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Styrelsen for East Capital Baltic Property Investors AB (publ) ("Bolaget”; konsoliderat "Koncernen”), org nr 556674-0923, med séte i
Stockholms kommun med adress Box 1364, 111 93 Stockholm, fir harmed avge arsredovisning for rakenskapséret 2022-07-01 — 2023-06-30.

Bolagets verksamhet &r baserad i Stockholm, Sverige och bestér i att investera i East Capital Baltic Property Fund AB (556674-0915)
("Fonden"), ett svenskt aktiebolag med inriktning pé att forvédrva och forvalta fastigheter i Baltikum. Storre delen av forvaltningen av
fastigheterna &r utlagd pé entreprenad till East Capital Real Estate AS ("Forvaltaren™), som ar ett heldgt dotterbolag till East Capital Holding AB
(556584-9899), en svensk fondforvaltare med inriktning pa tillvixtmarknaderna.

Bolaget innehar 4 010 preferensaktier av serie A i East Capital Baltic Property Fund AB, vilket motsvarar 72,78% av det totala antalet
preferensaktier. Bolaget innehar 24,29% av aktiekapitalet och 3,47% av rostetalet.

Bolagets verksambhet styrs i forsta hand av aktiedgaravtalet, som har slutits med East Capital Real Estate AS och 6vriga aktiedgare betréffande
Fondens forvaltning. I enlighet med aktiedgaravtalet forbinder Bolaget sig att inbetala aktiedgartillskott till fonden for att verkstélla
investeringar i fastigheter eller for att finansiera den dagliga administrationen. Aktiedgaravtalet foreskriver att den ursprungliga livslangden for
fonden var begrénsad till sju ar frdn 2005 med mdjlighet till forldngning pa upp till tvé &r. Vid en extra bolagsstimma den 20 maj 2013 beslot
aktiedigarna emellertid att férldnga 16ptiden t.o.m. den 30 juni 2016 med majlighet till en ytterligare forldngning av tva ar, med ett r i taget. Vid
en extra bolagsstimma den 9 juni 2017 beslot aktiedgarna att forldnga 16ptiden med upp till 5 &r, t.o.m juli 2022. Vid East Capital Baltic
Property Investors (publ.) AB extra bolagsstimma den 19 april 2022 beslots att forlanga 16ptiden pa aktiedgaravtalet avseende East Capital
Baltic Property Fund AB med upp till fem &r, t.o.m. juli 2027. Huvudfokuset med forldngningen av 16ptiden &r att fortsitta avvecklingen av
fastigheter och att dela ut medel som genererats av verksamheten.

Enligt bolagsordningen ska bolaget likvideras inom sex manader om fonden beslutas att likvideras.
Bolagets redovisningsvaluta &r euro (EUR).

Bolaget har inte négra anstillda och har inte utbetalat 16ner under verksamhetséret. Inte heller har erséttningar till styrelsen utgatt.

Koncernens resultat for rikenskapsaret r -2,2 miljoner euro (1,8 miljoner euro). Resultatet &dr framst hanforligt till orealiserade
virdeforandringar av tillgdngarna i Fonden. De orealiserade virdeforandringarna dr -2,2 miljoner euro under 2023/2022 samt 1,8 miljoner
euro under 2021/2022.

Det nérstéende bolaget East Capital Baltic Property Fund AB &r sedan 2007 fullt investerat, vilket betyder att Bolaget inte langre har nigra
aterstdende dtaganden gentemot Fonden.

Bolagets ordinarie bolagsstimma holls den 22 december 2022 dér investeringschefen presenterade arsredovisningen for 2021/22 och
styrelsens forslag vinstutdelning. East Capital Baltic Property Fund delade ut totalt 4,97 miljoner euro i vinst, varav 3,62 miljoner euro
allokerades till East Capital Baltic Property Investors AB (publ). Baserat pa bolagsstimmans beslut genomforde bolaget ett frivilligt
inlésenprogram i januari 2023, dér investerarna 19ste in totalt 11 199 stamaktier till ett pris av 240 euro per aktie, vilket gjorde den totala
inl6sen till 2,69 miljoner euro. Baserat pa beslutet taget av den extra bolagsstimman i East Capital Baltic Property Investors AB (publ) den 28
mars 2023, betalades 0,93 MEUR i utdelning ut i april 2023.

Koncernens hyresintikter under rdkenskapséret 2022/23 var 4,57 miljoner euro. I jimforelse med liknande portfoljer (exklusive avyttrade
fastigheter) minskade hyresintikterna med 1 % jamfort med aret 2021/22. Hyresintékterna 6kade mest i Tallinn Seaport Hotels fastigheter till
foljd av aterstilld verksamhet samt extraordinéra intdkter under mars och april 2022 frén mottagandet av ukrainska flyktingar.
Hyresintdkterna okade dven i industrifastigheterna i Ténassilma och Metal till f6ljd av hyresindexering. Hyresintikterna minskade mest for
Johvi Tsentraal fastigheten eftersom flera butiker tillfalligt fick sténgas, flyttas, eller ges hyresrabatter i samband med renovering.
Hyresintdkterna for Johvi Tsentraal forvintas 6ka under verksamhetsaret 2023/24 da ombyggnaden nu till storsta delen ar klar.
Hyresintdkterna minskade ocksa med 9% jamfort med foregéende ar i Zemitana kontorscenter i Riga pé grund av ligre uthyrningsgrad och i
Kerese kommersiella center i Narva, Estland pa grund av lagre hyresintikter fran butikslokaler. Hyresintdkterna for Aiandi 13 kontorsbyggnad
och Jewe kommersiella center forblev ofordndrade jamfort med rakenskapséret 2021/22.

