppgick till 117,1 MEUR (120,9) vid arets
slut.

Lettland

| Lettlands huvudstad Riga saknas ett tydligt centralt
affarsdistrikt och utveckling av moderna kontor sker i ett
antal mikrolagen. Eastnines samtliga kontorsfastigheter ar
belagna centralt, langs en av stadens viktigaste gator
Krisjana Valdemara iela, samt den intilliggande gatan Zala
iela. Fastighetsportfoljens totala uthyrningsbara yta
uppgick till drygt 22 600 kvm, vilket bedéms motsvara cirka
3 procent av kontorsmarknaden i staden. Hyresvardet
uppgick till 4,7 MEUR (4,5). Fastighetsvéardet inklusive
projektfastigheter uppgick, vid arets slut, till 74,1 MEUR
(81,6), varav vardet pa projektfastigheter var 12,3 MEUR
(12,3).

Varav Ekonomisk
Handel och ) vakant  uthyrmingsgrad, Fastighets-  Andelav
Segment Kontor service Ovrigt Total yta yta, kvm % varde, MEUR  vérde, %
Litauen 117377 3247 294 120918 8163 95,0 382,6 67
Polen 38417 576 265 39258 - 100,0 117,1 20
Lettland 20079 2476 25 22581 5561 76,6 74,1 13
Totalt 175873 6299 585 182 757 13724 93,1 573,8 100
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Fastighetsutveckling inverkan pa fastighetsvérdet, samtidigt som ett hogre
avkastningskrav, till foljd av hogre rantor, har haft motsatt
effekt. Det vagda avkastningskravet steg under det fjarde
kvartalet till 6,4 procent, jamfort med 6,2 procent i tredje
kvartalet och 5,6 procent vid arsskiftet 2022/2023.

Eastnine hade vid arets slut tre framtida utvecklingsprojekt.
Projektet The Pine i Riga som planeras att uppforas i
direkt anslutning till befintlig byggnad pa fastigheten Alojas
Biroji, beraknas omfatta cirka 15 600 kvm uthyrbar yta.
Projektfastigheten Kimmel, bestdende av mark i centrala L ) . . . .
Riga, beddms uppga till cirka 35 000 kvm uthymingsbar yta, ~ FOrvarv och investeringar i fastighetsbestandet

Pa befintlig mark invid 3Bures-fastigheterna i Vilnius Inga forvarv har skett under aret. Investeringar i befintliga
centrala affarsdistrikt planerar Eastnine att uppfora en ny fastigheter har till dvervagande del avsett investeringar for
kontorsbyggnad, 3Bures-4. Byggnaden beraknas omfatta befintliga och nya hyresgaster.

cirka 13 200 kvm uthyrningsbar yta.

Samtliga projekt har pausats pa grund av stor osékerhet Fastighetsvardets férandring
avseende framfor allt kostnader fér nyproduktion.

2023 2022

TEUR jan-dec jan-dec

Vérdeforandringar fastigheter Fastighetsvarde vid arets borjan 6106 222 is9 817
Fastigheternas varde minskade under aret till 573,8 MEUR Fastighetsforvary = 120906
(606,2). Investeringar i befintliga fastigheter om 2,2 MEUR Investeringar i befintliga fastigheter 2234 6116
tkade vardet, samtidigt som orealiserade vardeforandringar ~ -Orealiserade vrdeforandringar e 9383
minskade vardet med 34,7 MEUR, motsvarande -5,7 Fastighetsvérde vid periodens/arets slut 573771 606 222

procent av fastighetsvardet vid arets borjan. Bade hogre
marknadshyror och hyresindexering har haft en positiv

Fastighetsvarde per segment Lokalyta per kategori
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Centralt belagna moderna kontor

Kontoret &r en del av foretagens varumarke och en
motesplats dar foretag och manniskors varderingar ska
samspela. Till hyresgaster dér inomhusmilje, arbetsklimat,
bemétande, serviceutbud och hallbarhet ar viktigt erbjuder
Eastnine moderna och hallbara lokaler i ett forstklassigt
fastighetsbestand i centrala lagen med narhet till
kollektivtrafik. Lokalerna utformas efter hyresgasternas
behov och identitet och i merparten av fastigheterna finns
reception, tillgang till café, restaurang, gym, kladvard och
parkering for bil och cykel. Eastnines strategi &r att inneha
en stor marknadsposition for att kunna erbjuda alternativ
till hyresgaster som onskar véxa eller minska sina hyrda

ytor.

Att vara hyresgast hos Eastnine

| Baltikum och Polen ar merparten av hyresavtalen tids-
begrénsade, vilket innebar att de upphdr om ingen ny
overenskommelse sker. En forlangning av hyresavtal kréver
darmed en aktiv forhandling fran bada parterna. | avtal kan
det dven forekomma en ensidig ratt for hyresgasten att
avbryta avtalet i fortid.

Med en lokal narvaro efterstravar Eastnine langsiktiga
och vérdeskapande relationer genom samarbete,
engagemang och hog servicegrad. Som hyresvard stravar
Eastnine efter att vara lyhdrd mot hyresgasterna och
inbjuder till kontinuerlig dialog for att diskutera det
framtida lokalbehovet.

hyresgasterna utgjorde 61 procent. Den genomsnittliga
aterstdende loptiden for samtliga hyresavtal uppgick till 3,8
ar. Vissa hyresavtal kan innehalla en ensidig ratt for
hyresgasten att saga upp avtalet i fortid, s k break-option.
Genomsnittlig aterstadende optid till break-option uppgar
till 3,3 ar.

Vid drets slut uppgick den genomsnittliga arshyran for
lokaler till 193 EUR per kvm (183). | Litauen var den
genomsnittliga arshyran 193 EUR per kvm, i Lettland 181
EUR per kvm och i Polen 201 EUR per kvm. Eastnine
tillampar manadshyra for samtliga kontorslokaler. Som
sakerhet erhaller Eastnine, fran hyresgasten, normalt 2-3
manadshyror i deposition i samband med tecknande av
hyresavtal.

Uthyrningar, omférhandlingar och avslut

Nettouthyrningen under aret, dvs. tecknade avtal minus
uppsagda avtal, uppgick till -4 499 kvm (9 281),
motsvarande minskade arshyror om -270 TEUR (2 048).
Under fjarde kvartalet var nettouthyrningen positiv och
uppgick till 1 028 kvm (-2 193), motsvarande 334 TEUR
(-288). Den genomsnittliga arshyran for nytecknade avtal
under aret uppgick till 217 EUR per kvm, for fjarde kvartalet
till 247 EUR per kvm. Omforhandling av hyresavtal har skett
till genomsnittsnivan 201 EUR per kvm under aret
respektive 226 EUR per kvm under fjérde kvartalet. Detta
kan jamforas med genomsnittshyran i Eastnines bestand
som uppgar till 193 EUR per kvm. Av nettouthyrningen
kvarstod, vid arets utgang, cirka 1 444 kvm for inflyttning

Hyresavtal och &rshyror och 2 272 kvm for avflyttning.

Kontrakterade arshyror uppgick till 35,2 MEUR (34,4) vid

arets slut, varav kontrakterad arshyra for de tio storsta

Storsta hyresgaster

Arshyra, Andel av kontrakterad

Hyresgést 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 6870
Twoday 807 2 3908
Citco ar 2 3009
Invalda Technology Group 601 2 3102
Invalda INVL 506 1 2008
Totalt 21345 61 106 354

*Arshyra avser avtalade intakter for bade lokaler, parkering och &vrigt.

