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Styrelsen for East Capital Baltic Property Investors AB (publ) ("Bolaget”; konsoliderat "Koncernen”), org nr 556674-0923, med site i
Stockholms kommun med adress Box 1364, 111 93 Stockholm, far hirmed upprittar arsredovisning for rdkenskapséret 2024-07-01 — 2025-
06-30.

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

Holding AB (556584-9899), en svensk fondforvaltare med inriktning p4 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 verksamhet styrs i forsta hand av aktiedgaravtalet, som har slutits med East Capital Real Estate AS och 6vriga aktiedgare
betraffande Fondens forvaltning. I enlighet med aktiedgaravtalet forbinder Bolaget sig att inbetala aktiedgartillskott till fonden for att
verkstilla investeringar i fastigheter eller for att finansiera den dagliga administrationen. Aktiedgaravtalet foreskriver att den ursprungliga
livslangden for fonden var begriansad till sju ar frin 2005 med majlighet till forldngning pé upp till tva ar. Vid en extra bolagsstimma den
20 maj 2013 beslot aktiedgarna emellertid att forldnga 16ptiden t.o.m. den 30 juni 2016 med majlighet till en ytterligare forlangning av tva
r, med ett ar i taget. Vid en extra bolagsstimma den 9 juni 2017 beslét aktiedgarna att forlanga 16ptiden med upp till 5 ar, t.o.m juli 2022.
Vid East Capital Baltic Property Investors (publ.) AB extra bolagsstimma den 19 april 2022 beslots att forlanga 16ptiden pé
aktiedgaravtalet avseende East Capital Baltic Property Fund AB med upp till fem &r, t.o.m. juli 2027. Huvudfokuset med forlingningen av
16ptiden ar 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 ar euro (EUR).

Bolaget har inte nagra anstillda och har inte utbetalat 16ner under verksamhetsaret. Inte heller har ersittningar till styrelsen utgétt.

Koncernens resultat for rikenskapsaret var -0,8 miljoner euro (-1,6 miljoner euro). Resultatet kan huvudsakligen tillskrivas orealiserade
vardeférandringar av innehaven i Fonden. De orealiserade virdefériandringarna var -0,8 miljoner euro under 2024/2025 och -1,4 miljoner
euro under 2023/2024.

Det associerade bolaget East Capital Baltic Property Fund AB har varit fullt investerad sedan 2007, vilket innebir att Bolaget inte lingre
har nagra aterstdende skyldigheter gentemot fonden.

Under riakenskapsiret 2024/25 uppgick Fondens nettohyresintdkter till 4,64 miljoner EUR, vilket férblev stabilt jamfort med foregéende
ar. Tillvaxten drevs av genomforda renoveringar och nya hyresavtal i J6hvi Tsentraal, utokad hyresgéstarea i Metal industribyggnad samt
forbattrad beldggning i Tanassilma industrifastighet och Kerese Centre i Narva. Nedgingar noterades i Aiandi kontorsbyggnad och Jewe
Centre pa grund av 6kade vakanser och forsiljningen av Jewe Furniture House i april 2024. Intdkterna fran Tallinn Seaport Hotel forblev
stabila jamfort med foregaende ar.

Den genomsnittliga hyresnivan inom portf6ljen under rakenskapséret 2024/25 uppgick till 7,6 EUR per kvadratmeter och méanad.

Vid rikenskapsarets slut i juni 2025 uppgar vakansgraden for fondens portfolj till 8 %. Den mest betydande 6kningen i beldggning skedde i
Tanassilma industrifastighet, dar ett nytt hyresavtal tecknades for en av de tidigare Makitabyggnaderna. Hyresgasten flyttade in under maj
och juni 2025. Efter denna férindring dr den aterstdende vakansen i kontorslokalerna 880 kvadratmeter. Beldggningen forbéttrades ocksa
i Johvi Tsentraal, dar Swedbank AS 6ppnade en regional filial i augusti 2024. Med tillagg av flera mindre hyresgaster ar vakansgraden i
Johvi Tsentraal cirka 1 % i juni 2025. Humana secondhandbutik i Jewe Centre stingde vid hyresperiodens slut i mars 2025, vilket 6kade
vakansen i centret. I februari 2025 tecknades ett nytt hyresavtal med Gym! sportklubb for 710 kvadratmeter i Jewe Centre, med forviantad
driftsittning hosten 2025. Detta dr forsta steget i uppdateringen av Jewe Centres koncept for att bli en livlig knutpunkt for bade handel och
noje.

