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Undertecknad styrelseledamot i East Capital Baltic Property Fund AB intygar, dels att denna kopia av
arsredovisningen Gverensstammer med originalet, dels att resultatrakningen och balansrikningen
faststallts pa arsstamma 7/12 2023.
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Styrelsen tor Fast Capital Baltic Property Fund AB ("Bolaget™), org. nr 556674-0915, med site i Stoekholms kommun med adress Box 1364, 111 g3 Stockholm.
far harmed avge drsredovisning {Or rakenskapséret 2022-07-01  2023-00-30.
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Allmiant om verksanheten

Detta ar Holagets femitonde rakenskapsiic, Eftersom bolagets operativa verksamhet Hgger { dotterbolagen och Bolagets enda verksamhet bestar i att aga
dotterbolagens aktier, avser féljande koncern information ("Konecernen” / "Tonden").

Bolagets verksamhet ar baserad 1 Stockholm, Sverige och dotterbolagens verksamhet huvudsakligen t de baltiska staterna. Koncernens verksarhet ar att
forvarva och {orvalta kommersiella fastigheter 1 Baltikum, Storre delen av forvaltningen av fastigheterns ar utlagd pd entreprenad till East Capital Real Fstate
AS ("Torvaltaren’”}, ett heligt dotterforetag till Bast Capital [olding AB (556584-9899), en svensk fondforvaltare med inriktning pa tillvaxtmarknaderna.
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East Capital Real Estate AS dger 66,6:3% av aktiekapitalet { Bolaget genorn roststarka stamaktier vilka ger 95,23% av rostetalel 1 Bolaget. Bolaget ingérej i Fast
Capilal Holding-koncernen da East Capital Real Estate AS ("Forvaltaren”) inte har ndgon mojlighet att pAverka hur Bolagets utdelningsbara medel ska
hanteras, se dven not 26, Ovriga aktiedgare innehar preferensaktier av Serie A. Den stérsta Agaren av preferensaktier ar Fast Capital Baltic Praperty Investors
AD (publj som innehar 72,78% av det totala antalet preterensaktier.

Bolagets ursprungliga loptid var sju ar, frén r 2005, med mgjlighet att férlinga 10ptiden med upp till tva dr. Vid en extra bolagsslamma den 20 maj 2014
besiot akticagarna emellertid att forlanga I6ptiden t.o.m. 30 juni 2016 med mojtighet till en ytterligare firlingning av v ar, med ett ir i taget. Vid en extra
bolagsstarmma i Last Capital Baltie Property [nvestors AB den 9 juni 2017 beslot akticagarna att forlanga [optiden pé aktiedgaravialel for East Capital Baltic
Property Fund AB med upp till 5 4r, t.o.m juli 2022. Vid Fast Capitaf Baltic Property Investors (publ.) AB extra bolagsstimma den 19 april 2022 beslots att
forlanga [optiden pa aktiedgaravtalet avseende East Capital Baltic Property Fund AB med upp till fem ir, t.o.m. juli 2027. Huvudfokuset med {orlaningen av
loptiden ér att fortsiitta avvecklingen av fastigheter och att dela ut medel sem gencrerats av verksamheten.
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Bolagets redovisningsvaluta ar curo (KLUR).
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Bolaget har inga anstallda och betalade inte ut nagra loner under rikenskapséret.
Y
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Finanstell information

Koncernens hyresintakter under rikenskapsaret 2022/23 var 4,57 miljoner euro. Hyresintikterna for enjdmforbar portfol} (exklusive avyttrade fastigheter)
minskade med 1% jamfort med rikenskapsirel 2022/23. Hyresintdkterna okade for Tallinn Seaport Hotel och 1 Tanassilma och Metal industrifastigheterna.
tlyresintakterna minskade i fastigheten Jéhwvi Tsentraal pa grund av ombyggnationen, liksom 1 Zemitana kontorscenter 1 Riga och Kerese kommersiclla center |
Naw:a: Hyresintakterna for Alandi 13-kontor och Jewe kommersiella center férblev oftrindrade jamfort med resultatet for 2021/22.

Vid rakenskapsérets slut i juni 2023 varderades koncernens fastighetsporttolj till 56,31 miljoner euro efter en extern portfoljomvardering. Omvirderingen

restilterade 1 en minskning med 1,10 miljoner euro i de aggregerade verkliga virdena for fastigheterna jdmftort med den tidigare externa omvirderingen i juni
2022, vilket motsvarar en fordndring pa -1,9% jimfért med foregende dr. Minskningen av verkligt virde berodde frimst pa dndrade macknadsforhallanden *
som ledde titl nogre diskonteringsrantor och avyttringsavkastningar, vitka inte kunde kompenseras fullt ut med hyresutveckiingen. Varderingsantagandena E
inkluderade ocksa okade reserver for driftskostnader och kapitalinvesteringar over hela portfoljen. [ vissa fastigheter padverkades varderingen ocksé negativt av ;
korta hyreslider tor nyckel hyresgister. :

Koncernen redovisar en nettoforlust pd 2,98 miljoner euro for rikenskapsaret, Forluslen beror péd den tidigare namnda forlusten vid omvirdering av !
tastighcterna pa 1,10 miljoner euro, samt de hégre direkia kostnaderna, inklusive investeringar i J6hvi Tsentraal-fastigheten om 3,29 miljoner euro. :

Resullatrakningen inkluderar ockséd en kostnad far inkomstskatt pa 0,5 miljoner euro relaterad till skatt pd utdelningen.
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Per den 30 junt 2029 hade koncernen 1,69 miljoner curo 1 likvida medel.

Supstansvardet for East Capital Baltic Property Investors AB var 332,11 euro per aktic den 30 juni 2023, vilket motsvarar en minskning med 3,48 % for
rakenskapsarel 2022/23 (justerat for uidelningar). Minskningen av substansvirdet orsakas av den negativa omvirderingen av fastighetsbestandet och
kostnaden for investeringar 1 Johvi Tsentraal.
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Det syndikerade bankldnet som beviljades till EPF Neli OU i juni 2018 har en loptid tili och med juni 2027 efter lijl'lé':ingl{ingen av lanet 1 jum 2022, Lanet som
bewviljats av SEB Estonia och Swedbank Estonia lacker de estniska {aslighelerna i portféljen. I maj 2023 refinansierades dven ldnet till Zemitana kontorscenter
som tidigare beviljats av SEB Lettland, av syndikatet och banklanet till EPF Neli OU ticker nu hela port(8ljen.

Per den 30 juni 2023 har koncernen 25,44 miljoner euro i banklan. Beldningsvdrdet (loan-to-value) for EPF Neli OU):s kreditsyndikat ar 47 % per den 30 juni
2023, med endast estniska fastigheter som siikerhet enligt lneavtalet.
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Vasentliga handelser under vakenskapsavet

Bolagets ordinarie bolagsstdmma holls 1 december 2022, dar Investeringschefen presenierade rsredovisningen for 2021/22 och stvrelsens {Orslag till
vinstutdelning. East Capital Baltic Property Fund delade totalt ut 4,97 miljoner euro i vinster i januari 2023. Fast Capital Baltic Property Investors AB (publ)
delade ut 2,69 miljoner euro i form av ett aktiedterkop som shutfordes [ januari 2023 och en utdelning om 0,93 miljoner euro som betalades ut 1 april 2023,
Utdeiningen godkandes pa en extra bolagsstamma [or East Capital Baltic Property Investors AB (publ) den. 28 mars 2023,
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Koncernens hyresintakter under rakenskapsiret 2022/243 var 4,57 miljoner curo. 1 jamfdrelse med liknande porttoljer(exklusive avyttrade fastigheter) ;
minskade hyresintikterna med 1 % jamfart med aret 2021722, Hyresintikterna Gkade mest i ‘Tallinn Seaport Hotlels fastigheter till {olid av alerstalld |
verksamhet samt extraordingra intdkter under mars och apeil 2022 frin mottagandet av ukrainska fiyktingar. Hyresintiktecna okade dven i -
industrifastigheterna Tanasstima och Metal till toljd av hyresindexering. Hyresintakterna minskade mest pa Johvi Tsentraal fastigheten, eftersom flera butiker '
tillfathgt fick stangas, flyttas eller ges hyresrabatter i samband med renoveringen. Hyresintikterna {6r Johvi Tsentraal forviantas Oka under verksanihetsdret :
20214/24 di ombyggnaden nu till storsta delen dr klar. Hyresintdkierna minskade ocksd med 9 % jamfort med téregiende ar i Zemitana koniorscenter i Riga pé g

grund av lagre uthyrningsgrad och | Kerese kommersiella center i Narva, Estland, pd grund av 18gre hyresintakter frén butikstokater. Hyresintikterna for
Alandi 13 kontorsbyggnad och Jewe kommersiella center forblev oférindrade jaimfort med rikenskapsiiret 2021/22.
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Den genomsnittliga portfoljhyran ér 6,6 curo per kvadratmeter och per manad for rakenskapsaret 2022/23.

Portféljens lediga lokaler ligger kvar pé 10% vid slutet av juni 2023. Belaggningsgraden for de flesta fastigheterna har forblivit stabil under det finansiella aret
2022/23. I fastigheten J6hvi Tsentraal har vakansgraden nu minskat till cirka 10% i och med att nya hyresavtal for ombyggda omraden har slutforts och
gradvis borjar galla. I Zemitana kontorscenter har vakansgraden okat nagot.

Renoveringsprojektet for Johvi Tsentraal, som paborjades 2021, har nastan slutforts vid slutet av det rakenskapsaret 2022/23. Malet med projektet var att
modernisera och uppgradera det kommersiella centret, anpassa det for nya nyckelhyresgister och nya anviandningsomraden for att sakra langsiktig och hogre
hyresintikter. Projektet inkluderade renovering av gemensamma utrymmen, enheter som omfattas av nya cller fornyade hyresavtal, renovering av fasaden och
fonstren, entréer, exteriora omraden, tillage av gronska samt renovering av det centrala torget och parkeringsomradet framfor det kommersiella centret.
Centret har vilkomnat flera nya hyresgaster sedan projektets borjan - Jysk, Sinsay, 24/7 Fitness Sports Club, Maxima grocery - vilket bidrar till en attraktiv och
stark hyresgiastmix vid sidan av de befintliga nyckelhyresgésterna. Centret inkluderar ocksé ett co-working-omride pi tredje viningen. Vakansgraden i
fastigheten, som nadde nastan 40% innan renoveringen, ligger nu pa en mattlig niva pa cirka 10%.

Beliiggningsgraden och omsattningen for Tallinn Seaport Hotel okar kontinuerligt. Under rakenskapsarct 2022/23 var den totala omsattningen 1,4 ganger
hogre jamfort med ett ar tidigare och pd en jamforbar nivi med rikenskapsiret 2018/19 fore Covid pandemin. Den genomsnittliga belaggningen under
rakenskapsaret 2022/23 var 71% jamfort med 58% for ctt ar sedan.

Vasentliga hindelser efter rakenskapsarets utgang

Inga visentliga handelser har intraffat efter riakenskapsaret.

Framtida utveckling, risker och osakerhetstaktorer

Under fondens forlangda 16ptid fran jult 2022 fram till juli 2027 kommer investeringsteamet att fokusera pa att sitkra hyresintikterna och vardet pa
fastigheterna (genom tilldggsinvestering vid behov), avyttra fastigheter nar s ar mojligt till attraktiva priser och utdelningar till investerare fran verksamheten
och forsaljningar.

