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ERIKOISSIJOITUSRAHASTO CAPMAN NORDIC PROPERTY INCOME FUND
TOIMINTAKERTOMUS TILIKAUDELTA 5.12.2017 — 31.12.2018

Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund (jéliempénéa “Rahasto”)
on sijoitusrahastolain (48/1999) mukainen p&aasiassa kiinteistsihin ja
Kiinteistéarvopapereihin sijoittava erikoissijoitusrahasto. Rahasto aloitti toimintansa
5.12.2017. Rahasto on vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014)
mukainen vaihtoehtorahasto. Rahastoa hallinnoi CapMan Real Estate Oy
("Vaihtoehtorahaston hoitaja”) tilikauden aikana (1.1.2019 saakka), jonka jalkeen
Rahaston vaihtoehtorahaston hoitajana aloitti CapMan AIFM Oy.

Rahaston tavoitteena on tuottaa rahasto-osuudenomistajille mahdollisimman hyva
pitkan aikavalin riskikorjattu tuotto. Rahaston sijoitukset toteutetaan pddasiassa
sijoittamalla Rahaston varoja suoraan tai valillisesti Suomessa, Ruotsissa,
Tanskassa ja Norjassa sijaitseviin kiinteistosijoituskohteisiin. Rahasto pyrkii
saamaan tuottoa ensisijaisesti suoraan tai valillisesti omistamiensa kiinteistjen
vuokratuotoista, kiinteistdjen arvonnoususta seka realisoituneista voitoista. Rahasto
voi tavoitella lisdtuottoja tekemalla sijoituksia suoraan tai valillisesti rakennus- ja
Kiinteistokehityshankkeisiin.

Tilikauden aikana Rahastoon tuli merkint6ja 53 991 881,81 euroa ja lunastuksia 0,00
euroa. Lisdksi Rahastoon tehtiin merkint6ja vuoden viimeisena merkintapéivana
31.12.2018 yhteensa 6 452 255,51 eurolla. Rahaston osuudenomistajien maara ol
tilikauden lopussa 57 osuudenomistajaa. Rahaston osuuksien yhteenlaskettu arvo
tilikauden lopussa oli 59 529 455,70 euroa. Sijoituskohteiden yhteenlaskettu kaypéa
arvo oli 59 538 879,97 euroa. Rahaston arvonlaskennassa huomioidaan Rahaston
saannoét ja laskennassa on huomioitu INREV-oikaisut. N&in ollen arvonlaskennassa
esitetyt osuuksien arvot poikkeavat osittain tilinpaatoksessa esitetyisté luvuista.

Rahasto on sijoittanut varansa 4 eri kiinteist66n ja liséksi rahasto on hankkinut
osuuden hajautetusta portfoliosta. Sijoituskohteet sijaitsevat Pohjoismaissa, joista
euromadraisesti 46 % sijaitsee Tanskassa, 27 % Suomessa ja 27 % Ruotsissa.
Kiinteistotyypin mukaisesti omistukset jakautuvat seuraavasti:

e 54 % hotellikiinteistot

e 46 % toimistot ja logistiikkakiinteistot

Neljan kiinteiston yhteenlaskettu vuokrattava-ala on noin 34,800 m? ja niissé oli noin
16 vuokralaista. Rahaston keskimaéarainen vuokramaturiteetti oli noin 9.5 vuotta ja
nettotuottoaste noin 6.1%.

Rahaston riskienhallinta

Rahaston vaihtoehtorahaston hoitaja on ulkoistanut Rahastoon liittyvan
arvonlaskennan ja riskienhallinnan toteutettavaksi EAB Rahastoyhtié Oy:ssé ja
riskienhallinta suoritetaan yhteisty6sséd Rahaston vaihtoehtorahaston hoitajan
kanssa.



Rahaston operatiivinen paivittainen riskienhallinta suoritettiin tilikauden aikana
yhteistyosséa vaihtoehtorahaston hoitajan ja CapMan Oyj:n riskienhallinta- ja
compliance-toimintojen kanssa sekd Rahaston salkunhoidon kanssa.
Riskienvalvontaa ja riskinoton seuranta suoritettiin sekd Rahaston
vaihtoehtorahaston hoitajan ettd EAB-konsernin riskienhallintaorganisaation
vastuuhenkiléiden toimesta.