Den partiella renoveringen av Kerese Centre i Narva borjade i december 2023, med start av att teckna ett hyresavtal for en 770 kvm Gym!
Sports Club pa bottenvéningen, tillsammans med uppgraderingar av de gemensamma omradena. Gymmet 6ppnade officiellt i oktober
2024. Dessutom inleddes forhandlingar for en 242 kvm enhet pa tredje vaningen i slutet av 2024 och avslutades framgangsrikt med ett
tecknat hyresavtal i juli 2025. Som ett resultat &r tredje vaningen nu fullt uthyrd, vilket minskar den totala vakansgraden fran 18% till 13%
av den totala uthyrningsbara ytan.

Omsittningen for Tallinn Seaport Hotel for rdkenskapsaret 2024/25 var pa jamforbar nivd med rikenskapséaret 2023/24. Utéver
grundhyran lades en halvarsvis omsittningsbaserad hyreskomponent till, bide i december 2024 och juni 2025. Den omséittningsbaserade
hyreskomponenten utgor 35 % av den totala arliga hyran (35 % dven under 2023/24).

I slutet av november 2024 slutférde Fonden forsdljningen av Zemitana kontorsbyggnad i Riga for 1,83 miljoner EUR. Efter denna
transaktion ar den aterstaende fastighetsportféljen nu helt beldgen i Estland.
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Inga visentliga hiandelser har intréffat efter rdkenskapséret.

Under den forlangda fondperioden fran juli 2022 till juli 2027 fokuserar investeringsteamet pa att sékerstélla hyresintdkterna och vardet
pa fastigheterna (genom tilldggsinvesteringar om det behovs), att avyttra fastigheter till attraktiva priser nir det 4r majligt samt genomfora
utdelningar till investerare, bade frén l6pande verksamhet och fran forséljningsintékter.

Portfoljen har inte drabbats direkt av kriget i Ukraina som startade i februari 2022. Den hoga inflationen gjorde det majligt att hoja
hyresnivaderna dven under 2024/25 i vissa fastigheter dér indexeringen inte var begransad.

Portfoljen har inte drabbats direkt av kriget i Ukraina som startade i februari 2022. Den hoga inflationen gjorde det majligt att hoja
hyresnivaerna dven under 2024/25 i vissa fastigheter déar indexeringen inte var begransad.

Under 2024/2025, for andra aret i rad, forblev den totala investeringsvolymen i Baltikum under troskeln pa 1 miljard EUR, och nédde sin
lagsta nivd under det senaste decenniet. Under 2025/2026 forvintas investeringsaktiviteten 6ka efter en period av uppskjutna beslut, lagre
rantor och ett vixande antal fastighetsidgare som Gvervager att sélja sina fastigheter. Hyresmarknaden forblir svag under 2025/2026,
eftersom hyresférhandlingar och beslutsfattande fortsétter att ta betydligt 1angre tid &n tidigare. Inflationen i Estland forvintas 6verstiga 4
% under 2025/2026 pa grund av planerad momsokning i juli 2025.

Det finns inga betydande miljorisker avseende fastigheterna eftersom det inte finns ndgra hyresgéster med hég miljorisk (kemisk
produktion eller annan miljokanslig produktion och/eller hantering) i portfoljen.

Till &rsstimmans forfogande stér foljande vinstmedel (belopp i EUR):

Aktiedgartillskott 21226182
Balanserade vinstmedel 88 272
Arets resultat -839 984

20 474 470

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital disponeras enligt féljande:

I ny rdkning balanseras 20 474 470
Summa 20 474 470

Vad betraffar Bolagets resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrakningar samt kassaflodesanalyser med
tillhorande bokslutskommentarer.
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Administrationskostnader 2 -34 -48
Resultat frén andelar i intresseforetag 8 -801 -1432
Rorelseresultat -835 -1480
Finansiella kostnader 4 -6 -10
Resultat fore skatt -841 -1490
Skatt pa arets resultat 5 - -96
Vinst for aret/Summa totalresultat for aret -841 -1586
Resultat per aktie, EUR 6

fore och efter utspadning -12.15 -22.96

Arets resultat/rets totalresultat &r i sin helhet hinforligt till bolagets aktiefigare

