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ERIKOISSIJOITUSRAHASTO CAPMAN NORDIC PROPERTY INCOME FUND
TOIMINTAKERTOMUS TILIKAUDELTA 1.1.2022 — 31.12.2022

Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund (jaljiempéana “Rahasto”) on
sijoitusrahastolain (48/1999) mukainen p&aasiassa kiinteistdihin ja kiinteistéarvopapereihin
sijoittava erikoissijoitusrahasto. Rahasto aloitti toimintansa 5.12.2017. Rahasto on
vaihtoehtorahastojen hoitajista annetun lain (162/2014) mukainen vaihtoehtorahasto.
Rahastoa hallinnoi CapMan AIFM Oy ("Vaihtoehtorahaston hoitaja”).

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

Tiedot rahaston tilasta ja olennaisista tapahtumista tilikaudella

Rahaston osuuksien yhteenlaskettu arvo tilikauden lopussa oli 117,7 miljoonaa euroa.
Rahaston raportoitu INREV:n mukainen kokonaisvarallisuus (GAV) tilikauden lopussa oli
195,5 miljoonaa euroa koostuen:

Kiinteistéjen arvo: 162,7 miljoonaa euroa

Osuus hajautuneesta hotellisalkusta: 5,8 miljoonaa euroa
Rahavarat: 24,7 miljoonaa euroa

e Muu varallisuus: 2,3 miljoonaa euroa

Rahaston arvonlaskennassa huomioidaan Rahaston saannét ja laskennassa on huomioitu
INREV-oikaisut. Nain ollen arvonlaskennassa esitetyt osuuksien arvot poikkeavat osittain
tilinpaatoksessa esitetyista luvuista.

Tilikauden aikana Rahastoon tuli merkintoja 24,1 miljoonaa euroa. Lisdksi Rahastoon tehtiin
merkintéja vuoden viimeisend merkintapaivana 30.12.2022 yhteensa 1,9 miljoonalla eurolla.
Lunastuksia maksettiin ulos tilikaudella 5,7 miljoonan euron edesta. Seuraavana
lunastusajankohtana 31.3.2023 ulosmaksettavia lunastuksia on 10 093,26742 kpl Nordea-
sarjan osuutta ja 54 268,3045 kpl E-sarjan osuutta. Lis&ksi 29.9.2023 ulosmaksettavia
lunastuksia on tilinpaatéspaivana 31.12.2022 vastaanotettu seuraavasti: 10 359,90057 kpl
Nordea-sarjan osuuksia ja 625,08287 A-sarjan osuuksia. Rahaston osuudenomistajien
maara oli tilikauden lopussa 84 osuudenomistajaa. Nordea-osuussarjan osuudenomistajat
on raportoitu yhtend osuudenomistajana, silla Nordea hoitaa kyseistéd osuusrekisteria.

Rahasto teki kaksi uutta kiinteistosijoitusta tilikaudella. Rahasto sijoitti vuoden alussa
Goteborgin lahistolla Ruotsissa sijaitsevaan moderniin varastokiinteistoon. Kohteeseen
kuului kaksi vierekkaista kiinteistoa, joista yksi oli korkeatasoinen varastokiinteisté ja toinen
oli rakentamaton tontti, jonka rahasto myi myéhemmin tilikauden aikana alkuperaisen
suunnitelman mukaisesti. Lisaksi rahasto hankki tilikauden lopussa Tanskan Arhusista
kevyen teollisuuden kiinteistén, joka on vuokrattu monivuotisella sopimuksella julkisen
sektorin toimijalle.



Tilikauden aikana Rahasto paatti Ruotsin Particentralenin kohteessa Covid-19 pandemiasta
asti vaikeuksissa olevan vuokralaisen vuokrasopimuksen ja solmi onnistuneesti uuden
pitkdaikaisen sopimuksen co-living operaattorin kanssa. Kohteen vuokratulo paattyi H1 2022
lopussa ja muutosty6t asumisen erityiskiinteistoksi alkoivat Q4 2022. Tilikauden jalkeen
vuokralainen otti tilat vastaan (2/2023) ja vuokrasopimuksen mukainen porrastettu
vuokranmaksu kaynnistyi.

Lisaksi tilikauden 2022 aikana Tanskan varastokiinteistd, Tonsbakken, tyhjeni erillisen
sopimuksen mukaisesti (vuokrasopimuksen ennenaikainen paattaminen), mista aiheutuneet
tuotot kirjattiin padosin vuodelle 2021. Tilikauden aikana Rahasto on aktiivisesti tarjonnut
kohdetta vuokralle seka suunnitellut kohteen myyntia.

Tilikauden paattyessa Rahasto omistaa yhteensa 11 eri kiinteistda ja osuuden hajautetusta
portfoliosta. Sijoituskohteet sijaitsevat Pohjoismaissa. Euromaaraisesti yhdentoista
kiinteiston markkina-arvosta (INREV) 42 % sijaitsee Suomessa, 25 % Ruotsissa ja 34 %
Tanskassa. Kiinteistétyypin mukaisesti markkina-arvo (INREV) jakautuu seuraavasti:

o 39 % teollisuus- ja logistiikkakiinteistét
e 34 % toimistokiinteistét
e 27 % asumisen erityiskiinteistot

Yhdentoista kiinteistdon yhteenlaskettu vuokra-ala on noin 71,900 m?2, Kiinteist6issa oli noin
50 vuokralaista 31.12.2022. Rahaston keskimaarainen vuokramaturiteetti oli noin 6,1 vuotta.

Rahaston kiinteistdsijoitussalkku kasvoi 9,2 % vuonna 2022 huomioiden tehdyt transaktiot.
Rahaston kiinteistosijoitusten vertailukelpoinen arvonmuutos oli -3,8 %.

Rahaston nettovuokratuotto oli n. 6,9 miljoonaa euroa. Nettotuottoaste keskimaaraiselle
kiinteistdjen arvolle vuonna 2022 oli 4,3 %. Rahaston nettotuotto oli arvioituna noin 1,5
miljoonaa euroa vajaa tavoitellusta tasosta johtuen Particentralenin vuokralaismuutoksesta
ja Tonsbakkenin vajaakaytosta.

Rahaston raportoitu laskennallinen kassavirtatuotto kaikkien kulujen jalkeen oli 1,7 % ja
arvonmuutostuotto -3,8 %. Rahaston raportoitu keskimaarainen kokonaistuotto kulujen
jélkeen oli siten -2,1 %.

Rahasto nosti tilikauden aikana tehtyjen kiinteistésijoitusten yhteydessa uutta pankkilainaa
7,3 miljoonaa euroa. Tilinpaatéshetkelld Rahastolla on kaksi erillista lainasopimusta kahden
toimijan kanssa. Vuonna 2018 solmittu 59,8 miljoonaa euroa eraantyy elokuussa 2023 ja
vuonna 2020 solmittu 8,9 miljoonaa euroa erdantyy 2050. Rahaston pankkilainoista 82,5 %
on suojattu koronvaihto- ja korkokattosopimuksin. Keskimaaraiset
korkojohdannaissopimukset:

o 47,8 miljoonaa euroa keskikorolla 0,11 % elokuuhun 2023 asti
¢ 8,9 miljoonaa euroa keskikorolla -0,28 % joulukuuhun 2025 asti

Vuoden 2022 aikana Euro-alueen inflaatio kasvoi merkittavasti (12/2022 9,2 %), jota seurasi
yleisen korkotason nousu (5y EUROswap + 3,375 pp vuodessa 12/2022). Taméa on osaltaan
johtanut kiinteistéjen tuottovaatimusten kasvuun. Perustuen eri neuvonantajien ndkemyksiin
markkina odottaa 75-100 korkopisteen muutosta tuottovaatimuksiin suhteessa markkinan
huippulukemiin vuosilta 2021-2022. Ruotsin markkina on reagoinut tuottovaatimusten
muutokseen nopeimmin. Odotettavaa on, ettéd Ruotsissa transaktiomarkkina tasoittuu ja
aktivoituu ennen esimerkiksi Suomen transaktiomarkkinaa. Yhtié odottaa markkinan
tasaantuvat Pohjoismaissa vuoden 2023 loppupuolella.



