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ERIKOISSIJOITUSRAHASTO CAPMAN NORDIC PROPERTY INCOME FUND
TOIMINTAKERTOMUS TILIKAUDELTA 1.1.2019 - 31.12.2019

Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund (jaliempana “Rahasto”)
on sijoitusrahastolain (48/1999) mukainen paaasiassa kiinteistdihin ja
kiinteistdarvopapereihin sijoittava erikoissijoitusrahasto. Rahasto aloitti toimintansa
5.12.2017. Rahasto on vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014)
mukainen vaihtoehtorahasto. Rahastoa on 2.1.2019 Idhtien hallinnoinut CapMan
AIFM Oy ("Vaihtoehtorahaston hoitaja”), jota ennen Rahaston vaihtoehtorahaston
hoitajana toimi CapMan Real Estate Oy.

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

Tilikauden aikana Rahastoon tuli merkintja 14 543 509,45 euroa. Lisaksi Rahastoon
tehtiin merkintdja vuoden viimeisena merkintapaivana 31.12.2019 yhteensa

11 664 019,61 eurolla. Lunastuksia tuli yksi, 72,62543 kpl C-sarjan osuutta, joka
maksetaan ulos seuraavana lunastusajankohtana 31.3.2020. Rahaston
osuudenomistajien maara oli tilikauden lopussa 73 osuudenomistajaa. Rahaston
osuuksien yhteenlaskettu arvo tilikauden lopussa oli 78 259 221,51 euroa. Rahasto
on tilikauden viimeisen kvartaalin aikana solminut jakelusopimuksen Nordean
kanssa, jonka ansiosta rahastoon on avattu uusi osuussarja 31.12.2019. Uuden
Nordea-osuussarjan minimimerkinta on 5 000,00 euroa ja ensimmaiset sarjan
omistukset merkittiin 1.1.2020.

Sijoituskohteiden yhteenlaskettu kdypé arvo oli 130 742 613,00 euroa ja rahavarat

12 993 282,72 euroa. Rahaston arvonlaskennassa huomioidaan Rahaston saannot
ja laskennassa on huomioitu INREV-oikaisut. Nain ollen arvonlaskennassa esitetyt

osuuksien arvot poikkeavat osittain tilinpaatoksessa esitetyista luvuista.

Rahasto on tilikauden aikana tehnyt 4 uutta kiinteistosijoitusta. Luovutuksia
tilikauden aikana ei ole tehty. Tilikauden paattyessa rahasto omistaa yhteensa 8 eri
kiinteistda ja osuuden hajautetusta portfoliosta. Sijoituskohteet sijaitsevat
Pohjoismaissa, joista euromaaraisesti kiinteistéjen markkina-arvosta 54 % sijaitsee
Suomessa, 23 % Ruotsissa ja 23 % Tanskassa. Kiinteistdtyypin mukaisesti
markkina-arvo jakautuu seuraavasti:

o 41 % toimistokiinteistot

o 32% teollisuus ja logistiikkakiinteistot

e 27 % hotellikiinteistot

Kahdeksan kiinteiston yhteenlaskettu vuokrattava-ala on noin 57,600 m? ja niissa oli
noin 29 vuokralaista. Rahaston keskimaarainen vuokramaturiteetti oli noin 8,1



vuotta. Rahaston kokonaistuottoaste omalle padomalle oli noin 7,7%, josta
kassavirta muodosti suurimman osan, 6,8%.

Rahasto nosti tilikauden aikana tehtyjen kiinteistdsijoitusten yhteydessa uutta
pankkilainaa 41,6 miljoonaa euroa. Lainan korot ovat suojattu korkotasonvaihteluilta
korkosuojaussopimuksilla.

Rahaston riskienhallinta

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

Rahaston operatiivinen paivittainen riskienhallinta suoritettiin tilikauden aikana
yhteisty0ssa vaihtoehtorahaston hoitajan ja CapMan Oyj:n riskienhallinta- ja
compliance-toimintojen kanssa seka Rahaston salkunhoidon kanssa.
Riskienvalvontaa ja riskinoton seuranta suoritettiin sekd Rahaston
vaihtoehtorahaston hoitajan ettd EAB-konsernin riskienhallintaorganisaation
vastuuhenkildiden 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 merkittavimpia riskeja ovat markkinariski, luotto- ja maksuvalmiusriski ja
vastapuoliriski. Rahaston riskienhallinnassa kiinnitetdan erityistd huomiota Rahaston
kohderiskiin ja maksuvalmiusriskiin.