Ekonomisk uthyrningsgrad och éverskottsgrad Fastighetsvarde och belaningsgrad
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Marknadsvarde fastighetsbestandet

Fastigheterna varderas kvartalsvis, varav extern vérdering
sker minst en gadng under en rullande tolvméanadersperiod
av certifierat varderingsinstitut. Under 2023 har samtliga 13
kontorsfastigheter externvarderats. Marknadsvardet har
sjunkit till 573,8 MEUR (606,2) vid arets slut.

For mer information om varderingsmodell, antaganden
och fastighetsvérden se dven Arsredovisning 2022, not 10
(Forvaltningsfastigheter).

Varderingsmetod och utférande

De externa véarderingarna ar utférda i enlighet med
internationell varderingsstandard (IVS 2020). Vid
externvarderingar utfors alltid besiktning av fastigheterna
pa plats. Externvarderingarna har under perioden utforts av
Colliers International Advisor, Colliers Polen och Newsec.

For forvarvade fastigheter bedoms initialt
marknadsvardet motsvaras av anskaffningskostnaden. For
utvecklingsfastigheter dar osakerhet 6ver totalkostnaden
foreligger och dar framtida hyresavtal saknas, bedoms
verkligt varde motsvaras av nedlagda kostnader om ingen
ovrig information féreligger vid varderingstidpunkten, som
indikerar ett lagre varde.

Marknadsvarderingen sker utifran en individuell
beddmning av respektive fastighets framtida kassafloden.

| Baltikum anvénds en varderingsmodell baserad pa
nuvardesberaknade kassafldden under en fem- eller tioarig
kalkylperiod med tillagg for nuvardesberaknat restvarde vid
kalkylperiodens slut. Kassafloédesberakningar med langre
kalkylperiod &n fem ar tillampas normalt pa fastigheter
med endast en eller ett fatal hyresgaster med langa
avtalstider dar kassaflodet &r mer forutsagbart.

| Polen anvands en varderingsmodell som innebér en
kapitalisering av nuvarande hyra med tilldgg/avdrag for
skillnaden mellan marknadshyra och nuvarande hyra, sa
kallad ”hardcore-metoden”.

Varderingsantaganden

Fastighetsvarderingarna grundar sig, vid varderings-
tidpunkten, pa bedémningar och antaganden av bade
observerbara, och icke observerbara, indata.
Observerbara data: Inkluderar bland annat aktuella
hyresintakter, historiska fastighetskostnader och
investeringar samt aktuell inflation.

Icke observerbara data: Inkluderar bland annat direkt-
avkastningskrav, kalkylranta, framtida inflation,
beddmd marknadshyra samt langsiktig vakansgrad.

Icke observerbara data i varderingsmodellen

Beddmd aktuell marknadshyra i vérderingarna uppgick i
genomsnitt till 16,5 EUR per kvm och ménad (15,5). Den
langsiktiga inflationen for marknadshyror har i genomsnitt
bedomits till 1,6 procent (2,0). Langsiktig vakansgrad &r
upptagen till i genomsnitt 4,5 procent (4,5). Det vagda
direktavkastningskravet var 6,4 procent (5,6) och den vagda
kalkylréntan 7,7 procent (7,6).

Varderingsantaganden
Genomsnitt/  Genomsnitt/
intervall intervall
Antaganden Lettland Litauen Polen 31dec 2023 31dec 2022
Genomsnittlig marknadshyra, EUR/kvm/maénad 15,1 16,8 16,5 16,5 15,5
Investering vid nyuthyrning, EUR/kvm ! 250 180-250 250 180-250 160-250
Vé&gt direktavkastningskrav, % 6,5 6,2 7,0 6,4 5,6
Vé&gd kalkylranta, % 8,1 8,1 6,4 1,7 7,6
!Fastigheten i Polen, Nowy Rynek D, varderades per 31 december 2022 till anskaffningsvarde.
Hyresvarde och ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresvarde, Hyresvarde, Ekonomisk
Lokalyta per kategori Kvm MEUR EUR/kvm/ar uthyrmingsgrad, %
Kontor 175873 34,2 194 93,2
Handel och service 6299 1,2 180 86,8
Parkering - 2,2 - 94,6
Ovrigt! 585 0,2 119 98,8
Summa 182757 37,8 194 93,1

Inkluderar hyresvérde for lagerlokaler och 6vriga avtalade hyresintéakter utover hyra for kontor, handel och service samt parkering.
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Aktuell intjaningsférmaga fastigheter

For att underlatta bedomningen av Bolagets aktuella stallning presenterar Eastnine
aktuell intjaningsférmaga. Intjaningsformagan ar en teoretisk bedémning for att
beskriva Bolagets aktuella intjaning per 31 december 2023.

Intjaningsférmaga visar dgonblicksbild

Intjaningsférmagan ska ej forvaxlas med en prognos for
kommande tolv ménader, utan &ar en 6gonblicksbild som
visar vilket resultat Eastnine kan generera under givna
forutsattningar. Den grundar sig pa det fastighetsbestand
som féreligger pa balansdagen. Intjaningsférmagan
omfattar aktuella hyresavtal men innehaller ingen
beddmning vad galler framtida utveckling av hyror och
vakansgrad eller andra framtida férandringar av
fastighetskostnader, rantor, vardeforandringar och andra
resultatpaverkande faktorer.

Eastnines berdknade intjaningsformaga baseras pa
foljande antaganden om intakter och kostnader:

o Hyresintdkterna avser kontrakterade intakter pa
balansdagen.

o  Fastighetskostnader och centrala administrations-
kostnader utgors av aktuellt utfall for de senaste tolv
manaderna pa rapportdagen.

e  Rantekostnader har beraknats utifran rantebarande

Kommentarer intjaningsférmaga

e Hyresvardet har minskat i jamforelse med slutet av
tredje kvartalet, pa grund av nagot lagre genomsnittlig
hyresniva.

o Vakansvardet har tkat pa grund av lagre
uthyrningsgrad.

o  Fastighetskostnaderna har stigit pa grund av 6kad
vakansgrad.

o Centrala administrationskostnader har minskat, bland
annat pa grund av farre medarbetare.

o Rantekostnaderna och ranteintakterna har minskat
efter l6sen av obligationen.

o Forvaltningsresultatet har 6kat, huvudsakligen efter
l6sen av obligationen.

e  Réntetackningsgraden och skuldkvoten har forbattrats
efter l6sen av obligationen.

o  Framétriktad direktavkastning har sjunkit pa grund av

skulder pa balansdagen och den genomsnittliga légre uthyrningsgrad.
rantenivan.
o  Réanteintakter samt andra finansiella intakter och
kostnader har bedomts motsvaras av budget med
tillagg for framtida arliga intékter och kostnader som
tillkommit under perioden.
2023 2023
Aktuell intjaningsformaga, TEUR 31dec 30 sep Foréndring, %
Hyresvérde 37832 38037 -1
Avgar vakansvarde -2592 -1805 +44
Summa hyresintakter 35240 36232 -3
Fastighetskostnader -2535 -2447 +4
Driftnetto 32705 33785 -3
Centrala administrationskostnader -3679 -3948 -7
Rénteintakter 4505 5885 -23
Réntekostnader -11 422 -14 056 -19
Andra finansiella int&kter och kostnader -46 -59 -22
Forvaltningsresultat 22063 21607 +2
2023 2023 Férandring,
Nyckeltal, aktuell intjaningsférmaga 31dec 30 sep enhet
Overskottsgrad, % 93 93 0
Réntetackningsgrad, ggr 2,9 25 +0,4
Skuldkvot, ggr 9,8 11,1 -1,3
Genomsnittlig ranteniva, % 4,0 4,2 -0,2
Framétriktad direktavkastning, % 5,7 59 -0,2
Framétriktad direktavkastning, exklusive utvecklingsfastigheter, % 58 6,0 -0,2
Forvaltningsfastigheter, TEUR 573771 573082 +689
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Ovriga upplysningar

Allman information

Eastnine AB (publ), organisationsnummer 556693-7404, &r
ett svenskt aktiebolag, noterat pa Nasdaq Stockholm, med
registrerat sate i Stockholm. Koncernens fastighets-
verksamhet forvaltas av helédgda dotterbolag i Eastnine-
koncernens respektive verksamhetsland. Vid arets slut hade
Eastnine-koncernen 22 (23) heltidsanstéllda, varav nio (9)
var anstallda pa huvudkontoret i Stockholm, atta (9) i
Vilnius och fem (5) i Riga. Bolagets och koncernens
bokslutskommuniké omfattar perioden januari-december
2023. Alla belopp &r i tusental euro om inget annat anges.
Avrundningsdifferenser kan forekomma.