Muuttunut markkinatilanne on nakynyt vaimentumisena H2 2022 transaktioaktiviteetissa.
Velkavetoiset passiiviseen strategiaan perustuvat kassavirtasijoittajat odottavat
tuottovaatimusten muutosta ja aktiivisimpina toimijoina nayttaytyvat matalahkoa velkaa
kayttavat instituutiot ja rahastot seka arvonluontiin keskittyvat rahastot. Tama nakyy
kasvavana likviditeettiriskind markkinatoimijoiden maaran ollessa pienempi kuin aiemmin.
Tama kasvattaa myos kiinteistén hinnoittelu- ja arviointiriskid, koska vertailukauppojen
maara pienenee.

Inflaatio luo painetta kassavirtaan. Inflaatio kasvattaa kohteiden hoitokustannuksia. Riippuen
vuokrasopimustyypistd hoitokulut maksaa joko vuokralainen tai omistaja. Rahaston
kassavirrasta merkittava osa on niin sanottuja nettovuokrasopimuksia, joissa vuokralainen
vastaa hoitokuluista. Vuokranantaja pystyy kuitenkin aktiivisilla energiasaastétoimenpiteilla
hallitsemaan inflaatioriskia. Inflaatio luo my&s painetta vuokralaisen maksukykyyn. Riskina
on, ettd vuokrasopimusperusteinen ja inflaatiosidonnainen vuokra kasvaa markkinavuokraa
nopeammin. Tama tarkoittaa uudelleenvuokrausriskin ja vuokramaksuriskin kasvua.
Rahasto pyrkii varautumaan naihin riskeihin aktiivisen vuokralaiskeskustelun kautta, kuten
se teki tilikauden 2020 aikana Rahaston varautuessa pandemiasta johtuviin riskeihin. Tasta
esimerkkina Ruotsin Particentralen-kohteen uudelleenpositiointi tilikauden 2022 aikana.

Kestédva rahoitus (Sustainable Finance Disclosure Regulation, SFDR)

Rahasto otti tilikauden aikana askeleen kohti kestdvampaa sijoittamista ja siirtyi
kestavyysluokittelussa EU:n kestavan rahoituksen tiedonantoasetuksen 2019/2088
(Sustainable Finance Disclosure Regulation, ("'SFDR”)) artiklan 8 mukaiseksi rahastoksi.
Osana tata muutosta Rahasto on vuoden 2022 aikana tehnyt useampia selvityksia koskien
sen nykytilaa suhteessa EU Taksonomia -asetukseen, Scienced Based Targets initiatitiveen,
Carbon Risk Real Estate Monitor ("CRREM”) ja suhteessa Pariisin ilmastosopimuksen 1,5
asteen tavoitteeseen.

Luokittelumuutoksen takia Rahaston saantdjen 4 §:4an on lisatty seuraava teksti, joka astui
voimaan 29.10.2022: "Rahasto edistaa ymparistoon ja yhteiskuntaan liittyvid ominaisuuksia
EU:n SFDR-asetuksen 8 artiklan mukaisesti. Lisatietoja ESG-kriteereistad on saatavilla
Rahaston Tietoja Rahastosta -asiakirjasta.”

Lisdksi Rahasto on pyrkinyt selvittdmaan energiaselvitysten kautta toimenpiteita
parantaakseen kohteidensa energiatehokkuutta, veden- ja energiankulutuksen intensiteettia,
jatteiden kierratysta ja kohteiden energialuokitusta. Rahasto osallistui myds Motivan Astetta
Alemmas -kampanjaan alentamalla sisalampétiloja soveltuvissa kohteissa ja tiloissa
lammityskauden aikana. Vuoden 2022 aikana Rahasto osallistui ensimmaista kertaa Global
Real Estate Sustainability Benchmark — tutkimukseen ("GRESB”). Vuotta 2021 koskeva
selvitys ansaitsi Rahastolle arvonsanaksi kaksi tdhtea viidesta. Rahaston tavoitteena on
parantaa tata luokitusta vuosittain. Tutkimuksesta johdettujen paivitystoimenpiteiden on
tarkoitus johtaa parempiin tuloksiin lahivuosina. Vuoden 2022 aikana rahasto kaynnisti viisi
ymparistéluokitusprojektia. Vuoden 2022 lopussa rahaston kohteista kolme oli sertifioitu:

e Porarinkatu, LEED Building Design and Construction, Gold
e Osmontie, LEED Building Design and Construction, Gold
e Ayritie (Business Park Halo), BREEAM New Construction, Very Good

Tilikauden jalkeen kolme uutta kohdetta palkittiin ymparistosertifikaatilla:

e Linnoitustie (Cello), BREEAM In-Use, Very Good



e Marknadsvagen (Billes), BREEAM In-Use, Very Good
e Sunrock (Solsten), BREEAM In-Use, Very Good

Tilikauden aikana Rahasto hankki energiatodistukset kahteen Tanskan varastokohteeseen
ja paivitti ostoprosessin yhteydesséa uusimman hankinnan, Arhusin Sintrupvej,
energiatodistuksen C:sté B:hen.

Rahasto Iahetti tilikauden aikana vuokralaistyytyvaisyyskyselyt ensimmaista kertaa kaikille
vuokralaisilleen. Kyselyyn vastanneiden vuokralaisten kokonaistyytyvaisyys oli 4,3
maksimituloksen ollessa 5,0. Net Promoter Score (NPS) oli -26.

Lisatietoa rahaston ymparistéon ja yhteiskuntaan liittyvistd ominaisuuksista on I6ydettavissa
tilinpaatodksen liitteesta.

EU:n kestéavien liiketoimintojen luokittelujarjestelmaa koskeva asetus

Rahaston liikevaihdosta, operatiivisista menoista (OpEx) ja investoinneista (CapEx) 100 %
oli kestavaa sijoittamista helpottavasta kehyksesta ja taksonomia-asetuksen (EU) 2019/2088
muuttamisesta annetun asetuksen (EU) 2020/852 mukaan taksonomiakelpoista tilikauden
2022 aikana.