Under det rikenskapsaret 2021/22 avyttrade fonden tva fastigheter - Go Spa hotell pa Saaremaa-on 1 Estland och Jin-kontoret 1 Vilnius och genomforde en
utdelning i Bast Capital Baltic Property Investors AB (publ) pa 45 euro per aktie i samband med forsaljningarna. En ytterligare utdelning gjordes under det
finansiella dret 2022/23 nir 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 sikkra fastigheternas hyresintakter och varde for eventuell avyttring 1 framtiden.

Under rikenskapsaret 2022/23 var paverkan av Covid viruset redan dampad i de baltiska landerna saval som globalt, eftersom det inte fanns nagra
restriktioner avseende sammankomster, foretagsverksambhet, resor cller besokarantal 1 offentliga utrymmen. Den negativa paverkan under 2020-2021 var mest
pataglig inom turism, transport och detaljhandel, vilka till storsta delen hade aterhamtat sig till mitten av 2022. Hittills under 2023 har det inte varit nagon
ytterligare okning av smittonivan och inga foretagsrestriktioner relaterade till viruset, vilket innebar att ingen paverkan pa fondens verksamhet forviantas.

Kriget mellan Ukraina och Ryssland, som startade i februari 2022, dr en pagiende internationell konfliki, men har ingen direkt paverkan pa fonden. Initialt
utloste kriget chocker for den europeiska och globala ckonomin, inklusive storningar i leveranskedjan och okade energipriser, men dessa processer har nu
stabiliscrats. Fondens fastighetsinvesteringar har inte direkt paverkats av kriget 1 Ukraina och forvantas troligen inte paverkas under rakenskapsaret 2023 /24.

Kriget har dock bidragit till de inflationstryck som byggdes upp under aterhamtningen efter Covid pandemin. Vi ser hoga inflationstakter over hela Furopciska
unionen, vilket har lett till att Curopeiska centralbanken har hojt sina rantor som en dtgard for att mildra detta och till okade rantekostnader for foretag och
privatpersoner. De hogre rantekostnaderna kommer att resultera i lgre nettovinster for fonden pé grund av 6kade finansicringskostnader. A andra sidan har
den hoga inflationen 1 vissa fall gynnat fastigheterna genom 6kade hyror dar indexeringen inte ar begransad och rimlig. Inflationen forvantas modereras till
2024. Den langsiktiga synen pa de baltiska ekonomierna forblir positiv.

Under 2022 uppgick investeringsvolymen pa den baltiska fastighetsmarknaden till 1,2 miljarder euro. Investeringsvolymerna lig under rekordhoga nivaer pa
1,9 miljarder euro &r 2021, men oversteg fortfarande den tidigare arsnivan pa 1,0 miljarder euro. Under forsta halviret 2023 var den kanda
investeringsvolymen 0,37 miljarder euro enligt Colliers Estonia. Investeringsvolymen for 2023 forvantas ligga under tidigare ars nivaer. Avkastningarna
fortsitter att vara under okat tryck pd grund av 6kade finansieringskostnader, men ménga siljare ar annu inte redo att justera sina forvantningar pa
forsiljningspris, vilket skapar en klyfta mellan saljarnas och koparnas forvantningar. Eftersom de huvudsakliga investerarna finns kvar pa marknaden och det
finns kapital tillgangligt, forvintar vi oss dock att transaktionsvolymerna okar under 2024 nar finansieringskostnaderna stabiliseras och saljare och kopare ar
mer gverens.

Det finns inga viisentliga miljorisker avscende fastigheterna da det inte finns nagra hyresgaster som anses utgora en stor miljorisk (kemisk eller annan
miljokinslig produktion och/eller hantering) i portfoljen.

Forslag till vinstdisposition
1111 arsstammans forfogande star foljande vinstmedel (EUR):

ARHEAgartillSKOIt | s 29000401

Balanserade vinstmedel )

G e i g
451 289

Styrelsen foreslar att fritt cget kapital disponeras enligt foljande:

I ny rakning balanseras 451 289

Summa 451 289

Vad betriffar Bolagets resultat och stillning i 6vrigt, hiinvisas till efterfoljande resultat- och balansrakningar samt kassaflodesanalyser med tillhorande
bokslutskommentarer.
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Rapport over totalresultat -

Koncernen

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

2023-06-30 2022-00-30
O RO T e —————————————————— e et e e . 1. . 5452
Direkta kostnader 9 -4 029 -1708
Bruttovinst 537 3744
AN A 0N ROS Iader e T s D O -1 100,
Orealiserade virdefordndringar frén forvaltningsfastigheter  ~  e—— S S 102 e 616
Ovriga intikter o 16 475
Rorelseresultat -1 434 3 729
Ranteintakter och HKnande reSURAtDOSIEr | ——————————————————— s et Do 2
Riantekostnader och liknande resultatposter 7 -1 052 -842
Resultat fore skatt -2 482 3138
Skatt pa arets resultat _ - _ _ _ 8 -500 367
Vinst/forlust for dret/Summa totalresultat for aret -2 982 2771
Resultat per aktie - Stz_imaktier
core och efter S P aANIng (Dl DD B R o ee—————————————— D st e e 0.00 o 0:00
Resultat per aktie - Preferensaktier, serie A _ _
ofore och efter utspadning (Delopp i EUR) | ——————e e Do D2 502.88

Arets resultat/Arets totalresultat &ri sin helhet hinférligt till Bolagets aktiefigare.

Noterna pa sidorna 11 till 26 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning,

Arsredovisning 2022/2023 — East Capital Baltic Property Fund AB 4
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Rapport over finansiell stallning -

Koncernen

TEUR

TILLGANGAR

. nldggmng';tlllgmgal
lInErEntdI ler [ R RYR IR dPFEFFIUEE RN AR R AR AR
_Fowaltmngsfastlghetu

T’

Not 2023-06-30

A S AR 5 5 D S R R G
OSSO OO SO e S
Ovriga anldggmnggtlllgdngal

2022-00-30

Summa anlaggningstillgangar

Omsiitiningstillgdngar
Kundfordringar
.Ovrlgd fordrmgar

Likvida medcl

56 318

27 4235

285

= S
Upplupna ir '“takter UCh fUFUtbetdldﬂ I‘DSt“adcr

1694

32,
10 194

Summa omsatiningstillgangar

2 344

10 839

Summa tillgangar

EGET KAPITAL OCH SKULDER

58 662

68 264

Eget kapital
.Aktmkdpudl "
.O“ igt tlllSkJ”tCt k"-‘lP“dl I
Balanseradec vinstmedel mkl ar ets totalrcsultat

3821

A

8 039

1631

Summa eget kapital

SKULDER

31915

39 865

Langfristiga skulder 4884844480488 4452884 558 SR04 RRRE
Langlristiga ranmbﬂm“de Sklﬂder

Ovriga ldngfrlstlgd skulder

498

R Densrsssassssssss s sas s nnsssss st b R conassassesscssss

23497,

279

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
.KDI‘th'lStlgﬂ Idntebam”de slculdcr
'Ovl 1ga sl{ulder
.Sl{dttC51{LlldLr TIT TR NPT EE RN TR NSy g nay n e d kA LA AR NSRS SR NS NN TE NSNS NN R F TSNP UT AT AP NT P NN N P USRS RN TR Rn
Upplupna 1{05t1'1dd(31' och forutbetalda intikter

24 902 -

BN OO UUOOOROOORION .21 SO
e ek srecess st

24 066

3014
470,

586

0592

Summa kortfristiga skulder

1845

4 333

Summa skulder

26 747

28 399

Summa eget kapital och skulder

Noterna pa sidorna 11 till 26 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.

58 662

Arsredovisning 2022/2023 — East Capital Baltic Property Fund AB
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Rapport over kassafloden -
Koncernen

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

2023-006-30 2022-06-30
Den lopande verksamheten . .
Rorelseresultat fore finansiella POSLEr e ———————————————————————————————— Y 3.729.
BT IR R R L T S —
SAVEKIIVIIIBAL || .o oeeeecosmrssss s st s o st s RES R i AU L
- Orealiserade vardeforindringar fran forvaltningsfastigheter i . S 3. J——. ]
SOVIBBIUSIEIINGAT | st 580 AA 12 o090,
Okning/minskning av tillgdngar relaterade till operationella aktiviteter | S, 285,
Okning/minskning av skulder relaterade till operationellaaktiviteter L ee— 103 e 197.
ErDAINa TANLEIMEKKET | | o oot s 5355055550555  HR L
Betald inkomstskatt -1 001 -167
Kassaflode frin den lopande verksamheten -1 406 2 170
Investeringsverksamheten . _ _ -
Inbetalningar fran forsaljning av forvaltningsfastigheter |~ === —— S . o m— 27 044,
@_kning (-) / Minskning (+) av 6vriga langfristiga fordringar ) ~-60 _ -72
Kassaflode fran investeringsverksamheten -60 26 972
Finansieringsverksamheten _ _
s R T, 2000 ..o -
AMOMCIINBAVIAN | | st sbs s s 3ss1 1 m1S160 et - i 13,373,
Aterbetalning av villkorat aktiefigartillskott | e 2 O s O 0,
Erlagd ranta _ . L ' -004 -824
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -7 029 -23 586
Arets kassaﬂiide; - -8 495 5 556
Likvida medel VIABIEIS BOTIAn L —————————————— 10194 4,638,
Kursdifferens i likvida medel _ _ -5 z
Likvida medel vid arets slut 1 694 10 194

Likvida medel i kassaflodesanalysen motsvarar "Kassa och bank’ i Koncernens rapport o6ver finansiell stallning och bestar av banktiligodohavanden.

Noterna pa sidorna 11 till 26 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Rapport over torandring 1 eget

kapital - Koncernen

TEUR Aktie- Ovrigt  Balanserade Stimma eget
kapital tillskjutet vinstiedel kapital
kapital inkl. drets
totalresultat
Ingaende eget kapital 1 Juli 2021 17 38 217 8250 46 484
Aterbetalning av villkorat akticigartillskott : WOE...o L. IO i 0.
Vinst/forlust for aret/Summa totalresultat for aret - . 2771 2771
Utgaende eget kapital 30 juni 2022 17 28 827 11 021 39 865
Ingicende eget kapital 1 Juli 2022 17 28 827 11 021 39 865
Aterbetalning av villkorat akticfigartillskott ; T 908 e 968,
Vinst/forlust for ret/Summa totalresultat for aret . . -2 982 -2 982
Utgacnde eget kapital 30 juni 2023 17 23 859 8 039 31915
Avstamning mot NAV _
[iget kapital i Koncernen, enligt ovan . 31915
NAYV 30 juni 2023 31915
Noterna pa sidorna 11 till 26 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning,.
Arsredovisning 2022/2023 — East Capital Baltic Property Fund AB 5
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L

Resultatrékning -
Moderbolaget

TEUR ) - Not 2022-—3’7—01 - “2021-07—01 -
2023-006-30 2022-006-30
Intakter . 2,22 L 240 252
Bruttovinst 240 252
ot ,: ..... | - s -
Rorelseresultat -320 -466
Resultat fran andelar 1 KONCErnIOr Aty e ————————————— oo . A -776.
F I e I I e ————— B ————————————— st i 6238
Ovriga rinteintakter och liknande resultatposter e o eeeee——————————— % S "
Rantekostnader och liknande resultatposter _ 7 -47 -17
Resultat efter finansiella poster -440 4 979
BO R U S S PO O T ———— i, 2 e e 288
Skait Eﬁ arets resultat _ 8 . .
Arets resultat -366 5237

