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ERIKOISSIJOITUSRAHASTO CAPMAN NORDIC PROPERTY INCOME FUND
TOIMINTAKERTOMUS TILIKAUDELTA 1.1.2025 - 31.12.2025

Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund (jallempéana “Rahasto”) on
sijoitusrahastolain (48/1999) mukainen paaasiassa kiinteistoihin 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 hyvéa pitkan
aikavalin riskikorjattu tuotto. Rahaston sijoitukset toteutetaan paaasiassa sijoittamalla
Rahaston varoja suoraan tai vélillisesti Suomessa, Ruotsissa, Tanskassa ja Norjassa
sijaitseviin kiinteistosijoituskohteisiin. Rahasto pyrkii saamaan tuottoa ensisijaisesti suoraan
tai valillisesti omistamiensa kiinteistéjen vuokratuotoista, kiinteistéjen arvonnoususta seka
realisoituneista voitoista. Rahasto voi tavoitella lisatuottoja tekemalla sijoituksia suoraan tai
valillisesti rakennus- ja kiinteistékehityshankkeisiin.

Tiedot Rahaston tilasta ja olennaisista tapahtumista tilikaudella
2025 tuotot ja portfolio tilikauden lopussa

Tilikauden paattyessad Rahasto omistaa yhteensé yhdeksan eri kiinteistda ja osuuden
hajautetusta portfoliosta. Sijoituskohteet sijaitsevat Pohjoismaissa. Euromaaraisesti
kiinteistdjen markkina-arvosta (INREV) 41 % sijaitsee Suomessa, 38 % Ruotsissa ja 21 %
Tanskassa. Kiinteistotyypin mukaisesti markkina-arvo (INREV) jakautuu seuraavasti:

o 44 % teollisuus- ja logistiikkakiinteistét
o 33 % toimistokiinteistot
s 23 % asumisen erityiskiinteisttt

Kiinteistdjen yhteenlaskettu vuokra-ala on noin 56 800 m?. Kiinteistdissa oli noin 25
vuokralaista tilikauden paattymishetkella. Rahaston keskimaarainen vuokramaturiteetti oli
noin 5,7 vuotta.

Rahaston kiinteistdsijoitussalkun arvo laski 2,0 % vuonna 2025. Rahaston nettovuokratuotto
oli n. 6,7 miljoonaa euroa vuonna 2025 (2024 n. 7,5 miljoonaa euroa). Nettotuottoaste
keskimaaraiselle kiinteistdjen arvolle oli 6,2 % (2024: 6,9 %).

Rahaston raportoitu laskennallinen kassavirtatuotto kaikkien kulujen jalkeen oli 2,6 % ja
arvonmuutostuotto -3,8 %. Rahaston raportoitu keskim&&rainen kokonaistuotto kulujen
jélkeen oli siten -1,2 % tilikaudella 2025.

NAV kehitys

Rahaston osuuksien yhteenlaskettu INREV:n mukainen arvo (NAV) tilikauden lopussa oli
71,8 miljoonaa euroa. Rahaston raportoitu INREV:n mukainen kokonaisvarallisuus (GAV) oli
tilikauden lopussa 129,0 miljoonaa euroa koostuen:

« Kiinteistdjen arvo: 106,7 miljoonaa euroa

« Osuus hajautuneesta hotellisalkusta: 12,2 miljoonaa euroa
Rahavarat: 9,2 miljoonaa euroa
Muu varallisuus: 0,9 miljoonaa euroa



Rahaston arvonlaskennassa huomioidaan Rahaston sdannét ja laskennassa on huomioitu
INREV-oikaisut. N&in ollen arvonlaskennassa esitetyt osuuksien arvot poikkeavat osittain
tilinpaatdksessa esitetyista luvuista.

Lunastukset ja merkinnat

Tilikauden aikana Rahastoon tuli merkintdja 2,4 miljoonaa euroa. Liséksi Rahastoon tehtiin
merkintdja 0,3 miljoonalla eurolla vuoden viimeisend merkintapaivana 31.12.2025.
Lunastuksia maksettiin tilikaudella 4,8 miljoonaa euroa.

Rahastossa oli tilikauden lopussa 74 osuudenomistajaa, mukaan lukien Nordea Pankin
osuudenomistajat. Nordea Pankki toimii rahaston jakelijana ja yllapitda osuusrekisteria
asiakkaistaan. Nordea Pankin osuudenomistajien lukumaara oli 465 osuudenomistajaa
viimeisena arvonlaskentapaivana, 31.12.2025.