Noterna pé sidorna 10 till 16 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Anliggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 8 20 985 21786

Summa anliggningstillgangar 20 985 21786

Kortfristiga tillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar - 1
Likvida medel 5 5
Summa omsittningstillgdngar 5 6
Summa tillgdngar 20 990 21792
Eget kapital

Aktiekapital 9 135 135
Ovrigt tillskjutet kapital 21227 21227
Balanserat resultat inkl. drets totalresultat -754 87
Summa eget kapital 20 608 21 449
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 9 -
Ovriga skulder 363 339
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 10 4
Summa kortfristiga skulder 382 343
Summa skulder 382 343
Summa eget kapital och skulder 20 990 21792

Noterna pé sidorna 10 till 16 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Den lopande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster -835 -1 480
Justering for:

- Omvirdering intresseforetag 8 801 1432
Erhéllen rianta - 4
Okning/minskning skulder av rorelsekaraktir 18 -1
Kassaflode fran den lopande verksamheten -16 -45

Finansieringsverksamheten

Erhéllna lan 16 16
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 16 16
Arets kassafléde - -29
Likvida medel vid rets borjan 5 34
Likvida medel vid arets slut 5 5

Likvida medel i kassaflodesanalysen motsvarar 'Kassa och bank’ i Koncernens rapport 6ver finansiell stéllning och bestar av

banktillgodohavanden.

Ingiaende eget kapital 1 juli 2023 135 21 227 1673 23 035
Vinst for dret/Summa totalresultat for dret - - -1 586 -1586
Utgaende eget kapital 30 juni 2024 135 21 227 87 21 449
Ingiaende eget kapital 1 juli 2024 135 21 227 87 21 449
Vinst for dret/Summa totalresultat for aret - - -841 -841
Utgaende eget kapital 30 juni 2025 135 21 227 -754 20 608

Noterna pé sidorna 10 till 16 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Resultatrakning - Moderbolaget

TEUR Not 2024-07-01 - 2023-07-01 -

2025-06-30 2024-06-30
Administrationskostnader 2 -33 -48
Orealiserad vardeforandring andelar i intresseforetag 8 -801 -1432
Rorelseresultat -834 -1 480
Rintekostnader och liknande resultatposter 4 -6 -10
Resultat fore skatt -840 -1490
Skatt pé arets resultat 5 - -96
Arets resultat -840 -1586

Rapport over totalresultat -
Moderbolaget

TEUR 2024-07-01 - 2023-07-01 -

2025-06-30 2024-06-30
Arets resultat -840 -1586
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -840 -1586

Noterna pé sidorna 10 till 16 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Anliggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 7 10 10
Andelar i intressebolag 8 20 985 21786
Summa anliggningstillgangar 20 995 21796

Omsittningstillgingar

Ovriga kortfristiga fordringar 1 4
Kassa och bank 5 5
Summa omsiittningstillgdngar 6 9
Summa tillgangar 21 001 21 805
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital, 135 392 aktier 9 135 135
Summa bundet eget kapital 135 135
Fritt eget kapital

Ovrigt tillskjutet kapital 21227 21227
Balanserat resultat 89 1675
Arets resultat -840 -1 586
Summa fritt eget kapital 20 476 21 316
Summa eget kapital 20 611 21 451
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 9 -
Ovriga skulder 370 349
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 11 5
Summa kortfristiga skulder 390 354
Summa skulder 390 354
Summa eget kapital och skulder 21 001 21 805

Noterna pé sidorna 10 till 16 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Den lopande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster -834 -1 480
Justering for:

-Omvardering intresseforetag 8 801 1432
Erhéllen rianta - 4
Okning/minskning skulder av rorelsekaraktir 17 -1
Kassaflode fran den lopande verksamheten -16 -45

Finansieringsverksamheten

Erhéllna lan 16 16
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 16 16
Arets kassaflode - -29
Likvida medel vid arets borjan 5 34
Likvida medel vid arets slut 5 5

Likvida medel i kassafléden motsvarar 'Kassa och Bank' i balansrikningen och bestar av banktillgodohavanden.