Risker och osakerhetsfaktorer

De huvudsakliga riskerna i Eastnines verksamhet &r
kommersiella risker i form av férdandringar i hyresnivaer,
vakanser, rantor samt forandringar i foretagsklimatet och
valutakurser pa de marknader dér Eastnine bedriver
verksamhet. Aven omvarldsrisker sasom férandringar i
konjunkturlaget, lokal-, politik- och planrisk samt risken for
vardeforandringar pa fastigheter kan paverka Eastnines
verksamhet.

Hog inflation har hojt finansieringskostnaderna och
darmed paverkat l6nsamheten negativt. En svag ekonomisk
konjunktur kan ge effekter pa hyresgasters betalnings-
formaga och efterfragan pa kontor.

Data och beddmningar kan vara felaktiga och forut-
sattningar kan andras med vardeforandringar som foljd.

En redogorelse for Eastnines storsta risker finns i Bolagets
arsredovisning for 2022 pa s. 54-60. Aktuell marknads-
analys tillhandahalls i avsnittet Marknad pa s. 6.

Moderbolaget

Arets resultat uppgick till -44 894 TEUR (77 557).
Resultatet inkluderar vardeférandring och utdelning
hanforlig till MFG om -50 168 TEUR (78 100). For
moderbolagets resultat- och balansrékning, se s. 26.

Utdelning

Arsstamman 2023 faststallde en utdelning om 3,40
SEK/aktie (3,00) att utbetalas kvartalsvis vid fyra tillfallen
om vardera 0,85 SEK/aktie. Utdelningen utgdr 51 procent
av forvaltningsresultatet efter aktuell skatt for 2022. Den
sista utbetalningen skedde i januari 2024.

Utfall i incitamentsprogrammet LTIP 2020

Eastnines arsstdamma 2020 beslutade om inférande av ett
langsiktigt incitamentsprogram fér anstallda i bolaget (LTIP
2020). Programmets loptid var drygt tre ar. Vid l6ptidens
slut var den sammanlagda uppfyllnadsgraden for villkoren
59,1 procent och tilldelning &gde rum i augusti 2023.
Totalt tilldelades 23 262 aktier.

Eastnines logotyp har tagit plats pa Valdemara Centrs i Riga.
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Hallbarhet

Eastnine driver ett aktivt hallbarhetsarbete. Nedan
redogors for ett urval av hallbarhetsupplysningar under
aret. En mer detaljerad beskrivning om Bolagets
huvudsakliga fragor, hallbarhetsmal, GRI-indikatorer, finns i
Arsredovisning 2022.

Hallbarhetsupplysningar under aret:

o Vid arets slut var 94 procent (94) av fastighetsytan
certifierad® med minst LEED Gold eller BREEAM
Excellent. Pagaende certifieringar uppgick vid arets
slut till 6 procent av fastighetsytan (en fastighet).

o Andelen grona hyresavtal uppgick till 68 procent (68).

o Gron finansiering utgjorde 60 procent (64) av
réantebarande skulder. Minskningen beror pa l6sen av
obligationen samt forandring i bankers klassificeringar
av grona lan.

o  Fastigheten 3Bures-1,2 har erhallit fornyad LEED
Platinum-certifiering under fjarde kvartalet.

o  Eastnines fastighet Valdemara Centrs i Riga har under
hosten klassificerats om fran energiklass C till B.

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

o  Eastnines polska fastighet Nowy Rynek D erhéll under
det andra kvartalet WELL Gold, en certifiering som
fokuserar pa hélsa och valbefinnande for de
hyresgaster som arbetar i byggnaden. Certifieringen
kompletterar redan existerande WELL Health and
Safety-certifiering.

o  Fastigheten Zala 1 i Riga erholl under andra kvartalet
fornyad LEED Platinum-certifiering for befintlig
byggnad.

Redovisningsprinciper
Redovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (”IFRS”) som utfardats av
International Accounting Standards Board ("IASB”) i den
lydelse som godkéants av EU-kommissionen for tillampning
inom Europeiska unionen. Vidare har Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 (kompletterande
redovisningsregler for koncerner) tilldmpats. Redovisnings-
principerna har tillampats konsekvent fér alla perioder som
de finansiella rapporterna avser, om inget annat anges.
Delarsrapporten har upprattats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering samt Arsredovisningslagen (ARL).

Tillampade redovisningsprinciper och beraknings-
metoder &r i allt vasentligt oférandrade jamfort med de
som tillampades i arsredovisningen for ar 2022. Delars-
rapporten ska lasas tillsammans med arsredovisningen. Nya
och reviderade IFRS-standarder samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Committee, beddms for
narvarande inte paverka Eastnines resultat eller finansiella
stéllning i vasentlig omfattning.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter har initialt varderats till anskaff-
ningsvarde och darefter till verkligt varde i enlighet med
IAS 40. Vardering av koncernens forvaltningsfastigheter har
skett i enlighet med niva 31 IFRS 13.

Rdntebdrande skulder
Eastnines skulder till kreditinstitut har varderats till
upplupet anskaffningsvarde.

Derivat
Derivat har varderats till verkligt varde i enlighet med niva 2
iIFRS 13.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin redovisning enligt RFR 2,
Redovisning for juridiska personer samt Arsredovisnings-
lagen och tillampar samma redovisningsprinciper,
berakningsmetoder och varderingsmetoder som i den
senaste arsredovisningen.

Segmentsrapportering

Eastnine klassificerar sina olika segment utifran geografi
samt karaktéren pa investeringarna. Bolagets ledande
befattningshavare och styrelse féljer upp innehaven pa
foljande segment: Fastigheter i Litauen, Fastigheter i
Lettland, Fastigheter i Polen samt Ovriga investeringar.

Narstaende

Eastnine AB har narstaendeforhallande med sina
dotterforetag, se &ven not 29 i Arsredovisningen 2022, samt
med styrelseledamdter och anstallda. Eastnines foretags-
ledning, styrelseledaméter och deras néra familje-
medlemmar samt nérstaende foretag kontrollerade, vid
arets slut, 31 procent (30) av résterna i Bolaget.

Viktiga handelser efter arets slut

Styrelsen foreslar en utdelning om 4,64 SEK/aktie (3,40) att
utbetalas kvartalsvis om vardera 1,16 SEK/aktie.
Utdelningsforslaget, som innebar en 6kning om 36 procent,
utgor 53 procent av forvaltningsresultatet efter aktuell
skatt.