Uudelleenrahoitus ja merkittavit tapahtumat

Rahasto rahoitti uudelleen noin 52 miljoonan euron pankkilainansa huhtikuussa 2025. Laina-
aika on kolme vuotta varmistaen rahaston vakaan rahoitustilanteen. Uudelleenrahoituksen
yhteydessé lainoituksen korkotaso laski laskeneen markkinakorkotason myéta. Pankkilainan
suojausaste tilikauden lopussa oli 91,3 %.

Tilikauden aikana rahasto teki uuden sijoituksen sijoittamalla viisi miljoonaa eurca CapMan
Hotels Il rahastoon maaliskuussa 2025 sen ostaessa 28 hotellia Pohjoismaista laajentaen
rahaston omistukset kaikkiin Pohjoismaihin. Tilikaudella tehdyn sijoituksen arvo nousi 8,4 %
sijoitushetkesta. Tehty sijoitus parantaa rahaston kassavirtaprofiilia ja laadukasta
pohjoismaista hajautusta.

Likviditeetti
Tilikauden lopussa Rahastolla oli noin 9.2 miljoonan euron kateisvarat.

Rahaston s&anndt mahdollistavat likviditeetinhallinnan lunastusten rajoittamisella tai
lunastusten ilmoitusajan pidentadmisella markkinahairiétilanteissa, tilanteissa, joissa rahaston
varoja jouduttaisiin myym&an nykymarkkinassa markkina-arvoa huomattavasti
alhaisemmalla hinnalla tai tilanteissa, joissa lunastukset ylittavat 5 % rahaston
nettovarallisuudesta.

Kestévyys

Rahasto osallistui nelj&tta vuotta perakkain vuosittaiseen GRESB-arviointiin (Global Real
Estate Sustainability Benchmark) ja piti luokituksensa viidessa tahdesséa vuonna 2025
(maksimiarvio on viisi tdhted). Rahasto sijoittui vertailuryhmanséa viidenneksi.
Kokonaispisteet paranivat kolmella pisteella saavuttaen 91 pisteen kokonaistuloksen, kun
maksimi on 100 pistettd. Parannus saavutettiin energia-, vesi- ja jatedatan kattavuuden
parantamisella ja uusiutuvan energian maaran kasvulla, sek&d muun muassa CapMan:in
tydntekijoiden kayttamien toimistojen ymparistojarjestelman (WWF Green Office)
kayttbonotolla.

Viiden tahden GRESB-arviointi kuvastaa Rahaston sitoutumisesta kohteiden kehittamiseen
ja tuottojen parantamiseen ymparistda ja yhteiskuntaa edistavien investointien ja
hallintotavan avulla. Rahasto jatkaa panostustaan omistamiensa kiinteistdjen kestavyyden
parantamiseen myos tulevaisuudessa.



Kiinteistbmarkkinakatsaus

Pohjoismaisilla kiinteistémarkkinoilla nahtiin selvia elpymisen merkkeja vuonna 2025.
Markkinakorkojen ja inflaation stabiloituminen Euroalueella toi toivottua ennustettavuutta
korkonakymiin. Geopoliittinen ja taloudellinen epavarmuus globaaleilla markkinoilla kuitenkin
lisdéntyi erityisesti Yhdysvaltojen tullipolitikan saattelemana.

Vakiintunut korko- ja inflaatiotaso toivat toivottua ennustettavuutta myos
kiinteistdmarkkinoille huolimatta geopoliittisen epavarmuuden lisdantymisesta.
Transaktiovolyymit jatkoivat kasvuaan kaikissa Pohjoismaissa parantaen markkinoiden
likviditeettia. Selvaa kasvua nahtiin erityisesti asuin- ja yhteiskuntakiinteistdjen
transaktiovolyymeissa. Tuottovaatimukset jatkoivat stabiloitumistaan ja osassa Pohjoismaita
prime tuottovaatimukset kaantyivat laskuun. Kasvanut kysynta johti prime tuottovaatimusten
laskuun erityisesti asuinkiinteistdissd Tanskassa ja Ruotsissa. Lisaantynyt markkinakysynta
ja kasvaneet transaktiovolyymit ovat hyvé indikaatio parantuneesta likviditeetista ja
kiinteistomarkkinoiden uudesta kasvusta Pohjoismaissa.