Ingiende eget kapital 1 juli 2023 135 22 902 23 037
Vinst for dret/Summa totalresultat for dret - -1 586 -1 586
Utgaende eget kapital 30 juni 2024 135 21 316 21 451
Ingiende eget kapital 1 juli 2024 135 21 316 21 451
Vinst for dret/Summa totalresultat for dret - -840 -840
Utgaende eget kapital 30 juni 2025 135 20 476 20 611

Noterna pé sidorna 10 till 16 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med IFRS Accounting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de har godkénts
av EG-kommissionen for tillampning inom EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tillimpats.

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 foranleds av begransningar i
méjligheterna att tillimpa IFRS i Moderbolaget till f5ljd av ARL och Inkomstskattelagen.

Arsredovisningen och Koncernredovisningen har godkints for utfirdande av styrelsen den 4 november 2025. Rapporterna dver
totalresultat och finansiell stillning for Koncernen och resultatriakning och balansrikning for Moderbolaget blir foremaél for faststéllelse pa
arsstimman den 9 december 2025.

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

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att foretagsledningen gér bedomningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intékter och
kostnader. Verkligt utfall kan avvika frén dessa uppskattningar och bedomningar och detta foljs upp l6pande. Uppskattningarna och
antagandena dr baserade pé historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rddande forhallanden synes vara rimliga.
Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvinds sedan for att bedoma de redovisade virdena pa tillgdngar och skulder som
inte annars framgar tydligt fran andra kéllor.

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period Aindringen gérs om
andringen endast paverkat denna period, eller i den period &ndringen gors och framtida perioder om &ndringen péaverkar 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 medfora visentliga justeringar i pafoljande ars finansiella rapporter, beskrivs narmare i stycket
"Viktiga uppskattningar och bedomningar for redovisningsandamal”.

Inga nya eller &ndrade redovisningsstandarder som ér tillimpliga frén innevarande ar har haft nagon effekt pa koncernens
redovisningsprinciper.

I april 2024 har IASB utfirdat IFRS 18, Presentation och upplysningar i finansiella rapporter, med fokus pa uppdateringar av
resultatrakningen.

IFRS 18 kommer att ersétta IAS 1; manga av de befintliga principerna i IAS 1 behalls, med begriansade dndringar. IFRS 18 péaverkar inte
redovisning eller vardering av poster i de finansiella rapporterna, men kan forandra vad ett foretag redovisar som sitt “rorelseresultat”.

Enligt IASB ska IFRS 18 tillampas for rapporteringsperioder som borjar den 1 januari 2027 eller senare, och den géller dven
jamforelseinformation. Den nya standarden har dnnu inte antagits av EU, och tillimpningsdatumet f6r foretag inom EU ar dnnu inte
faststallt.

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 verksambhet i syfte att erhélla ekonomiska fordelar.
Moderbolaget har och gor inga visentliga investeringar i dotterbolag.

Arsredovisning 2024/2025 - East Capital Baltic Property Investors AB (publ)
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Transaktioner i utlindsk valuta

Transaktioner i annan valuta dn Euro omréknas till den funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen. Den
funktionella valutan ar valutan i den huvudsakliga ekonomiska miljon dir foretagen har sin verksamhet. Monetara tillgdngar och skulder i
utlandsk valuta raknas om till den funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pa balansdagen. Valutakursdifferenser som
uppstar vid omrékningarna redovisas netto antingen som finansiell intikt eller finansiell kostnad i &rets resultatrakning. Icke-monetéra
tillgangar och skulder som redovisas till historiska anskaffningsvarden omréknas till valutakurs vid transaktionstillfallet. Icke-monetéra
tillgangar och skulder som redovisas till verkliga virden omréknas till den funktionella valutan till den kurs som réder vid tidpunkten for
vardering till verkligt virde, valutakursfordndringen redovisas sedan p& samma sétt som 6vrig vardeforandring avseende tillgangen eller
skulden.

Finansiella intiikter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestar av ranteintikter pa bankmedel, ranteintékter pa fordringar, samt rantekostnader pé lén,
valutakursdifferenser, orealiserade och realiserade vinster pé finansiella placeringar och derivatinstrument som anviands inom den
finansiella verksamheten.