! Certifierad fastighetsyta avser yta som &r certifierad med minst LEED Gold eller BREEAM Excellent, i férhéllande till total yta, exklusive fastigheten Kimmel

som vantas bli foremal for omfattande projektutveckling.
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Vd:s intygande

Den verkstéllande direktoren forsakrar att bokslutskommunikén ger en rattvisande oversikt dver utvecklingen av
moderbolaget och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som moderbolaget och koncernen star infor.

Denna rapport har varit foremal for granskning av Bolagets revisor.

Stockholm den 6 februari 2024

Kestutis Sasnauskas
Vd
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Granskningsrapport

Till styrelsen i Eastnine AB (publ)
Org. nr 556693-7404

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for Eastnine
AB (publ) per den 31 december 2023 och den tolvménadersperiod som slutade per detta datum. Det &r styrelsen och
verkstallande direktoren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna delérsrapport i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var éversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delérsinformation utférd av féretagets valda revisor. En éversiktlig granskning bestar av
att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra
analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. En dversiktlig granskning har en annan inriktning
och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt ISA och god
revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en oversiktlig granskning gor det inte majligt for oss att
skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en versiktlig granskning har darfor inte den sékerhet som en uttalad
slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats
Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att

delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt
for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 6 februari 2024

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Aktien

Nar borsaret 2023 avslutas har Eastnines aktiekurs stigit med 42 procent. Sektorindex
OMX Stockholm Real Estate Gl steg med 20 procent under samma period. Det
langsiktiga substansvardet per aktie sjonk under aret framfor allt relaterat till tidigare
hégre vardering pa innehavet i MFG. Substansvardet uppgick till 207 SEK vid arets slut.

Kursutveckling och omséttning

Eastnines aktiekurs stangde pa 172,00 SEK (120,80) vid
arets slut, efter en uppgang med 42 procent under aret.
Den hogsta stangningskursen under aret, som ocksa ar
hogsta nagonsin uppméttes den 28 och 29 december med
172,00 SEK och den lagsta stangningskursen pa 93,40 SEK
noterades den 28 mars.

Bolagets borsvarde uppgick vid arets slut till 3,8
miljarder SEK (2,7). Den genomsnittliga dagsomsattningen
pa Nasdaq uppgick till 9 525 aktier (11 997) under perioden
januari-december. Free float! uppgick per sista december
till 40,6 procent (44,8).

Aktiekurs och substansvarde
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Substansvarde

Det langsiktiga substansvardet per aktie har sjunkit under
aret och uppgar vid arets slut till 207 SEK (243) respektive
18,6 EUR (21,9). Eget kapital per aktie har sjunkit till 200
SEK (240) respektive 18,0 EUR (21,5).

Orealiserade vardeforandringar i fastigheter och
realiserad vardeforandring fran 6vriga investeringar
minskade substansvardet under aret. Forvaltningsresultatet
okade substansvardet. Den langsiktiga substansrabatten
har minskat under aret och uppgick per den sista december
till 17 procent (50).

Nyckeltal

2023 2022
Data per aktie 31dec 31dec
Eget kapital, EUR 18,0 21,5
Langsiktigt substansvérde, EUR 18,6 21,9
Aktiekurs, EUR 15,5 10,9
Eget kapital, SEK 200 240
Langsiktigt substansvarde, SEK 207 243
Aktiekurs, SEK 172,00 120,80
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Antal aktier

Eastnines aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm Mid Cap,
sektor Real Estate. Det totala antalet aktier i Eastnine AB
(publ) uppgick till 22 370 261 vid arets slut. Justerat for
aterkopta aktier i eget forvar, uppgick antalet aktier till
22231008 (22 207 746). | augusti tilldelades aktier i
samband med utfallet av LTIP 2020. L&s mer nedan samt
pa sid 15. Andelen aktier i svensk &go uppgick per den sista
december till 84,7 procent (80,0).

Antalet kénda aktiedgare var per den sista december
5602 (5 662). Tre &gare, Peter Elam Hakansson, Bonnier
Fastigheter Invest och Arbona, hade vardera minst tio
procent av totalt antal aktier i Bolaget.

Aterkop

Per 31 december 2023 hade Bolaget 139 253 (162 515)
aterkopta aktier i eget forvar, motsvarande cirka 0,6
procent av totalt antal aktier. Aterkopta aktier kan komma
att anvandas till Eastnines langsiktiga incitamentsprogram

Storsta aktieagare per 31 december 2023

(LTIP). Utspadningseffekten, av &terkopta aktier som vid
periodens slut beddms komma att anvandas till géllande
LTIP, redovisas for nyckeltalet resultat per aktie. Vid
arsstamman 2023 erholl styrelsen nytt mandat att besluta
om aterkdp av egna aktier, med begransningen att
Bolagets innehav av egna aktier vid var tid inte far dverstiga
10 procent av samtliga aktier i Bolaget.

I augusti 2023 tilldelades deltagarna i LTIP 2020 aktier,
och Eastnines aterkopta aktier i eget forvar minskade med
motsvarande antal. L&s mer under Utfall i incitaments-
programmet LTIP 2020 pa sid 15.

Arsredovisning och arsstamma

Arsredovisning 2023 kommer att offentliggéras och finnas
tillganglig pa Eastnines webbsida eastnine.com under vecka
13, 2024.

Arsstamma 2024 kommer att hallas den 25 april 2024 i
Stockholm.

Forandring 2023
Aktiedgare Antal aktier % Y%-enheter
Peter Elam Hakansson! 5859433 26,2% +0,3
Bonnier Fastigheter Invest AB 3888262 17,4% +3,7
Arbona AB (publ) 2284 345 10,2% +0,2
Kestutis Sasnauskas! 1000 187 4,5% +0,2
Patrik Brummer! 832930 3,7% -
Avanza Pension 526 424 2,4% +0,1
Nordnet Pensionsforséakring 452 680 2,0% +0,2
Karine Hirn 411288 1,8% -
Dimensional Fund Advisors 321610 1,4% -0,0
Staffan Malmer 301715 1,3% +0,3
Albin Rosengren! 205 348 0,9% +0,0
Gustaf Hermelin! 175000 0,8% -0,1
David Lindskog 172 000 0,8% +0,6
Jacob Grapengiesser 167861 0,8% -
Handelsbanken Fonder 133761 0,6% +0,2
15 storsta 16 732844 74,8% +5,7
Eastnine AB (dterkopta aktier) 139 253 0,6% -0,1
Ovriga 5498 164 24,6% -5,6
Totalt 22370261 100,0% 0,0

! Privat och via bolag. Kalla: Modular Finance.