Kiinteistdjen houkutteleva hinnoittelu ja alkanut positiivinen markkinakehitys tarjoavat
ajoituksellisesti erinomaisen mahdollisuuden sijoittaa pohjoismaiseen
kiinteistdsijoitusmarkkinaan. Markkinat ovat avoinna toimijoille, joilla on kaytettavissa olevaa
padomaa seka rahoitusta.

Kestéva rahoitus (Sustainable Finance Disclosure Regulation, SFDR)

Rahasto luokiteltiin edelleen artiklan 8 mukaiseksi rahastoksi kestévan rahoituksen
tiedonantovelvollisuusasetuksen ("SFDR") mukaan vuonna 2025. Tam4 tarkoittaa, etté
rahasto edistaa ymparistdon ja yhteiskuntaan liittyvia ominaisuuksia EU:n kestéavan
rahoituksen tiedonantovelvollisuusasetuksen 8 artiklan mukaisesti. Lisatietoja
kestavyyskriteereista 16ytyy Rahaston Tietoja Rahastosta -asiakirjasta.

Vuonna 2025 Rahasto osallistui neljattd kertaa GRESB Real Estate -arviointiin. Rahasto
saavutti viisi tAhtea viidesta, miké oli sama luokitus kuin vuonna 2024. Rahasto pyrkii
sailyttamaan viiden tahden luokituksensa vuonna 2026 ja parantamaan pistemaaraansa
vuosittain.

Vuonna 2025 Rahaston osuus EU-taksonomian mukaisista (‘kestavistd’) investoinneista
kasvoi sellaisilla kohteilla, jotka edistivat merkittavasti iimastonmuutoksen sopeutumista
samalla kuin eivat tehneet merkittavaa haittaa muille ymparistdtavoitteille eli
ilmastonmuutoksen hillinnalle. Tama saavutettiin laatimalla EU-taksonomian mukaiset
ilmastoriskiarvioinnit kaikille kohteille vuonna 2024 ja toteuttamalla sopeutumissuunnitelmat
vuonna 2025. Ymparistoluokiteltujen kiinteistdjen osuus kasvoi, kun yksi Ruotsissa sijaitseva
kiinteistd palkittin BREEAM In-Use Very Good -sertifikaatilla.

Vuoden 2025 lopussa yhdeks&lla kiinteistdllad yhdekséasté oli ympéristdluokitus:

« Porarinkatu, LEED Building Design and Construction, Gold

+ Osmontie, LEED Building Design and Construction, Gold

« Ayritie (Business Park Halo), BREEAM New Construction, Very Good

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

«  Produktvagen 3 (Solsten), BREEAM In-Use, Very Good

» Particentralen 8 (Brick), BREEAM In-Use, Very Good

«  Kryddpepparn 1, Ostergardsgatan 6 (Billes), BREEAM In-Use, Very Good
+ Stamholmen, DGNB In-Use, Silver

« Sintrupvej, DGNB In-Use, Bronze



Vuonna 2025 rahaston kohteiden energiaintensiteetti (kWh/m2) vaheni (parani) 2 %
edelliseen vuoteen verrattuna. Kokonaiskasvihuonekaasupaastét vahenivat 34 % ja
paastdintensiteetti (kgCO2e/m2) vdheni 33 % verrattuna edelliseen vuoteen.
Energiaintensiteetin v&hentyminen johtui valikoiduista energiatehokkuustoimenpiteisté seka
osittain erilaisesta portfoliosta (yksi kohde myytiin maaliskuussa 2024, ja energiankulutus on
huomioitu tammi-maaliskuun ajalta vielad vuodelta 2024). Rahasto on aloittanut yhteistydn
ulkopuolisen energiamanagerin kanssa vahvistaakseen toimenpiteitd energiankulutuksen
vahentamiseksi. Kasvihuonekaasupéaasttjen aleneminen johtuu péddosin lisdantyneesta
uusiutuvan energian hankinnasta.

Lisaksi Rahasto suoritti kestéavén kehityksen kiinteistéauditointeja minimoidakseen
kestavyyteen liittyvia riskeja ja selvittddkseen toimenpiteitd energia- ja vesitehokkuuden,
jatteen kierratyksen, siséilman laadun, esteettémyyden ja muiden kestévyysominaisuuksien
parantamiseksi kiinteistdissaan.