Kohderiskilla tarkoitetaan, etta jonkin Rahaston kiinteistokohteen arvo alenee
merkittdvasti. Kohderiskia pyritdan hallitsemaan asiantuntevalla ja tarkalla
kohdevalinnalla. Maksuvalmiusriskilla tarkoitetaan riskia siita, ettd Rahaston
sijoitusten muuttaminen kateiseksi ei onnistu suunnitellussa ajassa eika toivottuun
hintaan, ettd Rahaston vuokratuotot toteutuvat odotettua alhaisempina esimerkiksi
vuokrausasteen heikentyessa tai yleisen markkinavuokratason alentuessa
(vuokrariski), ja ettd Rahaston vieraan pddoman kustannukset vaihtelevat
olennaisesti tai ettd vieraan padoman saatavuus heikkenee (rahoitusriski). Edella
kuvattuja riskeja seka maantieteellista ja yleiseen talouskehitykseen liittyvaa riskia
hallitaan hajauttamalla Rahaston kiinteistportfoliota, panostamalla
salkunhoidolliseen markkina-asiantuntemukseen, seuraamalla tarkasti Rahaston
likviditeettia ja noudattamalla tdsmallisesti Rahaston sdanndissa mainittuja
maksuvalmiuden rajoja. Lisdksi edella kuvattuja riskeja hallitaan seuraamalla vuokra-
ja vuokraustasoja ja suorittamalla tarpeellisia, Rahaston omistamiin kiinteistoihin
kohdistuvia, kehitystoimenpiteita, seka kayttamalla hallitusti markkinoilta I0ytyvia
korkosuojausinstrumentteja.



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

Tulevaisuuden nakymat

Rahasto hankkii uusia sijoituskohteita sitd mukaa, kun Rahastoon tulee uusia
merkintdja. Liséksi Rahasto on allekirjoittanut monivuotisen lainafasiliteetin
pohjoismaisen pankin kanssa. Tama mahdollistaa sijoitusten tekemisen vierasta
paaomaa hydédyntaen kaikissa Pohjoismaissa. Uusia sijoituskohteita on tutkittavana
useita.

Tiedot olennaisista tapahtumista tilikauden paattymisen jalkeen

Rahaston arvonlaskenta ja riskienhallinta on paatetty siirtdd EAB Rahastoyhtio
Oy:Itd Rahaston vaihtoehtorahaston hoitajalle itselleen. Tilikauden jalkeen ei ole
iimennyt muita tavanomaisesta toiminnasta poikkeavia tai olennaisia tapahtumia.

Vuoden 2020 ensimmaisen kvartaalin aikana, koronaviruksen leviaminen on
vaikuttanut maailmanlaajuisesti talouteen ja markkinaymparistoon.
Koronavirusepidemian aiheuttaman markkinoiden poikkeustilan lopullisia vaikutuksia
Rahaston sijoitustoimintaan liittyen on vaikea arvioida, eikd Rahaston sijoitusten
arvoon 31.12.2019 ole kirjattu varausta taman asian suhteen.

Tarkasteltaessa tilinpaatdksen jalkeista markkinaymparistéa, on kuitenkin
huomioitava, ettd Rahaston sijoitusten arvotus voi olla merkittavasti alentunut
verrattuna 31.12.2019 tilanteeseen. Rahaston hoitaja pyrkii huomioimaan
markkinaymparistdon poikkeustilan toiminnassaan ja kiinnittda nain ollen huomiota
erityisesti Rahaston arvonmaaritykseen ja likviditeetinhallintaan

Tuotonmaksu

Rahaston saantdjen mukaisesti vaihtoehtorahaston hoitajan hallitus paattaa rahasto-
osuudenomistaijille jaettavasta tuotosta ja sen maksamisesta. Rahasto-
osuudenomistajille jaetaan tuottona omistusten suhteessa vahintaan kolme
neljadsosaa (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.



Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund

Rahaston perustiedot

Rahastotyyppi Erikoissijoitusrahasto
Toiminta alkanut 05/12/12017
Salkunhoitaja CapMan AIFM Oy (1.1.2019 Iahtien)
O: rjat A B C D E Nordea
ISIN F14000281910 F14000281928 F14000281936 F14000281944 F14000281951 F14000399845
Minimimerkinta 50 000,00 50 000,00 50 000,00 50 000,00 50 000,00 5000,00
Merkintapalkkio 2% 1% 1% 0% 0% 2%
Lunastuspalkkio (maaraytyy sijoitusajan perusteella)
<1v 3% 3% 3% 4% 5% 2%
1-3v 2% 2% 2% 3% 4% 2%
3-5v 1.5 % 1,5 % 1% 2% 3% 2%
>5 1% 1% 05% 0% 0% 2%
Hallinnointipalkkio ja sailytyspalkkio 2% 2% 2% 2% 1,5 % 2%
Tuottosidonnainen palkkio* 20 % 20 % 20 % 20 % 20 % 20 %
*7% rajatuoton ylittavalta osuudelta
A B c D E Nordea