Kelpoisuustunnusluvut arvioitiin seuraavalla menetelmalla: 100 % Rahaston liikevaihdosta,
operatiivisista menoista (OpEXx) ja investoinneista (CapEx) liittyvat suoraan seuraaviin EU:n
luokittelujarjestelmassa maaritettyihin taloudellisiin toimintoihin: 7.1 Uusien rakennusten
rakentaminen, 7.2 Olemassa olevien rakennusten korjaus, 7.3 Energiatehokkuuslaitteiden
asennus, huolto ja korjaus, 7.4 Sahkdajoneuvojen latausasemien asennus, huolto ja korjaus
rakennuksissa, 7.5 Rakennusten energiatehokkuuden mittaamisessa, sdéntelyssa ja
valvonnassa kaytettavien valineiden asennus, huolto ja korjaus, 7.6 Uusiutuviin
energialahteisiin liittyvan teknologian asennus, huolto ja korjaus, seka 7.7 Rakennusten
hankinta ja omistaminen.

Rahaston liikevaihdosta, operatiivisista menoista (OpEx) ja investoinneista (CapEx) 0 % oli
EU:n luokittelujarjestelman mukaisia tilikauden 2022 aikana. Mukaisuustunnuslukujen
arvioimiseksi CapMan Real Estate ja Rahasto teettivat vuonna 2022 selvityksen, jonka
toteuttivat Ramboll Finland Oy, Ramboll Management Consulting AB ja Sweco Danmark
A/S. Yksi kiinteisto taytti EU:n luokittelujarjestelman ilmastonmuutoksen hillinnan merkittavan
edistdmisen seka ei merkittdvaa haittaa -kriteerit. CapMan selvittda vadhimmaissuojatoimien
tayttymisen vaatimukset omalle toiminnalleen ja aikoo tayttaa ne, jotta myds kyseinen
kiinteistd laskettaisiin EU:n luokittelujarjestelm&n mukaiseksi tulevaisuudessa.

Mukaisuustunnusluvut arvioitiin seuraavalla menetelmalla: kaikki kohteet eli kiinteistét
arvioitiin seuraavia EU:n luokittelujarjestelman kriteereja vasten: 1) ilmastonmuutoksen
hillinnan ja sopeutumisen merkittadva edistdaminen, 2) ei merkittavaa haittaa ja 3)
vahimmaissuojavaatimusten toteutuminen. 7.1 Uusien rakennusten rakentaminen, 7.2
Olemassa olevien rakennusten korjaus, seka 7.7 Rakennusten hankinta ja omistaminen -
liiketoimintojen kriteerit huomioitiin.

'Ei merkittdvaa haittaa’ -periaatetta sovelletaan ainoastaan rahoitustuotteeseen sisaltyviin
sijoituksiin, joissa otetaan huomioon ympariston kannalta kestavia taloudellisia toimintoja
koskevat EU:n kriteerit. Muiden tahan rahoitustuotteeseen siséltyvien sijoitusten osuuden
osalta ei oteta huomioon ymparistén kannalta kestavia taloudellisia toimintoja koskevia EU:n
kriteereja.



Rahaston strategian mukaisesti se saattaa sijoittaa EU:n luokittelujarjestelm&n mukaisiin
kiinteistoihin. Rahasto saattaa myds kehittda nykyisia kiinteistéja niin, ettd ne saavuttavat
EU:n luokittelujarjestelman mukaisuuden.

Rahaston riskienhallinta ja riskit

Rahaston operatiivinen paivittainen riskienhallinta suoritettiin tilikauden aikana yhteistydssa
vaihtoehtorahaston hoitajan riskienhallinta- ja compliance-toimintojen kanssa sek& Rahaston
salkunhoidon kanssa. Riskienvalvonta ja riskinoton seuranta suoritettiin Rahaston
vaihtoehtorahaston hoitajan toimesta.

Rahaston merkittavimpia riskeja ovat markkinariski, sisaltden kiinteistémarkkinaan
toimialana seka sijoituskohteisiin liittyvat riskit, rahoitus-, ja maksuvalmiusriski seka
vastapuoliriski. Rahaston riskienhallinnassa kiinnitetdan erityistd huomiota Rahaston
kohderiskiin ja maksuvalmiusriskiin.

Kohderiskilla tarkoitetaan, etta jonkin Rahaston kiinteistékohteen arvo alenee merkittavasti.
Kohderiskiin liittyvat myos riskit siita, ettd sen kayttdaste tai vuokratuotot osoittautuvat
arvioitua matalammiksi tai siitd, etta kiinteistéjen yllapidon kulut tai yllépitoon liittyvat
investoinnit ovat arvioituja korkeammat heikentden toiminnan kannattavuutta. Kohderiskia
pyritdan hallitsemaan asiantuntevalla ja tarkalla kohdevalinnalla.

Maksuvalmiusriskilla tarkoitetaan riskia siita, ettd Rahastolla ei ole tarvittavia likvideja varoja
vastuiden kattamiseen johtuen esimerkiksi siita, ettd Rahaston sijoitusten muuttaminen
kateiseksi ei onnistu suunnitellussa ajassa eika toivottuun hintaan. Rahoitusriskilla
tarkoitetaan esimerkiksi olennaisia muutoksia Rahaston vieraan paddoman kustannuksissa
tai muutoksia vieraan padoman saatavuudessa.

Edella kuvattuja riskeja sekd maantieteellista ja yleiseen talouskehitykseen liittyvaa riskia
hallitaan hajauttamalla Rahaston kiinteistéportfoliota, panostamalla salkunhoidolliseen
markkina-asiantuntemukseen, seuraamalla tarkasti Rahaston likviditeettid ja ennustamalla
tulevaisuuden likviditeetin kehittymista ottamalla huomioon myés mahdolliset
stressiskenaariot seka noudattamalla tasmallisesti Rahaston sdé&nnbissa mainittuja sijoitus-
ja muita rajoituksia. Lisaksi edella kuvattuja riskeja hallitaan seuraamalla vuokra- ja
vuokraustasoja, suorittamalla tarpeellisia, Rahaston omistamiin kiinteistéihin kohdistuvia
kehitystoimenpiteita seka kayttamalla hallitusti markkinoilta [6ytyvia
korkosuojausinstrumentteja. Konserni on suojannut lainojen korkoriskia
johdannaissopimuksilla, jotka on arvostettu tilinpaatéksessa kaypaan arvoon.

Muita Rahastoon kohdistuvia riskeja ovat Rahaston hallinnointiin liittyvat operatiiviset riskit,
saantelyn ja verotuksen muutoksista aiheutuvat riskit Rahaston ja Rahaston omistamien
kiinteistdjen toimintaymparistéssa seka vastuullisuuteen liittyvat riskit ("ESG-riskit”).
Operatiivisia riskeja hallitaan selkeilla toimintaohjeilla ja tarkasti maaritellyilla vastuunjaoilla.
Saantelyn, verotuksen tai naiden tulkintojen muutoksista aiheutuvia riskeja hallitaan
seuraamalla aktiivisesti uuden ja/tai muuttuvan lainsdadannén valmistelua
vaihtoehtorahaston hoitajan Legal- ja Compliance-toimintojen toimesta.

ESG- tai kestavyysriskeilla tarkoitetaan etenkin Rahaston sijoituksiin kohdistuvia ymparisto-
ja yhteiskuntavastuuseen seka hallintotapaan liittyvia asioita, joista voi seurata suoria tai
epasuoria taloudellisia menetyksia ja maineongelmia. Sijoituspaattksissa otetaan aina ESG-
asiat huomioon perustuen salkunhoitajan ja ulkopuolisen neuvonantajan tekemaan laajaan
ESG-arviontiin.