Den genomsnittliga portfljhyran &r 6,6 euro per kvadratmeter och per méanad for rikenskapsaret 2022/23.

Portfoljens lediga lokaler ligger kvar pa 10% vid slutet av juni 2023. Beldggningsgraden for de flesta fastigheterna har forblivit stabil under det
finansiella aret 2022/23. I fastigheten Johvi Tsentraal har vakansgraden nu minskat till cirka 10% i och med att nya hyresavtal for ombyggda
omréden har slutforts och gradvis borjar gélla. I Zemitana kontorscenter har vakansgraden 6kat nagot.

Renoveringsprojektet for Johvi Tsentraal som péborjades 2021 har néstan slutforts vid slutet av det rikenskapsaret 2022/23. Malet med
projektet var att modernisera och uppgradera det kommersiella centret, anpassa det for nya nyckelhyresgaster och nya anvandningsomréden
for att sakra langsiktig och hogre hyresintékter. Projektet inkluderade renovering av gemensamma utrymmen, enheter som omfattas av nya
eller férnyade hyresavtal, renovering av fasaden och fonstren, entréer, exteriéra omraden, tillagg av gronska samt renovering av det centrala
torget och parkeringsomrédet framfor det kommersiella centret. Centret har vilkomnat flera nya hyresgister sedan projektets borjan - Jysk,
Sinsay, 24/7 Fitness sports club, Maxima grocery - vilket bidrar till en attraktiv och stark hyresgéstmix vid sidan av de befintliga
nyckelhyresgésterna. Centret inkluderar dven ett coworking-omréde pé tredje viningen. Vakansgraden i fastigheten, som nadde néstan 40%
innan renoveringen, ligger nu pd en mattlig nivé pa cirka 10%.

Beldggningsgraden och omséttningen for Tallinn Seaport Hotel 6kar kontinuerligt. Under rékenskapsaret 2022/23 var den totala omsittningen
1,4 ganger hogre jamfort med ett ar tidigare och pé en jamforbar niva med rikenskapsaret 2018/19 fére Covid-pandemin. Den genomsnittliga
beldggningen under rikenskapsaret 2022/23 var 71% jamfort med 58% for ett &r sedan.
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Inga visentliga hdndelser har intriffat efter rdkenskapséret.

Under fondens forlangda 16ptid fran juli 2022 fram till juli 2027 kommer investeringsteamet att fokusera pé att sdkra hyresintdkterna och
virdet pa fastigheterna (genom tilliggsinvestering vid behov), avyttra fastigheter nér sa ar majligt till attraktiva priser och utdelningar till
investerare frin verksamheten och forsiljningar.

Under det rikenskapséret 2021/22 avyttrade fonden tva fastigheter - Go Spa hotell pa Saaremaa-6n i Estland och Jin-kontoret i Vilnius och
genomforde en utdelning i East Capital Baltic Property Investors AB (publ) pé 45 euro per aktie i samband med forséljningarna. En ytterligare
utdelning gjordes under det finansiella dret 2022/23 nér totalt 4,97 miljoner euro delades ut i East Capital Baltic Property Fund och 3,6
miljoner euro i East Capital Baltic Property Investors AB (publ). Under 2022/23 fortsatte fonden att sikra fastigheternas hyresintékter och
virde for eventuell avyttring i framtiden.

Under rakenskapséret 2022/23 var paverkan av Covid viruset redan ddmpad i de baltiska ldnderna savil som globalt eftersom det inte fanns
nagra restriktioner avseende sammankomster, féretagsverksamhet, resor eller besokarantal i offentliga utrymmen. Den negativa paverkan
under 2020-2021 var mest pataglig inom turism, transport och detaljhandel, vilka till storsta delen hade aterhédmtat sig till mitten av 2022.
Hittills under 2023 har det inte varit nigon ytterligare 6kning av smittonivan och inga foretagsrestriktioner relaterade till viruset, vilket innebar
att ingen paverkan pa fondens verksamhet forvéntas.

Kriget mellan Ukraina och Ryssland som startade i februari 2022 ar en pagaende internationell konflikt, men har ingen direkt paverkan pa
fonden. Initialt utloste kriget chocker for den europeiska och globala ekonomin, inklusive stérningar i leveranskedjan och dkade energipriser,
men dessa processer har nu stabiliserats. Fondens fastighetsinvesteringar har inte direkt péverkats av kriget i Ukraina och férvéntas troligen
inte paverkas under rikenskapsaret 2023/24.