Osuuksien lukumaéarat 12 730,88864 11 648,37520 86 172,34177 10,00000 542 241,81317 0,00000
Osuuden arvo osuussarjoittain (EUR) 118,98062 118,98062 118,98062 118,98062 120,06550 100,00000
Osuus (%) rahaston arvosta 1,94 % 1,77 % 13,10 % 0,00 % 83,19 % 0,00 %
Juoksevat kulut (%) 2,53 % 2,53 % 2,53 % 2,53 % 2,03 % Uusi sarja
Tuotto A B [ D E A
3 kuukautta** 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 31% Uusi sarja
6 kuukautta 6.2 % 6.2% 6.2 % 6.2 % 6.4 % Uusi sarja
9 kuukautta 6,4 % 6,4 % 6,4 % 6,4 % 6,7 % Uusi sarja
12 kuukautta 6,7 % 6,7 % 6.7 % 6,7 % 7.2% Uusi sarja
Toiminnan alusta 20,2 % 20,2 % 20,2 % 20,2 % 213% Uusi sarja
**Tuotto laskettu edellisesta rahaston arvon laskentapaivasta

Rahasto
Rahaston koko (NAV, EUR) 78 259 221,51
Rahaston koko sis. Vieraspddoma (GAV, EUR) 150 814 464,81
Osuudenomistajien lukumaara (kpl) 73 kpl
Rahaston omistamien kiinteistokohteiden lukumaara (kpl) 8 kpl
LTV % (GAV) 35,47 %
Vuokrasopimusten keskipituus (WAULT) 8,1 vuotta
Kateinen (Rahat ja pankkisaamiset EUR) 12993 282,72



Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund

Tuloslaskelma (konserni)

1.1.2019 - 31.12.2019

5.12.2017 - 31.12.2018

1. TUOTOT JA ARVONMUUTOKSET 9 309 970,20 9 300 310,83
a) Arvopapereiden nettotuotot 0,00 0,00
b) Johdannaissopimusten nettotuotot 0,00 0,00
c) Osinkotuotot ja voitto-osuudet 294 350,10 541 846,80
d) Kiinteistéjen nettotuotot 8 389 349,97 8 152 261,29
e) Kiinteistdarvopapereiden nettotuotot -139 407,89 295 143,35
f) Korkotuotot 759,24 78,42
g) Muut tuotot 764 918,78 310 980,97
2. KULUT -4 131 324,56 -1 991 732,26
a) Palkkiokulut 0,00 0,00
aa) Vaihtoehtorahaston hoitajalle -1 692 843,30 -1 384 366,21
ab) Sailytysyhtidille -26 499,96 -27 083,29
b) Korkokulut -688 951,25 -104 585,64
¢) Muut kulut -1723 030,05 -475 697,12
Suunnitelman mukaiset poistot 0,00 0,00
Valittémat verot

Laskennallisen verovelan muutos -961 002,21 -1 000 739,34

Tuloverot -118 089,14 -42 154,63

Tilikauden voitto 4 099 554,28 6 265 684,60



Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund

Tase (konserni)
Vastaavaa

1. Kiinteistbomaisuus markkina-arvoon
2. Kiinteistdarvopaperit 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. Pitkdaikaiset velat

2. Ostovelat

3. Muut velat

a) Johdannaissopimukset markkina-arvoon
b) Ennakkomaksut

c) Muut

4. Siirtovelat

VASTATTAVAA YHTEENSA

31/12/2019

128 752 645,20
5417 147,50
0,00

190 958,91
1393 691,34
61 155,32

12 993 282,72

148 808 880,98

78 105 015,88

58 165 844,82
19 719,16

136 475,00
338 686,76
11624 861,25
418 278,10

148 808 880,98

31/12/2018

58 789 831,06
5284 168,54
0,00

103 884,57
1795 555,37
8 932,56
11774 104,17

77 756 476,27

60 253 042,51

16 207 139,30
17 109,79

59 281,62
134 307,35
504 463,55
581 132,16

77 756 476,28



Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund

Tuloslaskelma (emoyhtio)

1.1.2019 - 31.12.2019

5.12.2017 - 31.12.2018

1. TUOTOT JA ARVONMUUTOKSET 6 905 107,15 8 091 389,82
a) Arvopapereiden nettotuotot 0,00 0,00
b) Johdannaissopimusten nettotuotot 0,00 0,00
c) Osinkotuotot ja voitto-osuudet 294 350,10 541 846,80
d) Kiinteistéjen nettotuotot 0,00 0,00
e) Kiinteistdarvopapereiden nettotuotot 4 136 949,00 6 081 341,68
f) Korkotuotot 2 054 992,67 1157 312,61
g) Muut tuotot 418 815,38 310 888,73
2. KULUT -2 854 531,90 -1 830 229,12
a) Palkkiokulut 0,00 0,00
aa) Vaihtoehtorahaston hoitajalle -1 692 843,30 -1 384 366,21
ab) Sailytysyhtidille -26 499,96 -27 083,29
b) Korkokulut -128 297,00 -18 336,72
¢) Muut kulut -1 006 891,64 -400 442,90
Suunnitelman mukaiset poistot 0,00 0,00
Valittémat verot