EAB Rahastoyhtié Oy on osana Rahaston riskienhallinnan prosessia raportoinut
neljdnnesvuosittain Rahaston vaihtoehtorahaston hoitajalle Rahaston toimintaan
liittyvista tunnistetuista ja arvioiduista riskeista, riskitoteumista ja ehdotuksista
mitigointitoimenpiteille.

Rahaston riskit

Rahaston merkittdvimpia riskeja ovat markkinariski, luotto- ja maksuvalmiusriski ja
vastapuoliriski. Rahaston riskienhallinnassa kiinnitetédan erityistd huomiota Rahaston
kohderiskiin ja maksuvalmiusriskiin.

Kohderiskilla tarkoitetaan, ettd jonkin Rahaston kiinteistékohteen arvo alenee
merkittavasti. Kohderiskia pyritaan hallitsemaan asiantuntevalla ja tarkalla
kohdevalinnalla. Maksuvalmiusriskilla tarkoitetaan riskié siita, ettd Rahaston
sijoitusten muuttaminen kéateiseksi ei onnistu suunnitellussa ajassa eiké toivottuun
hintaan, ettd Rahaston vuokratuotot toteutuvat odotettua alhaisempina esimerkiksi
vuokrausasteen heikentyessa tai yleisen markkinavuokratason alentuessa
(vuokrariski), ja ettd Rahaston vieraan padoman kustannukset vaihtelevat
olennaisesti tai ettd vieraan paddoman saatavuus heikkenee (rahoitusriski). Edella
kuvattuja riskeja sekd maantieteellista ja yleiseen talouskehitykseen liittyvaa riskia
hallitaan hajauttamalla Rahaston kiinteistéportfoliota, panostamalla
salkunhoidolliseen markkina-asiantuntemukseen, seuraamalla tarkasti Rahaston
likviditeettia ja noudattamalla tasmallisesti Rahaston sdanndissa mainittuja
maksuvalmiuden rajoja. Lisdksi edelld kuvattuja riskeja hallitaan seuraamalla vuokra-
ja vuokraustasoja ja suorittamalla tarpeellisia, Rahaston omistamiin kiinteistoihin
kohdistuvia, kehitystoimenpiteitd, seka kayttamalla hallitusti markkinoilta 16ytyvia
korkosuojausinstrumentteja.

Muita Rahastoon kohdistuvia riskeja ovat Rahaston omistamien kiinteistéjen
tekniseen kuntoon liittyvat riskit, turvallisuusriskit seka vuokralaisten toimialariski.
Naita riskeja hallitaan erityisesti kiinteistokohteiden tarkalla arvioinnilla ja teknisilla
tutkimuksilla ja selvityksilla ostoprosessin yhteydessé, tarkoituksenmukaisesti
mitoitetulla vakuuttamisella seka tehokkaalla ja ammattimaisella kiinteistéjen
johtamisella ja yllapidolla.

Tulevaisuuden nakymat

Rahasto hankkii uusia sijoituskohteita sitd mukaa, kun Rahastoon tulee uusia
merkintja. Lisaksi Rahasto on allekirjoittanut monivuotisen lainafasiliteetin
pohjoismaisen pankin kanssa. Tdma mahdollistaa sijoitusten tekemisen vierasta
pddomaa hysédyntamalla. Uusia sijoituskohteita on tutkittavana useita.



Tiedot olennaisista tapahtumista tilikauden paattymisen jalkeen

Rahasto on siirtynyt 2.1.2019 alkaen CapMan -konsernin sisallda CapMan Real
Estate Oy:lta CapMan AIFM Oy:n hoidettavaksi. Tasta syysta rahaston sdannét
pdivitettiin ja ne astuivat voimaan 2.1.2019. Samalla Rahaston saantéihin tehtiin
teknisluonteisia ja selventavid muutoksia. Tilikauden jalkeen ei ole ilmennyt muita
tavanomaisesta toiminnasta poikkeavia tai olennaisia tapahtumia.