Kiinteistésektorilla ymparistdéon liittyvat kestavyysriskit voivat liittya esimerkiksi maaperan tai
pohjaveden pilaantumiseen, ilmastoriskeihin (fyysiset ja transitionaaliset), radoniin,
kemikaalien kaytté6n ja varastoimiseen, luonnon monimuotoisuuteen, asbestia sisaltaviin
materiaaleihin, tai PCB-yhdisteisiin (polyklooratut bifenyylit). Sosiaaliset riskit voivat liittya
esimerkiksi terveyteen ja hyvinvointiin, ihmisoikeuksiin toimitusketjuissa, ja
vuokralaistyytyvaisyyteen. Hallintotapaan liittyvat riskit voivat liittya esimerkiksi
rittdmattémaan vastuullisuusjohtamiseen, johdon palkitsemiskannusteisiin, korruptioon,
kyberturvallisuuteen, tietoturvaan tai -suojaan.

Lis&ksi Rahaston omistamiin kiinteistéihin liittyy riskeja, kuten tekniseen kuntoon liittyvat
riskit, turvallisuusriskit seka vuokralaisten toimialariski. N&ita riskeja hallitaan erityisesti
kiinteistokohteiden tarkalla arvioinnilla ja teknisilla tutkimuksilla, selvityksilla ostoprosessin
yhteydess3, tarkoituksenmukaisesti mitoitetulla vakuuttamisella seka tehokkaalla ja
ammattimaisella kiinteistéjen johtamisella ja yllapidolla.

Tulevaisuuden nakymat

Rahasto on Covid-19 pandemian leviamisesti alkaen varautunut markkinashokkeihin
keskittymalla kohteiden aktiiviseen kehittdmiseen, vakaata kassavirtaa tuottaviin uusiin
kohteisiin, velkaisuusasteen pienentdmiseen ja likvidien varojen kasvattamiseen.

Tilikauden lopussa rahaston rahavarat edustivat noin 21 % rahaston raportoidusta
nettovaroista. Likvidit varat toimivat puskurina negatiivista arvonmuutosta, lunastuksia ja
yleista likviditeettiriskia vastaan. Odotettavaa on, etta kassavarat pienenevat suunnitelman
mukaisesti vuoden loppua kohti.

Tiedot olennaisista tapahtumista tilikauden paattymisen jalkeen

Rahasto on neuvotellut esisopimuksen elokuussa 2023 eraantyvaa 59,8 miljoonan euron
pankkilainaa koskien.

Tuotonmaksu

Rahaston saantéjen mukaisesti vaihtoehtorahaston hoitajan hallitus paattaa rahasto-
osuudenomistajille jaettavasta tuotosta ja sen maksamisesta. Rahasto-osuudenomistajille
jaetaan tuottona omistusten suhteessa vahintdan 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.



Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund

Rahaston perustiedot
Rahastotyyppi
Toiminta alkanut
Salkunhoitaja

Erikoissijoitusrahasto
5.12.2017
CapMan AIFM Oy (2.1.2019 lahtien)

Osuussarjat A B (] D E Nordea
ISIN F14000281910 FI4000281928 F14000281936 FI4000281944 F14000281951 FI4000399845
Minimimerkinta 50.000,00 500.000,00 1.500.000,00 5.000.000,00 10.000.000,00 5.000,00
Merkintépalkkio 2% 1% 1% 0% 0% 2%
L lkkio ( ytyy P lla)

<1v 3% 3% 3% 4% 5% 2%
1-3v 2% 2% 2% 3% 4% 2%
35v 15% 15% 1% 2% 3% 2%
>5 1% 1% 05% 0% 0% 2%
Hallinnointipalkkio ja sailytyspal 2% 2% 2% 2% 15% 2%
Tuottosidonnainen palkkio* 20 % 20% 20 % 20 % 20 % 20 %
*7% rajatuoton ylittédvalta osuudelte

Rahasto-osuuksien tunnusluvut A B [ D E Nordea
Osuuksien lukumaarat 16.229,72182 9.342,76341 42.445,63467 10,00000 618.575,30931 338.059,80972
Osuuden arvo osuussarjoittain (EUR) 119,53677 119,53677 119,53677 119,53677 122,30061 100,46741
Osuus (%) rahaston arvosta 1,65 % 0,95 % 431 % 0,00 % 64,25 % 28,84 %
Juoksevat kulut (%) 262% 2,62 % 262 % 2,62 % 212% 2,62 %
Tuotto A B o] D E Nordea

3 kuukautta** 25% 25% 25% 25% 23 % 25%
6 kuukautta -3,8% -38% -3,8% -3,8% -3,5% -3,8%
9 kuukautta -4.1% 41 % -4.1% -4.1% -3,8% -4,1%
12 kuukautta 22% 22% 22% 22% -1.8% 22%
Toiminnan alusta 314 % 314 % 31,4 % 314 % 343 % 94 %
**Tuotto laskettu edellisesta rahaston arvon

Rahaston tunnusluvut Rahasto

Rahaston koko (NAV, EUR) 117.747.996

Rahaston koko sis. vieraspadoma (GAV, EUR) 195.514.235

Osuudenomistajien lukumaara (kpl) 84 kpl *

F istamien kiinteistokohtei aara (kpl) 11 kpl

LTV % (GAV) 351 %

Vuokrasopimusten keskipituus (WAULT) 6,1 vuotta

Kéteinen (Rahat ja pankkisaamiset EUR) 24.712.796

d

* Nordea hoitaa osuusrekisteria heidén kautta tulleiden

osalta. Téaten N

i on raportoitu yksi kappale
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Tuloslaskelma (konserni)

1.1.2022 - 31.12.2022

1.1.2021 - 31.12.2021

1. TUOTOT JA ARVONMUUTOKSET 4.903.811,57 16.494.134,46
a) Arvopapereiden nettotuotot 0,00 0,00
b) Johdannaissopimusten nettotuotot 879.601,31 0,00
c¢) Osinkotuotot ja voitto-osuudet 0,00 0,00
d) Kiinteistdjen nettotuotot 2.932.265,99 15.581.248,09
e) Kiinteistdarvopapereiden nettotuotot 588.241,27 458.542,35
f) Korkotuotot 171.192,51 3,92
g) Muut tuotot 332.510,48 454.340,10
2. KULUT -6.444.461,97 -4,.916.936,29
a) Palkkiokulut 0,00 0,00
aa) Vaihtoehtorahaston hoitajalle -2.111.082,26 -2.716.263,60
ab) Sailytysyhtisille -48.922 47 -42.748,80
b) Korkokulut -1.413.274,52 -1.071.779,02
¢) Muut kulut -2.871.182,72 -1.086.144,87
Suunnitelman mukaiset poistot 0,00 0,00
Valittdémat verot

Laskennallisen verovelan muutos -125.570,08 -1.887.749,38

Tuloverot -78.570,94 -615.762,63
Tilikauden voitto -1.744.791,43 9.073.686,16
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Tase (konserni)
Vastaavaa

1. Kiinteistdomaisuus markkina-arvoon

2. Kiinteistdarvopaperit markkina-arvoon

3. Arvopaperit markkina-arvoon

4. Myyntisaamiset

5. Muut saamiset

a) Johdannaissopimukset markkina-arvoon
b) Muut

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) Johdannaissopimukset markkina-arvoon
b) Ennakkomaksut