Rintekostnader inkluderar periodiserade belopp av emissionskostnader och liknande direkta transaktionskostnader for att uppta lan.
Réntan beriknas utifrin genomsnittligt vigd uppléningskostnad for koncernen.

Klassifikation

Koncernens enda finansiella instrument som inte d4r immateriella &r 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 pa
undantaget i IAS 28.18.

Virdering

Virdering vid forsta tillfdllet av en finansiell tillging i koncernen koncernen gors till verkligt viarde plus transaktionkostnader som &r direkt
relaterade till anskaffningen av den finansiella tillgdngen. Detta sker nér den finansiella tillgdngen inte dr virderad till verkligt viarde via
resultatrikningen. Transaktionkostnader relaterade till finansiella tillgdngar som redovisas till verkligt viarde via resultatrdkningen
kostnadfors i resultatrakningen.

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 vardet av aktier i intresseforetag ar lika med Koncernens andel av det underliggande substansvirdet per 2025-06-30.
Intresseforetagens konsoliderade finansiella rapporter framstélles i enlighet med IFRS.

I nedanstiende tabell ldimnas upplysningar om hur verkligt virde bestamts for de finansiella instrument som vérderas till verkligt viarde i
balansrakningen, sorterat i f6ljande verkligt varde-hierarki.

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

Niva 2: Annan marknadsdata dn noterade virden som finns i nivé 1 och som ar observerbara pa en marknad for tillgdngen eller eller
skulden, antingen direkt (enligt priser) eller indirekt (genom hirledning fran priser).

Niva 3: Enligt indata om tillgangar eller skulder som inte 4r observerbara pa en 6ppen marknad.

Per 2025-06-30 och 2024-06-30 hade koncernen inga tillgingar varderade till verkligt virde som ingér i niva 1 och 2 i hierarkin for
verkligt virde. Andelarna i intresseféretag viarderas till verkligt virde och ingér enligt virderingsmetoden inom niva 3.

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

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i drets totalresultat forutom dé underliggande
transaktion, sdsom koncernbidrag, redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhrande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar
skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten
skatt berdknas enligt balansridkningsmetoden med utgingspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skatteméssiga virden pa
tillgdngar och skulder, med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporira
skillnader beaktas inte i koncernmassig goodwill och inte heller i skillnader hanférliga till andelar i dotter- och intresseforetag som inte
forviantas bli beskattade inom 6verskédlig framtid. I juridisk person redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra 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 varde minus, for finansiella skulder som inte varderas till verkligt
varde via resultatrakningen (FVTPL), transaktionskostnader som &r direkt hanforliga till forvarvet av den finansiella skulden. Efterféljande
vardering sker till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Arsredovisning 2024/2025 - East Capital Baltic Property Investors AB (publ)
11



Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4

Vinsten per aktie berdknas endast for stamaktier, eftersom bolagets B-aktier inte har ritt till utdelning fran redovisade vinster. Vinsten per
aktie berdknas som resultat dividerat med genomsnittligt antal utestdende stamaktier.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som Koncernen utom i de fall som anges nedan. De avvikelser som férekommer
mellan Moderbolagets och Koncernens principer foranleds av begransningar i moéjligheterna att tillampa IFRS i Moderbolaget till foljd av
Arsredovisningslagen (1995:1554) och Inkomstskattelagen.

Moderbolaget har upprittat sin irsredovisning i enlighet med Arsredovisningslagen och Rédet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridisk person. RFR 2 innebér att moderbolaget i drsredovisningen for den juridiska personen
ska tillimpa samtliga av EU godkinda IFRS och uttalanden si 1ingt detta ir méjligt inom ramen for Arsredovisningslagen och med hinsyn
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 fordndringar redovisade i resultatrakningen.

Uppskjuten skattefordran
Uppskjutna skattefordringar avseende underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna
utnyttjas och medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Beskattning av orealiserad virdeokning av intresseforetagsandelar

Andelarna i intresseforetaget, East Capital Baltic Property Fund AB, betraktas som niringsbetingade aktier. D4 utdelning och
realisationsvinster pa néringsbetingade aktier ar befriade frén skatt, reserverar Koncernen inte nagon skatt pa en eventuell orealiserad
vardedkning pa dessa andelar.