Tilikauden aikana Rahasto suoritti neljannen vuokralaistyytyvaisyyskyselynsa. Vastaajien
kokonaistyytyvaisyys oli 4,2 (4,3 vuonna 2024), kun maksimi oli 5,0. Suositteluhalukkuus eli
Net Promoter Score (NPS) oli 86 (50 vuonna 2024). Vuonna 2025 kyselyyn sisaltyivat kaikki
toimitilakohteet ja vastauksia oli 7, kun taas vuonna 2024 vastauksia oli yhteenséa 13.

Lisatietoja Rahaston ympaérista ja yhteiskuntaa edistavistd ominaisuuksista on Idydettavissa
tilinpaatdksen liitteesta.

EU:n kestavien liiketoimintojen luokittelujarjestelmaa koskeva asetus

Tilikauden 2025 aikana 100 % Rahaston liikevaihdosta, operatiivisista menoista (OpEx) ja
investoinneista (CapEx) oli kestavaa sijoittamista helpottavasta kehyksesté ja taksonomia-
asetuksen (EU) 2019/2088 muuttamisesta annetun asetuksen (EU) 2020/852 mukaan
taksonomiakelpoista.

Kelpoisuustunnusluvut arvioitiin seuraavalla menetelmélla: 100 % Rahaston liikkevaihdosta,
operatiivisista menoista (OpEx) 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, sééntelyssa ja
valvonnassa kéytettavien vélineiden asennus, huolto ja korjaus, 7.6 Uusiutuviin
energialédhteisiin liittyvén teknologian asennus, huolto ja korjaus, sekéd 7.7 Rakennusten
hankinta ja omistaminen.

67,7 % (4,0 % vuonna 2024) Rahaston liikevaihdosta, 67,8 % (4,1 % vuonna 2024)
operatiivisista menoista (OpEx) ja 81,6 % (13,4 % vuonna 2024) investoinneista (CapEx) oli
EU:n luokittelujarjestelman mukaisesti ympariston kannalta kestavia tilikauden 2025 aikana.
Mukaisuustunnuslukujen arviointi tehtiin vuonna 2025 CapMan Real Estate:n toimesta.
CapMan jatkaa tydtaan vahimmaistason suojatoimien vahvistamiseksi arvoketjussaan.

Vuoden 2025 lopussa kuusi kiinteistéa yhdeksasta eli EU-taksonomian mukaisia:

Porarinkatu

Osmontie

Ayritie (Business Park Halo)

Linnoitustie (Cello)

Kryddpepparn 1, Ostergardsgatan 6 (Billes)
Sintrupvej

e & & & & @



Mukaisuustunnusluvut arvioitiin seuraavalla menetelmélla: kaikki kohteet eli kiinteistdt
arvioitiin seuraavia EU:n luokittelujarjestelman kriteereja vasten: 1) ilmastonmuutoksen
hillinn&n ja sopeutumisen merkittdva edistdminen, 2) ei merkittdvaa haittaa ja 3)
vahimmaistason suojatoimien toteutuminen. 7.1 Uusien rakennusten rakentaminen, 7.2
Olemassa olevien rakennusten korjaus, seka 7.7 Rakennusten hankinta ja omistaminen -
liketoimintojen kriteerit huomioitiin.

'Ei merkittavaa haittaa’ -periaatetta sovelletaan ainoastaan rahoitustuotteeseen siséltyviin
sijoituksiin, joissa otetaan huomioon ymparistdn kannalta kestdvia taloudellisia toimintoja
koskevat EU:n kriteerit. Muiden tahan rahoitustuotteeseen sisaltyvien sijoitusten osuuden
osalta ei oteta huomioon ympariston kannalta kestavia taloudellisia toimintoja koskevia EU:n
kriteereja.

Rahaston strategian mukaisesti se saattaa sijoittaa EU:n luokittelujarjestelman mukaisesti
ympariston kannalta kestaviin kiinteistdihin. Rahasto saattaa my6s kehittéda nykyisia
kiinteistdja niin, ettd ne saavuttavat EU:n luokittelujérjestelmén mukaisuuden.

Rahaston riskienhallinta ja riskit

Rahaston operatiivinen paivittdinen riskienhallinta suoritettiin tilikauden aikana yhteistyossa
vaihtoehtorahaston hoitajan riskienhallinta- ja compliance-toimintojen kanssa seka Rahaston
salkunhoidon kanssa. Riskienvalvonta ja riskinoton seuranta suoritettiin Rahaston
vaihtoehtorahaston hoitajan toimesta.