¢) Muut

4. Siirtovelat

VASTATTAVAA YHTEENSA

31.12.2022

161.648.227,60
5.780.732,77
0,00

79.456,21

876.915,95
1.343.397,62
32.653,08
24.712.795,61

194.474.178,84

115.724.518,34

14.080.517,18
367.988,86

0,00
695.408,03
62.685.349,52
920.396,91

194.474.178,84

31.12.2021

147.966.215,32
5.192.491,62
0,00
146.715,13

0,00
748.396,50
177.690,99

31.799.210,80

186.030.720,34

103.065.081,45

67.948.334,88
97.445,11

64.312,60
592.394,38
13.585.102,95
678.048,97

186.030.720,34



Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund

Tuloslaskelma (emoyhtid)

1.1.2022 - 31.12.2022

1.1.2021 - 31.12.2021

1. TUOTOT JA ARVONMUUTOKSET 1.436.923,25 12.459.450,49
a) Arvopapereiden nettotuotot 0,00 0,00
b) Johdannaissopimusten nettotuotot 0,00 0,00
c¢) Osinkotuotot ja voitto-osuudet 0,00 1.600.000,00
d) Kiinteistdjen nettotuotot 0,00 0,00
e) Kiinteistdarvopapereiden nettotuotot -1.416.089,39 8.023.288,42
f) Korkotuotot 2.735.359,60 2.490.133,66
g) Muut tuotot 117.653,04 346.028,41
2. KULUT -3.820.123,75 -3.522.068,56
a) Palkkiokulut 0,00 0,00
aa) Vaihtoehtorahaston hoitajalle -2.111.082,26 -2.716.263,60
ab) Sailytysyhtisille -48.922 47 -42.748,80
b) Korkokulut -120.699,86 -97.262,96
¢) Muut kulut -1.5639.419,16 -665.793,20
Suunnitelman mukaiset poistot 0,00 0,00
Valittdémat verot

Laskennallisen verovelan muutos 0,00 0,00

Tuloverot 0,00 0,00
Tilikauden voitto -2.383.200,50 8.937.381,93
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Tase (emoyhti6)
Vastaavaa

1. Kiinteistdomaisuus 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. Pitkaaikaiset velat

2. Ostovelat

3. Muut velat

a) Johdannaissopimukset markkina-arvoon
b) Ennakkomaksut

¢) Muut

4. Siirtovelat

VASTATTAVAA YHTEENSA

1"

31.12.2022

0,00
51.474.808,55
0,00
0,00
57.828.473,81
0,00
14.204.657,98

123.507.940,34

115.724.518,34

0,00
0,00

0,00

0,00
7.757.550,49
25.871,51

123.507.940,34

31.12.2021

0,00
49.462.103,34
0,00
0,00
48.042.505,21
0,00
23.522.224,74

121.026.833,29

103.065.081,04

5.310.000,00
0,00

0,00

0,00
12.539.306,69
112.445,56

121.026.833,29
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Tilinpaatoksen laatimista koskevat liitetiedot

Tilinpaatds on laadittu Valtionvarainministerion asetuksen 231/2014 (Valtionvarainministerién asetus
rahastoyhtion, sijoitusrahaston ja vaihtoehtoisenrahaston tilinpaatdkseen siséltyvan tuloslaskelman

ja taseen kaavasta, tilinpaatokseen liitettavasta toimintakertomuksesta seka sijoitusrahaston
puolivuotiskatsauksesta) mukaisesti noudattaen rahaston saantdjen arvonlaskemista koskevia maarayksia.

Kiinteistot sekd muut kuin sdannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa
kaupankaynnin kohteena olevat kiinteistdarvopaperit arvostetaan kaypaan arvoon vuosineljanneksittdin
Keskuskauppakamarin hyvdksyman kiinteistoarvioitsijan (Jones Lang Lasalle) toimesta hyvaa
kiinteistéarviointitapaa noudattaen.

Rahaston muut saamiset ja velat on arvostettu tilinpaatdshetken arvoon.
Johdannaiset on arvostettu kdypaan arvoon.

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

Konsernitilinpaatéksen laajuus ja laskentaperiaatteet

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

Tarkemmat tiedot konserniin kuuluvista yrityksistd annetaan jaljempéna kohdassa "konserniyritykset".
Tytaryhtididen tilinpaatdkset on muutettu konsolidoinnin yhteydessé vastaamaan emoyhtion
kayttamaa tulos- ja tasekaavaa. Tytaryhtididen tilinpaatokset on yhdistelty rivi riviltd. Sisdinen
omistus on eliminoitu kayttden hankintamenomenetelmaa. Konsernin sisaiset liiketapahtumat,
sisdiset saamiset ja sisdiset velat on eliminoitu.

Tilikaudet eivat ole taysin vertailukelpoiset johtuen tilikausien aikaisista hankinnoista.

Konsernitilinpaatos esitetdan euroina, jollei muuta mainita. Esittdmisvaluutasta poikkeavaa toiminta-
valuuttaa kayttévien ulkomaisten yksikkdjen tuloslaskelmat ja taseet muunnetaan esittdmisvaluutan
maaraisiksi seuraavasti: a) Kunkin esitettdvan taseen varat ja velat muunnetaan kyseisen tilinpaatos-
paivan 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 vélisesta erotuksesta
IAS 12-standardin mukaisesti. Konsernin kaikki laskennalliset verovelat on kirjattu taseen pitk&aikaisiin
velkoihin.

Yhti6é kuuluu Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund -konserniin.
Yhtion kotipaikka on Helsinki.

Jaljennds konsernitilinpaatdksesta on tilattavissa osoitteesta:

Erikoissijoitusrahasto CapMan Property Income Fund
PL 210, 40101 Jyvaskyla
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Konserni Konserni Emoyhtié Emoyhtié
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Osinkotuotot ja voitto-osuudet
Osinkotuotot ja voitto-osuudet 0,00 0,00 0,00 1.600.000,00
0,00 0,00 0,00 1.600.000,00
Kiinteistdjen nettotuotot
Kayvan arvon nousut ja laskut -3.622.065,31 5.878.725,14 0,00 0,00
Realisoituneet tuotot ja kulut kiinteistdjen myynnisté -257.270,50 0,00 0,00 0,00
Tuotot 9.072.011,07 11.249.539,97 0,00 0,00
Kulut -2.260.409,27 -1.547.017,02 0,00 0,00
2.932.265,99 15.581.248,09 0,00 0,00
Kiinteistéarvopaperien nettotuotot
Kayvan arvon nousut ja laskut 588.241,27 458.542,35 -2.224.609,88  7.266.369,57
Tuotot 0,00 0,00 885.366,77 842.704,31
Kulut 0,00 0,00 -76.846,28 -85.785,46
588.241,27 458.542,35 -1.416.089,39  8.023.288,42
Johdannaissopimusten nettotuotot
Johdannaisten realisoitumattomat arvonmuutokset, ne 879.601,31 0,00 0,00 0,00
879.601,31 0,00 0,00 0,00
Korkotuotot
Korkotuotot verotili 193,61 3,92 0,00 3,78
Korko- ja rahoitustuotot, konserni 0,00 0,00 2.735.359,60 2.490.129,88
Muut korkotuotot 170.998,90 0,00 0,00 0,00
171.192,51 3,92 2.735.359,60 2.490.133,66
Muut tuotot
Merkintapalkkiot 84.017,52 316.120,59 84.017,52 316.120,59
Muut tuotot 225.743,79 117.950,92 10.886,35 11.202,18
Realisoitumattomat kurssivoitot 1.905,50 5.989,11 1.905,50 4.426,16
Realisoituneet kurssivoitot 20.843,67 14.279,48 20.843,67 14.279,48
332.510,48 454.340,10 117.653,04 346.028,41
Korkokulut
Korkokulut pankkilainat -1.350.379,99 -978.046,77  -105.494,06 -89.076,02
Korkokulut verotili -3.243,14 -68.613,00 -2.428,62 -973,22
Muut korkokulut -59.651,39 -25.119,24 -12.777,18 -7.213,72
-1.413.274,52 -1.071.779,02  -120.699,86 -97.262,96
Muut kulut
Lainan transaktiokulut -241.485,42 -171.078,24  -153.199,23 -112.498,27
Realisoituneet kurssitappiot -23.459,37 -26.047,85 -23.459,37 -26.047,85
Realisoitumattomat kurssitappiot -1.299.980,97 -18.154,47  -865.372,57 -12.487,84
Muut rahoituskulut -148,35 -265,16 0,00 0,00
Omistajan kulut -1.306.108,61 -870.599,15  -497.387,99 -514.759,24
-2.871.182,72 -1.086.144,87 -1.539.419,16 -665.793,20
Verot
Laskennallisen verovelan muutos -125.570,08 -1.887.749,38 0,00 0,00
Tuloverot -78.570,94 -615.762,63 0,00 0,00
-204.141,03 -2.503.512,01 0,00 0,00
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Muut saamiset