Laskennallisen verovelan muutos 0,00 0,00

Tuloverot 0,00 0,00

Tilikauden voitto 4 050 575,25 6 261 160,70



Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund

Tase (emoyhtio)
Vastaavaa

1. Kiinteistbomaisuus markkina-arvoon
2. Kiinteistdarvopaperit 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. Pitkdaikaiset velat

2. Ostovelat

3. Muut velat

a) Johdannaissopimuset arvonalennukset
b) Ennakkomaksut

c) Muut

4. Siirtovelat

VASTATTAVAA YHTEENSA

31/12/2019

0,00
41177 028,77
0,00
0,00
42 763 277,59
0,00
10 811 834,02

94 752 140,38

78 105 015,88

5310 000,00
0,00

0,00

0,00

11 302 683,21
34 441,29

94 752 140,38

31/12/2018

0,00

25 367 427,00
0,00

0,00

28 825 789,12
348,21

9678 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



Erikoissijoitusrahasto CapMan Property Income Fund

Tilinpaatoksen laatimista koskevat liitetiedot

Tilinpaatos on laadittu Valtionvarainministerién asetuksen 231/2014 ( Valtionvarainministerion
asetus rahastoyhtion,sijoitusrahaston ja vaihtoehtoisenrahaston tilinpaatékseen sisaltyvan
tuloslaskelman ja taseen kaavasta, tilinpaatdkseen liitettdvasta toimintakertomuksesta seka
sijoitusrahaston puolivuotiskatsauksesta) mukaisesti noudattaen rahaston sadantdjen arvonlaskemista
koskevia maarayksia. Kiinteistdt sekd muut kuin sdannellyllda markkinalla tai monenkeskisessa
kaupankayntijarjestelmasséa kaupankaynnin kohteena olevat kiinteistdarvopaperit arvostetaan
kaypaan arvoon vuosineljanneksittdin Keskuskauppakamarin hyvaksyman

kiinteistéarvioitsijan (Jones Lang Lasalle) toimesta hyvaa kiinteistdarviointitapaa noudattaen.
Rahaston muut saamiset ja velat on arvostettu tilinpaatdéshetken arvoon.

Johdannaiset on arvostettu kdypaan arvoon.

Tiettyja asetuksen 231/2014 mukaisia toimintakertomustietoja on ilmoitettu osana
tilinpaatoksen liitetietoja

Konsernitilinpaatoksen laajuus ja laskentaperiaatteet

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

Tarkemmat tiedot konserniin kuuluvista yrityksista annetaan jaljempana kohdassa "konserniyritykset".
Tytaryhtididen tilinpaatokset on muutettu konsolidoinnin yhteydessa vastaamaan emoyhtion
kayttamaa tulos- ja tasekaavaa. Tytaryhtididen tilinpaatokset on yhdistelty rivi rivilta.

Sisainen omistus on eliminoitu kayttden hankintamenomenetelmaa.

sisaiset saamiset ja velat on eliminoitu.

Tilikaudet eivat ole taysin vertailukelpoiset johtuen edellisen tilikauden pidemmasta aikavalista
edellisen tilikauden ollessa rahaston ensimmainen tilikausi. Myos tilikausien aikaiset hankinnat heikentavat
vertailukelpoisuutta.

Konsernitilinpaatos esitetdan euroina jollei muuta mainita. Esittdmisvaluutasta poikkeavaa
toimintavaluuttaa kayttavien ulkomaisten yksikkdjen tuloslaskelmat ja taseet muunnetaan
esittamisvaluutan maaraisiksi seuraavasti: a) Kunkin esitettdvan taseen varat ja velat muunnetaan
kyseisen tilinpaatéspaivan kurssiin. b) Kunkin tuloslaskelman tuotot ja kulut muunnetaan kauden
keskikursseihin, ja c) kaikki naista syntyvat valuuttakurssierot kirjataan tuloslaskelman muihin tuottoihin
tai muihin kuluihin.