Rapport over totalresultat -
Moderbolaget

TEUR T 2622-—077-61 - 262?07—61 -

2023-00-30 2022-006-30
B oSt e —— e300 e 5.237.
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -366 5237

Noterna pa sidorna 11 till 26 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Balansrakning -
Moderbolaget

TEUR

TILLGANGAR

Not

2023-06-30

2022-06-30

12

A g S G A g ar e ——— e ———
Andclar i koncernbolag

O

Summa anliggningstillgangar

O S S G A A ——————————— ettt e £35S Rr
DD na I R L OCh U D Al da KOG I Cr e —————————esee e
Kassa och bank

o 87,

051

Summa omsatiningstillgdngar

740

6127

Summa tillgiangar

EGET KAPITAL OCH SKULDER

749

6 136

B D I Al e ————————————— v
U OOl D Ol e i
Aktiekapital, 16 510 akticr

14

17

17

Totalt bundet eget kapital

Arcts resultat

17

o OO RO Ol i
B S Al LS I At e — 23044

-266

17

..28828
26201
5 237

Summa eget kapital

SKULDIER

467

5 801

Skatteskulder

Skuldeltﬂlkoncmnbﬂldg i,

dEFPa 12G ] ERgER IR R LT PN A NN ON TN RE]

Kortristiga skulder e e
D2

20)

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 131 18

Summa kortfristiga skulder

282

332

Summa cget kapital och skulder

Noterna pa sidorna 11 till 26 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Rapéort over kassatloden -
Moderbolaget

TEUR | T Not 2022-07-01 - 2021-07-01 -
2023-006-30 2022-00-30
Den lépande verksamheten
Rorelseresultat fore ANANSICHADOSIEL ||| ... o551 Bt 406,
Okning/minskning av tillgdngar relaterade till operationellaaktiviteter e 2o 23
Okning/minskning av skulder relaterade till operationellaaktiviteter L —— L 140,
O p—— T, ’
Betalda rantekostnader - -2
Kassaflode fran den lépande verksamheten 447 -94
Investeringsverksamheten - - —
Aterbetalning av villkorat akHeAgartillSKott || e———————————————————— s 5918,
Lamnade JANHILKONCEITHOTCIAR | s —————————s e et 1S5S 11 Bt 1
Erhallen utdelning R 5300 3738
Kassaflode fran investeringsverksamheten 5228 9 584
Finansieringsverksamheten . »
Aterbetalning av villkorat aktiedgartillskott _ -4 968 -9 389
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4 968 -9 389
Arets kassaflode -187 101
Likvida medel VidBretsbOIan oo 2o 151
Kursdifferens i likvida medel _ ) -4 -1
Likvida medel vid arets shuat 60 252

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

Rapport over forandring 1 eget
kapital - Moderbolaget

TEUR Bundet eget Fritt eget kapital
kapitalj )
Aktiekapitali Aktiedgartill- Ba}anserade Totalteget
skott vinstmedel :
: . kapital
inkl. arets
resultat
Ingidende eget kapital 1 juli 2021 -~ _ 17 38 217 -28 281 9 953
Aterbetalning av villkorat aktiegartillskott | ——— OO .. SO i 2.389.
Arets totalresultat - _ - ) 5237 5237
Utgaende eget kapital 30 juni 2022 17 28 8§28 -23 044 5 801
Ingaende eget kapital 1 juli 2022 | L 17 28 828 -23 044 5 801
Aterbetalning av villkorat aktiefigartillskott | ee—— O 31, S oo 3.908,
Arets totalresultat _ - - -366 -366
Utgaende eget kapital 3o juni 2023 17 23 860 -23 410 467

Noterna pé sidorna 11 till 26 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Noter till arsredovisningen

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslulskommentarer

Overensstiimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden frin International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sisom de har godkants av EG-kommissionen for
tillimpning inom EU. Vidare har Radet 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 Koneernens principer foranleds av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i Moderbolaget
till f61jd av ARL och Inkomstskattelagen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfirdande av styrelsen den 16 november 2023, Rapporterna dver totalresultat och finansiell
stillning for Koncernen och resultatrilkning och balansriikning f6r Moderbolaget blir foremal for faststillelse pd Arsstimman den 7 december 2023.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar Euro (KUR) som édven utgor rapporteringsvalutan for Moderbolaget och for Koncernen. Faljaktligen upprattas alla
finansiella rapporter i EUR. Alla belopp édr, om inte annat anges, avrundande till ndrmaste tusental. Observera att viss sitferinformation kanske inte summerar
pa grund av avrundningar.

Uppskattningar och antaganden vid upprittande av Moderbolagets och Koncernens finansiella rapporter

Att uppriitta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver 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 foljs upp l6pande. Uppskattningarna och antagandena dr baserade pa historiska erfarenheter och ett antal
andra faktorer som under ridande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att bedoma de
redovisade virdena pa tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt frin andra kallor.

Andringar i berikningar redovisas i perioden da foérindringen sker om effekten endast géller den aktuella perioden eller i perioden dd férindringen sker samt i
kommande perioder om forandringen paverkar bide perioden i friga samt framtida perioder. De mest betydande osakra uppskattningskallorna som har en
betydande risk att orsaka materiella omrakningar till de finansiella rapporterna beskrivs nedan:

Viirdering av forvaltningsfastigheters verkliga viirde

Pi balansdagen virderas forvaltningsfastigheter enligt verkligt varde. Koneernens forvaltningsfastigheter viarderas av Colliers International Advisors. De
oberoende virderingsmannen av Koncernen varderar forvaltningsfastigheter pa en individuell basis genom kassatlodesanalys (diskonteringsmetoden).
IFastigheterna som ags av Koncernen gencererar hyresintikter vilket innebar att diskonteringsmetoden ar den bast lampade av de olika alternativ som finns (till
exempel multipelvirdering). Uppskattningarna av fastighceternas kassafloden har uppdaterats for att berikna de verkliga vardena samt diskonteringen och
utgdende avkastning har urskiljts beroende pé fastighetens plats, dess skick samt niva av risker kopplade till hyresgasterna.

Vidare information om antaganden i varderingen av verkliga varden aterfinns 1 Not 11.

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

Nya och reviderade tillimpningar av IFRS for innevarande ar

I'oljande nya cller indrade standarder och tolkningar utgivna av IASB bedoms relevanta for koncernen och har tillampats for rakenskapsaret som borjade den
1 juli 2020.

Andringar i IFRS 3 Rorelseforvirv ger mojlighet till en férenklad beddmning av huruvida ett forviry dr ett tillgingsforvirv eller rorelseférvirv, Om det verkliga
virdet 1 allt visentligt ar koncentrerat till en identifierbar tillgang eller grupp av tillgangar kan forvarvet anses vara ett tillgangsforvarv. Om inte ska forvarvet
testas mot kriterier for rorelseforvirv. Koncernens samtliga fastighetsforvarv har klassificerats som tillgangstorvarv och den andrade standarden anser Bolaget
kommer att forenkla och torstarka framtida bedomningar. Den andrade redovisningsprincipen har inte haft nagon inverkan pa koncernens eller
moderbolagets finansiclla rapporter. Inga 6vriga nya cller indrade standarder har haft en vasentlig paverkan pa koncernens redovisning.

Nya och forbiittrade standarder for framtida tilEimpning
Inga nya eller forbattrade framtida standarder har identificrats.

KONCERNREDOVISNING

De konsoliderade finansiella rapporterna presenterar finansiell information om East Capital Baltic Property Fund AB och dess dotterbolag, konsoliderat pa rad-
for-rad basis.

Koncernen redovisar rorelseforvirv enligt forvarvsmetoden nar de forvarvade rorelserna och tillgdngar uppfylier definitionen av en rorelse och kontrollen

averfors till koncernen. En rorelse bestar av aktiviteter och tillgangar, som minimum utgors av inputs och substantietla processer, som kan producera varor
cller tjanster till kunder for att ge avkastning 1 den ordinara verksamheten.

For transaktioner dir 1 allt vasentligt det verkliga vardet pé de forvarvade tillgangarna utgors av en tillgang eller en grupp av likartade tillgangar redovisas,
genom en forenklad bedomning, som ctt tillgdngstorvirv, Valet av att anvinda den forenklade bedomningen tillampas transaktion for transaktion.

Den ersidtining som overfors i ett rorelseforvirv virderas i allminhet till verkligt varde, liksom de identifierbara forvarvade nettotiligangarna.
Transaktionskostnader kostnadsfors niar de uppstir, utom om de ar relaterade till emission av rantebarande vardepapper eller aktier.

Dotterforetagens finansiella rapporter tas in 1 koneernredovisningen fran och med forvarvstidpunkten till och med det datum dé det bestimmande inflytandet
upphor.
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Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner
mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet vid upprittandet av koncernredovisningen.

Utlandsk valuta

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
ar valutan i den huvudsakliga ekonomiska miljon dar foretagen har sin verksamhet. Monetéra tillgangar och skulder i utlandsk valuta raknas om tili den
funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pa balansdagen. Valutakursdifferenser som uppstar vid omrakningarna redovisas netto, antingen som
finansiell intdkt eller finansiell kostnad i irets totalresultat. Icke-monetira tillgdngar och skulder som redovisas till historiska anskaffningsvarden omraknas till
valutakurs vid transaktionstillfillet. Icke-monetira tillgingar och skulder som redovisas till verkliga varden omriknas till den funktionella valutan till den kurs
som rader vid tidpunkten for vardering till verkligt virde, valutakursforandringen redovisas sedan pa samma sitt som ovrig vardeforandring avseende
tilledngen eller skulden.

Utldindska verksamheters finansiella rapporter
Tillgdngar och skulder samt intékter och utgifter av utldndska enheter, inklusive goodwill och justeringar av verkligt virde, omvandlas till euro, varfor det finns
inga valutakursdifferenser i ovriga totalintdkter och aktieagarnas egna kapital vid utlindska enheter.

Intiikter

Hyresintikter

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Leasingintidkter i fastighetsférvaltningen redovisas i den period som hyran avser.
Leasingintakter redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i géillande leasinggvtal. Forskottshyror redovisas diirmed som forutbetalda leasingintékter.
Rabatter limnade som kompensation fér t ex successiv inflyttning redovisas i den period de ldmnas. Ovriga rabatter periodiseras dver hyreskontrakiets l6ptid.
Intikter fran fortidsinlosen av hyreskontrakt redovisas som intikt den period da ersattningen erhalls.

Koncernen agerar agent for aterforsidljning av nyttjande- och administrativa kostnader. Intakter redovisas dérfor inte som bruttobelopp utan nettoredovisas
mot relaterade kostnader.

Intiikter fran fastighetsforsiljning

Intikt av fastighetsfdérsaljningar redovisas normalt pé tilltridesdagen om inte risker och forméaner dvergatt till koparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen over
tillgdngen kan ha 6vergétt vid ett tidigare tillfalle an tilltridestidpunkten och om sa har skett intdktsredovisas fastighetsforsiljningen vid denna tidigare
tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betriiffande risker och formaner samt engagemang 1 den
16pande forvaltningen. Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgng vilka ligger utanfor siljarens och/eller koparens kontroll.

Kriterierna for intdktsredovisning tillampas pa varje transaktion var for sig.