Lainasaamiset pitkaaikaiset, konserni 0,00 0,00 52.947.923.45 44.598.028,64
Muut pitkévaikutteiset saamiset 25.046,33 301.718,82 0,00 196.280,99
Korkosaamiset lyhytaikainen konserni 0,00 0,00 4.764.266,82  3.230.807,05
Muut saamiset 2.274.723,45 593.392,80 116.283,54 17.388,53
2.299.769,78 895.111,62 57.828.473,81 48.042.505,21
Siirtosaamiset
Siirtosaamiset 15.346,38 771,96 0,00 0,00
Ennakkomaksut 17.306,69 176.919,03 0,00 0,00
32.653,08 177.690,99 0,00 0,00
Pitkaaikaiset velat
Lainat rahoituslaitoksilta 8.875.142,88 62.678.309,05 0,00  5.310.000,00
Vuokravakuus 964.316,46  1.001.889,73 0,00 0,00
Ennakkomaksut 0,00 -380,31 0,00 0,00
Laskennalliset verovelat 4.241.057,84 4.191.835,73 0,00 0,00
Muut velat 0,00 76.680,68 0,00 0,00
14.080.517,18 67.948.334,88 0,00  5.310.000,00
Ostovelat
Ostovelat, konserni 0,00 0,00 0,00 0,00
Ostovelat 367.988,86 97.445,11 0,00 0,00
367.988,86 97.445,11 0,00 0,00
Ennakkomaksut
Ennakkomaksut 695.408,03 592.394,38 0,00 0,00
695.408,03 592.394,38 0,00 0,00
Muut velat
Lainat rahoituslaitoksilta 59.813.127,41 0,00 5.310.000,00 0,00
Korkovelat rahoituslaitoksille 13.572,30 16.284,43 1.136,34 487,21
Merkintavelat 1.881.908,00 11.593.140,00 1.881.908,00 11.593.140,00
Muut velat 976.741,82  1.975.678,52 564.506,51 945.679,48
62.685.349,52 13.585.102,95 7.757.550,85 12.539.306,69
Siirtovelat
Siirtovelat 920.397,40 678.048,97 25.871,51 112.445,56
920.397,40 678.048,97 25.871,51 112.445,56
Konserni Konserni Emoyhtid Emoyhtio
Kiinteistdjen ja kiinteistbarvopaperien nettotuotot 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
Kiinteistdjen vuokraustoiminta 9.072.011,07 11.249.539,97 0,00 0,00
Kiinteistdarvopaperien vuokratuotot 0,00 0,00 885.366,77 842.704,31
Vastikkeet, kiinteistd 0,00 0,00 -76.846,28 -85.785,46
Muut kulut -2.260.409,27 -1.547.017,02 0,00 0,00
Realisoituneet arvonmuutokset, netto -257.270,50 0,00 0,00 0,00
Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto -3.033.824,04  6.337.267,49 -2.224.609,88  7.266.369,57
Yhteensa 3.520.507,26 16.039.790,44 -1.416.089,39  8.023.288,42
Johdannaissopimusten nettotuotot
Korkosidonnaiset erat
Voitot 169.516,79 0,00 0,00 0,00
Tappiot 0,00 -25.119,24 0,00 0,00
Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto 879.601,31 104.799,55 0,00 0,00
Yhteenséa 1.049.118,10 79.680,30 0,00 0,00
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2022 2021
Sijoitusrahaston sijoituksiin liittyvat kaupankadyntikulut -509.993 -109.171
Jaetut ja uudelleen sijoitetut tuotot 3.399.997 2.499.996
Siilytysyhteisolle maksetut palkkiot 48.922 42.749
Vaihtoehtorahaston hoitajalle maksetut palkkiot 2.003.640 1.634.329
Vaihtoehtorahaston hoitajalle maksetut tuottosidonnaiset palkkiot 107.442 1.081.934

Vaihtoehtorahaston hoitajan henkildstolle 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 32 hengelle yhteensa 2 849 673 euroa, josta kiinteiden palkkojen ja palkkioiden
osuus oli 2 025 320 euroa ja muuttuvien palkkojen ja palkkioiden osuus 824 353 euroa. Vaihtoehtorahaston hoitajan
henkiléstosta 7 henkilda tydskenteli tilikauden aikana tehtévissa, joilla on olennainen vaikutus rahaston riskiasemaan.
Kaikista palkoista ja palkkioista 2 071 809 euroa maksettiin henkildstélle, jonka toiminnalla on olennainen vaikutus rahaston
riskiasemaan. Téstd summasta kiinteiden palkkojen ja palkkioiden osuus oli 1 251 706 euroa ja muuttuvien palkkojen ja
palkkioiden osuus oli 820 103 euroa.

2022 2021

Rahaston arvo tilikauden alussa 103.065.081,41 89.595.292,89
Rahasto-osuuksien merkinnat 24.138.848,62 20.143.425,39
Rahasto-osuuksien lunastukset -5.696.214,03 -13.111.022,70
Tuotonjako -3.399.997,16 -2.499.996,10
Tilikauden voitto/tappio -2.383.200,50 8.937.381,93
Rahaston arvo tilikauden lopussa 115.724.518,34 103.065.081,41
Tuotto-osuuksien osuus rahaston arvosta 115.724.518,34 103.065.081,41
Laskelma rahaston saiantdjen mukaisesta tuotonjaosta 2022 2021
Konsernitilinpaatéksen mukainen tilikauden tulos -1.744.791,43 9.073.686,16
Johdannaissopimusten realisoitumattomat arvonmuutokset, netto 879.601,31 104.799,55
Kiinteistdjen ja arvopapereiden realisoitumattomat arvonmuutokset, netto -3.033.824,04 6.337.267,49
Realisoitunut tulos 409.431,30 2.631.619,12
Rahasto-osuudenomistajille vahintéén jaettava (75%) 307.073,48 1.973.714,34

Tuotonjaon vdhimmaismaara lasketaan konsernituloslaskelman pohjalta, koska konsernituloslaskelma kuvastaa paremmin rahaston
saamaa kassavirtaa.
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RAHASTON VARAT

Sijoitukset
Markkina-arvo 31.12.2022
Kiinteistomaisuus EUR
Teollisuus/Logistiikka 62.154.746
Toimisto 55.100.000
Asumisen erityiskiinteistot 44.393.481
Muut arvopaperit 31.12.2022
Rahasto-osuudet
CapMan Hotels Il FCP-RAIF 5.780.733

Yhteensa 167.428.960

31.12.2021

44.674.526
55.000.000
48.291.690

31.12.2021

5.192.492

153.158.707

Kiinteistbomaisuuden luokittelua on muutettu edellisvuodesta, ja vertailutietoja on néilté osin oikaistu vastaamaan nykyisté esittdmistapaa.