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

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

Jaljennds konsernitilinpaatoksesta on tilattavissa osoitteesta:
Erikoissijoitusrahasto CapMan Property Income Fund
PL 210, 40101 Jyvaskyla



Erikoissijoitusrahasto CapMan Property Income Fund

Konserni Konserni Emoyhtidé Emoyhtid
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Osinkotuotot ja voitto-osuudet
Osinkotuotot ja voitto-osuudet 294 350,10 541 846,80 294 350,10 541 846,80
294 350,10 541 846,80 294 350,10 541 846,80
Kiinteistojen nettotuotot
Kayvan arvon nousut ja laskut 2 552 595,78 5670 009,81 0,00 0,00
Tuotot 6 634 979,70 2734 678,19 0,00 0,00
Kulut -798 225,51 -252 426,71 0,00 0,00
8 389 349,97 8152 261,29 0,00 0,00
Kiinteistoarvopaperien nettotuotot
Kayvan arvon nousut ja laskut -139 407,89 295 143,35 3383471,83 5275 887,44
Tuotot 0,00 0,00 825 745,95 873 044,22
Kulut 0,00 0,00 -72 268,78 -67 589,98
-139 407,89 295 143,35 4 136 949,00 6 081 341,68
Korkotuotot
Korkotuotot verotili 759,24 78,42 659,44 78,38
Korko- ja rahoitustuotot, konserni 0,00 0,00 2054 333,23 1157 234,23
759,24 78,42 2054 992,67 1157 312,61
Muut tuotot
Realisoitumattomat kurssivoitot 757 618,56 310 888,73 411 515,16 310 888,73
Realisoituneet kurssivoitot 7 300,22 92,24 7 300,22 0,00
764 918,78 310 980,97 418 815,38 310 888,73
Korkokulut
Korkokulut pankkilainat -624 455,21 -74 860,22  -128 297,00 -18 322,46
Korkokulut verotili 0,00 -14,21 0,00 -14,21
Muut korkokulut -64 496,04 -29 711,21 0,00 -0,05
-688 951,25 -104 585,64  -128 297,00 -18 336,72
Muut kulut
Lainan transaktiokulut -92 349,51 -23 481,78 -64 846,37 -20 959,00
Realisoituneet kurssitappiot -77 762,79 -49 280,30 -77 471,56 -49 269,60
Realisoitumattomat kurssitappiot -944 102,54 -132 186,10 -565 633,20 -132 186,10
Muut rahoituskulut -153 413,66 -131 503,76 -82 907,88 -69 064,55
Omistajan kulut -455 401,55 -139 245,17 -216 032,63 -128 963,65
-1723 030,05 -475 697,12 -1 006 891,64 -400 442,90
Verot
Laskennallisen verovelan muutos -961 002,21 -1 000 739,34 0,00 0,00
Tuloverot -118 089,14 -42 154,63 0,00 0,00
-1 079 091,35 -1 042 893,97 0,00 0,00
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Muut saamiset

Lainasaamiset pitkdaikaiset, konserni 0,00 0,00 41464 994,54 28 180 642,55
Muut pitkévaikutteiset saamiset 679 349,02 271724,06 417 181,00 255 707,59
Korkosaamiset lyhytaikainen konserni 0,00 0,00 756 241,89 245 435,82
Muut saamiset 905 301,23 1523 831,31 124 860,16 144 003,16
1584 650,25 1795 555,37 42763 277,59 28 825 789,12
Siirtosaamiset
Siirtosaamiset 48 192,40 348,21 0,00 348,21
Ennakkomaksut 12 962,92 8 584,35 0,00 0,00
61 155,32 8 932,56 0,00 348,21
Pitkaaikaiset velat
Lainat rahoituslaitoksilta 53 496 780,19 12325911,62 5310 000,00 3125 308,65
Vuokravakuus 796 436,70 867 137,53 0,00 0,00
Ennakkomaksut 1216 623,17 1205 254,91 0,00 0,00
Laskennalliset verovelat 1897 920,76 916 570,15 0,00 0,00
Muut velat 758 084,01 892 265,09 0,00 0,00
58 165 844,82 16 207 139,30 5310 000,00 3125 308,65
Ostovelat
Ostovelat, konserni 0,00 0,00 0,00 4 522,55
Ostovelat 19719,16 17 109,79 0,00 0,00
19719,16 17 109,79 0,00 4 522,55
Ennakkomaksut
Ennakkomaksut 338 686,76 134 307,35 0,00 0,00
338 686,76 134 307,35 0,00 0,00
Muut velat
Lainat rahoituslaitoksilta 0,00 90 179,39 0,00 47 412,35
Korkovelat rahoituslaitoksille 1225,66 1116,96 243,09 0,00
Merkintavelat 10614 019,61 0,00 10614 019,61 0,00
Muut velat 1009 615,99 413 167,20 688 420,51 303 886,60
11624 861,25 504 463,55 11 302 683,21 351 298,95
Siirtovelat
Siirtovelat 418 278,10 581 132,16 34 441,29 137 490,70
418 278,10 581 132,16 34 441,29 137 490,70
Konserni Konserni Emoyhtidé Emoyhtid
Kiinteistojen ja kiinteistdarvopaperien nettotuotot 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
Kiinteistjen vuokraustoiminta 6628 241,15 2734 678,19 0,00
Kiinteistoarvopaperien vuokratuotot 0,00 0,00 825 745,95 873 039,18
Vastikkeet, kiinteistd 0,00 0,00 -72 268,78 -67 589,98
Muut tuotot 0,00 0,00 5,04
Muut kulut -798 225,51 -252 426,71 0,00
Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto 2413 187,89 5965153,16  3383471,83 5275 887,44
Yhteensa 8 243 203,53 8 447 404,64 4 136 949,00 6081 341,68
Johdannaissopimusten nettotuotot
Korkosidonnaiset erat
Voitot 1657,49 0,00 0,00 0,00
Tappiot -70 619,10 -59 356,62 0,00 0,00
Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto -68 961,60 -59 356,62 0,00 0,00
Yhteensa -68 961,60 -59 356,62 0,00 0,00
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2019 2018
Sijoitusrahaston sijoituksiin liittyvat kaupankayntikulut 1625 392 888 542
Jaetut ja uudelleen sijoitetut tuotot 742111 0
Sailytysyhteisolle maksetut palkkiot 26 500 27083
Vaihtoehtorahaston hoitajalle maksetut palkkiot 1155 589 810 327
Vaihtoehtorahaston hoitajalle maksetut tuottosidonnaiset palkkiot 537 254 574 039
Rahaston osuus CapMan Hotels RE Ky:lle maksetuista palkkioista 21872