Konsultkostnader -17 -16
Revisionsarvoden 3 -17 -32
Summa -34 -48
Konsultkostnader -16 -16
Revisionsarvoden 3 -17 -32
Summa -33 -48
Revisionsuppdrag

KPMG revisionstjénster -16 -30
KPMG revisionstjanster utéver revisionsuppdraget -1 -2
Summa -17 -32
Revisionsuppdrag

KPMG revisionstjanster -16 -30
KPMG revisionstjanster utover revisionsuppdraget -1 -2
Summa -17 -32
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Rinta - 4
Nettovinst/forlust valutakursforandringar -6 -14
Summa -6 -10
Ranta - 4
Nettovinst/forlust valutakursforandringar -6 -14
Summa -6 -10
Uppskjuten skatteintékter (hanforlig till aktiverade underskott) - -96
Summa - -96

Avstimning av effektiv skatt

Resultat fore skatt -841 -1 490
Skatt enligt gillande skattesats for Moderbolaget 20,6% 173 307
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter (+) / icke avdragsgilla kostnader (-) -165 -295
Okning/minskning av underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av uppskjuten skatt -8 -12
Aterforing av tidigare irs skatteavsittning - -06
Redovisad effektiv skatt - -96

Vigd genomsnittlig skattesats var 0 %.
De ¢j skattepliktiga intdkterna avser viardedkning av och aterbetalningen av villkorat aktiedgartillskott. Eftersom dessa andelar ar
ndringsbetingade sd &dr utdelning och reavinst ej skattepliktiga.

Effektiv skattesats i koncernen uppgick per 30 juni 2025 till 0 procent (6,45).

Uppskjuten skatteintékter (hanforlig till aktiverade underskott) - -96

Summa - -96

Avstimning av effektiv skatt

Resultat fore skatt -840 -1 490
Skatt enligt gillande skattesats for Moderbolaget 20,6% 173 307
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter (+) / icke avdragsgilla kostnader (-) -165 -295
Okning/minskning av underskottsavdrag utan motsvarande aktivering av uppskjuten skatt -8 -12
Aterforing av tidigare irs skatteavsittning - -06
Redovisad effektiv skatt - -96

Vigd genomsnittlig skattesats var 0 %.
Effektiv skattesats i moderbolaget uppgick per 30 juni 2025 till o procent (6,45).

Fore och efter utspiadning - Stamaktier

Resultat som ar hanforligt till Moderbolagets stamaktiedgare (belopp i Euro) -840 537 -1 586 154
Vigt genomsnittligt antal utestiende stamaktier 69 193 69 193
Resultat per stamaktie fore och efter utspiadning (belopp i Euro) -12.15 -22.92

B-aktierna har inte nigon rétt till utdelning, s all utdelning gér till stamaktierna.
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Ingidende viirde 10 10
Utgaende balans 10 10

Moderbolaget har f6ljande dotterbolag:

ABPF Investors AB, org.nr. 556674-0907, Stockholm,
Sweden 1,000 100% 10 10
Summa 10 10

Finansiella tillgangar till verkligt virde via rapport éver totalresultat

Ingaende virde 21786 23 218
Orealiserad virdeforéndring pa investering -801 -1432
Utgaende balans 20 985 21786

Finansiella tillgangar till verkligt virde via resultatrikningen

Ingaende virde 21786 23 218
Orealiserad virdeforéndring pa investering -801 -1432
Utgaende balans 20 985 21786

Koncernen och Moderbolaget har féljande intresseforetag:

East Capital Baltic Property Fund AB 4,010 72.78% 3,5% 20 985 21786
org.nr. 556674-0915, Stockholm, Sweden
Summa 20 985 21786

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 adr moderbolagets huvudsakliga verksamhet relaterad till innehavet i East
Capital Baltic Property Fund AB.

Stamaktier med ett nominellt varde pd EUR 1.16 per aktie 80 80
B-aktier med ett nominellt virde pd EUR 1 per aktie 55 55
Aktiekapital 135 135

Totalt antal stamaktier uppgér till 69 193 (69 193) aktier med ett kvotvirde pa 1.16 euro (1.16 euro). Antalet B-aktier uppgér till 55 0oo (55
000) aktier och har ett kvotvarde pé 1 euro (1 Euro).