Sijoitusten esitetyn markkina-arvon virhemarginaali on suurempi inflaation aiheuttamasta epdvarmuudesta johtuen.

Rahaston kiinteistosijoitusten perustiedot

Rahastoon tilikauden aikana hankitut kohteet Velaton kauppahinta
EUR
CMNPI Sunrock PropCo AB 14.600.000
CMNPI Sunrock LandCo AB 700.000
CMNPI Sintrupvej 17-19 ApS 5.300.000

Rahastosta tilikauden aikana myydyt kohteet
CMNPI Sunrock LandCo AB 500.000
Rahastoon aikaisempina tilikausina hankitut kohteet

Koy Espoon Porarinkatu (Asumisen erityiskiinteistot)
Tonsbakken 12 (Logistiikka/Toimisto)

Stamholmen (Varasto/Toimisto)

Particentralen 8 (Asumisen erityiskiinteistot)
CapMan Hotels RE Ky -portfolio

Kryddpepparn HoldCo AB (Teollisuus/Logistiikka)
Koy Quartetton Cello (Toimisto)

Koy Plaza Business Park Halo (Toimisto)

Koy Helsingin Osmontie 38 (Toimisto)

Sellergdgade 15-19 (Asumisen erityiskiinteistot)

Vakuudet ja vastuusitoumukset EUR
Rahoituslainat, joista annettu vakuus 68.688.270

Annetut kiinnitykset 79.766.763
Pankkitilit ja vuokrasaamiset 24.792.252

Vakuudellisiin lainoihin siséltyy kovenanttiehtoja. Sovitut kovenanttiehdot liittyvat Konsernin vakavaraisuuteen ja maksuvalmiuteen.

Rahaston
omistus %

100 %
100 %
100 %

100 %

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

Sijaintimaa Vuokra-ala m?

Ruotsi
Ruotsi
Tanska

Ruotsi

Suomi
Tanska
Tanska

Ruotsi

Ruotsi

Suomi

Suomi

Suomi
Tanska

7.118
0
4.586

3.176
12.610
13.824

5.211

8.159
5.244
5.844
3.587
2.510

Kovenanttien rikkoutuminen voi nostaa rahoituksen kustannuksia tai johtaa lainojen irtosanomiseen. Kovenanttiehdot ovat

tayttyneet ja niitd seurataan saannéllisesti.

Tilintarkastajanpalkkio, EUR 34.612

Kéayttoaste %

100 %
0%
100 %

0%

100 %

0%
100 %
94 %

100 %
98 %
91 %
7%
100 %
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Rahaston vivutus

Komission delegoidun asetuksen N:o 231/2013 mukaan vivutus ilmaistaan sen position ja nettoarvon vélisena suhteena. Positio tulee
laskea seka bruttokirjausmenetelmalla ettd sijoitusasteeseen perustuvalla menetelmélld, jotka on tarkemmin maaritelty asetuksessa.

Bruttokirjausmenetelman mukaan laskettu vaihtoehtoisen sijoitusrahaston positio on kaikkien niiden positioiden absoluuttisten arvojen
summa, joiden arvo on méadritetty direktiivin 2011/61/EU 19 artiklan ja sen nojalla hyvéksyttyjen delegoitujen sddddsten mukaisesti.
Laskelman ulkopuolelle jatetdan rahavarat sekd muut erittdin maksuvalmiit sijoitukset.

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

Rahaston sdantéjen mukaan luoton enimmaismaéra on maaritelty osuutena Rahaston kokonaisvaroista (GAV).

Sijoitusasteese|
Rahaston saantéjen| Bruttokirjaus-| en perustuval
mukaan laskettuna menetelméa menetelmé
Rahaston vivutus 31.12.2022 35 % 145 % 166 %
Rahaston saéntéjen mukainen velan
enimmaisméaara 50 %
Rahaston saantéjen mukainen velan
enimmaismaara erityisesté syysté 83 %
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Osuudet saman Muut sijoitukset
Emoyhtié konsernin yrityksissa yhteensa Yhteensa
Hankintameno 1.1. 44.269.611,84 5.192.491,50 49.462.103,34
Lisaykset/arvonmuutos 1.424.463,93 588.241,27 2.012.705,20
Kirjanpitoarvo 31.12. 45.694.075,77 5.780.732,77 51.474.808,54

Emoyhtion omistamien osakkeiden ja osuuksien

Konsernin Emoyhtién omistusosuus
Konserniyritykset omistusosuus % % kpl Kirjanpitoarvo EUR
Kiinteist6 Oy Espoon Porarinkatu 1 100 % 100 % 2.500 11.962.498,90
CMNPI Holding 1 Oy 100 % 100 % 2.500 15.708.866,93
CMNPI Finland Ky 100 % 100 % - 11.803.341,23
CMNPI Holding 2 Oy 100 % 100 % 2.500 4.988.025,51
CMNPI Sintrupvej 17-19 ApS 100 % 100 % 50.000 1.231.343,21