Kriget har dock bidragit till de inflationstryck som byggdes upp under aterhdmtningen efter Covid pandemin. Vi ser hoga inflationstakter 6ver
hela Europeiska unionen, vilket har lett till att Europeiska centralbanken har hdjt sina rantor som en tgird for att mildra detta och till 6kade
réntekostnader for foretag och privatpersoner. De hogre rintekostnaderna kommer att resultera i 14gre nettovinster for fonden pé grund av
Skade finansieringskostnader. A andra sidan har den hoga inflationen i vissa fall gynnat fastigheterna genom 6kade hyror dir indexeringen inte
ar begrénsad och rimlig. Inflationen forvintas modereras till 2024. Den langsiktiga synen pé de baltiska ekonomierna forblir positiv.

Under 2022 uppgick investeringsvolymen pa den baltiska fastighetsmarknaden till 1,2 miljarder euro. Investeringsvolymerna lag under
rekordhoga nivaer pa 1,9 miljarder euro ar 2021, men dversteg fortfarande den tidigare arsnivén pé 1,0 miljarder euro. Under forsta halvaret
2023 var den kdnda investeringsvolymen 0,37 miljarder euro enligt Colliers Estonia. Investeringsvolymen for 2023 forvéntas ligga under
tidigare ars nivaer. Avkastningarna fortsatter att vara under okat tryck pa grund av 6kade finansieringskostnader men ménga siljare ar dnnu
inte redo att justera sina forvantningar pa forséljningspris, vilket skapar en klyfta mellan siljarnas och koparnas forviantningar. Eftersom de
huvudsakliga investerarna finns kvar pa marknaden och det finns kapital tillgdngligt forvéntar vi oss dock att transaktionsvolymerna 6kar
under 2024 nir finansieringskostnaderna stabiliseras och séljare och kopare dr mer 6verens.

Det finns inga betydande miljorisker avseende fastigheterna eftersom det inte finns négra hyresgaster med hog miljorisk (kemisk produktion
eller annan milj6kénslig produktion och/eller hantering) i portfoljen.

Till drsstimmans forfogande star foljande vinstmedel (belopp i EUR):

Aktiedgartillskott 21237 381
Balanserade vinstmedel 3 862 606
Arets resultat -2 188 180

22 911 807

Styrelsen foreslér att fritt eget kapital disponeras enligt foljande:

Utdelning
I ny rdkning balanseras 22 911 807
Summa 22 911 807

Vad betraffar Bolagets resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterf6ljande resultat- och balansrékningar samt kassaflodesanalyser med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Rapport over totalresultat -

Koncernen

TEUR Not 2022-07-01 - 2021-07-01 -

2023-06-30 2022-06-30
Administrationskostnader 2 -114 -34
Resultat frin andelar i intresseforetag 8 -2171 1835
Rorelseresultat -2 285 1801
Finansiella kostnader 4 94 10
Resultat fore skatt -2 191 1811
Skatt pa arets resultat 5 3 4
Vinst for aret/Summa totalresultat for aret -2 188 1815
Resultat per aktie, EUR 6
fore och efter utspadning -31.62 22.57

Arets resultat/arets totalresultat ir i sin helhet hiinforligt till bolagets aktiedigare

Noterna pa sidorna 10 till 15 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Anliggningstillgdngar

Andelar i intresseforetag 8 23218 29 004
Uppskjutna skattefordringar 100 103
Summa anléiggningstillgingar 23 318 29107

Kortfristiga tillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 12 12
Likvida medel 34 34
Summa omsiittningstillgingar 46 46
Summa tillgdngar 23 364 29 153
'Eget kapital

Aktiekapital 9 135 135
Ovrigt tillskjutet kapital 21 227 24 842
Balanserat resultat inkl. arets totalresultat 1673 3 861
Summa eget kapital 23 035 28 838
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder 324 310
Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader 5 5
Summa kortfristiga skulder 329 315
Summa skulder 329 315
Summa eget kapital och skulder 23 364 29 153

Noterna pa sidorna 10 till 15 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Den lopande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster -2285 1801
Justering for:

- Omvirdering intresseforetag 8 2171 -1835
Okning/minskning skulder av rorelsekaraktir - -5
Erlagd rinta -2 -
Kassaflode frian den l6pande verksamheten -116 -39

Investeringsverksamheten

Erhallen aterbetalning av aktiedgartillskott 3615 6 833

Kassaflode frin investeringsverksamheten 3 615 6 833

Finansieringsverksamheten

Aterbetalning av aktiesigartillskott -2 688 -
Limnad utdelning -927 -6 833
Erhéllna l&n 116 71
Kassaflode frin finansieringsverksamheten -3 499 -6 762
Arets kassaflode - 32
Likvida medel vid arets borjan 34 -
Kursdifferens i likvida medel - 2
Likvida medel vid arets slut 34 34

Likvida medel i kassaflodesanalysen motsvarar "Kassa och bank’ i Koncernens rapport 6ver finansiell stallning och bestér av

banktillgodohavanden.