Tuotonmaksu

Rahaston sdantéjen mukaisesti vaihtoehtorahaston hoitajan hallitus paattaa rahasto-
osuudenomistajille jaettavasta tuotosta ja sen maksamisesta. Rahasto-
osuudenomistajille jaetaan tuottona omistusten suhteessa vahintaan kolme
neljasosaa (3/4) Rahaston kunkin tilikauden voitosta, pois lukien realisoitumattomat
arvonmuutokset. Vaihtoehtorahaston hoitaja paattaa rahasto-osuudenomistajille
jaettavasta tuotosta ja sen maksamisesta viimeistaan tuotonmaksun perusteena
olevaa Rahaston tilikautta seuraavan kalenterivuoden aikana.
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Rahaston perustiedot
Rahastotyyppi
Toiminta alkanut
Salkunhoitaja

Erikoissijoitusrahasto
5.12.2017
CapMan Real Estate Oy (1.1.2019 saakka)

Osuussarjat A B [+ D E

ISIN F14000281910 F14000281928 FI14000281936 F14000281944 F14000281951
Merkintapalkkio 2% % 1% 0% 0%
Lunastuspalkkio (maaraytyy sijoitusajan perusteella)

<1v % 3% 3% 4% 5%
1-3v 2% 2% 2% 3% 4%
3-5v 15% 1.5% % 2% 3%
=8 1% % 0.5 % 0% 0%
Hallinnointipalkkio ja sailytyspalkkio 2% 2% 2% 2% 1.5%
Tuottosidonnainen palkkio* 20 % 20 % 20 % 20% 20 %
*7% rajatuoton ylittavalta osuudelta

Rahasto-osuuksien tunnusluvut A B C D E
Osuuksien lukumaarat 6.937,29045 11.648,37520 82.569,89592 10.00000 423.112.08118
Osuuden arvo osuussarjoittain (EUR) 112,60820 112,60820 112,60820 112,60820 113,12584
Osuus (%) rahaston arvosta 1,32 % 221 % 15,69 % 0,00 % 80,78 %
Juoksevat kulut (%) 255% 2,55% 2,55 % 2,55 % 2,05%
Tuotto A B C D E

3 kuukautta™ 1,90 % 1,90 % 1,90 % 1,90 % 2,01 %
6 kuukautta 3.85% 385% 3,85 % 385% 4,06 %
9 kuukautta 5,09 % 5,09 % 509 % 5,09 % 5,44 %
12 kuukautta 12,58 % 12,58 % 12,58 % 12,58 % 13,06 %
Toiminnan alusta 12,61 % 12,61 % 12,61 % 12,61 % 13,13 %
“*Tuotto laskettu edellisesta rahaston arvon laskentapaivasta

Rahaston tunnusluvut Rahasto

Rahaston koko (NAV, EUR)

Rahaston koko sis. vieras paaoma (GAV, EUR)
Osuudenomistajien lukumaara (kpl)

Rahaston omistamien kiinteistokohteiden lukumaara (kpl)
LTV % (GAV)

Vuokrasopimusten keskipituus (WAULT)

Kateinen (Rahat ja pankkisaamiset EUR)

59.529.455,70
78.525.951,21
57 kpl

4 kpl

15,70 %

9,5 vuotta
11.676.589,17
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Tuloslaskelma

Konserni

5.12.2017 - 31.12.2018

Emoyhtid

5.12.2017 - 31.12.2018

1. TUOTOT JA ARVONMUUTOKSET 9.300.310,83 8.091.389,82
a) Arvopapereiden nettotuotot 0,00 0,00
b) Johdannaissopimusten nettotuotot 0,00 0,00
c¢) Osinkotuotot ja voitto-osuudet 541.846,80 541.846,80
d) Kiinteistdjen nettotuotot 8.152.261,29 0,00
e) Kiinteistdarvopapereiden nettotuotot 295.143,35 6.081.341,68
f) Korkotuotot 78,42 1.157.312,61
g) Muut tuotot 310.980,97 310.888,73
2. KULUT -1.991.732,26 -1.830.229,12
a) Palkkiokulut 0,00 0,00
aa) Vaihtoehtorahaston hoitajalle -1.384.366,21 -1.384.366,21
ab) Sailytysyhtidille -27.083,29 -27.083,29
b) Korkokulut -104.585,64 -18.336,72
c) Muut kulut -475.697,12 -400.442,90
Suunnitelman mukaiset poistot 0,00 0,00
Valittémat verot

Laskennallisen verovelan muutos -1.000.739,34 0,00

Tuloverot -42 154 63 0,00

Tilikauden voitto 6.265.684,60 6.261.160,70
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Tase