Finansiella intidkter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar av rianteintdkter pa bankmedel, fordringar och rantebdrande viirdepapper, samt rantekostnader pé lan, utdelningar,
valutakursdifferenser, orealiserade och realiserade vinster pa finansiella placeringar samt derivatinstrument som anvinds inom den finansiella verksamheten.

Rinteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas med tillampning av effektivrantemetoden. Effcktivrantan ar den ranta som gor att
nuvardet av alla uppskattade framtida in- och utbetalningar under den férvintade rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller
skulden. Rantekomponenten i finansiella leasingbetalningar ar redovisad i arets resultat genom tillampning av effektivrantemetoden. Ranteintakter och
rantekostnader pa finansiella instrument redovisas i arets resultat for den period till vilken beloppen hanfors. Rianteintakter inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det ursprungliga vardet av fordran och det belopp som erhalls vid forfall.

Rantekostnader inkluderar periodiserade belopp av emissionskostnader och liknande direkta transaktionskostnader for att uppta lan. Den del av
rantekostnaden som avser rianta under produktionstiden for storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras och reducerar saledes de finansielia kostnaderna.
Réntan berdknas utifran genomsnittligt viigd upplaningskostnad for koncernen.

Finansiella instrunmnent

Klassificering
Bolaget klassificerar dess finansiella tiligangar i foljande kategorier:
- de som varderas till verkligt virde (antingen via ovrigt totalresultat eller resultatet) och

- de som virderas till upplupet anskaftningsvarde.
Klassificeringen bestams av koncernens affarsmodell for styrningen av finansiella tiligdngar och vilken typ av kassafloden tillgingen genererar.

Upptagande 1 och borttagande fran balansriillkning

Kop och forsaljningar av finansiella tillgdngar redovisas pa affarsdagen, vilket ar det datumet Koncernen forbinder sig att kdpa eller salja tillgangarna.
Finansiella tillgAngar tas bort fran rapporten over finansiell stdllning nar ritten att erhalla kassafloden fran de finansiella tillgangarna har lopt ut eller har
overforts och koncernen har 6verfort i stort sett alla risker och fordelar med dgandet.
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Redovisning och forsta viirderingen

Viirdering vid {orsta tillfallet av en finansiell tillgdng/skuld gors till verkligt viarde plus/minus, utom for finansiella tillgangar/skulder varderade till verkligt
viirde via resultatet, transaktionkostnader som ar direkt relaterade till anskaffningen av den finansiella tillgdngen/skulden. Transaktionkostnader relaterade
till finansiella tillgangar som redovisas till verkligt varde via resultatet redovisas som kostnad 1 resultatet.

Finansiclla tillgangar
Efter forsta viirderingstillfillet virderas innehav av skuldinstrument utifran Koncernens affarsmodell och syfte med innehavet av tillgdngen samt egenskaper

Tillgadngar som innchas for att erhalla avtalsenliga kassafloden dar dessa kassafloden lever upp till SPPI-kraven varderas till upplupet anskatfningsvarde.,
Réinteintikter frin dessa finansiella tillgangar ar inkluderade i finansiella intakter, Vinst eller forlust som uppstéar 1 ssmband med att tillgangen tas bort fran
rapporten over finansiell stallning redovisas direkt i resultatet och presenteras 1 ovriga intakter/kostnader.

Nedskrivning
Koncernen bedomer de forvintade kreditforlusterna (ECL) utifriin en framétblickande aspekt tillsammans med dess belopp som redovisats till upplupet
anskaffningsvarde. Vilken nedskrivningsmetod som tilliimpas beror pa om det har skett en betydande okning av kreditrisken.

Virderingen av forvintade kreditforluster avspeglar: (1) en oberoende och trolig summa som bestams genom utvirderingen av en rad maojliga konsekvenser,
(i1) nuviirden och (iii) all rimlig och visentlig information som finns tillgdnglig utan omotiverat hoga kostnader samt insatser i slutet av varje rakenskapsar
angacnde tidigare hindelser, nuvarande forhallanden och {orvintade framtida forhallanden.

IF'or kundfordringar och kontraktstillgdngar utan betydande finansieringskomponenter anvander sig Koncernen av en forenklad metod som tillats genom [IFRS
9 och som uppskattar forlustreserven fran baserat pa forvintade kreditforluster over fordrans hvstid. Koncernen anvander en forlustmatris {or att mata
befarade kreditforluster pad kundfordringar fordelade baserat pa om de forfallit till betalning cller inte och 1 sidana fall med hur manga dagar.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa samt omedelbart tillgingliga banktillgodohavanden. Checkriakningskredit hianfors till 1aneskulder under kortfristiga skulder,
Likvida medel redovisas till nominellt virdec.

Derivat
Derivat utgors av rinteswappar. De redovisas till verkligt virde via resultatet; sakringsredovisning tillampas inte. Varderingen baseras pa en jamforclse av den
avtalade swaprintan med gallande marknadsranta for aterstaende loptid. Nuvardet beraknas genom att diskontera skillnaderna i kassatlodet mellan
kontrakterad riinta och marknadsrianta multiplicerad med utestaende nominellt belopp pa swappen vid varje forfallodatum. Vardet overensstammer med det
virde derivatet hade haft om det hade realiserats per slutet av rapportperioden.

Materiella anligeningstillgangar

Matericlla anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. 1
anskaffningsviirdet ingdr inkopspriset samt kostnader direkt hianforbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaffningen.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart 6ver tillgAngens beriknade nyttjandeperiod. Avskrivningen beriknas pa ursprungligt anskaffningsvarde med hansyn taget till
eventuellt restvarde. Aven ytterligare nedskrivningsbehov beaktas. |

I‘6ljande nyttjandeperioder anvands:
Alarmsystem 4 ar
Inventarier 4-5 ar

Forvaltmingsfastigheter
IForvaltningsfastigheter inkluderar fastigheter (land eller byggnad eller biida) som innehas eller i vilken det gors investeringar for att inkassera leasingintakter
eller for 6kning i kapital och inte for anvandning 1 produktion cller administrativa syften.

'n forvaltningsfastighet redovisas initialt till anskaffningsvirdet 1 balansrakningen inklusive direkt relaterade kostnader (till exempel avgifter for notarius
publicus, fastighetsoverforingsskatter, advokatkostnader ete.). Efter den forsta redovisningstillfillet varderas forvaltningsfastigheter till verkligt varde via
resultatet. Det verkliga virdet av forvaltningsfastigheten reflekterar marknadspriset pa balansdagen.,

Det verkliga virdet av forvaltningsfastigheten baseras pa en varderingen som utforts av kvalificerade virderingsspecialister. Nar det verkliga vardet beraknas
anvinds nuvirdesmetoden. For att berikna nuvirdet av tillgingens framtida kassaflode méste virderingsmannen uppskatta tillgdngens framtida
lecasingintikter (inklusive hyra per kvim samt beldggningsgrad) och lopande kostnader. Beroende pa avtalsvillkoren (om och hur ett avtal kan avslutas av
hyresgiisten) baserar viarderingsspecialisterna sina estimat antingen pa tillgangens nuvarande kassaflode eller marknadens nuvarande genomsnittliga
kassaflode for liknande tillgdngar. Nuvirdet av framtida kassafloden beraknas genom att anvianda sig av den diskonteringsfaktor som bast avspeglar den
nuvarande marknadssituationen f6r nuvarde och risk specifikt for den namnda tillgdngen. Nuvardesmetoden anvinds pd marknadens genomsnittliga
kapitalstruktur och inte pa tillgdngsstrukturen. Nuvardesmetoden ar tillamplig for att virdera fastigheter med stabila hyresintakter.

Bade orealiserade och realiserade vardeforandringar redovisas i arets resultat. Vardeforandringar nettoredovisas.

Iin forvaltningsfastighet tas bort fran balansrikningen nir den siljs eller permanent tas bort frin anviindning och tillgingen inte langre forvantas generera
ramtida ckonomiska fordelar.
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Finansielia skulder

Vid forsta redovisningen redovisas finansiella skulder till verkligt virde minus, for finansiella skulder som inte varderas till verkligt varde via ovrigt
totalresultat, transaktionskostnader som #r direkt hanforliga till forvarvet av den finansiella skulden. Transaktionskostnader for finansiella skulder som
redovisas via dvrigt totalresultat (koncernens enda finansiella instrument via ovrigt totalresultat ar derivat i form av ranteswappar) kostnadsfors 1
resultatrakningen. Efterféljande virdering sker till upplupet anskaffningsvirde, forutom for derivat med negativt varde (som ar via ovrigt totalresultat).

Upplupet anskaffningsvirde for kortfristiga finansiella skulder av rorelsekarakiir motsvarar i allménhet deras nominella virde. Upplupet anskaffningsvarde
for upplaning och eventuella langfristiga finansiella skulder som inte ér upplaning redovisas enligt effektivrantemetoden.

En finansiell skuld klassificeras som kortfristig om den forfaller till betalning inom 12 manader fran balansdagen eller om koncernen inte har en ovillkorlig ratt
att skjuta upp betalning av skulden mer dn 12 manader efter balansdagen. Lan med forfallodag 12 manader efter balansdagen som refinansieras som
langfristiga efter balansdagen men innan de finansiella rapporterna godkinns for utfirdande, redovisas som kortfristiga. Aven uppldning som langivaren har
riatt att aterkalla pa balansdagen till foljd av avtalsbrott redovisas som kortfristiga.

En finansiell skuld tas bort fran balansriakningen nér den regleras eller annulleras eller forfaller.

Avsitiningar

En avsittning redovisas i rapport over finansiell stdllning niar Koncernen har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intraffad handelse
och det 4r troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att kriavas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Om effekten av nar i tiden betalning sker ar viasentlig, berdaknas avsattningar genom diskontering av det forvdntade framtida kassaflodet till en rantesats fore
skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedomningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden,

En avsittning for omstrukturering redovisas nir Koncernen har faststéllt en utforlig och formell omstruktureringsplan och omstruktureringen har antingen
piborjats eller blivit offentligt tillkinnagiven. Ingen avsdttning gors for framtida rorelsekostnader.

Kostnader for miljoinsatser som sammanhénger med tidigare verksamhet och som inte bidrar till nuvarande eller framtida intékier kostnadsfors nar de
uppkommer,

Inkomstskatter

Koncernens uppskjutna skatteskuld hiarrdr ocksa fran investeringar i estniska och lettiska dotterbolag och intresseforetag, svida inte koncernen kan
kontrollera tidpunkten for aterforing av skattepliktiga temporira skillnader och deras aterforing inte ar sannolikt inom overskadlig framtid. Exempel pa
aterforingar av skattepliktiga temporira skillnader &r betalning av utdelning, férséljning eller likvidation av en investering och andra transaktioner. Eftersom
koncernen kontrollerar utdelningspolicyn for sina dotterbolag kan den ocksa kontrollera tidpunkten for aterforing av temporara skillnader associerade med
investeringen. Om moderbolaget har beslutat att inte dela ut dotterbolagets vinst inom éverskidlig framtid, redovisar det inte en uppskjuten skatteskuld. Om
moderbolaget bedomer att utdelningen kommer att lamnas inom 6verskadlig framtid, viirderas den uppskjutna skatteskulden till den planerade utdelningen,
forutsatt att det finns tillrackligt med medel och eget kapital for att betala utdelningen pé balansdagen. Vid virdering av uppskjutna skatteskulder anvander
koncernen de skattesatser som har beslutats eller i praktiken beslutats pa balansdagen och som forvintas tillimpas pa skattepliktiga temporira skillnader nar
de forvantas aterforas.