Finansiella rapporter
i sammandrag |

Fastigheten Nowy Rynek D i Poznan.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2023 2022 2023 2022
TEUR jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintakter 36 166 30 299 8 967 8495
Fastighetskostnader -2 535 -2 812 -747 -650
Driftnetto 33 631 27 487 8 220 7 845
Centrala administrationskostnader -3 679 -4 224 -904 -1175
Rénteintakter 2 040 - 1208 -
Réntekostnader -13 586 -9374 -3 758 -2 893
Andra finansiella intdkter och kostnader -709 -476 -282 -177
Forvaltningsresultat 17 698 13 413 4 483 3 600
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter -34 685 9383 21 1848
Orealiserade vardeforandringar i investeringar - 70789 - -5 730
Orealiserade vardeférandringar i derivat -7 767 12417 -5 330 852
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar -49 870 7075 - 262
Resultat fore skatt -74 625 113 076 -826 832
Aktuell skatt -449 -209 -171 -12
Uppskjuten skatt 3025 -4 307 1169 -1.097
Periodens/arets resultat’ -72 048 108 560 172 =277
Ovrigt totalresultat — poster som kan komma att aterforas till resultatet:
Omrakningsdifferenser for utlandsverksamhet 391 147 679 220
Skatt pa poster som kan komma att aterforas till resultatet - - 8 -
Periodens/arets totalresultat" -71 658 108 707 860 -57
Antal utgivna aktier, justerat for aterkdpta aktier, tusental 22 231 22 208 22 231 22 208
Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspadning, tusental 22 217 22 208 22 231 22 208
Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning, tusental 22 253 22 226 22 267 22 208
Resultat per aktie fore utspadning, EUR -3,24 4,89 0,01 -0,01
Resultat per aktie efter utspadning, EUR -3,24 4,88 0,01 -0,01
! Periodens/arets totalresultat ar i sin helhet hanforligt till moderféretagets aktiedgare.
KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

2023 2022

TEUR 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 573 771 606 222
Nyttjanderattstillgang, leasingavtal 2131 2234
Derivatinstrument 3 004 10 037
Ovriga anléggningstillgangar 260 263
Summa anldggningstillgangar 579 166 618 756
Ovriga omsattningstillgangar 5 086 4 558
Derivatinstrument 250 985
Likvida medel 128 620 19 820
Vardepappersinnehav som innehas for forsaljning - 193 355
Summa omsattningstillgangar 133 955 218718
SUMMA TILLGANGAR 713 121 837 474
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 400 176 478 508
Réntebérande skulder 193 138 263 552
Uppskjuten skatteskuld 15768 18 788
Leasingskuld 2112 2216
Ovriga langfristiga skulder 2 833 3037
Summa langfristiga skulder 213 850 287 594
Réntebérande skulder 91 185 63 330
Ovriga kortfristiga skulder 7910 8043
Summa kortfristiga skulder 99 095 71373

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 713 121 837 474




@ Eastnine Bokslutskommuniké januari-december 2023

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Ovrigt Reserv Balanserad
Aktie- tillskjutet omréknings-  vinst eller Summa eget
TEUR kapital kapital differenser forlust kapital
Ingaende eget kapital 1 januari 2022 3 660 251 567 - 120 766 375 994
Resultat 1 januari-31 december - - - 108 764 108 764
Ovrigt totalresultat 1 januari-31 december - - 147 - 147
Utdelning till aktiedgarna - -6 377 - - -6 377
Langsiktiga incitamentsprogram - 184 - - 184
Utgaende eget kapital 31 december 2022 3 660 245 375 147 229 326 478 508
Resultat 1 januari-31 december - - - -72 048 -72 048
Ovrigt totalresultat 1 januari-31 december - - 391 - 391
Utdelning till aktiedgarna - -6 673 - - -6 673
Langsiktiga incitamentsprogram - -1 - - -1
Utgaende eget kapital 31 december 2023 3 660 238 700 538 157 278 400 176
KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN
2023 2022 2023 2022
TEUR jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt -74 625 113 076 -826 832
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 92 788 -92 608 5 965 53
Betald inkomstskatt -449 -209 -171 -12
Kassafléde fran I6pande verksamhet fore férandringar i rérelsekapitalet 17 715 20 259 4 968 873
Okning (-)/minskning(+) rérelsefordringar -573 6423 1007 1158
Okning (+)/minskning(-) rérelseskulder -411 -7132 -1 065 1186
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 16 731 19 550 4910 3217
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga fastigheter -2 234 -6 116 -668 -501
Forvarv av fastigheter - -120 906 - -
Forvarv av inventarier -30 -34 -16 -8
Forsaljning av 6vriga finansiella tillgangar 143 592 18 792 - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 141 328 -108 264 -684 -509
Finansieringsverksamheten
Inlésen obligation -45 000 - -45 000 -
Upptagna lan 10 519 93 340 - -
Amortering av lan -8 079 -7 542 -2125 -1823
Amortering av leasingskuld -115 -104 -31 -24
Utdelning till aktiedgarna -6 599 -6 413 -1 669 -1594
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -49 274 79 281 -48 825 -3 441
Periodens/arets k flode 108 785 -9 434 -44 599 -734
Likvida medel, ingadende balans 19 820 29 201 173 210 20 569
Valutakursdifferenser i likvida medel 15 53 9 -15
Likvida medel, utgaende balans 128 620 19 820 128 620 19 820
NYCKELTAL
2023 2022 2023 2022
jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Overskottsgrad, % 93 91 92 92
Rantetackningsgrad, ggr 23 2,4 2,2 2,2
Avkastning pa eget kapital, % -16,3 254 0,9 0,0
Kassaflode per aktie fran den I6pande verksamheten, EUR 0,75 0,88 0,22 0,14
Kassaflode per aktie, EUR 4,90 -0,42 -2,01 -0,03
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,80 0,60 0,20 0,16
Resultat per aktie fore utspadning, EUR -3,24 4,89 0,01 -0,01
Resultat per aktie efter utspadning, EUR -3,24 4,88 0,01 -0,01
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SEGMENTSRAPPORTERING

Eastnine klassificerar sina olika segment utifran geografi samt karaktéren pa investeringarna. Segmenten presenteras utifran foretagsledningens perspektiv och ar
indelade enligt féljande: Fastigheter i Litauen, Fastigheter i Lettland, Fastigheter i Polen samt Ovriga investeringar.

TEUR

Fastigheter i Fastigheter i Fastigheter i

Ovriga

1 jan-31 dec 2023 Litauen Lettland Polen investeringar Ofordelat Summa
Hyresintakter 23 695 4 025 8 446 - - 36 166
Fastighetskostnader -1 533 -854 -149 - - -2 535
Driftnetto 22 162 3172 8 297 - - 33 631
Centrala administrationskostnader - - - - -3 679 -3 679
Rénteintékter 111 6 - - 1924 2 040
Réntekostnader -5 795 -1468 -2 507 - -3 815 -13 586
Andra finansiella intakter och kostnader -27 - -248 - -435 -709
Forvaltningsresultat 16 452 1709 5 542 - -6 005 17 698
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter -22 849 -7 981 -3 854 - - -34 685
Orealiserade vardeférandringar i derivat -5 032 -268 -2 468 - - -7 767
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar - - - -49 870 - -49 870
Resultat fore skatt -11 429 -6 541 -780 -49 870 -6 005 -74 625
Aktuell/uppskjuten skatt 1270 -2 145 - 1163 2 576
Arets resultat -10 159 -6 542 -635 -49 870 -4 842 -72 048
Férvaltningsfastigheter 382 546 74 115 117 110 = - 573771
varav arets investeringar/férvérv 1693 482 59 - - 2234
Réntebéarande skulder 183 428 30 785 70 110 - - 284 323
TEUR Fastigheter i Fastigheter i Fastigheter i Ovriga
1 jan-31 dec 2022 Litauen Lettland Polen investeringar Ofordelat Summa
Hyresintakter 21915 3457 4927 - - 30 299
Fastighetskostnader -1760 -998 -54 - - -2 812
Driftnetto 20 154 2459 4873 - - 27 487
Centrala administrationskostnader - - -161 - -4 064 -4 224
Réntekostnader -4 510 -810 -1635 - -2 420 -9374
Andra finansiella intakter och kostnader -32 - -224 - -219 -476
Forvaltningsresultat 15 612 1650 2853 - -6 702 13 413
Orealiserade vardeférandringar i fastigheter 9 603 -220 - - - 9 383
Orealiserade vardeférandringar i investeringar - - - 70789 - 70789
Orealiserade vardeférandringar i derivat 7 610 724 4 083 - - 12 417
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar - - - 7075 - 7 075
Resultat fore skatt 32824 2154 6 936 77 864 -6 702 113 076
Aktuell/uppskjuten skatt -3 224 -3 -1289 - - -4 516
Arets resultat 29 600 2151 5648 77 864 -6 702 108 560
Forvaltningsfastigheter 403 702 81614 120 906 - - 606 222
varav rets investeringar/férvérv 4 966 1150 120 906 - - 127 022
Vardepappersinnehav - - - 193 355 - 193 355
Réntebéarande skulder 178 922 31771 71190 - 45 000 326 882
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TILLGANGAR SOM INNEHAS FOR FORSALINING

Nedanstaende tabell redovisar de vardepappersinnehav som vid periodens slut varderas till verkligt varde i niva 2. Innehavet i MFG avyttrades under aret.