Rahaston merkittdvimpia riskeja ovat markkinariski, siséltaen kiinteistémarkkinaan
toimialana seka sijoituskohteisiin liittyvat riskit, rahoitus-, ja maksuvalmiusriski seka
vastapuoliriski. Rahaston riskienhallinnassa kiinnitetdén erityistd huomiota Rahaston
kohderiskiin ja maksuvalmiusriskiin.

Kohderiskilla tarkoitetaan, ettd jonkin Rahaston kiinteistkohteen arvo alenee merkittavasti.
Kohderiskiin liittyvat myds riskit siita, ettd sen kayttdaste tai vuokratuotot osoittautuvat
arvioitua matalammiksi tai siita, etta kiinteistdjen yllapidon kulut tai yllapitoon liittyvat
investoinnit ovat arvioituja korkeammat heikentden toiminnan kannattavuutta. Kohderiskia
pyritaan hallitsemaan asiantuntevalla ja tarkalla kohdevalinnalla.

Maksuvalmiusriskilld tarkoitetaan riskia siita, ettd Rahastolla ei ole tarvittavia likvidej& varoja
vastuiden, kuten lunastusten, kattamiseen johtuen esimerkiksi siita, ettd Rahaston sijoitusten
muuttaminen k&teiseksi ei onnistu suunnitellussa ajassa eiké toivottuun hintaan.
Likviditeettiriski voi toteutua myo6s, mikali kiinteistdbmarkkinan toiminta on hairiintynyt ja
rahastoon kohdistuu samanaikaisesti suuria lunastustoimeksiantoja. Talléin on mahdollista,
ettei kiinteistbomaisuutta saada myytyd normaaleilla markkinahinnoilla. Rahoitusriskilla
tarkoitetaan esimerkiksi olennaisia muutoksia Rahaston vieraan pd&oman kustannuksissa
tai muutoksia vieraan p&d8oman saatavuudessa.

Edella kuvattuja riskeja sek& maantieteellista ja yleiseen talouskehitykseen liittyvaa riskia
hallitaan hajauttamalla Rahaston kiinteistdportfoliota, panostamalla salkunhoidolliseen
markkina-asiantuntemukseen, seuraamalla tarkasti Rahaston likviditeetti& ja ennustamalla
tulevaisuuden likviditeetin kehittymista ottamalla huomioon myds mahdolliset
stressiskenaariot seka noudattamalla tasmallisesti Rahaston sdanndissa mainittuja sijoitus-
ja muita rajoituksia. Rahastolla on ennalta asetettu vahimmaislikviditeettiraja, jota seurataan
ja tarvittaessa paivitetdan rahaston toteutuneiden lunastusten suuruuden mukaan. Lis&ksi
edella kuvattuja riskeja hallitaan seuraamalla vuokra- ja vuokraustasoja, suorittamalla



tarpeellisia, Rahaston omistamiin kiinteistoihin kohdistuvia kehitystoimenpiteitd seka
kayttamalla hallitusti markkinoilta I&ytyvid korkosuojausinstrumentteja. Konserni on
suojannut lainojen korkoriskid johdannaissopimuksilla, jotka on arvostettu tilinpaatéksessa
kdypaan arvoon.

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

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

Kiinteisttsektorilla ymparistdodn liittyvat kestavyysriskit voivat liittya esimerkiksi maaperan tai
pohjaveden pilaantumiseen, iimastoriskeihin (fyysiset ja transitionaaliset), radoniin,
kemikaalien kayttdon 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
riittamattdmaan vastuullisuusjohtamiseen, johdon palkitsemiskannusteisiin, korruptioon,
kyberturvallisuuteen, tietoturvaan tai -suojaan.

Lisaksi Rahaston omistamiin kiinteistoihin liittyy riskeja, kuten tekniseen kuntoon liittyvat
riskit, turvallisuusriskit sek& vuokralaisten toimialariski. Naita riskej& hallitaan erityisesti
kiinteistokohteiden tarkalla arvioinnilla ja teknisilla tutkimuksilla, selvityksilla ostoprosessin
yhteydess3, tarkoituksenmukaisesti mitoitetulla vakuuttamisella seka tehokkaalla ja
ammattimaisella kiinteistéjen johtamisella ja yllapidolla.

Tulevaisuuden ndakymat

Rahasto keskittyy omistamiensa kiinteistéjen aktiiviseen hallintaan ja tuottojen seka
hoitokulujen optimointiin. Rahasto pyrkii parantamaan vastuullisuuttaan ja kannattavuuttaan
tuottoja parantavien vastuullisten investointien kautta.