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 skattebetalningar 1 framtiden. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder i samma land nettoredovisas.

Resultat per aktie

Resultat per aktie beriknas for bade stam- och preferensaktierna med anledning av att bada aktietyperna har ritt till utdelning fran redovisade vinster. Den
relativa ritten till de! i vinsten ligger till grund for fordelning av érets resultat pa de tvé aktietyperna. Det resultat som fordelas till respektive aktietyp divideras
med antalet aktier av respektive typ.

Eventualforpliktelser (ansvarsforbindelser)

En eventualforpliktelse redovisas nir det finns ett mojligt dtagande som hdrrdr fran intriffade hindelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera
osikra framtida hindelser eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av det inte ar troligt att ett utflode av
resurser kommer att kriavas.

Leasing

Verksamhet som leasegivare/hyresvird

Leasingavtal som flyttar over i prineip all risk och beloning som en {6ljd av d4gandeskapet till leasetagaren klassificeras som finansiell leasing. Andra
leasingavtal klassificeras som operationell leasing.

TillgAngar som omfaitas av operationell leasing redovisas i leasegivarens balansrikning. Mottagna och betalda operationella leasingbetalningar redovisas som
intiikter och kostnader allokerat 6ver leasingperioden,

De operationella leasingavtalen avser de hyresavtal som ar relaterade till koncernens forvaltningsfastigheter.
Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att nettoresultatet justeras for transaktioner som inte mediort in- eller
utbetalningar under perioden, samt for eventuella intdkter och kostnader som hidnfors till investerings- eller finansieringsverksamheternas kassafloden.
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MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
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 mojligheterna att tillampa IFRS 1| Moderbolaget till foljd av Arsredovisningslagen (1995:1554) och

Inkomstskattelagen.

Moderbolaget har uppriittat sin rsredovisning enligt Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridisk person. RFR 2 innebir att Moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillimpa samtliga av EU godkanda [FRS och uttalanden sa
langt detta dr mojligt inom ramen for Arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tilligg som ska goras fran [FRS.
Svensk skattelagstiftning tillater foretag att skjuta upp skattebetalningar genom att gora avsattningar till obeskattade reserver 1 balansrakningen via rapporten

over totalresultatsposten "bokslutsdispositioner”

. I koncernens balansriakning behandlas dessa avsittningar som temporara skillnader, det vill siga fordelade

mellan koneernens rapport over totalresultat och eget kapital. Forindringar i obeskattade rescrver redovisas i koncernens rapport dver totalresultat fordelat pa

uppskjuten skatt och arets resultat,

Den svenska skattelagen tilldter att koncernbidrag lamnas och tas emot av svenska foretag, med sarskilda begransningar, varvid bidraget blir skattepliktigt for

mottagaren och avdragsgilit for den lamnande enheten. Koncernbidrag redovisas efter ekonomisk innebord. Detta innebar att lamnade och erhallna

koncernbidrag for att minimera koncernens totala skatt redovisas dirckt mot balanserade vinstmedel efter avdrag for aktuell skatteeffekt av transaktionen.

Not 2 Intikter

TEUR Koncernen

Ovriga mtal{tu

2022/2023

135

. L o —————

2021/2022

5276
176

Summa

4 566

o 45%=

TEEUR Modecrbolaget

Serviceavgifter

Not

22

2022/20253

240

2021/2022

252

Summa

Samtliga fastighcter i portfoljen har genererat hyresintakter under aret.

240

252

Not 3 Direkta kostnader

TIEUR Koncernen

_Undmhdll:«,l(ostnddm T
.1'015‘11(”“5
¢ ees o358 o A AR R BAA S e S R PRA S8 1488 LR BRS BRSO O AR AR OA SR SO SRR RAAS AR S S SRR RRRARES
Ovriga l{{'}Stldel

Avs]u wnmgal

Not

2022/2023

2021/2022

—1280“
= F22--

Sumima

Not 4 Administrationskostmader

TEUR Konecernen

Osikra f01 ch rngar

‘Ovriga kostnader

Not

FOUVAIIINESAVEIIICT || eeesessseom s messostsisssssstss ot 500 1808551052555
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.RLVISIE)HSHIVU(]LH T E LT T T e P T N TR T T L L R L T T T e e P I R R LRy PP R PP RN AP P ST R R AR PP
I}er()()ndll{oqtllddtl A A F ST P N S P NN N PR T P U NSNS BBy w oy A A R R R N N N NN RN IR R NN NN N RN NN RN SN F N F NN O VO A PN AR N A AR N AR TR RE R AT RN NS
Ersattning Gl StyrelSeledarmoter | ——————————————————————
5 ‘“‘3"‘”“"1”831"“ L exwesesaep e s oS P5AABRSSE SC15ARABRS AR SRR TAE AR R0 S04 AEB R85 AR ASRRER S5 AAB AR AR AT A EETTRAOTRT S

2022/2023

-293

el Girinsseimessemassssas
—68."..".......u.u."......-"
-sanm“mn_”mﬂm““.

"gfﬁim”m"m N

s

2021/2022

=508
-100
-80
-22
26
84
-15,
211

Summa

=905

-1 106

TEUR Moderbolaget

I¢ OI‘letlllngbdnglftLl

Ovri lgd kostnader

Not

23]
Lirsattning till styrel CISCICAATINONCr et
|1{LVlc;10nEdeV0del1 Rk T T YRRy TR R T R L R R N N E R P R R Ry L N RN R R L IR N R R T R R R P L P R NIRRT AR IR I N R RN AR RN IR AR IR NIRRT RN IREYD] BN N PRI NN FEU A PPN PPN AP NN ER AN RN F U FEN AP PR RN PR O PR

2022/20253

-8

-16 (I YEEIRREERREL TR

A

2021/2022

-508
=26
39
-84
=5

Summa
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Not 5 Ersatining till revisorerna

TEUR o Koncernen B T 0022 /2023 2021/ 2022
KPMG revision _ -51 -80

Summa -51 -80

TEUR Moderbolaget o ) 2522/ 2023 2021/2022

KPMG revision ~16 -35

Summa -16 -35

Not 6 Ovriga riinteintiikter

TEUR Koncernen ) o 2'022/ 2023 2021/2022
RANLBINIAKIET | | e sees s s st sS85 815852t tErr0 S, "
B O, et L
Orealiserade virdef6riandringar rinte swap ) L - 250

Summa 4 251

TEUR Moderbolaget T o 2022/2023 2021/ 2002
Ranteintakter 9 -

Summa 9 _

Storsta delen av ranteintdkterna hinfor sig till likvida medel.

Not 7 Owriga riintekostmader

TEUR Koncernen 2022 /2023 2021/2022
RANEROSINAACT e ——————————————————————— sttt st b OO s O 20,
Valutakursforiindringar L -51 -16

Summa -1 052 -842

TEUR Moderbolaget o 0022/2023 2021/2022
RO KOS I CT o e——————————————— o111t 551t - P 2
Valutakursférandringar _ -47 ~-15

Summa -47 17

Rantekosinader hanfdr sig huvudsakligen till finansielia skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.
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Notl & Inkomstskatt

TEUR Koncernen 2022/20273 2021/2022

‘“:T' .Illkﬁlllbtbkdlt rLdOﬂde I ertS tOtd]I‘eSUItdt AR AN RN FE IR F NN F R AN RSN NN AN NN F A RN P U NP A NP PR PP FE N R P PN PR NN AN P VRSP PR NI F L ARFFU P E RN AR NPT % Fewmdmiy YT LTI L T sndyegyidimnpnamnnnnys e o R P SR R P
= > O 74
- Uppskjuten skatt - 304
pived Summa -500 -367
CL‘:‘.

iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii

Nl Resultat fore skatt -2 482 3138
i~ Skatt enligt gallande skattesats for Moderbolaget 206/511646

F‘l -S]-{l.lndd l Sl{dttESdtS l lltlandSl{ verksamhet [ YRR SRR s R R S R T LR R TR R T A R EE T RN N R T R R TR N R TS AR R ET TN R R PR R TR R R T R r RN TR R R R IR T R R R R SR R E RN IR I PR T SRR PR NS E NIRRT R singavenndd b ipgi it iaannmbi i drbn e Emi e nr s aErnarnnd imdn R F A A SN A A R R A N PR R AN A NI AN AR

:Oknmg dv LlI‘ldLI skottsavdz dg utan mﬂt'-;valdndc aktwex mg av uppskjuten skatt

i bvel rge
_blmtt dvaeende utdelnmg
Estland

2005

20%

ol SR,

Skatteintikt/-kostnad

-500

-367

Genomsnittlig skattesats var 18 procent (2021/2022: 18).

iffektiv skattesats 1 koncernen uppgick per 30 juni 2024 till 5,72 procent (2021/2022: 5,72).

TEUR Moderholaget 2022/2023 2021/2022

Aktucell skatt 20,6% . -
Summa , -

llllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll

AVSHIIMIINE AV Gl KUY SRl et ts o sss2s18 1518255543558 o01505 5155515851118 85 5510151555551 S
Resultat fore skatt -360 5237
Skatt enligt gallande skattesats for Moderbolaget | s 2 OO st Do b O O
£ dledgsgllld kﬁsmdder y
Nedskrivning pd andelar i koneernforetag s 2008 s 100
.Sl{dtthlla lntdl(ter baw e T S YT AR T R R L L i L L E L L RN N N N LT L T P e T T T TP RN T T RS TR AR LA T T L I I L I I
Utdelning frin koncernbolag 1 - &
Oknmg av underskottsavdrag utan motsvarande aktivers mg av uppskjuten skatt | 20,6% 01 -46
Skatteintikt/-kostnad - -

Genomsnittlig skattesats var o procent (2021/2022; 0),
Lffektiv skattesats 1 moderbolaget uppgick per 30 juni 2023 till o procent (2021/2022: 0).

Den 30 juni 2023 var totalt outnyttjade skattemiissiga underskott 2,55 miljoner euro (2,30 miljoner euro), uppskjutna skattefordringar har inte redovisats.

Estland — beskattning av dotterbolag
Intjiinade vinster i Estland beskattas inte enligt skattelagen. Bolagsskatt betalas for utdelningar. Skattesatsen for (netto)utdelningar ar 20/80. Uppkommen
inkomstskatt frin utdelning forvantas nar utdelningen deklareras och skulden uppkommer.

I'rin den 1 januari 2019 kan skattesatsen 14/86 appliceras pi utdelningar. Den fordelaktiga skattesatsen kan tillampas {or utdelningar som uppgar till de
genomsnittliga utdelningarna for de 3 foregdende dren som blev taxcrade enligt skattesatsen 20/80. Nar denna metod tillampas sa ar 2018 det forsta aret att ta
i beaktande.

Litauen — beskatining av dotterbolag

Iinligt inkomstskattebestammelserna i Litaucen justeras bolagets vinst for tillfalliga och permanenta skillnader., Skattesatsen i Litauen har varit 15% under bade
2022/2023 och dret innan.