Ingiende eget kapital 1 juli 2021 135 31675 2 046 33 856
Vinst for aret/Summa totalresultat for aret - - 1815 1815
Limnad utdelning - -6 833 - -6 833
Utgdende eget kapital 30 juni 2022 135 24 842 3861 28 838
Ingiende eget kapital 1 juli 2022 135 24 842 3 861 28 838
Vinst for aret/Summa totalresultat for aret - - -2188 -2188
Inlésen av aktier -11 -2 677 - -2 688
Fondemission 11 -11 - -
Limnad utdelning - -927 - -927
Utgidende eget kapital 30 juni 2023 135 21 227 1673 23 035

Noterna pé sidorna 10 till 15 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Resultatrakning - Moderbolaget

TEUR Not 2022-07-01 - 2021-07-01 -
2023-06-30 2022-06-30

Administrationskostnader 2 -114 -34
Orealiserad virdeforandring andelar i intresseforetag 8 -2 171 1835
Rorelseresultat -2 285 1801
Rintekostnader och liknande resultatposter 4 94 10
Resultat fore skatt -2191 1811
Skatt pa arets resultat 5 3 4
Arets resultat -2188 1815

Rapport over totalresultat -

Moderbolaget
TEUR 2022-07-01 - 2021-07-01 -
2023-06-30 2022-06-30
Arets resultat -2188 1815
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -2188 1815

Noterna pa sidorna 10 till 15 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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ingstillgangar

ari koncernbolag

7 10 10
Andelar i intressebolag 8 23 218 29 004
Uppskjutna skattefordringar 100 102
Summa anléiggningstillgdngar 23 328 29 116
Omsiittningstillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar 2 2
Kassa och bank 34 34
Summa omsiittningstillgingar 36 36
Summa tillgéngar 23 364 29 152
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital, 135 392 aktier 9 135 135
Summa bundet eget kapital 135 135
Fritt eget kapital
Ovrigt tillskjutet kapital 21 227 24 842
Balanserat resultat 3 863 2048
Arets resultat -2188 1815
Summa fritt eget kapital 22 902 28 705
Summa eget kapital 23 037 28 840
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder 322 307
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 5 5
Summa kortfristiga skulder 327 312
Summa skulder 327 312
Summa eget kapital och skulder 23 364 29 152

Noterna pa sidorna 10 till 15 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Rapport 6ver kassafloden -
Moderbolaget

e Not 2022-07-01 - 2021-07-01 -
2023-06-30 2022-06-30

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster -2 285 1801
Justering for:

-Omvirdering intresseforetag 8 2171 -1835
Okning/minskning skulder av rorelsekaraktir - -5
Erlagd rinta -2 -
Kassaflode frian den 16pande verksamheten -116 -39

Investeringsverksamheten
Erhallen aterbetalning av aktiedgartillskott 3615 6 833
Kassaflode frin investeringsverksamheten 3615 6 833

Finansieringsverksamheten

Aterbetalning av aktiegartillskott -2 688 -
Limnad utdelning -927 -6 833
Erhéllna l&n 116 71
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 499 -6 762
Arets kassafléde - 32
Likvida medel vid arets borjan 34 -
Kursdifferens i likvida medel - 2
Likvida medel vid érets slut 34 34

Likvida medel i kassafloden motsvarar 'Kassa och Bank' i balansrakningen och bestér av banktillgodohavanden.

Rapport over forandringar i eget
kapital - Moderbolaget

TEUR

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Balanserat resultat Smn“llfl L“‘(;
Aktiekapital il drets e

totalresultat
Ingiende eget kapital 1 juli 2021 135 33723 33 858
Vinst for aret/Summa totalresultat for aret - 1815 1815
Limnad utdelning - -6 833 -6 833
Utgédende eget kapital 30 juni 2022 135 28 705 28 840
Ingdende eget kapital 1 juli 2022 135 28 705 28 840
Vinst for ret/Summa totalresultat for aret - -2188 -2188
Inlosen av aktier -11 -2 677 -2 688
Fondemission 11 -11 -
Limnad utdelning - -927 -927
Utgédende eget kapital 30 juni 2023 135 22 902 23 037

Noterna pa sidorna 10 till 15 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden frén International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) ssom de har
godkénts av EG-kommissionen for tillimpning inom EU. Vidare har Rédet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tillampats.

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som Koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper”. De avvikelser som forekommer mellan Moderbolagets och Koncernens principer féranleds av begransningar i
mdjligheterna att tillimpa IFRS i Moderbolaget till foljd av ARL och Inkomstskattelagen.

Arsredovisningen och Koncernredovisningen har godkints for utfirdande av styrelsen den 15 november 2023. Rapporterna Gver totalresultat
och finansiell stillning for Koncernen och resultatrdkning och balansrakning for Moderbolaget blir foremal for faststéllelse pa arsstimman den
7 december 2023.

Moderbolagets funktionella valuta &r euro (EUR) som dven utgor rapporteringsvalutan for Moderbolaget och for Koncernen. Foljaktligen
upprittas alla finansiella rapporter i euro. Alla belopp &r, om inte annat anges, avrundande till ndrmaste tusental. Observera att viss
sifferinformation kanske inte summerar pé grund av avrundningar.

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att foretagsledningen gor bedomningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intakter och kostnader.
Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar och detta f6ljs upp lopande. Uppskattningarna och antagandena &r
baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rddande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa
uppskattningar och antaganden anvénds sedan for att bedéma de redovisade virdena pa tillgangar och skulder som inte annars framgér tydligt
fran andra killor.