Vastaavaa

1. Kiinteistdomaisuus markkina-arvoon
2. Kiinteistéarvopaperit markkina-arvoon
3. Arvopaperit markkina-arvoon

4. Myyntisaamiset

5. Muut saamiset

6. Siirtosaamiset

7. Rahat ja pankkisaamiset

VASTAAVAA YHTEENSA

Vastattavaa

A. RAHASTON ARVO

1. Rahaston arvo

B. VIERAS PAAOMA

1. Pitkaaikaiset velat

2. Ostovelat

3. Muut velat

a) Johdannaissopimuset arvonalennukset
b) Ennakkomaksut

c) Muut

4. Siirtovelat

VASTATTAVAA YHTEENSA

Konserni
31.12.2018

58.789.831,06
5.284.168,54
0,00
103.884,57
1.795.555,37
8.932,56
11.774.104,17

77.756.476,27

60.253.042,51

16.207.139,30
17.109,79

59.281,62
134.307,35
503.346,59
582.249,12

77.756.476,27

Emoyhtio
31.12.2018

0,00
25.367.427,00
0,00

0,00
28.825.789,12
348,21
9.678.099,03

63.871.663,36

60.253.042,51

3.125.308,65
4.522,55

0,00
0,00
351.298,95
137.490,70

63.871.663,36
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Tilinpaatoksen laatimista koskevat liitetiedot

Tilinpaatsés on laadittu Valtionvarainministerion asetuksen 231/2014 (Valtionvarainministerién
asetus rahastoyhtién, sijoitusrahaston ja vaihtoehtorahaston tilinpaatékseen sisaltyvan tuloslaskelman
ja taseen kaavasta, tilinpaatokseen liitettavasta toimintakertomuksesta seké sijoitusrahaston
puolivuotiskatsauksesta) mukaisesti noudattaen rahaston séantéjen arvonlaskemista koskevia
maarayksia. Kiinteistét sekd muut kuin sdannellylld markkinalla tai monenkeskisessa
kaupankayntijarjestelmassa kaupankaynnin kohteena olevat kiinteistéarvopaperit arvostetaan
kaypaan arvoon vuosineljanneksittain Keskuskauppakamarin hyvaksyman
kiinteistéarvioitsijan (Jones Lang Lasalle) toimesta hyvaan kiinteistéarviointitapaa noudattaen.
Rahaston muut saamiset ja velat on arvostettu tilinpaatéshetken arvoon.

Johdannaiset on arvostettu kaypaan arvoon.

Tiettyja asetuksen 231/2014 mukaisia toimintakertomustietoja on ilmoitettu osana
tilinpaatdksen liitetietoja.

Konsernitilinpdatoksen laajuus ja laskentaperiaatteet

Konsernissa on noudatettu yhtenevia arvostus- ja kirjausperiaatteita. Siltd osin kun tytaryhtion
arvostus- ja kirjausperiaatteet ovat poikenneet konsernin kaytannosté, on konsolidoinnissa
tehty tarvittavat oikaisut olennaisuuden periaatteen mukaisesti.

Tarkemmat tiedot konserniin kuuluvista yrityksista annetaan jaliempana kohdassa "konserniyritykset".
Tytaryhtisiden tilinpastékset on muutettu konsolidoinnin yhteydessa vastaamaan emoyhtion

kayttamaa tulos- ja tasekaavaa. Tytaryhtididen tilinpaatdkset on yhdistelty rivi rivilta.

Sisainen omistus on eliminoitu kayttden hankintamenomenetelmaa. Konsernin siséiset liiketapahtumat,
sisdiset saamiset ja velat on eliminoitu.

Konsernin laskennalliset verot on kirjattu verotusarvojen ja kaypien arvojen valisesta erotuksesta
IAS 12-standardin mukaisesti. Konsernin kaikki laskennalliset verovelat on kirjattu taseen pitk&aikaisiin
velkoihin.

Yhtié kuuluu Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund -konserniin.
Yhtion kotipaikka on Helsinki.