Lettland — beskatining av dotterbolag

Enligt inkomstskattcbestdmmelserna i Lettland justerades foretagets vinst for tillfalliga och permanenta skillnader hianforligt till forandrad skattests. Fram till
sista december 2017 var skattesatsen 15%. Fran och med 1 januari 2018 Ar inkomstskattesatsen 20%. Aterinvesterad vinst kommer att vara féremal for 0% skatt
och 20% kommer endast att behova betalas fran vinstandelen som kommer att fordelas eller utbetalas som utdelning eller anvands for andamal som inte ar
direkt relaterade till affarsutveckling. Vid bedomningen av inkomstskatten baseras vardet pa de skattepliktiga foreméalen med koefficienten 0,8. Pa grund av
forandringen eliminerades uppskjuten skattefordran fran balansrakningen for koncernens lettiska dotterbolag.
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Not 9 Resultat per aktie

EUR Koncernen S l 2022/2023 2021/2022

JFore och efter MSPAANINg - STAMAKUCT | ————————————————— 11ttt sttt
Resultat som ar hanforligt till Moderbolagets stamaktieagare (belopp IEUR) | 0 s 00,
Vigt genomsnitiligt antal utestaende stamaktier o . 11 000 __11000
Resultat per stamaktie fore och efter utspiddning (belopp i EUR) 0.00 0.00

Fore och efter utspadning - PreferenSaKtCT SCIIC A | s ———————————— o 1
Resultat som ar hanforligt till Moderbolagets preferensaktieagare (belopp iEUR) | s 2902103 o 2,770,848,
Vagt genomsnittligt antal utestende preferensaktier serie A _ 5510 5 510

Resultat per Preferensaktic serie A fore och efter utspiadning (belopp i EUR) -541.20 502.88

Respektive aktieslag 1 Bolaget dger ritt till utdelning som foljer:

Forst ager preferensaktierna av serie A ritt till utdelning upp till ett belopp som motsvarar de aktieagartillskott som tillskjutits i syfte att gora investeringar.
Sedan ager preferensaktierna ratt till utdelning upp till ett belopp som motsvarar en 10% arlig avkastning pa aktieagartillskotten som avses i foregiende
mening. Darefter ager stamaktierna ratt till utdelning som motsvarar 60% av utdelningsbara medel samt preferensaktierna ager ratt till utdelning som
motsvarar 40% av utdelningsbara medel, upp till och med ett belopp som motsvarar en fordelning pa 20% till stamaktierna och 80% till preferensaktierna av
totalt utdelade medel utover dterbetalningen av aktiedigartillskotten som avses i forsta meningen. Eventuellt kvarvarande utdelningsbara medel fordelas 20%
till stamaktierna och 80% till preferensaktierna. Koncernens ackumulerade resultat ligger per bokslutsdagen pa en niva dar hela avkastningen hanfors till

preferensaktierna.
Fullstandiga fordelningsvillkor framgér av Bolagets Bolagsordning.

Not 10 Inventarier

TEUR Koncernen ' ) o 2022/ 2023J T 2021 /2022
Anskaffningsvarde . }

Ingéende balans - ) T 92 92
Summa anskaffningsvirde g2 02
Av- och nedskrivningar _ _

Ingiende avskrivningar SO AN -86
e : =
Summa avskrivningar -87 -8~
Utgaende bokfort virde 5 5
Not 1t Forvaliningsfastigheter
Koncernens innehav 1 fastigheter per 30 juni 2023: - -

Titel Plats Kategori Area Marknads- Andel av Fondens
(m2) varde den tillgangars
20.00.2023  marknadsvarde

EPEMetal QU i, Tallinn, Estland e Industri o X S 4900 e 9%,
EPEPortus OU e Tallinn, Estland  Hotellverksamhet ===~~~ 4298 D820 e 12%
Jewe KeskuseOU =~ . JohviEsland . Detaljhandel LG 875, o eermremmeersem———— 10140 @ @ e 18%
Johvi Tsentraal OU . Johvi,Estland ... Detalj/Kontor ... LO 175 oot esmssstes st 0930 .o 12%,
Kerese Keskuse OU @ @@ Narva, Estland ... IBITE:1N V(o) 0 10) T < - O S G OLO oo 7.8,
Jammsaare ArimajaQU Tallinn, Estland Kontorsverksamhet 13,980, ...t 13180 23%
Tanassilma OU Tallinn, Estland s Industri 13, 257...ooooevcresrsmesmemssesesssssssssssresssssason 8OO0 e 157,
Zemitana Cennters SIA Riga, Lettland ~Kontorsverksamhet 4 643 1872 3%
Total 56 312 100%
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Avstamning av balanserade belopp:

TEUR Koncernen

Ingaende verkligt varde 1 juli 2021

IHVCSteri ngar . Snp s an e R AR AR A A NI NN N A N NP NN A NN SN S N F R NN A NN NS N E S NN NP E U P P U PR A TN PPN A PPN P AN A PN P R AT PN A PN N P F N RN F PR PRk P P AN PP AN NP PR NN P AP T AT PN PR A N E R R F VRN PR p NN amEn yuE nanmn s ma i mn nnmdn Ay A A AN A N ARy
llf}lmltlit'!:illl;llg:(ili'!:l‘lil.liillillllliilli.ililli-liiililllllllllIIIIII‘III AR AN RN RN TR R AN PPN PPN N RN F R AP PR A P FA R FFA A SN NN N PPN R P RPN A PN A PR VN R P FE Rt NS AN RN R RN EE R m T d A hrd b ahd Ahdd g Rdh kB
Orealiserade vardeforandringar

72 191
..

" -15 400

616

Utgiaende verkligt viirde 30 juni 2022

Orcaliserade virdeforandringar

e VO K g VAT C 1 Ul 02— i

57 414

WA

-1 102

Utgacende verkligt viirde 30 juni 2023

56 312

Virderingen till verkligt varde for forvaltningsfastigheter till 56,3 miljoner euro (57,4 miljoner euro) har kategoriserats som Niva 3 enligt den varderingsteknik

soIm anvants.

Uppstillningen ovan "Avstamning av balanserat belopp” visar ocksi en avstamning fran ingaende balanser till utgaende balanser for verkligt varde enligt Niva

3.

TEEUR Koncernen

2022/2024

O AN N A | Vel AV OV a I g S A G O O . ————

Orealiserade

-1 102

2021/2022

Summa vardeforandringar

Under rikenskapsiret 2022/2023 och 2021/2022 har upp- eller nedvardering skett av Koncernens samtliga fastigheter.

Det foreligger inga forpliktelser for forvaltningsfastigheterna.

-1 102

616

Virdering av forvaltningsfastigheterna genomfors av Bolagets forvaltare, East Capital Real Estate AS, 1 enlighet med "European Private Equity & Venturc

Capital Association’s Guideline”. Virdering har gjorts manatligen, eller pa begiran av Bolagets styrelse. Den senaste externa viarderingen av Bolagets

fastighetsportfolj gjordes i juni 2023 av Colliers International Advisory. forvaltningsfastigheternas verkliga varde uppskattas genom avkastningsanalys {genom
analys av diskonterade kassafloden), dar hiinsyn tas till eit kassaflode av fem dr och foljande forutsattningar: tillvaxt av hyror, vakansgraden, inflationsgraden,

diskonteringsrintan och direktavkastningskraven.

I'6ljande uppstillning visar viarderingsteknik som anvints vid uppskatining av verkligt virde for forvaltningsfastighcter, sa val som den vasentliga icke

observerbara information som anvants.

Virderingsmodellen beaktar nuvirdet av kassaflodet fran fastigheterna, med hansyn tagen till forvantad hyrestillvaxtgrad, perioder av vakans, uthyrningsgrad,
hyresstimulanskostnader sé som hyresfria perioder och andra kostnader som inte debiterats hyresgiister. Vid diskontering av forvantat nettokassaflode har en
riskjusterad diskonteringsranta anvants, Uppskattningen av diskonteringsriantan beaktar bland annat kvalitén pa byggnaden och dess lage (centralt cller 1

utkant) , hyresgiisternas kreditvardighet och hyresvillkor.

Visentliga icke observerbara torutsiatiningar landsvis, den 30 juni 2023

D SO I Ol L R R Tl I aG AL L o ——————o— e —————_t oo oA et ES £ et EE SR A RO AR SRRSO A SRR oA RSSO R RSSO
MO LA S R ORI I AV I AR T o ———————————————eseeeeeeeereee et oo ee st

Inflationsgrad

[stland

e 8:2%
2.0%-20.0%

Lettland

Litauen

Rantesats

5.0%0-5.5%

.20%:40% .
w2 Q2070076

5.0%-6.0%

R > ¢ 1/ S
R 10 (- W
130%“200%

GenOmI S I ] A RS I g e ——— s

Genomsnittlig slutlig avkastning'

IF'or kinslighetsanalys, sc not 21,

X

8.0%
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Not 12 Andelari koncernforetag

TEUR " Moderbolaget o T 2023-06-30  2022-06-30
I O e BRI e e, 5927
LI ade AR AT L G KOt e ———— e —————————— s s D e ———— 776,
Aterbetalning av villkorat aktieagartilIo kot i =5018
Nedskrivning dotterbolagsaktier -67 -776
Utgidende balans 9 9
EC Baltic Property Fund AB har foljande dotterbolag:
T Antal andelar ) Andefi % Bokfort varde Bokfort varde
2023-06-30 2022-06-30
EPF Neli OU, Org. Nr. 11240865, Tallinn, Esttand . . 100% 2 2
Tanassilma OU, Org, Nr. 11219954, Tallinn, Estland . e 1000 ———————————
Tammsaare Arimaja OU, Org. Nr. 11330077, Tallinn, Esttand LD 0 e ———————————
Kerese Keskuse OU, Org. Nr. 11346090, Tallinn, Estland e L0 e ——
Johvi Tsentraal OU, Org. Nr. 11365130, Tallinn, Estland T (. J00 0 e —————
JEWE Keskuse OU, Org. Nr. 11365199, Tallinn, Estland 4 L0008
..EPF Portus OU, Org. Nr, 11366112, Tallinn, Estland e e — L0000
..EPF Metal OU, Org. Nr. 11399264, Tallinn, Estland i, 1006
ABPT Zemitana (Lat) AB, Org. Nr. 556601-4049, Stockholm, Sverige 1000 400% e —,
SIA EPY Latone, Org, Nr. 40003816265, Riga, Lettland 28 i L0008 e
... SIA Zemitana Centrs, Org. Nr. 44103022784, Riga, Lettland =~~~ AT e L0000 e —— i,
ABPF Lithuainia AB, Org. Nr. 556693-7222, Stockholm, Sverige L1000 L0008 T —— -
EPT Litone UAB, Org, Nr 300582233, Vilnius, Litaven 100 o L0008 e ——
EPF Lit-two UAB, Org, Nr. 142183274, Vilnius, Litaven L3700 100 e ——
ABPI Jeruzalemes (Lat) AB, Org. Nr. 556702-2370, Stockholm, Sverige @@ e 1000 e .
Jeruzalemes Centrs SIA, Org, Nr. 40003871977, Riga, Lettland 5265 764 100%
Summa ) Y
Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar
TEUR B Koncernen o ) ] 2023-00-30 2022-00-30
U U— T :
Ovriga fordringar _ 317 315
Summa ovriga fordringar - kortiristiga 322 315
TEUR Moderbolaget Not 2023-06-30 2022-06-30
O dE N AL 08 KON T O g « KO S g o ———————— i,
D D e O O A an e ————— i, 404 o 5.570.
Kundfordran se_r_@_ealr_gi_ﬁ_t_ o ~ o 21 200
Summa fordringar hos konecernforetag - kortfristiga 675 5 876
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Not 14 Aktickapital

TEUR Moderbolaget ' 2023-06-30 2022-06-30
Stamaktier med ett nominellt viirde pd BUR 1 peraktic * e Mool
EL?} Preferensaktier med ett nominelit varde pd EUR 1 per aktie 6 6
wf Aktiekapital 17 17
e Det tinns totalt 11 000 (11 000 aktier) stamakticr med ett nominellt virde av 1 euro per aktie (1 euro). Det finns ocksa 5 510 preferensaktier (5 510 aktier) med
E:f] ctt nominellt varde av 1 eurp per aktie (1 euro). Maximalt antal aktier enligt bolagsordningen ar 44 000 (44 000 aktier). Se not 9 for upplysningar om de olika
CI%J rattigheterna for stamaktier och preferensaktier.
it
) Kapitalférvaltning
- . g - : : o . . s . o -
™ Enligt styrelsens policy ar bolagets finansiella mal att ha en god kapitalstruktur med finansiell stabilitet och darigenom uppritthalla fortroendet hos

investerare, langivare och marknaden, samtidigi som detta utgor en grund for den fortsatta utvecklingen av verksamheten. Kapital definieras som eget kapital.