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period Andringen gors om andringen
endast paverkat denna period, eller i den period dndringen gors och framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell period och framtida
perioder.

Bedomningar gjorda av foretagsledningen vid tillimpningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda
uppskattningar och vilka kan medféra visentliga justeringar i pafoljande ars finansiella rapporter, beskrivs ndarmare i stycket "Viktiga
uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal”.

Inga nya eller 4ndrade redovisningsstandarder som ér tillimpliga frén innevarande &r har haft ndgon effekt pa koncernens
redovisningsprinciper.

Inga nya utfardade eller andrade redovisningsstandarder som ska tillimpas under framtida perioder forvéntas ha en visentlig inverkan p&
koncernens redovisningsprinciper.

Dotterforetag ar foretag i vilka East Capital Baltic Property Investors AB har ett bestimmande inflytande. Med bestimmande inflytande menas
en direkt eller indirekt ritt att styra ett foretags finansiella och operativa verksamhet i syfte att erhélla ekonomiska fordelar. Moderbolaget har
och gor inga visentliga investeringar i dotterbolag.

Transaktioner i utliindsk valuta

Transaktioner i annan valuta dn Euro omriknas till den funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen. Den
funktionella valutan dr valutan i den huvudsakliga ekonomiska miljon dér foretagen har sin verksamhet. Monetira tillgéngar och skulder i
utlandsk valuta riknas om till den funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pa balansdagen. Valutakursdifferenser som uppstar
vid omrékningarna redovisas netto antingen som finansiell intékt eller finansiell kostnad i &rets resultatrikning. Icke-monetira tillgdngar och
skulder som redovisas till historiska anskaffningsvirden omriknas till valutakurs vid transaktionstillfillet. Icke-monetira tillgédngar och skulder
som redovisas till verkliga varden omriknas till den funktionella valutan till den kurs som réder vid tidpunkten for viardering till verkligt vérde,
valutakursfordandringen redovisas sedan pa samma sitt som ovrig viardeforandring avseende tillgangen eller skulden.

Finansiella intiikter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestér av ranteintékter pa bankmedel, ranteintékter pa fordringar, samt réantekostnader pé lan,
valutakursdifferenser, orealiserade och realiserade vinster pa finansiella placeringar och derivatinstrument som anvinds inom den finansiella
verksamheten.

Réntekostnader inkluderar periodiserade belopp av emissionskostnader och liknande direkta transaktionskostnader for att uppta 1an. Rantan
beriknas utifrdn genomsnittligt vigd upplaningskostnad for koncernen.

Klassifikation

Koncernens enda finansiella instrument som inte dr immateriella dr investeringen i intressebolaget East Capital Baltic Property Fund AB.
Innehavet i intresseforetaget redovisas till verkligt virde via resultatrdkningen (se nedan) inom ramen for IFRS 9. Detta baseras pd undantaget
iIAS 28.18.

Arsredovisning 2022/2023 - East Capital Baltic Property Investors AB (publ)
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Viirdering

Virdering vid forsta tillféllet av en finansiell tillgdng i koncernen koncernen gors till verkligt varde plus transaktionkostnader som é&r direkt
relaterade till anskaffningen av den finansiella tillgngen. Detta sker nir den finansiella tillgadngen inte ar varderad till verkligt virde via
resultatrakningen. Transaktionkostnader relaterade till finansiella tillgdngar som redovisas till verkligt viarde via resultatrakningen kostnadfors
iresultatrakningen.

Andelar intresseforetag i investeringsverksamheten

Virderingen gors med utgdngspunkt fran “International Private Equity and Venture Capital Valuation Guidelines” som tagits fram och
publicerats gemensamt av riskkapitalorganisationerna EVCA, BVCA och AFIC.

Det verkliga virdet av aktier i intresseforetag ar lika med Koncernens andel av det underliggande substansvérdet per 2023-06-30.
Intresseforetagens konsoliderade finansiella rapporter framstélles i enlighet med IFRS.

I nedanstdende tabell ldmnas upplysningar om hur verkligt virde bestdmts for de finansiella instrument som vérderas till verkligt virde i
balansrakningen, sorterat i foljande verkligt vdarde-hierarki.

Niva 1: Enligt priser (ojusterade) noterade pa en aktiv marknad for identiska tillgangar eller skulder

Niva 2: Annan marknadsdata &n noterade viarden som finns i niva 1 och som ar observerbara p& en marknad for tillgdngen eller eller
skulden, antingen direkt (enligt priser) eller indirekt (genom héarledning fran priser).

Niva 3: Enligt indata om tillgdngar eller skulder som inte &r observerbara pa en 6ppen marknad.

Per 2023-06-30 och 2022-06-30 hade koncernen inga tillgdngar viarderade till verkligt virde som ingdr i nivé 1 och 2 i hierarkin for verkligt
vérde. Andelarna i intresseforetag virderas till verkligt virde och ingér enligt varderingsmetoden inom nivé 3.

"Kassa och bank’ omfattar kassa samt omedelbart tillgédngliga banktillgodohavanden. Kassa och banktillgodohavanden redovisas till nominellt
virde.