Jéaljennds konsernitilinpaatoksesta on tilattavissa osoitteesta:
Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund
PL 210, 40101 Jyvaskyla
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Konserni Emoyhtio
31.12.2018 31.12.2018
Osinkotuotot ja voitto-osuudet
Osinkotuotot ja voitto-osuudet 541.846.80 541.846,80
541.846.,80 541.846.80
Kiinteistdjen nettotuotot
Kéayvan arvon nousut ja laskut 5.670.009.81 0,00
Tuotot 2.734.678,19 0,00
Kulut -252.426,71 0,00
8.152.261,29 0,00
Kiinteistoarvopaperien nettotuotot
Kayvan arvon nousut ja laskut 295.143,35 5.275.887,44
Tuotot 0.00 873.044,22
Kulut 0,00 -67.589.98
295.143,35 6.081.341,68
Korkotuotot
Korkotuotot verotili 78,42 78,38
Korko- ja rahoitustuotot, konserni 0.00 1.157.234,23
78,42 1.157.312,61
Muut tuotot
Realisoitumattomat kurssivoitot 310.888,73 310.888.73
Realisoituneet kurssivoitot 92,24 0,00
310.980,97 310.888,73
Korkokulut
Korkokulut pankkilainat -74.860,22 -18.322,46
Korkokulut verotili -14,21 -14.21
Muut korkokulut -29.711.21 -0.05
-104.585,64 -18.336,72
Muut kulut
Lainan transaktiokulut -23.481.78 -20.959,00
Realisoituneet kurssitappiot -49.280.30 -49.269,60
Realisoitumattomat kurssitappiot -132.186.10 -132.186.10
Muut rahoituskulut -131.503,76 -69.064,55
Omistajan kulut -139.245,17 -128.963.65
-475.697,12 -400.442,90
Korkokulut
Laskennallisen verovelan muutos -1.000.739,34 0.00
Tuloverot -42.154 .63 0.00
-1.042.893,97 0,00
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Muut saamiset

Lainasaamiset pitkaaikaiset, konserni 0,00 28.180.642,55
Muut pitkavaikutteiset saamiset 271.724,06 255.707,59
Korkosaamiset lyhytaikainen konserni 0,00 245.435.82
Muut saamiset 1.523.831,31 144.003.16
1.795.555,37 28.825.789,12
Siirtosaamiset

Siirtosaamiset 348.21 348,21
Ennakkomaksut 8.584,35 0.00
8.932,56 348,21

Pitkaaikaiset velat

Lainat rahoituslaitoksilta 12.325.911,62 3.125.308,65
Vuokravakuus 867.137,53 0,00
Ennakkomaksut 1.205.254,91 0,00
Laskennalliset verovelat 916.570,15 0,00
Muut velat 892.265,09 0.00
16.207.139,30 3.125.308.,65

Ostovelat
Ostovelat, konserni 0,00 4.522;55
Ostovelat 17.109.79 0.00
1.808.835,23 0,00

Ennakkomaksut

Ennakkomaksut 134.307,35 0,00
134.307,35 0.00

Muut velat
Lainat rahoituslaitoksilta 90.179,39 47.412.35
Muut velat 413.167.20 303.886,60
503.346.59 351.298,95

Siirtovelat
Siirtovelat 582.249,12 137.490.70
582.249,12 137.490.70
Konserni Emoyhtio
Kiinteistdjen ja kiinteistéarvopaperien nettotuotot 31.12.2018 31.12.2018
Kiinteistojen vuokraustoiminta 2.734.678,19 0.00
Kiinteistéarvopaperien vuokratuotot 0.00 873.039,18
Vastikkeet, kiinteistd 0,00 -67.589,98
Vastikkeet, kiinteistéarvopaperit 0,00 0,00
Luovutusvoitot 0,00 0,00
Luovutustappiot 0,00 0,00
Muut tuotot 0,00 5,04
Muut kulut -252.426,11 0,00
Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto 5.965.153,16 5.275.887,44
Yhteensa 8.447.404.64 6.081.341,68
Johdannaissopimusten nettotuotot 0,00 0,00
Osakesidonnaiset erat 0,00 0.00
Voitot 0,00 0,00
Tappiot 0.00 0,00
Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto 0,00 0,00
Korkosidonnaiset eréat 0,00 0,00
Voitot 0,00 0,00
Tappiot -59.356,62 0,00
Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto -59.356,62 0,00
Muut kuin osake- tai korkosidonnaiset erat 0,00 0,00
Voitot 0,00 0,00
Tappiot 0.00 0,00
Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto 0,00 0,00
Yhteensa -59.356,62 0,00
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Sijoitusrahaston sijoituksiin liittyvat kaupankayntikulut 888.542
Jaetut ja uudelleen sijoitetut tuotot 0
Siilytysyhteisolle maksetut palkkiot 27.083
Vaihtoehtorahaston hoitajalle maksetut palkkiot 810.327
Vaihtoehtorahaston hoitajalle maksetut tuottosidonnaiset palkkiot 574.039
Rahaston osuus CapMan Hotels RE Ky:lle maksetuista palkkioista 21.872