Ovriga investeringar

Forandringar i vardepappersinnehav som innehas for forséljning vérderade till verkligt varde i niva 2, TEUR MFG
Ingaende balans 1 januari 2022 121 830
Orealiserade vardeférandringar via arets resultat 71525
Utgaende balans 31 december 2022 193 355
Avyttringar/minskningar -143 592
Realiserade vérdeforandringar via periodens/arets resultat -49 763
Utgaende balans 31 december 2023 -
VARDERINGSANTAGANDEN
2023 2023 2023 2023 2022
Forvaltningsfastigheter 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec
Vagt direktavkastningskrav, % 6,4 6,2 6,1 59 5,6
Genomshnittlig marknadshyra, EUR/kvm/manad 16,5 16,3 16,0 15,9 15,5
Vé&gd kalkylranta, % 7,7 7,7 7,6 7,9 7,6
Langsiktig inflation marknadshyror, % 1,6 1,6 1,6 2,0 2,0
Langsiktig vakansgrad, % 4,5 4,5 4,5 4,5 4,5
KANSLIGHETSANALYS
31 december 2023
Forvaltningsfastigheter,
TEUR Antaganden Fastigheter i Litauen Fastigheter i Lettland Fastigheter i Polen Summa
Marknadshyra, % +/- 5,0 12 672 -12 591 2213 -2211 4213 -4 163 19 098 -18 965
Uhyrningsgrad, %-enhet +/- 1,0 4512 -5 064 540 -765 - - 5 052 -5 829
Direktavkastningskrav,
%-enheter +/- 0,25 -9 445 10 247 -1857 2 006 -4 621 5 005 -15 923 17 258
MARKNADSRISKER, TEUR
Paverkan pa 2023 2022 2023 2022
resultat och kapital Forandring, % 31 dec 31 dec Kassafléde och intjaning 31 dec 31 dec
Vaxelkurs EUR/PLN +/- 10 5239 5507 Marknadsranta +/- 50 rantepunkter -403/+403 -488/+488
Marknadsranta +/- 100 réntepunkter -806/+806 -975/+975
TILLGANGAR OCH SKULDER | FRAMMANDE VALUTOR, TEUR
2023 2022 2023 2022
Likvida medel och skulder 31 dec 31 dec Vérdepappersinnehav 31 dec 31 dec
Valuta i SEK 116 83 Innehav i rubel (avser MFG) - 193 355
Valuta i PLN 888 370
Leasingskuld i SEK 190 294
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG
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2023 2022 2023 2022
TEUR jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Ovriga intakter 1740 1986 260 589
Centrala administrationskostnader -3 427 -3 625 -851 -1.098
Rorelseresultat -1 687 -1 639 -591 -508
Orealiserade vardefoérandringar i investeringar - 71025 - -5 730
Realiserade vardeférandringar och utdelningar fran investeringar -50 168 7075 - 262
Finansiella intékter och kostnader 5798 1096 1684 244
Resultat fore skatt -46 057 77 557 1092 -5733
Aktuell skatt - - o -
Uppskjuten skatt 1163 - 1163 -
Periodens/arets resultat -44 894 77 557 2 255 -5733
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

2023 2022

TEUR 31 dec 31 dec
TILLGANGAR
Nyttjanderattstillgang, leasingavtal 209 312
Aktier och andelar i koncernforetag 126 276 138 680
Uppskjuten skattefordran 1163 -
Lan till koncernforetag 78777 78 777
Kortfristigt vardepappersinnehav - 193 355
Ovriga tillgéngar 4026 1617
Likvida medel 112 258 7 620
SUMMA TILLGANGAR 322 709 420 363
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 319 834 371 402
Réntebérande skulder - 45 000
Leasingskuld 190 294
Ovriga skulder 2685 3 666
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 322 709 420 363
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KVARTALSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR

TEUR Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022 Q2 2022 Q12022
Hyresintakter 8 967 9 056 9092 9 051 8 495 8 228 7 350 6 226
Fastighetskostnader -747 -576 -537 -676 -650 -636 -797 -729
Driftnetto 8 220 8 481 8 555 8 376 7 845 7 592 6 553 5497
Centrala administrationskostnader -904 -851 -1015 -908 -1175 -957 -1075 -1019
Rénteintakter 1208 786 27 19 23 - - -
Réntekostnader -3 758 -3 643 -3 290 -2 895 -2 893 -2 506 -2 229 -1746
Andra finansiella intdkter och kostnader -282 -209 -175 -43 -200 -128 -118 -51
Forvaltningsresultat 4483 4564 4102 4549 3600 4001 3131 2680
Orealiserade vérdeférandringar:

Fastigheter 21 -10 004 -7 891 -16 811 1848 -2 467 10 031 -34

Investeringar - - -31 296 - -5 730 58 108 62 756 -44 344

Derivat -5 330 -1264 131 -1304 852 6521 2757 2287
Realiserade vardeférandringar och utdelningar
fran investeringar - -18 913 -106 444 262 260 92 6 461
Resultat fore skatt -826 -25 617 -35 060 -13 122 832 66 423 78 766 -32 950
Skatt 998 -27 192 1414 -1109 -897 -2 262 -296
Periodens resultat 172 -25 644 -34 867 -11 708 -277 65 526 76 603 -33 246
Omrakningsdifferens for utlandsverksamhet 688 -629 110 222 220 -73 - -
Periodens totalresultat 860 -26 274 -34 757 -11 486 -57 65 453 76 603 -33 246

BALANSPOSTER | SAMMANDRAG

2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022
TEUR 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar 31 dec 30 sep 30 jun 31 mar
Forvaltningsfastigheter 573 771 573 082 582 482 589 922 606 222 603 873 604 640 471196
Langfristiga vardepappersinnehav - - - - - - 140 222 77 467
Kortfristiga vardepappersinnehav - - - - - - 2984 4172
Ovriga tillgangar 10 730 17 091 18 062 17 482 18 076 18 419 11 356 6 876
Likvida medel 128 620 173 209 29 287 18739 19 820 20 569 18 521 67 505
Vérdepappersinnehav som
innehas for forsélining - - 162 059 193 355 193 355 198 586 - -
SUMMA TILLGANGAR 713 121 763 382 791 890 819 499 837 474 841 447 777 724 627 217
Eget kapital 400 176 399 378 425 649 467 042 478 508 478 564 412 965 342 766
Langfristiga réntebérande skulder 193 138 278 961 325 580 261 847 263 552 320 403 322 631 253 634
Kortfristiga réntebarande skulder 91 185 52 486 7 486 62 707 63 330 8 301 8 149 7162
Ovriga skulder 28 623 32 558 33176 27 904 32 084 34179 33979 23 654