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i rets totalresultat forutom dé underliggande transaktion,
sésom koncernbidrag, redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska
betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas
enligt balansridkningsmetoden med utgangspunkt i temporira skillnader mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgdngar och skulder,
med tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporéra skillnader beaktas inte i
koncernmassig goodwill och inte heller i skillnader hinforliga till andelar i dotter- och intresseféretag som inte forvéntas bli beskattade inom
overskadlig framtid. I juridisk person redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den mén det ar sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas och medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna
skatteskulder i samma land nettoredovisas.

Vid forsta redovisningstillfillet redovisas finansiella skulder till verkligt virde minus, for finansiella skulder som inte virderas till verkligt varde
via resultatrdkningen (FVTPL), transaktionskostnader som &r direkt hanforliga till forvirvet av den finansiella skulden. Efterfoljande virdering
sker till upplupet anskaffningsvirde enligt effektivrantemetoden.

Vinsten per aktie berdknas endast for stamaktier, eftersom bolagets B-aktier inte har ratt till utdelning frén redovisade vinster. Vinsten per aktie
beriknas som resultat dividerat med genomsnittligt antal utestiende stamaktier.

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som Koncernen utom i de fall som anges nedan. De avvikelser som forekommer mellan
Moderbolagets och Koncernens principer foranleds av begransningar i méjligheterna att tillimpa IFRS i Moderbolaget till f6ljd av
Arsredovisningslagen (1995:1554) och Inkomstskattelagen.

Moderbolaget har upprittat sin &rsredovisning i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridisk person. RFR 2 innebdr att moderbolaget i drsredovisningen for den juridiska personen ska tillimpa samtliga av
EU godkinda IFRS och uttalanden sa langt detta &r méjligt inom ramen for Arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som ska goras fran IFRS.

Andelar i intresseforetag redovisas i Moderbolaget till verkligt virde med forandringar redovisade i resultatrakningen.

Uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skattefordringar avseende underskottsavdrag redovisas endast i den mén det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas och
medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden. Det &r ledningens beddmning att Koncernen inom en 6verskadlig framtid kommer att generera
ett skatteméssig overskott som kommer Gverstiga de befintliga underskottsavdragen, varfor uppskjuten skattefordran har tagits upp till fullo i
rapport 6ver finansiell stéllning/balansrakningen for bade Moderbolag och Koncernen.

Beskattning av orealiserad virdeokning av intresseforetagsandelar

Andelarna i intresseforetaget, East Capital Baltic Property Fund AB, betraktas som niringsbetingade aktier. D& utdelning och
realisationsvinster pa néringsbetingade aktier ar befriade frén skatt, reserverar Koncernen inte négon skatt pa en eventuell orealiserad
véardeokning pa dessa andelar.

Arsredovisning 2022/2023 - East Capital Baltic Property Investors AB (publ)
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Not 2 Administrativa kostnader
TEUR Koncernen Not 2022/2023 2021/2022
Konsultkostnader -106 -20
Revisionsarvoden 3 -8 -14
Summa -114 -34
TEUR Moderbolaget Note 2022/2023 2021/2022
Konsultkostnader -106 -20
Revisionsarvoden 3 -8 -14
Summa 114 34
Ersittning till revisorerna
TEUR Koncernen Not 2022/2023 2021/2022
Revisionsuppdrag
KPMG -8 -14
Summa -8 -14
TEUR Moderbolaget Note 2022/2023 2021/2022
Revisionsuppdrag
KPMG -8 -14
Summa -8 -14
Finansiella intékter och kostnader
TEUR Koncernen Not 2022/2023 2021/2022
Nettovinst/forlust valutakursforéandringar 94 10
Summa 94 10
TEUR Moderbolaget Not 2022/2023 2021/2022
Nettovinst/forlust valutakursforandringar 94 10
Summa 94 10
Inkomstskatt
TEUR Koncernen Not 2022/2023 2021/2022
Uppskjuten skatteintékter (hanforlig till aktiverade underskott) 3 4
Summa 3 4
Avstimning av effektiv skatt
Resultat fore skatt -2191 1811
Skatt enligt gillande skattesats for Moderbolaget 20,6% 451 -373
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter/icke avdragsgilla kostnader -448 377
Redovisad effektiv skatt 3 4

Vigd genomsnittlig skattesats var o %.

De ej skattepliktiga intédkterna avser vardeokning av och aterbetalningen av villkorat aktiedgartillskott. Eftersom dessa andelar &r

naringsbetingade sé ar utdelning och reavinst ej skattepliktiga.
Effektiv skattesats i koncernen uppgick per 30 juni 2023 till -0,15 procent (0,22).

TEUR Moderbolaget Not 2022/2023 2021/2022
Uppskjuten skatteintdkter (hanforlig till aktiverade underskott) 3 4
Summa 3 4
Avstimning av effektiv skatt
Resultat fore skatt -2191 1811
Skatt enligt gallande skattesats f6r Moderbolaget 20,6% 451 -373
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter/icke avdragsgilla kostnader -448 377
Redovisad effektiv skatt 3 4
Vigd genomsnittlig skattesats var 0 %.
Effektiv skattesats i moderbolaget uppgick per 30 juni 2023 till -0,15 procent (0,22).