Vaihtoehtorahaston hoitajan henkilést6lle maksamat palkat ja palkkiot

CapMan Nordic Property Income Fund:in vaihtoehtorahaston hoitajana toimii CapMan Real Estate Oy. joka on tilikauden aikana
maksanut palkkoja ja palkkioita yhteens& 19 hengelle yhteensé 1 938 673 euroa. Kokonaissummasta kiinteén palkitsemisen
osuus on 1 559 567 euroa ja vaihtuvan palkitsemisen osuus on 379 106 euroa. AIFM-direktiivin edellyttdma tarkempi
palkitsemisen erittely henkiléstéryhmittain edellyttdéd ESMAn ohjeen mukaisesti tietosuojalainsé&dannén huomioimista.
CapMan-konsernissa eriteltyja palkkatietoja ei julkaista, mikali henkiléstéryhmaan, jonka osalta muutoin tulisi esittaa eriteltyja
tietoja, kuuluu alle viisi henkiloa. Tasta syysta CapMan Real Estate Oy:n palkitsemisesta ei julkaista tarkempaa erittelya
vuodelta 2018.

Rahaston arvo tilikauden alussa 0,00
Rahasto-osuuksien merkinnat 53.991.881,81
Rahasto-osuuksien lunastukset 0.00
Tuotonjako 0,00
Tilikauden voitto/tappio 6.261.160.70
Rahaston arvo tilikauden lopussa 60.253.042,51

Laskelma rahaston saantéjen mukaisista
tuotonjakokelpoisista varoista 31.12.2018

Tuotto-osuuksien osuus rahaston arvosta 60.253.042,51
Tilikauden voitto 6.261.160,70
Arvopapereiden ja johdannaisten realisoitumattomat arvonmuutokset. netto 0,00
Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto 5.275.887,44
Realisoitunut tulos 985.273.26
Rahasto-osuudenomistajille vahintaan jaettava (75%) 738.954,95

10
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RAHASTON VARAT

Sijoitukset

Markkina-arvo
Kiinteistdomaisuus EUR

Hotelli
Logistiikka / Toimisto

Varasto / Toimisto
Hotelli / Muu

Muut arvopaperit
Rahasto-osuudet

CapMan Hotels RE Ky
Yhteensa

Rahastoon tilikauden aikana hankitut kohteet

Kayttotarkoitus

Koy Espoon Porarinkatu / Hotelli
Tonsbakken 12 / Logistiikka / Toimisto
Stamholmen Varasto / Toimisto
Particentralen 8 / Hotelli / Muu
CapMan Hotels RE Ky portfolio

Vakuudet ja vastuusitoumukset EUR
Rahoituslainat joista annettu vakuus

Annetut kiinnitykset
Pankkitilit ja vuokrasaamiset

Tilintarkastajanpalkkio

Yhtién ensimméinen tilikausi on pidennetty 5.12.2017 - 31.12.2018. josta syysta vertailutietoja ei ole esitetty.

31.12.2018

11.800.000
19.551.913
10.177.708
17.260.210

31.12.2018

5.284.169

64.074.000

12.300.757
22.536.555
4.837.007

15.000

1M

Rahaston omistus %

100 %
100 %
100 %
100 %
1.5%

Sijaintimaa

Suomi
Tanska
Tanska

Ruotsi

Vuokra-ala m?

3.761
12.610
13.824

5.211



Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund

Osuudet saman

Muut sijoitukset

Emoyhtid konsernin yrityksissa yhteensa Yhteensd

Hankintameno 1.1. 0,00 0,00 0,00
Lisdykset 20.083.258,00 5.284.169.00 25.367.427,00
Kirjanpitoarvo 31.12.2018 20.083.258,00 5.284.169,00 25.367.427,00

Konsernin Emoyhtién Emoyhtién omistamien osakkeiden ja osuuksien

Emoyhtion Emoyhtién omistusosuus
Konserniyritykset omistusosuus % % kpl Kirjanpitoarvo EUR
Kiinteisto Oy Espoon Porarinkatu 1 100.0 % 100,0 % 2.500 11.554.625,00
CMNPI Holding 1 Oy 100,0 % 100,0 % 2.500 8.528.633.00