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 713 121 763 382 791 890 819 499 837 474 841 447 777724 627 217
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NYCKELTAL PER KVARTAL

FASTIGHETSRELATERADE Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022 Q2 2022 Q12022
Uthyrningsbar yta, tkvm 182,8 182,8 183,0 183,0 182,9 182,9 183,0 143,2
Antal fastigheter 14 14 14 14 14 14 14 13
Forvaltningsfastigheter, TEUR 573 771 573 082 582 482 589 922 606 222 603 873 604 640 471196
Overskottsgrad, % 92 94 94 93 92 92 89 88
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,1 95,3 96,3 96,6 96,3 94,3 91,5 91,1
Genomshnittshyra, EUR/kvm/manad 16,1 16,2 16,1 16,1 15,3 15,3 15,2 15,2
Genomshnittshyra, EUR/kvm/ar 193 194 193 193 183 183 183 183
WAULT, ar 3,8 3,9 4.1 4,2 44 4,4 4,7 4.1
Vagt direktavkastningskrav, fastigheter, % 6,4 6,2 6,1 5,9 5,6 5,6 5,6 55
Miljocertifierade fastigheter, % av kvm 94 94 94 94 94 89 63 81
FINANSIELLA Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022 Q2 2022 Q12022
Hyresintékter, TEUR 8 967 9 056 9092 9 051 8 495 8 228 7 350 6 226
Driftnetto, TEUR 8220 8481 8 555 8376 7 845 7 592 6 553 5497
Férvaltningsresultat, TEUR 4483 4 564 4102 4549 3600 4001 3131 2680
Belaningsgrad’, % 27 28 52 52 51 51 52 41
Kapitalbindningstid, ar 2,1 2,0 2,4 2,1 2,3 2,6 2,8 2,5
Réntebindningstid, ar 1,7 1,3 1,5 1,7 1,8 2,0 2,2 1,6
Skuldkvot, ggr 9,5 11,7 11,8 12,4 14,1 16,3 18,5 15,9
Nettoskuldkvot, ggr 52 5,6 10,7 11,6 13,2 15,3 17,5 11,8
Soliditet, % 56 52 54 57 57 57 53 55
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 2,3 2,2 2,6 2,2 2,6 2,4 2,5
Genomsnittlig rénteniva, % 4,0 4,2 4,0 3,8 34 3,1 3,0 2,9
Avkastning pa eget kapital, % 0,9 -25,5 -31,1 -9,7 0,0 58,7 81,1 -37,0
"Fram till och med Delarsrapport januari-september 2023 benamnd Nettobelaningsgrad fastigheter.

AKTIERELATERADE Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022 Q2 2022 Q12022
Eget kapital, TEUR 400 176 399 378 425 649 467 042 478 508 478 564 412 965 342 766
Langsiktigt substansvérde, TEUR 412 689 407 743 432 834 474 611 486 274 486 055 426 241 356 635
Borsvarde, TEUR 343 475 303 049 209 936 197 122 241 250 178 152 178 326 229 161
Borsvarde, TSEK 3823 733 3485 822 2473943 2220775 2 682 696 1936515 1909 866 2376 229
Antal utgivna aktier vid

periodens slut, tusental 22370 22 370 22370 22 370 22370 22 370 22370 22 370
Antal utgivna aktier vid periodens slut, justerat

for aterkdpta aktier, tusental 22 231 22 231 22208 22 208 22208 22 208 22208 22 208
Vagt genomsnittligt antal aktier, justerat for

aterkdpta aktier, tusental 22 231 22 221 22208 22 208 22208 22 208 22208 22 208
Kassaflode per aktie fran den I6pande

verksamheten, EUR 0,22 0,19 0,19 0,14 0,14 0,21 0,22 0,31
Kassaflode per aktie, EUR -2,01 6,48 0,47 -0,05 -0,03 0,09 -2,21 1,72
Forvaltningsresultat per aktie, EUR 0,20 0,21 0,18 0,20 0,16 0,18 0,14 0,12
Resultat per aktie fore utspadning, EUR 0,01 -1,15 -1,57 -0,53 -0,01 2,95 3,45 -1,50
Resultat per aktie efter utspadning, EUR 0,01 -1,15 -1,57 -0,53 -0,01 2,95 3,45 -1,50
Eget kapital per aktie, EUR 18,0 18,0 19,2 21,0 21,5 21,5 18,6 15,4
Eget kapital per aktie, SEK 200 207 226 237 240 234 199 160
Langsiktigt substansvéarde per aktie, EUR 18,6 18,3 19,5 21,4 21,9 21,9 19,2 16,1
Langsiktigt substansvéarde per aktie, SEK 207 211 230 241 243 238 206 167
Aktiekurs, EUR 15,5 13,6 9,5 8,9 10,9 8,0 8,0 10,3
Aktiekurs, SEK 172,00 156,80 111,40 100,00 120,80 87,20 86,00 107,00
OVRIGT Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022 Q2 2022 Q12022
EUR/SEK 11,13 11,50 11,78 11,27 11,12 10,87 10,71 10,37
EUR/PLN 4,35 4,64 4,43 4,68 4,69 4,87 4,82 -
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HARLEDNING AV NYCKELTAL
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Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023 Q12023 Q4 2022 Q3 2022 Q2 2022 Q12022
Hyresintakter 8 967 9 056 9092 9 051 8495 8 228 7 350 6 226
Driftnetto 8220 8481 8 555 8376 7 845 7 592 6 553 5497
Overskottsgrad, % 92 94 94 93 92 92 89 88
Forvaltningsfastigheter 573 771 573 082 582 482 589 922 606 222 603 873 604 640 471196
Réntebéarande skulder 284 323 331447 333 065 324 554 326 882 328 705 330 780 260 796
Likvida medel 128 620 173 209 29 287 18 739 19 820 20 569 18 521 67 505
Belaningsgrad fastigheter, % 27 28 52 52 51 51 52 M
Eget kapital 400 176 399 378 425 649 467 042 478 508 478 564 412 965 342 766
Aterlaggning derivat -3 254 -8 584 -9 849 -9718 -11.022 -10 169 -3 648 -892
Aterlaggning uppskjuten skatt 15768 16 949 17 034 17 288 18 788 17 660 16 925 14 760
Langsiktigt substansvérde, TEUR 412 689 407 743 432 834 474 611 486 274 486 055 426 241 356 635
Driftnetto 33631 32 294 32 368 30 366 27 487 24 253 21748 20 121
Centrala administrationskostnader -3 679 -3 891 -4 056 -4 115 -4 226 -4 050 -3 888 -3 749
Summa 29 952 28 402 28 312 26 251 23 261 20 203 17 861 16 372
Réntebéarande skulder 284 323 331447 333 065 324 554 326 882 328 705 330 780 260 796
Skuldkvot, ggr 9,5 1,7 11,8 12,4 14,1 16,3 18,5 15,9
Driftnetto 33631 32 294 32 368 30 366 27 487 24 253 21748 20 121
Centrala administrationskostnader -3 679 -3 891 -4 056 -4 115 -4 226 -4 050 -3 888 -3 749
Summa 29 952 28 402 28 312 26 251 23 261 20 203 17 861 16 372
Réntebéarande skulder 284 323 331447 333 065 324 554 326 882 328 705 330 780 260 796
Likvida medel 128 620 173 209 29 287 18 739 19 820 20 569 18 521 67 505
Nettoskuldkvot, ggr 5,2 5,6 10,7 11,6 13,2 15,3 17,5 11,8
Foérvaltningsresultat 4483 4 564 4102 4 549 3600 4001 3131 2680
Réntekostnader 3758 3643 3290 2895 2893 2506 2229 1746
Resultat fore rantekostnader 8241 8 207 7 392 7444 6 493 6 506 5360 4426
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 2,3 2,2 2,6 2,2 2,6 2,4 2,5
Totalresultat, annualiserat 3438 -105 094 -139 029 -45 945 -228 261812 306 413 -132 983
Genomshnittligt eget kapital 399 777 412513 446 345 472775 478 536 445764 377 866 359 380
Avkastning pa eget kapital, % 0,9 -25,5 -31,1 -9,7 0,0 58,7 81,1 -37,0
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Definitioner och ordlista

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 stéllning, finansiella resultat och kassafléden. Dessa finansiella
matt och nyckeltal ska ses som ett komplement fér matt som definieras enligt IFRS. Nedan
nyckeltal ar inte definierade enligt IFRS om inte annat anges.