Resultat per aktie
TEUR Koncernen Not 2022/2023 2021/2022

Fore och efter utspiadning - Stamaktier

Resultat som dr hanforligt till Moderbolagets stamaktiedgare (belopp i Euro) 2188 206 1814 805
Vigt genomsnittligt antal utestdende stamaktier 69 193 80 392
Resultat per stamaktie fore och efter utspidning (belopp i Euro) -31.62 22.57

B-aktierna har inte ndgon ritt till utdelning, sa all utdelning gar till stamaktierna.

Arsredovisning 2022/2023 - East Capital Baltic Property Investors AB (publ)
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Andelar i koncernforetag

TEUR Moderbolaget 2023-06-30 2022-06-30
Ingiende viirde 10 10
Utgédende balans 10 10

Moderbolaget har foljande dotterbolag:

Antal Andel av Bokfort virde Bokfort virde
andelar aktiekapital och 2023-06-30 2022-06-30
rostandel
ABPF Investors AB, org.nr. 556674-0907, Stockholm,
Sweden 1,000 100% 10 10
Summa 10 10
Andelar i intresseforetag
TEUR Koncernen 2023-06-30 2022-06-30
Finansiella tillgidngar till verkligt virde via rapport éver totalresultat
Ingaende virde 29 004 34 002
Erhallen aterbetalning av aktieagartillskott -3 615 -6 833
Orealiserad virdefordndring pa investering -2171 1835
Utgidende balans 23 218 29 004
TEUR Moderbolaget 2023-06-30 2022-06-30
Finansiella tillgiangar till verkligt virde via resultatriikningen
Ingaende virde 29 004 34 002
Erhallen aterbetalning av aktieagartillskott -3 615 -6 833
Orealiserad virdefordndring pa investering -2171 1835
Utgidende balans 23 218 29 004
Antal Andel av ROst- Verkligt varde Verkligt virde
andelar aktie- andel 2023-06-30 2022-06-30
kapital
Koncernen och Moderbolaget har foljande intresseforetag:
East Capital Baltic Property Fund AB 4,010 72.78% 3,5% 23 218 29 004
org.nr. 556674-0915, Stockholm, Sweden
Summa 23 218 29 004

Moderbolaget bedoms ha ett betydande inflytande 6ver East Capital Baltic Property Fund AB varfor det klassificeras som ett intresseforetag.
Det betydande inflytandet hanfor sig till avtalsméssiga forhéllanden mellan East Capital Real Estate AS och de 6vriga aktiedgarna i East Capital
Baltic Property Fund AB. Dessutom &r moderbolagets huvudsakliga verksamhet relaterad till innehavet i East Capital Baltic Property Fund AB.

Det verkliga virdet av aktier i intresseforetag ar lika med Koncernens andel av det underliggande substansvérdet per 2023-06-30.

Tabellen nedan sammanfattar den finansiella informationen for East Capital Baltic Property Fund AB (publ):

TEUR 2023-06-30 2022-06-30
Langfristiga tillgangar 56 318 57 425
Kortfristiga tillgdngar 2 344 10 839
Langfristiga skulder -24 902 -24 066
Kortfristiga skulder -1845 -4 333
Nettotillgdngar (100%) 31915 39 865
Koncernens andel av nettotillgidngarna (72,78%) 23 218 29 004
Intdkter 4 566 5452
Totalresultat (100%) 2982 2771
Koncernens andel av totalresultatet (72,78%) 2170 2017
TEUR 2023-06-30 2022-06-30
Stamaktier med ett nominellt viarde pa EUR 1.16 per aktie 80 80
B-aktier med ett nominellt varde pa EUR 1 per aktie 55 55
Aktiekapital 135 135

Totalt antal stamaktier uppgér till 69 193 (80 392) aktier med ett kvotvirde pé 1.16 euro (1 euro). Antalet B-aktier uppgér till 55 000 (55 000)

aktier och har ett kvotvérde pé 1 euro (1 Euro).

B-aktierna har inte ndgon ritt till utdelning, sé all utdelning gér till stamaktierna.

Kapitalférvaltning

Forutom vissa forsumbara rorelseskulder som uppstar i den I6pande verksamheten &r koncernen helt finansierad med eget kapital. Detta

forvintas fortsdtta att vara fallet. Ett finansiellt mal for bolaget ar att ge en arlig direktavkastning pa 4-6%.

Varken Moderbolaget eller dotterbolaget stir under externa kapitalkrav.

Arsredovisning 2022/2023 - East Capital Baltic Property Investors AB (publ)
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2022/2023 Koncernen Finansiella instrument till Finansiella skulder till Summa

TEUR verkligt vérde via resultatet upplupet anskaff- redovisat varde
ningsvirde

Finansiella placeringar 23 218 23 218

Summa tillgéngar 23 218 23 218

Ovriga skulder 324 324

Summa skulder 324 324

2021/2022

Koncernen

Finansiella instrument till

Finansiella skulder till

Summa

TEUR verkligt viarde via resultatet upplupet anskaff- redovisat viarde
ningsvérde
Finansiella placeringar 29 004 29 004
Summa tillgdngar 29 004 29 004
Ovriga skulder 310 310
Summa skulder 310 310
2022/2023 Moderbolaget Finansiella instrument till Finansiella skulder till Summa
TEUR verkligt vérde via resultatet upplupet anskaff- redovisat varde
ningsvirde
Finansiella placeringar 23 218 23 218
Summa tillgéngar 23 218 23 218
Ovriga skulder 322 322
Summa skulder 322 322