Alakonsernin

Konsernin emoyhtién omistusosuus
Alakonserniyritykset omistusosuus % % kpl Kirjanpitoarvo EUR
CMNPI Sweden 1 AB 100,00 % 100,00 % 50.000 4.528.657 41
Particentralen 8 AB 100,00 % 100,00 % 50.000 1.027.916,78
Particentralen PropCo AB 100.00 % 100,00 % 1.000 13.556.789,60
Tonsbakken Holding ApS 100,00 % 100,00 % 50.001 1.443.993,06
Tonsbakken 12-14 ApS 100.00 % 100,00 % 10.187.499 8.170.308,68
Stamholmen 70 PropCo ApS 100,00 % 100,00 % 50.001 2.018.967,70
Muut sijoitukset
CapMan Hotels RE Ky 5.284.169,00
Konsernin laskennalliset verot Veroprosentti Laskennallinen verovelka
Koy Espoon Porarinkatu 1 20 % 245.347,86
Particentralen PropCo AB 21,6 % 458.808,76
Tonsbakken 12-14 ApS 22 % 150.101,62
Stamholmen 70 PropCo ApS 22 % 62.311.91
Yhteensa 916.570,15
Johdannaissopimukset EUR
Koronvaihtosopimukset
Skandinaviska Enskilda Banken AB Alkanut Paattyy Nimellisarvo Kéypa Arvo
Tonsbakken Holding ApS 27.8.2018 23.8.2023 4.974.458 .51 41.724,99
Particentralen 8 AB 27.8.2018 23.8.2023 4.287.422.38 18.221,22

59.946,21
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Tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen allekirjoitus

.16' .
Helsingissa <1 _ 3 2019

Erikois_,?]ijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund edustajanaan
vaibt6g3‘ torg.héston hoitaja CapMan Real Estate Oy (1.1.2019 saakka)
Yafhfgcieh efahaston hoitaja CapMan AIFM Oy (2.1.2019 alkaen)

/Mika Matikainen Tiina Halmesmaki
CapMan Real Estate Oy CapMan AIFM Oy
Toimitusjohtaja Toimitusjohtaja

Tilinpaatésmerkinta

Suoritetusta tarkastuksesta on tanaan annettu tilintarkastuskertomus.
Helsingissa <'/</ / /7/ 2019

Ernst & Young
Tilintarkastusyhteis6

A /U/Wﬁ

Ulla Nykky
KHT



Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund

LUETTELO KAYTETYISTA KIRJANPITOKIRJOISTA

Tilikauden ajalla: 5.12.2017-30.9.2018

Aditro Financials Oy:n jarjestelma Perconec Wintime 6.9.3

Paivakirja ATK-listoina
Paakirja ATK-listoina
Tuloslaskelma

Tase

Tilinpaatds ja tase-erittely

Tositelajit:

Ostolaskut

Myyntilaskut

Kassatositteet

Liitetietotositteet

Tositteet sailytetdan konekielisina ja paperitositteina

Tilikauden ajalla: 1.10.-31.12.2018:

Unit4 Business World 7.3

Paivakirja sahkoisesti Unit4 -jarjestelmassa
Paakirja sahkaisesti Unit4 -jarjestelméassa
Tuloslaskelma sahkaisesti Unit4 -jarjestelmassa
Tase sahkdisesti Unit4 -jarjestelmassa

Tilinp&étos ja tase-erittely erikseen sidottuna/sahkdisesti

Tositelajit:

Ostolaskut sahkoisesti Unit4 -jarjestelmassa

Ostomaksut sahkaisesti Unit4 -jarjestelmassa

Myyntilaskut sahkaisesti Unit4 -jarjestelméassa
Myyntisuoritukset sahkaisesti Unit4 -jarjestelméassa

Muistiotositteet sahkoisesti Unit4 -jarjestelméassa

Pankkitositteet sahkaisesti Unit4 -jarjestelméssa/paperitositteina
Liitetietotositteet sahkdisesti/paperitositteina

Arkistointi:

Kirjanpitoaineiston sailytyksessa noudatetaan KPL 2:10§ séd&nndksia.
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

CapMan AIFM Oy:n yhtidkokoukselle sekd CapMan AIFM Oy:n hallinnoiman Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property
Income Fundin osuudenomistajille