B-aktierna har inte nigon rétt till utdelning, s all utdelning gér till stamaktierna.

Kapitalforvaltning
Forutom vissa forsumbara rorelseskulder som uppstar i den lopande verksamheten ar koncernen helt finansierad med eget kapital. Detta
forvantas fortsitta att vara fallet. Ett finansiellt mél for bolaget &r att ge en arlig direktavkastning pa 4-6%.

Varken Moderbolaget eller dotterbolaget stir under externa kapitalkrav.

Arsredovisning 2024/2025 - East Capital Baltic Property Investors AB (publ)
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Finansiella placeringar 20 985 20 985
Summa tillgingar 20 985 20 985
Leverantorsskulder 9 9
Ovriga skulder 363 363
Summa skulder 372 372
Finansiella placeringar 21786 21786
Summa tillgingar 21786 21786
Ovriga skulder 339 339
Summa skulder 339 339
Finansiella placeringar 20 985 20 985
Summa tillgingar 20 985 20 985
Leverantorsskulder 9 9
Ovriga skulder 370 370
Summa skulder 379 379
Finansiella placeringar 21786 21786
Summa tillgingar 21786 21786
Ovriga skulder 349 349
Summa skulder 349 349

Det verkliga vardet av aktier i intresseforetag ar lika med Koncernens andel av det underliggande substansvirdet per 2025-06-30,
vardering av dessa tillgdngar klassificeras som niva 3 i hierarkin for verkligt viarde.

Bolaget ar exponerat for finansiella risker. Framforallt utsatts Bolaget for likviditetsrisk och ranterisk. Det operativa ansvaret for
Koncernens upplaning, likviditetsstyrning och finansiella riskexponering ligger hos férvaltarbolaget East Capital Real Estate AS, som ar ett
heligt dotterbolag till East Capital Holding AB.

Annan prisrisk

Foretagets verksamhet som bestar av investeringen i East Capital Baltic Property Fund AB ar exponerad for risken i fordndringar i verkligt
varde pa denna investering. Dessa férandringar i verkligt viarde beror i sin tur pa fordndringarna i verkligt virde pa de
forvaltningsfastigheter som innehas av ECBPF i de baltiska landerna.

Ranterisk
Rinterisken avser risken for att forandringar i rénteldget péverkar koncernens resultat, kassaflode och finansiella stéllning. Koncernen har
inte ndgra ndmnvarda tillgédngar eller skulder som paverkar eller paverkas av ranteldget.

Koncernens redovisningsvaluta ar euro (EUR), vilket nastan alla balansposter och kassafloden ar i.
Genom att ta ovan i beaktande sé dr Kocernens valutarisk lag eftersom Estland, Lettland och Litauen anvénder euro.

Dé koncernen endast i mycket liten utstrackning har finansiella tillgadngar varderade till upplupet anskaffningsvérde sa &r 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
over East Capital Baltic Property Fund AB ir det ett intressebolag till Moderbolaget och anses da vara nirstdende till Moderbolaget och
koncernen, se not 8.

Enligt det férvaltningsavtal som ingétts mellan East Capital Real Estate AS, East Capital Baltic Property Fund AB och Moderbolaget, utfor

East Capital Real Eastate AS vissa tjanster for Moderbolaget, fraimst relaterade till den 16pande likviditetsforvaltningen och redovisningen.
Erséttningen for dessa tjanster ar 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 ar. Kostnaden tas till fullo av East Capital Baltic Property Fund AB.

Vid riakenskapsarets slut har East Capital Baltic Property Fund Investors AB utestdende skulder pa TEUR 361 (TEUR 339) frén East
Capital Baltic Property Fund AB (publ). Alla bolag relaterade till East Capital bedoms vara nirstdende bolag. I 6vrigt har inga visentliga
transaktioner skett mellan koncernen och de nirstdende bolagen.

Ersittningar till styrelsen i Bolaget har inte utgétt under verksamhetsaret.