Vaihtoehtorahaston hoitajan henkilostolle maksamat palkat ja palkkiot

CapMan Nordic Property Income Fund:in vaihtoehtorahaston hoitajana toimii CapMan AIFM Oy, joka on tilikauden aikana
maksanut palkkoja ja palkkioita yhteensa 6 hengelle yhteensa 767 188,91 euroa. AIFM-direktiivin edellyttama tarkempi
palkitsemisen erittely henkildstoryhmittéin edellyttdd ESMAN ohjeen mukaisesti tietosuojalainsdddannon huomioimista.
CapMan-konsernissa eriteltyja palkkatietoja ei julkaista, mikali henkildstoryhmaan, jonka osalta muutoin tulisi esittaa eriteltyja
tietoja, kuuluu alle viisi henkilda. Tasta syystda CapMan AIFM Oy:n palkitsemisesta ei julkaista tarkempaa erittelya

vuodelta 2019.

2019 2018
Rahaston arvo tilikauden alussa 60 253 042,51 0,00
Rahasto-osuuksien merkinnat 14 543 509,45 53 991 881,81
Rahasto-osuuksien lunastukset 0,00 0,00
Tuotonjako -742 111,33 0,00
Tilikauden voitto/tappio 4 050 575,25 6261 160,70
Rahaston arvo tilikauden lopussa 78 105 015,88 60 253 042,51
Tuotto-osuuksien osuus rahaston arvosta 78 105 015,88 60 253 042,51

Laskelma rahaston saédntdjen mukaisesta tuotonjaosta

Konsernitilinpaatoksen mukainen tilikauden tulos 4099 554,28 6 265 684,60
Johdannaissopimusten realisoitumattomat arvonmuutokset, netto -68 961,60 -59 356,62
Kiinteistojen ja arvopapereiden realisoitumattomat arvonmuutokset, netto 2413 187,89 5965 153,16
Realisoitunut tulos 1755 327,99 359 888,06
Rahasto-osuudenomistajille vahintaan jaettava (75%) 1316 495,99 269 916,05

Rahaston tuotonjaon vahimmaismaaran laskentaa on tarkennettu 2019 tilikaudelle. Tuotonjaon vahimmaismaara lasketaan tarkennuksen
jalkeen konsernituloslaskelman pohjalta, koska konsernituloslaskelma kuvastaa paremmin rahaston saamaa kassavirtaa. Edellisen tilikauden
laskenta muunnettu uuden laskentatavan mukaiseksi, jotta luvut olisivat vertailukelpoisia kesken&an.
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RAHASTON VARAT