Tilinpdatoksen tilintarkastus
Lausunto

Olemme tilintarkastaneet CapMan AIFM Oy:n (y-tunnus 2906461-4) hallinnoiman Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic
Property Income Fundin (y-tunnus 2843636-7) tilinpaatoksen rahaston ensimmaiselté 31.12.2018 paattyneelta tilikaudelta.
Tilinpaatos sisaltas seka konsernin ettd emoyhtion taseen, tuloslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, ettd CapMan AIFM Oy:n hallinnoiman Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income
Fundin tilinpaatés antaa oikean ja riittavan kuvan rahaston toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa
voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien sdannésten mukaisesti ja tayttaa lakisééteiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet tilinp&é&téksen
tilintarkastuksessa. Olemme riippumattomia emoyhtitsta ja konserniyrityksista niiden Suomessa noudatettavien eettisten
vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suoritamaamme tilintarkastusta ja olemme téyttdneet muut néiden vaatimusten
mukaiset eettiset velvollisuutemme. Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen
maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Tilinpaitésti koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, etta se antaa oikean ja riittdvén kuvan Suomessa
voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien sdanngsten mukaisesti ja tayttaa lakiséateiset vaatimukset. Hallitus ja
toimitusjohtaja vastaavat myés sellaisesta sisdisesté valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia
tilinpaatoksen, jossa ei ole vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpa&tésté laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin kykya jatkaa
toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittamaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etta tilinpaatos on
laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatos laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtio tai
konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpddtoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena vaarinkaytoksesta tai
virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytté, seké antaa tilintarkastuskertomus, joka siséltaé lausuntomme. Kohtuullinen
varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan
tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua véaarinkaytoksesta tai
virheests, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessé voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan
taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatdksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, ettd kdytamme ammatillista harkintaa ja sailytamme
ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Liséksi:

° tunnistamme ja arvioimme véérinkaytoksesta tai virheestéa johtuvat tilinpaétéksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteita
ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen mééaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia. Riski siitd, etta vaarinkaytoksesta johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, on suurempi kuin riski siité, ettd virheesta johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, silla vaarinkaytékseen voi liittya yhteistoimintaa, vaarentamisté, tietojen tahallista
esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen esittamista taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

° muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista siséisesté valvonnasta pystyédksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siina
tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtién tai konsernin sisdisen valvonnan
tehokkuudesta.
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° arvioimme sovellettujen tilinpaétéksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seké johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden ja niisté esitettavien tietojen kohtuullisuutta.
° teemme johtopaatdksen siité, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatés

perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopaatoksen siité, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuhtesisiin liittyvéa olennaista
epavarmuutta, joka voi antaa merkittdvaa aihetta epailla emoyhtion tai konsernin kykya jatkaa
toimintaansa. Jos johtopaatsksemme on, ettd olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta koskeviin tilinp&atoksessa esitettaviin
tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivét ole riittavia, mukauttaa lausuntomme.
Johtopaatoksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispaivaan mennessa hankittuun
tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei
emoyhti¢ tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

° arvioimme tilinpaatéksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettavét tiedot mukaan lukien, yleista esittdmistapaa,
rakennetta ja sisaltd4 ja sité, kuvastaako tilinpaatos sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten,
ettsd se antaa oikean ja riittdvan kuvan.

° hankimme tarpeellisen maérén tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssié konserniin kuuluvia
yhteiséjé tai liiketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystyaksemme antamaan
lausunnon konsernitilinpaatoksesta. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja
suorittamisesta. Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituksesta seka

merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvonnan merkittavat puutteellisuudet, jotka
tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio ké&sittaa toimintakertomuksen.

Tilinpaatdsta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinpaatéksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata tehdessamme arvioida,
onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta suoritettaessa hankkimamme tietamyksen
kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellista. Velvollisuutenamme on liséksi arvioida, onko

toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien sdanndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitamme, etta toimintakertomuksen ja tilinpa&toksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etté toimintakertomus
on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien séénnésten mukaisesti.

Jos teemme suoritamamme tyén perusteella johtop&aatéksen, etta toimintakertomuksessa on olennainen virheellisyys,
meid&n on raportoitava tésta seikasta. Meilla ei ole tdman asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissé 2.4.2019

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteisé

e, /uyy/g

Ulla Nykky
KHT

22

A member firm of Ernst & Young Global Limited