Alakonsernin

Konsernin emoyhtion omistusosuus
Alakonserniyritykset omistusosuus % % kpl Kirjanpitoarvo EUR
CMNPI| Sweden 1 AB 100 % 100 % 50.000 8.057.757,80
Particentralen 8 AB 100 % 100 % 50.000 1.448.635,20
Kryddpepparn HoldCo AB 100 % 100 % 1.000 2.060.668,02
Tonsbakken Holding ApS 100 % 100 % 50.001 947.785,52
Tonsbakken 12-14 ApS 100 % 100 % 10.187.499 8.204.147,92
Stamholmen 70 PropCo ApS 100 % 100 % 50.001 1.861.579,09
Koy Quartetton Cello 100 % 100 % 12 12.920.347,79
Koy Plaza Business Park Halo 100 % 100 % 2.500 13.125.379,03
Koy Helsingin Osmontie 38 100 % 100 % 2.500 5.591.640,82
Solleradgade 15-19 GP Aps 100 % 100 % 40.000 5.406,11
Solleradgade 15-19 KIS 100 % 100 % 100 2.971.594,22
CMNPI Sunrock HoldCo AB 100 % 100 % 25.000 2.817.173,71
CMNPI Sweden 2 AB 100 % 100 % 25.000 12.934,65
CMNPI Sweden PropCo AB 100 % 100 % 25.000 5.425,56
Muut sijoitukset
CapMan Hotels Il FCP-RAIF 5.780.732,77
Konsernin laskennalliset verot Veroprosentti Laskennallinen verovelka
Koy Espoon Porarinkatu 1 20,0 % 347.347,86
Particentralen 8 AB 216 % 299.235,69
Tonsbakken 12-14 ApS 22,0% 413.399,45
Stamholmen 70 PropCo ApS 22,0 % 1.789.773,89
Kryddpepparn HoldCo AB 21,6 % 389.683,46
Kiinteisté6 Oy Quartetton Cello 20,0 % 274.057,32
Kiinteisté6 Oy Helsingin Osmontie 38 20,0 % 12.287,71
Kiinteisté6 Oy Business Park Plaza Halo 20,0 % 164.845,19
Selleradgade 15-19 KIS 22,0% 485.309,05
CMNPI Sunrock HoldCo AB 21,6 % 54.267,59
CMNPI Sintrupvej 17-19 ApS 22,0 % 10.850,60
Yhteensa 4.241.057,81
Johdannaissopimukset EUR
Koronvaihtosopimukset Alkanut Paattyy Nimellisarvo Kaypa Arvo
Tonsbakken Holding ApS 27.8.2018 23.8.2023 4.995.061,39 85.725,10
Tonsbakken Holding ApS 3.9.2019 23.8.2023 3.779.227,59 72.839,65
Stamholmen 70 PropCo ApS 3.9.2019 23.8.2023 4.853.089,49 93.536,93
Particentralen 8 AB 27.8.2018 23.8.2023 3.953.196,34 65.634,83
Particentralen 8 AB 3.9.2019 23.8.2023 3.248.875,27 59.842,77
Kryddpepparn HoldCo AB 3.9.2019 23.8.2023 2.427.664,59 44.716,45
CMNPI Finland Ky 3.9.2019 23.8.2023 24.502.500,00 454.620,20
Yhteensa 876.915,95
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LUETTELO KAYTETYISTA KIRJANPITOKIRJOISTA

Unit4 ERP 7.9

Paivakirja
Pé&ékirja
Tuloslaskelma
Tase

Tilinpaatos ja tase-erittely

Tositelaijit:
Ostolaskut
Ostomaksut
Myyntilaskut
Myyntisuoritukset
Muistiotositteet
Pankkitositteet
Liitetietotositteet

Arkistointi:

sahkoisesti Unit4 -jarjestelméassa
sahkoisesti Unit4 -jarjestelmassa
sahkdisesti Unit4 -jarjestelmassa
sahkoisesti Unit4 -jarjestelmassa

erikseen sidottuna/sahkoisesti

sahkdoisesti Unit4 -jarjestelmassa

sahkoisesti Unit4 -jarjestelmassa

sahkoisesti Unit4 -jarjestelmassa

sahkdisesti Unit4 -jarjestelmassa

sahkoisesti Unit4 -jarjestelmassa

sahkoisesti Unit4 -jarjestelmasséa/paperitositteina
sahkdisesti/paperitositteina

Kirjanpitoaineiston sailytyksess& noudatetaan KPL 2:10§ sadnndksia.
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Tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen allekirjoitus

Helsingissa 28 paivdna maaliskuuta 2023

Tiina Halmesmaki
Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund edustajanaan
vaihtoehtorahaston hoitaja CapMan AIFM Oy

Tilinpaatésmerkinta

Suoritetusta tarkastuksesta on tdnaan annettu tilintarkastuskertomus.
Helsingissa 30 paivana maaliskuuta 2023

Ernst & Young
Tilintarkastusyhteisd

Kristina Sandin
KHT
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Building a better
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

CapMan AIFM Oy:n yhtidkokoukselle 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) tilinpdatéksen rahaston tilikaudelta 1.1.—31.12.2022. Tilinpaatds siséltaa seka
konsernin ettd emoyhtidn taseen, tuloslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitdmme, ettd CapMan AIFM Oy:n hallinnoiman Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income
Fundin tilinp&atds antaa oikean ja riittvan kuvan konsernin seké rahaston toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta
Suomessa voimassa olevien tilinpaatéksen laatimista koskevien sdadnndsten mukaisesti ja téyttaa lakisédateiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpdatéksen
tilintarkastuksessa. Olemme riippumattomia emoyhtidsta ja konserniyrityksista niiden Suomessa noudatettavien eettisten
vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayttdneet muut naiden vaatimusten
mukaiset eettiset velvollisuutemme. Késityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen
maaréan tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpdatdksen laatimisesta siten, etté se antaa oikean ja riittdvéan kuvan Suomessa
voimassa olevien tilinpdatéksen laatimista koskevien sdanndsten mukaisesti ja tayttaa lakisdateiset vaatimukset. Hallitus ja
toimitusjohtaja vastaavat my0s sellaisesta sisdisesta valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia
tilinp&atdksen, jossa ei ole vaarinkaytdksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatdsta laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtién ja konsernin kykya jatkaa
toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittdméaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etta tilinpaatés on
laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpdatds 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 tilinpaatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siita, onko tilinpaatéksessa kokonaisuutena vaarinkaytoksesta tai
virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta, seka antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltda 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 vaarinkaytdksesta tai
virheestd, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan
taloudellisiin paatdksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatdksen perusteella.

Hyvéan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, etta kdytdmme ammatillista harkintaa ja sailytdmme
ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lis&ksi:

. tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytdksesta tai virheesta johtuvat tilinpaatéksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme néihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteita
ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia. Riski siitd, ettd vaarinkaytdksesta johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, on suurempi kuin riski siitd, etta virheesté johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, silla vaarinkaytdkseen voi liittya yhteistoimintaa, vaarentamista, tietojen tahallista
esittamatta jattAmista tai virheellisten tietojen esittdmista taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Penneo document key: BYFLB-OWYJF-AAYKM-4HWMG-71ET6-EXBZ3



Building a better
working world

. muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisesta valvonnasta pystyaksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siind
tarkoituksessa, etta pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtién tai konsernin siséisen valvonnan

tehokkuudesta.

. arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

. teemme johtopaatdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatds

perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopaatdksen siita, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista
epavarmuutta, joka voi antaa merkittdva aihetta epailla emoyhtién tai konsernin kykya jatkaa
toimintaansa. Jos johtop&atdksemme on, etta olennaista epavarmuutta esiintyy, meidén taytyy kiinnittaa
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatéksessa esitettaviin
tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivét ole riittavia, mukauttaa lausuntomme.
Johtopaatéksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispaivdan mennesséa hankittuun
tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei
emoyhtid tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

. arvioimme tilinp&atoéksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleisté esittdmistapaa,
rakennetta ja sisaltda ja sitd, kuvastaako tilinpaatds sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten,
ettd se antaa oikean ja riittvan kuvan.

. hankimme tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia
yhteisdja tai liiketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystydksemme antamaan
lausunnon konsernitilinpaatdksesta. 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&sittda toimintakertomuksen.

Tilinp&atdsta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

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

toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien sddnndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, etta toimintakertomuksen ja tilinpdatéksen tiedot ovat yndenmukaisia ja etta toimintakertomus
on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sd&dnndsten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tydn perusteella johtopaatéksen, ettéd toimintakertomuksessa on olennainen virheellisyys,
meidan on raportoitava tésta seikasta. Meilla ei ole tdméan asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 30. maaliskuuta 2023

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteis6

Kristina Sandin
KHT
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