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Direktavkastning, intjaningsférmaga
Driftnetto i forhallande till forvaltningsfastigheternas varde.

Direktavkastningskrav, fastigheter
Direktavkastningskravet anvands i varderingarna och avser
avkastningskrav vid kalkylperiodens slut. Avkastningskravet
baseras pa forrantningskrav for liknande objekt med tillagg
for fastighetsrelaterad risk sésom geografiskt lage,
fastighetens skick och framtida vakansrisk.

Genomshittshyra
Kontrakterade hyresintakter for lokaler i forhallande till
uthyrd lokalyta vid periodens slut.

Hyresvarde

Kontrakterade arshyror som l&per vid periodens utgang
med tillagg for rabatter samt bedomd marknadshyra 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.

Triple-net-avtal

Hyresavtal dar hyresgéasten, utover bashyran, betalar
kostnader som beldper pa forhyrd yta. Dessa inkluderar
bland annat drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald, forsakring och fastighetsskatsel.

Uthyrningsbar yta
Total yta tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, yta
Uthyrd yta i forhallande till uthyrningsbar yta.

Uthyrningsgrad, ekonomisk

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i forhallande till
hyresvardet.

Nyckeltalet anvénds for att underlétta bedémningen av
hyresintdkter fér vakanta ytor och ¢vriga ekonomiska
vakanser.

Vakansgrad, ekonomisk
Arshyra for vakanta ytor vid periodens utgang i férhallande
till hyresvardet vid periodens utgang.

Vakansgrad, yta
Outhyrd yta i forhallande till uthyrningsbar yta.

WAULT

Genomsnittlig aterstadende avtalslangd for hyresavtalen 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
Periodens totalresultat, omraknat till 12 manader, 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.

Férvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar, erhallna utdelningar och
skatt.

Genomsnittlig ranteniva
Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder vid periodens
slut.

Hyresintakter
Debiterade hyror, hyrestillagg och hyresgarantier minus
hyresrabatter.

Kapitalbindningstid
Aterstaende genomsnittlig loptid for rantebarande skulder
vid periodens slut.

Nettoskuldkvot

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel vid
periodens slut i férhallande till driftnettot rullande tolv
efter avdrag for centrala administrationskostnader rullande
tolv.

Réntebindningstid
Aterstdende genomsnittlig rantebindningstid for
réntebarande skulder vid periodens slut.
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Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat med aterlaggning av rantekostnader i
forhallande till rantekostnader.

Nyckeltalet visar hur vél kassaflédet réicker for att tacka
rdntekostnaderna.

Skuldkvot

Rantebarande skulder vid periodens slut i forhallande till
driftnettot rullande tolv efter avdrag for centrala
administrationskostnader rullande tolv.

Soliditet
Eget kapital i forhallande till totala tillgangar.

Aktierelaterade nyckeltal

Eget kapital per aktie
Summa eget kapital i relation till antal utgivna aktier
(exklusive &terkopta aktier).

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

Kassaflode per aktie
Periodens kassaflode dividerat med vagt genomsnittligt
antal aktier under perioden.

Kassaflode per aktie fran den l6pande verksamheten
Periodens kassaflode fran den l6pande verksamheten
dividerat med vagt genomsnittligt antal aktier under
perioden.

Langsiktigt substansvérde
Eget kapital med aterléggning av vardet for derivat och
uppskjuten skatt enligt balansrakningen.

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

Resultat per aktie (definition enligt IFRS)

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets &gare i
relation till genomsnittligt antal utgivna aktier (exklusive
aterkopta aktier).

Ordlista

Break-option

En option for hyresgasten att avsluta hyresavtalet i fortid.
Klausulen kan omfatta en ensidig ratt att frantrada
hyresavtalet utan tillkommande hyresbetalningar.

Bruttoarea

Bruttoarean &r summan av alla vaningsplans area och
begransas av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.
Begreppet anvands till exempel vid fastighetvarderingar.

ESG
Forkortning for miljo, socialt ansvar och bolagsstyrning.
(Environmental, Social and corporate Governance).

Fastighet
Avser fastighet som innehas med aganderatt eller genom
tomtréattsavtal.

GRESB
Forkortning for Global Real Estate Sustainability
Benchmark.

Grona hyresavtal

Hyresavtal dar Eastnine och hyresgasten fastslar att aktivt
arbeta for att framja och forbattra fastighetens/lokalens
miljoprestanda.

Hallbarhetcertifieringssystem

BREEAM ar 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 méanniskors halsa och valmaende
pa jobbet.

ICT
Forkortning for Informations- och kommunikationsteknik
(Information and Communication Technology).

IFRS

Forkortning for International Financial Reporting Standard.
IFRS &r en internationell redovisningsstandard for
upprattande av koncernredovisningar.

Nettouthyrning
Arliga hyresintakter fran nytecknade minus uppsagda
hyresavtal under perioden.

Réntederivat

Avtal om kop och forsaljning av réntor vars pris och villkor
paverkas av faktorer sdsom tid, inflation och marknad.
Derivatavtal ingas normalt for att sékerstélla forutsagbara
rantenivaer for hela eller delar av de rantebarande lanen.
Rénteswap &r ett derivat vars varde pa forfallodagen &r noll
och avtalet upphor att galla utan ytterligare
betalningsfloden.

Substansrabatt/premie

Skillnaden mellan substansvarde och bérsvarde. Om
borsvardet ar lagre an substansvardet handlas aktien med
en substansrabatt, om boérsvardet ar hdgre handlas aktien
med premie.

Verkligt varde

Verkligt varde ar 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 anskaffningsvérdet vid anskaffningstillfallet
och déarefter kan det verkliga vérdet forandras Gver tiden.

WACC
Forkortning for genomsnittlig vagd kapitalkostnad
(Weighted Average Cost of Capital).

Aterkop av egna aktier

Forvarv av egna aktier pa borsen. Svenska foretag kan dga
upp till tio procent av utgivna aktier, forutsatt arsstammans
godkénnande.
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Prenumerera pa finansiella rapporter och pressmeddelanden till din e-post
via www.eastnine.com eller genom att skicka ett mail till info@eastnine.com.

Kontaktinformation

Kestutis Sasnauskas, vd, 08-505 977 00
Britt-Marie Nyman, CFO och vice vd, 070-224 29 35

Eastnine AB (publ)

Kungsgatan 30, Box 7214

103 88 Stockholm

Tel: 08-505 977 00
www.eastnine.com
Organisationsnummer: 556693-7404

Eastnines kontor i fastigheten 3Bures-1,2 i
Vilnius centrala affarsdistrikt.
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