Styrelseordforande Peter Elam Hékansson dr styrelsemedlem i foljande nirstdende bolag: Rytu Invest AB (styrelseordforande), Eastate AB
(styrelseordforande), East Capital Holding AB (styrelseordférande), Cadre Invest S.A., East Capital Baltic Property Fund AB, East Capital
Asset Management S.A., East Capital SICAV, East Capital (Lux) General Partner S. a r. L., Espiria SICAV, East Capital Financial Services AB
(styrelseordforande), East Capital International AB, Cicero Fonder AB, Eastnine AB (publ), Hjerta AB, Nordic Brokers Association AB,
Garna Stockholm Holding AB samt ledamot i tillsynsstyrelsen for East Capital Real Estate AS.

Styrelseledamoten Albin Rosengren ir anstilld av East Capital International AB och ar styrelsemedlem i foljande néarstdende bolag: East
Capital Baltic Property Fund AB (styrelseordférande), FBF Sweden AB, East Capital Asset Management S.A., East Capital Real Estate AS
(styrelseordforande), Monyx Asset Management AB (suppleant), ABPF Investors AB (suppleant), ABPF Lithuania AB (suppleant), ABPF
Zemitana (Lat) AB (suppleant), ABPF Jeruzalemes (Lat) AB (suppleant).

Styrelseledamoten Per Elcar ar anstélld av East Capital Holding AB och ar styrelsemedlem i foljande néarstdende bolag: East Capital
Financial Services AB (ledamot, VD), InsClear PC AB, East Capital Real Estate AS samt VD for East Capital Holding AB.

Inga visentliga hiandelser har intréffat efter rdkenskapséret.

Arsredovisning 2024/2025 - East Capital Baltic Property Investors AB (publ)
16



Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4

Stockholm, datum enligt digital signering

DocuSigned by: DocuSigned by:
Ld
Pubur Hlam KALansson Pur €lar
465F764BBA274F4. . 66607AF31CB244A...
Peter Elam Hikansson Per Elcar
Styrelsens ordforande Styrelseledamot

DocuSigned by:

A Ko

FO1E58FB73AE403...

Albin Rosengren
VD/Styrelseledamot

Vér revisionsberéttelse har limnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift
KPMG AB

DEACFC6CODBC43B...

Katrin Schrewelius
Auktoriserad revisor

Arsredovisning 2024/2025 - East Capital Baltic Property Investors AB (publ)

17



		2025-11-14T04:40:45-0800
	Digitally verifiable PDF exported from www.docusign.com


		2025-11-14T04:40:42-0800


		2025-11-14T01:40:16-0800


		2025-11-13T11:00:29-0800


		2025-11-13T04:45:58-0800


	EnvelopeID_c09794bc-3507-4e82-a8a7-7d86d82158ff: Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4
	EnvelopeID_15218159-0726-49f5-adeb-1091036c16f3: Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4
	EnvelopeID_98ccfe33-8824-40c6-88d5-d7cc4acfecb6: Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4
	EnvelopeID_809a0163-57bc-43a7-942d-710199e340d9: Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4
	EnvelopeID_83db814d-acd2-42e6-8863-b4973eb4b86a: Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4
	EnvelopeID_2e512d0d-a0ff-4f72-b826-a0d1ac1acfc0: Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4
	EnvelopeID_169ded1e-a7b8-4cac-b560-c9dadf6025ee: Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4
	EnvelopeID_86d8175d-58f6-45b8-a32a-09375d781d7d: Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4
	EnvelopeID_d76b88b7-2277-4f0a-897a-e4815c5326ae: Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4
	EnvelopeID_338fe941-df4c-40ff-b62e-a6456aed0b32: Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4
	EnvelopeID_3d4d94a6-ab0e-46cf-bc71-eb3f9be44c97: Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4
	EnvelopeID_1957450d-53cd-4d29-9a74-c9baaa1723be: Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4
	EnvelopeID_20c653cc-95ba-4f18-9c95-0f76b66dcf2a: Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4
	EnvelopeID_280f11b0-5f7a-4ca4-b0d4-b687ae3fe685: Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4
	EnvelopeID_3b98a315-f407-417d-9b5b-fed6bccd744f: Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4
	EnvelopeID_c1421f63-1b38-4bef-9508-b41ad20cf6b3: Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4
	EnvelopeID_3365c990-069f-4b3a-9c21-0205606d0111: Docusign Envelope ID: 0D8321DC-47BD-48AA-8D50-339350C249E4