Sijoitukset
Markkina-arvo 31/12/2019
Kiinteistoomaisuus EUR
Hotelli 30 466 003
Teollisuus/Logistiikka 43 186 642
Toimisto 55 100 000
Muut arvopaperit 31/12/2019
Rahasto-osuudet
CapMan Hotels RE Ky 5417 148
Yhteensa 134 169 793
Rahaston kiinteistosijoitusten perustiedot
Rahastoon tilikauden aikana hankitut kohteet Velaton kauppahinta
EUR
Kryddpepparn HoldCo AB Teollisuus / Logistiikka 11 584 430
Koy Quartetton Cello / Toimisto 19 600 000
Koy Plaza Business Park Halo / Toimisto 14 000 000
Koy Helsingin Osmontie 38 / Toimisto 21268 000
Rahastoon aikaisempina tilikausina hankitut kohteet
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 53 627 985
Annetut kiinnitykset 33 388 372
Pankkitilit ja vuokrasaamiset 13 184 242
Tilintarkastajanpalkkio 15000

Rahaston vivutus

Rahaston omistus %

100 %
100 %
100 %
100 %

100 %
100 %
100 %
100 %
1,5%

31/12/2018

29 060 210
19551913
10177 708

31/12/2018

5284 169

64 074 000

Sijaintimaa

Ruotsi
Suomi
Suomi
Suomi

Suomi
Tanska
Tanska

Ruotsi

Vuokra-ala m?

8 159
5245
5844
3582

3761
12610
13 824
5211

Komission delegoidun asetuksen N:o 231/2013 mukaan vivutus iimaistaan sen position ja nettoarvon valisena suhteena. Positio tulee
laskea seka bruttokirjausmenetelmalla etta sijoitusasteeseen perustuvalla menetelmalld, jotka on tarkemmin maaritelty asetuksessa.

Bruttokirjausmenetelmén mukaan laskettu vaihtoehtoisen sijoitusrahaston positio on kaikkien niiden positioiden absoluuttisten arvojen
summa, joiden arvo on madaritetty direktiivin 2011/61/EU 19 artiklan ja sen nojalla hyvaksyttyjen delegoitujen séaddsten mukaisesti.
Laskelman ulkopuolelle jatetdan rahavarat seka muut erittdin maksuvalmiit sijoitukset.

Sijoitusasteeseen perustuvan menetelman mukaan laskettu vaihtoehtoisen sijoitusrahaston positio on kaikkien niiden positioiden
absoluuttisten arvojen summa, joiden arvo on méaaritetty direktiivin 2011/61/EU 19 artiklan ja sen nojalla hyvaksyttyjen delegoitujen
saadosten mukaisesti, mutta soveltaen nettoutus- ja suojausjarjestelyja.

Rahaston saantéjen mukaan luoton enimmaismaara on maaritelty osuutena Rahaston kokonaisvaroista (GAV).

mukaan laskettuna

Bruttokirjausmenetelma

en perustuva

Rahaston vivutus 31.12.2019 35 % 176 % 193 %
Rahaston saanttjen mukainen velan

enimmaismaara 50 %

Rahaston saanttjen mukainen velan

enimmaismaara erityisesta syysta 83 %
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Osuudet saman

Muut sijoitukset

Emoyhtio konsernin yrityksissa yhteensa Yhteensa

Hankintameno 1.1. 20 083 258,00 5284 169,00 25367 427,00
Lisaykset 15 676 623,00 132 978,77 15 809 601,77
Kirjanpitoarvo 31.12.2019 35759 881,00 5417 147,77 41177 028,77

Konsernin Emoyhtion Emoyhtion omistamien osakkeiden ja osuuksien

Emoyhtion Emoyhtion omistusosuus
Konserniyritykset omistusosuus % % kpl Kirjanpitoarvo EUR
Kiinteisté6 Oy Espoon Porarinkatu 1 100,0 % 100,0 % 2500 11 554 501,00
CMNPI Holding 1 Oy 100,0 % 100,0 % 2500 13 458 511,00
CMNPI Finland Ky 100,0 % 100,0 % - 10 746 869,00