2021/2022

TEUR

Moderbolaget

Finansiella instrument till
verkligt viarde via resultatet

Finansiella skulder till
upplupet anskaff-
ningsvérde

Summa
redovisat viarde

Finansiella placeringar 29 004 29 004
Summa tillgdngar 29 004 29 004
Ovriga skulder 307 307
Summa skulder 307 307

Det verkliga virdet av aktier i intresseforetag ar lika med Koncernens andel av det underliggande substansvérdet per 2023-06-30, virdering av
dessa tillgdngar klassificeras som niva 3 i hierarkin for verkligt virde.

Not 11 Finansiella risker

Bolaget ar exponerat for finansiella risker. Framforallt utsétts Bolaget for likviditetsrisk och rénterisk. Det operativa ansvaret fér Koncernens
uppléning, likviditetsstyrning och finansiella riskexponering ligger hos forvaltarbolaget East Capital Real Estate AS, som ar ett heldgt

dotterbolag till East Capital Holding AB.

Marknadsrisk

Annan prisrisk

Foretagets verksamhet som bestér av investeringen i East Capital Baltic Property Fund AB ar exponerad for risken i fordndringar i verkligt

vérde pd denna investering. Dessa fordandringar i verkligt viarde beror i sin tur pa fordndringarna i verkligt virde pa de forvaltningsfastigheter
som innehas av ECBPF i de baltiska ldnderna.

Riinterisk
Rénterisken avser risken for att fordndringar i réanteldget paverkar koncernens resultat, kassaflde och finansiella stéllning. Koncernen har inte
nagra namnvarda tillgdngar eller skulder som paverkar eller paverkas av rénteldget.

Valutarisk

Koncernens redovisningsvaluta dr euro (EUR), vilket nistan alla balansposter och kassafloden ar i.

Genom att ta ovan i beaktande sé dr Kocernens valutarisk 1dg eftersom Estland, Lettland och Litauen anvinder euro.

Kreditrisk

D4 koncernen endast i mycket liten utstrickning har finansiella tillgéngar virderade till upplupet anskattningsvarde sé ar kreditriskerna i stort
sett obefintliga.
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Moderbolaget har ett bestimmande inflytande 6ver sitt dotterbolag, se not 7. Vidare, eftersom Moderbolaget har ett betydande inflytande 6ver
East Capital Baltic Property Fund AB &r det ett intressebolag till Moderbolaget och anses da vara nérstiende till Moderbolaget och koncernen,
se not 8.

Enligt det forvaltningsavtal som ingatts mellan East Capital Real Estate AS, East Capital Baltic Property Fund AB och Moderbolaget, utfér East
Capital Real Eastate AS vissa tjanster for Moderbolaget, fraimst relaterade till den 16pande likviditetsforvaltningen och redovisningen.
Ersittningen for dessa tjanster dr inkluderade i den forvaltningsavgift som betalas av East Capital Baltic Property Fund AB till East Capital Real
Estate AS, totalt 0,5 miljoner euro per &r. Kostnaden tas till fullo av East Capital Baltic Property Fund AB.

Vid ridkenskapsarets utgdng har East Capital Baltic Property Investors AB en utestdende fordran om o tusen euro (0 tusen euro) pa East Capital
Baltic Property Fund AB. Alla bolag relaterade till East Capital bedoms vara nérstdende bolag. I 6vrigt har inga visentliga transaktioner skett
mellan koncernen och de nérstdende bolagen.

Erséttningar till styrelsen i Bolaget har inte utgatt under verksamhetsaret.

Styrelseordforande Albin Rosengren &r anstélld av East Capital International AB och ar styrelsemedlem i f6ljande nérstadende bolag: East
Capital Baltic Property Fund AB (styrelseordforande), FBF Sweden AB, East Capital Asset Management S.A., East Capital Holding AB, East
Capital Real Estate AS (styrelseordférande), East Capital Financial Services AB och Monyx Asset Management AB (styrelsesuppleant).
Styrelsemedlemmen Peter Elam Hékansson r styrelsemedlem i foljande narstdende bolag: Rytu Invest AB (styrelseordforande), Eastate AB
(styrelseordforande), Cadre Invest S.A. (styrelseordforande), East Capital Holding AB (styrelseordférande), East Capital Baltic Property Fund
AB, East Capital International AB, East Capital Asset Management S.A., East Capital SICAV, East Capital (Lux) General Partner S. ar. 1., East
Capital Real Estate AS, Espiria SICAV och East Capital Financial Services AB (styrelseordférande).

Verkstéllande direktor dr Joakim Ring som &r anstélld som Chief Financial Officer East Capital International AB. Ringh har flertalet positioner
som vd eller styrelsemedlem i flertalet bolag som &r nistdende till East Capital eller dess fondprodukter. Samtliga dessa positioner hélls enligt
Ringhs anstillning inom East Capital.

Inga visentliga hdndelser har intriffat efter rdkenskapsérets slut.
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