Iitt finansiellt mal for Bolaget dr att ge investerarna en arlig dircktavkastning pa 4-6%.
Kapital definieras som eget kapital och uppgar till 31,9 miljoner euro (30 juni 2022: 39,9 miljoner).

'n arlig avkastning pa eget kapital pa minst 15% har satts upp som mal for Bolaget. Riakenskapsarets resultat gav en negativ avkastning pa eget kapital pa 9,3%

(2021/2022: +7%).

Varken bolaget eller nagot av dotterbolagen har externa kapitalkrav.

Not 15 Rintebiarande skulder

TEUR Koncernen 2023-06-30 2022-006-30
Lorfallotidpunkt 1-5 ar fran balansdagen B —————————————————. .. 1o, —— . Y
IForfallotidpunkt inom ett ar fran balansdagen 24 404 23 487
Sumima 25 443 26 501

Under rakenskapsiret var den vagda genomsnittliga rantan pa Koncernens 13n 3,9% (2,5%).

Samtliga lan ar upptagna i EUR,

De flesta av Bolagen har kovenanter att folja gentemot langivarna. De utgors av olika relationstal, exempelvis; belidningsgrad (Riantebarande

skuld/Fastighetsvarde), soliditet (Eget kapital/ Balansomslutning), Rorelseresultat/Rantekostnad+ amortering pa rantebirande skuld (Debt Service Coverage
Ratio, DSCR) , rantetackningsgrad (Rorelseresultat/ Riantekostnad pa riantebarande skuld) samt Fastighetslan/Rorelseresultat. Alla kovenanter har uppftyllts

for rakenskapsaret.

Kassaflode friin finansicring;

TEUR Koncernen 2022-06-30 2021-06-30

Ingdende balans 20501 39885
Mottagna I bﬂ“k]d“ - tesesereRest o st EaeE oS R SeER RS RS 4R 4488SOR R A Uob 4SS AR RS ARRESR RO E R4 1SS A SRRSO RO R SRR SRR AR AR SRR SRRSO A OO 494 0440 RA SR RS RA S SRR RS EREAE ES A AR RS RRESS 2 .00 S "
Annuitetshetalningar [Or bankiAn T eesssssosessssssesosssssssmsosnssssmssmesenon b O sesmmsonenn i 902,
Kapitaliserade kﬂ“traktsm’glftm T T T 209 +-11a70.
I'oriindring av diskonterade kontrakterade av;.,lftLr a -11

Utgiaende balans 25 443 26 501

Not 106 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

TEUR Koncernen 2023-06-30 2022-06-30
UpPIUpCL IevISIONSAIvOde "~ " ettt ettt B S
Upplupna r‘mtd“ﬂsmad‘:r O O
Ovriga upplupm kostnader 047 191
Sumima 310 232
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Not 17 Operationell leasing

Operationell leasing som leasegivare - icke uppséigbara avtal

De aperationella leasingavtalen avser de hyreskontrakt som dr relaterade till Koncernens forvaltningsfastigheter. Det torekommer leasingavtal som tecknas pa
en hyresperiod uppgaende till 1-3 ar. Aven om hyrestiden ér avtalad for en ldngre period kan vissa avtal sdgas upp med en uppsagningstid pa tre minader.
Informationen nedan avser leasingintikter for resterande total hyrestid enligt dessa avtal, d& dessa avtalen ar ingdngna med avsikten fran bada parter att de
ska hallas.

TEUR Koncernen 2023-00-30 2022-00-30
Ol L ar e —————————————— S e e 11111 1B 1811151118118 A1 1 10 BIAT ... oo’ 4002
B L T - .+ SO 3.198
QAL 2 OO B AL —————————— oAt L5 1 1 S H 1RSSRttt e D Bttt e 2 106
el an B OO AT ———————— e e et e et o818ttt S8R 11181155 1628 1415
O 4 OO B T ————————————— e oo et ettt 100131188t e 1386 1272
Merangar 2 551 3 429
Summa 13 597 15 422

Not 18 Stillda sikerheter i

TEUR Koncernen 2023-06-30 2022-006-30
Forvaltningsfastigheter _ 77 888 78 070
Summa 77 888 78 070

Forvaltningsfastigheterna har stallts som sékerhet for bankldnen. Dessa sikerheter varderas till verkligt varde i Litauen och till det varde som anges i
kontrakten i Estland och Lettland.

Not 19 Eventualforpliktelser

I koncernredovisningen har det ej gjorts reservering for inkomstskatt for vinster i de estniska dotterbolagen, som vid framtida utdeilningar kan utlosa en
skattekostnad. For mer information om framtida skatteexponering, se Not 8.
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Not 20 Virdering av finansiella tillgangar och skuder till verkligt viirde samt kategoriindelning

TEUR Koncernen 2022/2023

Kundfordrmgar

S e

Likvida medel

Finansiella
tillgangar till
upplupet
anskaft-
ningsvarde

""'1"694

Finansiella
skulder till
upplupet
anskatt-
ningsvirde

Summa
redovisat varde

235
322

1694

Summa tillgdngar

Owri lga skulder

2 251

_I dngfustlgd rantcbarande skulder Coestessaesra s h st et eee st aes e een e e eenee s et st et et eeerersseassresaienens
‘Ovrlga ldngfl 1st1gd skuldcr
.Kortf‘ 'S“ga m“mbﬁrd“de skulder I ————

141

.24404 .
398
039
S 1245 SN

2 251

24 404
498,
1039,
3909,
141

Summa skulder

26 387

26 387

TEUR Koncernen 2021/2022

.Kundfordrmgar
Ovriga fordrmgar

Likvida medel

Finansiella
tillgangar till
upphipet
anskaft-
ningsvirde

W W ——

10 194

Finansiella
skulder till
upplupet
anskaft-
ningsvarde

Summa
redovisat varde

285,
10 194

Summa tillgéngar

Levcrantnrsskuldtr

'Ovrlgd skulder

10 794

.Kﬂrtf“S“g‘l "a“t“bﬂm“de UL CT ettt

2B e

J

10 794
23487,
279,
3914

479.
5

Summa skulder

27 561

27 561

TEUR Moderbolaget 2022/2023

KOTHTISHEA FOUATINGAT || sttt bbb 851515505851 0

Likvida medel

Finansiella
tillgéngar till
upplupet
anskatf-
ningsvarde

60

Finansiella
skulder till
upplupet
anskaff-
ningsvirde

Summa
redovisat varde

b0

Summa tillgingar

735

L O SRUIACr e et
Kortfristiga rantebarande skulder

31

739

120
31

Summa skulder

151

151

TEUR Moderbolaget 2021/2022

_KDIth*lStlgd fmdrmgar
Likvida medel

Finansiella
tilgangar till
upplupet
anskaff-
ningsvarde

D870

251

Iinansiella
skulder till
upplupet
anskaff-
ningsvarde

SUMna
redovisat varde

5.876,
251

Summa tillgéingar

LeverantGrsskulder T —
Kortfristiga rantebarande skulder

6 127

20

2T

6127

272':
20

Summa skulder

292

202

Redovisade varden och verkliga viirden pa finansiella tillgAngar och finansiella skulder ar i vasentliga avseenden lika. Verkligt varde pa derivat/ranteswappar

klassificeras i niva 2 i verkligt vardehierarkin.
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Not 21 Finansiella risker

Koncernen som nettolintagare ar utsatt for finansiell risk, huvudsakligen likviditetsrisker, marknadsrisker samt kreditrisker, Finanspolicyn ar faststalld av
styrelsen. Det operativa ansvaret for Koncernens upplining, likviditetsstyrning och finansiella riskexponering ligger hos forvaltarbolaget East Capital Real
Estate AS, som ar ett heldgt dotterbolag till East Capital Holding AB. Uppfoljning av finanspolicyn sker genom 16pande rapportering till styrelsen.

Likviditetsrisk

Likvidetsrisker uppstar frén mojliga forandringar i finansiell stallning vilket minskar Koncernens kapacitet att betala sina skydigheter inom avtalsenlig tid och
pa ett korrekt satt. Koncernens likviditet paverkas framst av toljande faktorer:

. Nedgang eller volatiliteter i leasingintikter, vilket reducerar Koncernens kapacitet att generera ett positivt nettokassatlode;

+ Vakanser 1 hyresfastigheterna;

- Obalans i tillgangars och skulders nyttjandeperioder och flexibiliteten att byta dem;

. Langfristiga tillgangars saljbarhet;

- Omfattning och takt for fastigheters utveckling;

. Finansiell struktur.

Hanteringen av likviditetsrisken dr baserad pa en femarsstrategi, vilken justeras ungefiar halvarsvis efter Koncernens investeringsplan. Kortsiktig hanilering av
likviditetsrisken ar baserad pa Koncernens budget, vilken justeras efter varje kop eller avyttring av ett investeringsobjekt. For att minska likviditetsrisken sa
sammanfaller for det mesta forfallodagen for lan tagna for finansiering av fastighetsprojekt, med forvintad avyttringstidpunkt for respektive fastighetsprojekt.

Nedanstaende ar kvarstaende avtalsmissiga belastningar och ekonomiska skulder pa redovisningsdagen. Beloppen ar brutto och odiskonterade samt
innehaller uppskattningsvisa utbetalningar av rantor.

) . Kontralkterat kassatlode _
TEUR Redo*ilsat-" 2 manader eller 2-12 R )
varde Summa . 4 1-2 ar 2-5 ar
mindre manader
JO o Y A A I AN O I S U o seesermsteteomssastorsatesessestestesssaessoeesesereesesteesesstesaesossmaneasseareensss 44400088 e s e e e e RS e
BRI ALY e —————— oot SO O D asrsesssnren 28 807, oeeeseesesesssseen, S 2008 2 12T W 24 093,
Leverantorsskulder 305 305 305 - - =
Summa 20 202 209 202 ~746 2 008 2 355 24 093
Rorelsekapitalsrapport: ) _ . o
TEUR 2023-00-30 2022-006-30
A0 (a 1T 1o R S S ————— X L Y- - >
O T O O AL (O 1) e s—esssesssessesseseees o8 852 5ttt 308 8286500008 2088202254100 28 2 R4 5 108 PR F22 o iereseseeeensns 315,
B ua gL YTt ottt oo T 010 DYoo OSSOSO SO, 45,
Kassaochbank 1604 10 194
Summa omsatiningstillgangar 2 244 10 839
B O A O S R T e ——eose——seosm—eso oot R Aot £t £t 0t £t e et 0 242 880 50 e et ¢ 1oL 476
D SR T | eeoiisesiesssoasseetL s ette At EA SR 88 RS8R 508 A8 R854 AR RSB B RS SRR PR ARS8 8RR e e e s snrssasnssrssnno e B Brmss s s et 5.
RO Sl g SR G R O o tessiseseotst oo sess S ks Attt 8 £ 8 1t A8 5 £ 88£8 £ R25 S 11288 51RO 8 1 e e 5O i ssesessssnee 586,
Upplupna kestnader och forutbetaida intakter (Not 16) 310 252
Summa kortfristiga skulder _ o 1845 4 333
Summa rorelsekapital 499 6 506

Marknadsrisk

Marknadsrisk ér risken som uppkommer nér det sker en forandring i det verkliga vardet av finansiella instrument som en foljd av forandringar i
marknadspriser. Koncernens finansiella instrument paverkas framforallt av forandringar i marknadspriser for inldningar och rantederivat.