Alakonsernin

Konsernin emoyhtion omistusosuus
Alakonserniyritykset omistusosuus % % kpl Kirjanpitoarvo EUR
CMNPI Sweden 1 AB 100,00 % 100,00 % 50 000 5659 303,20
Particentralen 8 AB 100,00 % 100,00 % 50 000 51793,95
Kryddpepparn HoldCo AB 100,00 % 100,00 % 1000 351872145
Tonsbakken Holding ApS 100,00 % 100,00 % 50 001 1443 993,06
Tonsbakken 12-14 ApS 100,00 % 100,00 % 10 187 499 8170 308,68
Stamholmen 70 PropCo ApS 100,00 % 100,00 % 50 001 2018 967,70
Koy Quartetton Cello 100,00 % 100,00 % 12 12920 347,79
Koy Plaza Business Park Halo 100,00 % 100,00 % 2500 7 825 379,03
Koy Helsingin Osmontie 38 100,00 % 100,00 % 2500 5591 640,82
Muut sijoitukset
CapMan Hotels RE Ky 5417 147,77
Konsernin laskennalliset verot Veroprosentti Laskennallinen verovelka
Koy Espoon Porarinkatu 1 20 % 245 347,86
Particentralen 8 AB 21,6 % 816 707,67
Tonsbakken 12-14 ApS 22 % 167 544,40
Stamholmen 70 PropCo ApS 22 % 594 560,17
Kryddpepparn HoldCo AB 21,6 % 73 760,67
Yhteensa 1897 920,76
Johdannaissopimukset EUR
Koronvaihtosopimukset Alkanut Paattyy Nimellisarvo Kéaypa Arvo
Tonsbakken Holding ApS 27/08/2018 23/08/2023 4971 662,18 -100 106,81
Tonsbakken Holding ApS 03/09/2019 23/08/2023 3761 523,92 20 615,67
Stamholmen 70 PropCo ApS 03/09/2019 23/08/2023 4 830 355,35 26 473,53
Particentralen 8 AB 27/08/2018 23/08/2023 4 208 624,55 -36 368,17
Particentralen 8 AB 03/09/2019 23/08/2023 3458 795,13 22 760,85
Kryddpepparn HoldCo AB 03/09/2019 23/08/2023 2 584 523,49 17 007,60
CMNPI Finland Ky 03/09/2019 23/08/2023 24 502 500,00 63 732,00

14 114,68

14
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LUETTELO KAYTETYISTA KIRJANPITOKIRJOISTA
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Paakirja
Tuloslaskelma
Tase

Tilinpaatds ja tase-erittely
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Ostolaskut
Ostomaksut
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Kirjanpitoaineiston sailytyksessé noudatetaan KPL 2:10§ sdanndksia.
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

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

Tilinpaatoksen 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 tilikaudelta 1.1.-31.12.2019. Tilinp&&tds sisaltaa 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 riittdvan kuvan konsernin seké rahaston toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta
Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien saannosten mukaisesti ja tayttaa lakisaéteiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet tilinp&étoksen
tilintarkastuksessa. Olemme riippumattomia emoyhtiosta ja konsemniyrityksista niiden Suomessa noudatettavien eettisten
vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayttaneet muut néiden vaatimusten
mukaiset eettiset velvollisuutemme. Késityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen
maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Tilinpéatosti koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

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

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosts laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin kykyé jatkaa
toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittamaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etté tilinpaatos on
laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatds laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtié tai
konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehdé niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatdksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena vaarinkaytoksesta tai
virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytts, seka antaa tilintarkastuskertomus, joka sisalt&é lausuntomme. Kohtuullinen
varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siita, ettad olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan
tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai
virheests, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan
taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatdoksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, etté kaytamme ammatillista harkintaa ja séilytdmme
ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Liséksi:

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

° muodostamme késityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisesta valvonnasta pystyéaksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siina
tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtitn tai konsernin sisdisen valvonnan
tehokkuudesta.
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o arvioimme sovellettujen tilinpaétoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta sek johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden ja niist4 esitettévien tietojen kohtuullisuutta.
o teemme johtopaéatoksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpéatos

perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopaatoksen siita, esiintyyko sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvas olennaista
epavarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta epaillsa emoyhtién tai konsernin kykya jatkaa
toimintaansa. Jos johtopaatéksemme on, etté olennaista epévarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epévarmuutta koskeviin tilinpastoksessa esitettzviin
tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivét ole riittavia, mukauttaa lausuntomme.
Johtopéatdksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispaivain mennessa hankittuun
tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei
emoyhtié tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

° arvioimme tilinpaatdksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettévat tiedot mukaan lukien, yleista esittédmistapaa,
rakennetta ja sisaltod ja sita, kuvastaako tilinpaatds sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten,
ettéd se antaa oikean ja riittavan kuvan.

° hankimme tarpeellisen maran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia
yhteisgjé tai liiketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystyiksemme antamaan
lausunnon konsernitilinpéatoksesta. 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 sisgisen valvonnan merkittavat puutteellisuudet, jotka
tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittzia toimintakertomuksen.

Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinpaatsksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata tehdessamme arvioida,
onko muu informaatio olennaisesti ristiridassa tilinpaatéksen tai tilintarkastusta suoritettaessa hankkimamme tietdmyksen
kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellista. Velvollisuutenamme on liszksi arvioida, onko

toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien saznndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdémme, etta toimintakertomuksen ja tilinpaatéksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etta toimintakertomus
on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien saannésten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tyén perusteella johtopaatoksen, etté toimintakertomuksessa on olennainen virheellisyys,
meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilla ei ole tdman asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 31.3.2020

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteis6
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