Ranterisk

Rinterisken ar risken att vardet pa finansiella instrument varierar pa grund av forandringar i marknadsrantor. En fordndring 1 marknadsrantor paverkar
framst Koncernens langfristiga lan med rorlig ranta.

Koncernens langfristiga 1an ar kopplade till EURIBOR och ar paverkas darfor av svingningar pa den internationella finansietla marknaden. Den potentiella
risken for forlust fran fluktuationer i rantenivan bedoms kontinuerligt i relation till kostnad for sikringshantering. Nedan foljer en kanslighetsanalys for
forandring av rdanteniva dir rintekostnaderna rensats for engangskostnader i samband med fortids inlosen av ranteswappar:

Kﬁnsligl;étsat;algrs ranterisk TEUR T ) Fﬁréindrﬂi*ngwi Arets totalresultat
Estland Lettland Litauen Totalt
Rantekostnader vid forandring avranta +/-1% L e—— B e i [ ¥254
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Valutarisk

Majoriteten av Koncernens avtal ar nominerade i euro (EUR). Som en foljd av detta finns inga materiella skulder eller tillgangar 1 andra valutor an euro (EUR).

Alla langfristiga laneavtal ar nominerade i euro (LUR).
Genom att ta ovan 1 beaktande sd ar Koneernens valutarisk lag eftersom Istland, Lettland och Litauen anvander euro.
Aterstiiende valutarisker gentemot andra valutor dn EUR ir begrinsade och kénsligheten f6r fluktuationer &r marginell,

Fastigheler marknadsrisk

)

Kanslighetsanalys tastighetsvirden, TEUR

Estland Lettland

Forandring i arets totalresultat

Litauen

Totalt

Kianslighetsanalys exit yield, TEUR

B0 DS DU R T e 2D e T — o

2034

Kanslighetsanalys diskonteringsranta, TEUR

NS PR - R S——

Kreditrisk

1 010
-1008

Kreditrisk ar risken att motparter misslyckas med att uppfylla sina ataganden gentemot koncernen, Koneernen ar exponerad for kreditrisk pd grund av sin

affarsverksamhet (framst kundfordringar) och transaktioner med kreditinstitut, inklusive kontanter pa bankkonton.

Koncernens atgird for att forebygga och minimera kassaflodet fran kreditrisker ar att overvaka och styra kundens betalningsbeteende pa en daglig basis, vilket
mdojliggor att operativa atgarder kan vidtas. P liknande siitt foreskriver kundkontrakt i de flesta fall betalning av hyra i borjan av kalendermanaden, vilket ger
tillrackligt med tid for att overvaka kundernas betalningsdisciplin och for att ha tillracklig likviditet pa kassakontona vid tidpunkten for annuitetsutbetalningar
pa finansiella leasingkontrakt. De flesta leasingavtal ger ockséi upphov till en skyldighet att betala en deposition som koncernen har ratt att reglera till folyd av

lcasctagarens forsummelse.

Koncernbolag ingér i allminhet endast hyresavtal med motparter som tidigare erkiints som kreditvirdiga. Bestillarens analys av detta gors innan hyresavtalet

ingds.

Iin analys av kunden i detta &mne ska goras innan hyreskontraktet ingds. Om det finns risk for att leasetagaren blir insolvent bedomer koncernen varje fordran
individuellt och avgor om det dr osannolikt att fordran kommer att erhéllas. I allmanhet anses fordringar som ar forfallna 1 mer an 180 dagar sannolikt inte

kommer att drivas in, sivida inte koncernen har en rimlig mingd fordringar eller har en betalningsplan.

Estland Lettland Litaten

T‘Kldersunnlys TEUR

I'orfallna med 181 dagar cller mer 9 20 -

Totalt

46
29 s

Andel 1 %

5470
2%

lllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll

Reservering for osakra kundfordringar -8

Summa kundfordringar 217 18 -

Koncernents maximala kreditrisk anges i tabellen nedan:

239

TEUR

Kundfordringar

2023-00-30

235

09

2022-06-30

10,194
285

Summa maximal kreditrisk
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Not 22 Transaktioner med narstaende

Moderbolaget har, utdver de narstiende relationer som anges for Koncernen, ett bestimmande inflytande over sina dotterbolag, se not 13.

Alla bolag med nagon relation till East Capital anses vara narstaende part.
Transaktioner inom Koncernen har affiarsmissiga villkor som grund.
Bolagets fordringar innehaller upplupen riinta p lanen o MEUR (2021/2022: 2,0 MEUR). Aterstdende kortfristig fordran dr 0,7 miljoner euro (2021/2022:

4,0 miljoner).

TEUR ‘ Koncernen Forsaljning av Inkop av tjanster fran  Skulder med " Skulder till
tidnster till narstiende narstaende per narstiende per
narstiende 30 juni 2023 30 juni 2022
East Capital Real Estate AS ) ) 20 -589 13 -
Summa 20 ~-589 13 -
TEUR Moderbolaget T " TForsiljning av Inkép av tjdnster fran Skuld till Skuld till
Hanster till narstiende nirstiende per niarstiende per
narstaende 30 juni 2023 30 juni 2022
Last Capital REAIESIAtE AS s sssmssss st s s e . 7 . . -
Dotterbolag/Koncernbolag ) - 240 ) . 31 20
Summa 240 -472 31 20

Styrelseordforande Albin Rosengren dr anstilld av East Capital International AB och dr styrelsemedlem i foljande nirstaende bolag: FBF Sweden AB, East
Capital Asset Management S.A., East Capital Holding AB, East Capital Financial Services AB, East Capital Baltic Property Investors AB (publ)
(styrelseordforande), Fast Capital Real Estate AS (styrelseordforande) och Monyx Asset Management AB (styrelsesuppleant).

Styrelsemedlem Peter Elam Héikansson ar anstédlld av East Capital Financial Services AB och ar styrelsemediem i foljande narstaende bolag: Rytu Invest AB
(styrelseordforande), Eastate AB (styrelseordférande), Cadre Invest S.A. (styrelseordforande), East Capital Holding AB (styrelseordforande), East Capital
Financial Services AB (styrelseordforande), East Capital International AB, East Capital Asset Management S.A., East Capital SICAV, East Capital (Lux) General
Partner S. ar. L., East Capital Baltic Property Investors AB (publ), East Capital Real Estate AS samt Lispiria SICAV.

Styrelsemedlemmarna Pami Philstrom och Magnus Sonnorp ir inte anstillda eller héaller styrelsepositioner i ndgot av de narstdende bolagen.

Not 23 Information om moderbolaget

Bolagets Moderbolag, vilket dger 66,63% av aktierna, heter East Capital Real Estate AS, org. nr 11085028, med site i Tallinn, Estland. Moderbolagets
fullstindiga adress dr: Viru valjak 2, 10111, Tallinn, Estland.

Aktiedigaravtalet mellan deldgarna i Bolaget reglerar i detalj hur Bolagets utdelningsbara medel ska fordelas mellan aktieagarna. East Capital Real Lstate AS
har trots sin rostmajoritet inte nagon mojlighet att paverka hur Bolagets utdelningsbara medel ska hanteras. Enligt IAS 277 Koncernredovisning och separata
finansiella rapporter forlorar ett Moderbolag sitt bestimmande inflytande om det inte kan utforma ett dotterforetags finansiella och operativa strategier i syfte
att erhalla ekonomiska fordelar. Saknas ett bestimmande inflytande, saknas ocks# grund for konsolidering med moderforetaget. Med hanvisning till IAS 27
kommer Bolaget, med dotterforetag, inte att konsolideras in tillsammans med East Capital Real Estate AS.

Bokslutsdispositioner:

TIEUR Moderbolaget Note 2022/2023 2021/2022
RO O I A e ———————— 1t e 1012281883448 8838384584922 049 8882811811512 2511118152011 e e
................. B DI I O e —————— AL O18 2115818 SRS B RS RRA SRR RAR 0811ttt sns ol Dmreseessens s seresnstees 1O

lamnat _ e “
Totala dispositioner 74 258

a0

Not 24 Hiindelser efter balans&a&en

Inga visentliga hdndelser har intraffat efter rikenskapsaret.
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revisionsherattelse

Till bolagsstamman i East Capital Baltic Property Fund AB, org. nr 5656674-0915

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for East Capital Baltic Property Fund AB for rakenskapsaret 2022-07-

01—2023-06-30.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av moderbolagets finansiella stalining per den 30 juni 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde for rakenskapsaret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansielia stalining per den 30 juni 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for rakenskapsaret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen ar

forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrékningen t6r moderbolaget samt rapport over lotalresultat och

rapport over finansiell stélining for koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnitiet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhd@mtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for véﬂra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret {or att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen,
enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen ansvarar dven for
den interna kontroll som den bedémer &r nédvandig f6r att upprétta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehalier nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag.

Revisorns ansvar

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

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Dessutom:

— Identifierar och bedtmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter |
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och andamalsenliga
for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till {6ljd av oegentligheter ar
hagre dn fér en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroil.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision fér att utforma
granskningsatgdrder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrolien.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styreisen fér bedémningen av bolagets och Koncernens
formaga att fortsétta verksamheten. Den upplyser, nér sa &r
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att forisétta
verksamheten och att anvdanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser att
likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gbéra nagot av detta.

— utvérderar vi lampligheten i de redovishingsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inh&mtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens térmaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta
uppmadrksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osékernhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar &r otilirdckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
hdandelser eller férhallanden gora att ett bolag och en koncern
inte langre kan fortsédtta verksamheten.

— utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rdttvisande bild.,

— inh@mtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen f6r enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi & ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Revisionsberattelse East Capital Baltic Property Fund AB, org. nr 556674-0915, 2022-07-01—2023-06-30 | 1(2)




DocuSign Envelope [ID: 39DEE783-AE33-40BC-BOA7-C5C94E174D1D

Vi maste informera styrelsen om biand annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om bhetydeisefulla iakttagelser under revisionen, daribland

de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens fdrvaltning for East Capital
Baltic Property Fund AB for rakenskapsaret 2022-07-01—2023-06-30 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaliningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrinet for

rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller fériust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stailning i 6vrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot
| nagot vasentligt avseende:

— féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

~——  pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sédkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagsiagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att

en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer

att upptéacka atgdrder eller férsummeiser som kan foranleda

Stockholm datum enligt digital signering

KPMG AB
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortibpande
bedtma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation dr utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldagenheter |
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

erséattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instédlining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professioneila
bedtmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som dr vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgédrder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underiag for vart uttalande om styrelsens
férslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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