Tilikauden lopussa rahaston rahavarat edustivat noin 13 % Rahaston raportoidusta
nettovaroista. Likvidit varat toimivat puskurina negatiivista arvonmuutosta, lunastuksia ja
yleista likviditeettiriskid vastaan. Rahasto etsii aktiivisesti uusia sijoituskohteita nykyisessa
houkuttelevassa markkinassa samalla pitden huolta Rahaston likviditeetista.

Tiedot olennaisista tapahtumista tilikauden paattymisen jalkeen

Ei olennaisia tilikauden jalkeisia tapahtumia.



Tuotonmaksu

Rahaston saantdjen mukaisesti vaihtoehtorahaston hoitajan hallitus paattaa rahasto-
osuudenomistajille jaettavasta tuotosta ja sen maksamisesta. Rahasto-osuudenomistajille
jaetaan tuottona omistusten suhteessa vahintaéan kolme neljdsosaa (3/4) Rahaston kunkin
tilikauden voitosta, pois lukien realisoitumattomat arvonmuutokset. Vaihtoehtorahaston
hoitaja paattaa rahasto-osuudenomistajille jaettavasta tuotosta ja sen maksamisesta
viimeistdan tuotonmaksun perusteena olevaa Rahaston tilikautta seuraavan kalenterivuoden
aikana.



Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordi

Rahaston perustiedot

Property Income Fund

Rahastotyyppi Eriknizsijoitusrahasto
Taiminta alkanut 05122017
Salkunhoitaja Capian AIFM Oy (2.1.2018 |aftien)
Osuussarjat A B c [u] E Nordea
ISIN Fl4000281910 Fl4000281926 Fl4000281936 Fl4000281844 Fl40002681951 FI4000350645
Minimimerkints 50 000,00 500 000,00 1500 000,00 5 000 000,00 10 000 000,00 5 000,00
Merkintapalkkio 2% 1% 1% 0% 0% 2%
Lunastuspalkkio (maardytyy sijoftusajan perusteslla)
=1v 3% 3% 3% 4% 5% 2%
13w 2% 2% 2% 3% 4% 2%
35w 1.5% 1.8% 1% 2% 3% 2%
5 1% 1% 1.5 % 0% 0% 2%
Hallinnointipalkkio ja sailytyspalkkic 2% 2% 2% 2% 1.5% 2%
Tuottosidonnainen palkkio® 20% 20% 20% 20% 20% 20 %
“T% rajatucton ylitGvals osuudelta
i vut A B C o E Nordea

Csuuksien lukumaril 18 117 82209 9 34276341 14 29804119 10,00000 491 40627056 311 381,54159
Osuuden arvo osuussaroitain (EUR} B88,20766 88,20766 8820766 88, 20766 & E1708 7413613
Osuus (%) rahaston arvosta 223% 1,15 % 1,76 % 0,00 % 62,71 % 3216 %
Jucksevat kulut (%) 2,58 % 2,58 % 2,58 % 2,58 % 2,08 % 258 %
Tuotte A B C o E
3 kuukautta™ -3.0% -3.0% -3.0% -30% -2.9%
B kuukautla 2.7 % 2.7 % 2.7 % 2.7 -2.5%
9 kuukautta -3.9% -3.9% -3.9% -3.9% -3.5%
12 kuukautta A7 % 1.7 % 1.7 % 1.7 % 1.2%
Toiminnan alusta 5.8% 5.8% 5.8% 5.8% 8.9%
**Tuotto laskettu edellisests rahaston arvon laskentapaivésia
Rahaston tunnusluvut Rahasto
Rahaston koko (NAV, EUR) 71780 140
Rahaston koko sis. vieraspadioma (GAY, EUR) 129 018 949
Osuudenomistalien lukumaars (kpd) Tdkpl *
Rahaston amistamien kinteistkohteiden lukumara (kpl) Qkpl
LTV % [GAV) 0%
Vuokrasopimusten keskipituus (WAULT} 5,7 vuotta
K&tainen {Rahat ja pankkisaamisat EUR) 9213354
* Nordea-csuussarian osuudenomistajal on it yhiendg , il Nordea hoilaa kyseistd osuusrekisterid.

Mongdea-csu ol 465 nislajsa SN ary L L 31122025,




Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund

Tuloslaskelma (konserni)

1.1.2025 - 31.12.2025

1.1.2024 - 31.12.2024

1. TUOTOT JA ARVONMUUTOKSET 4 580 924,89 3194 572,02
a) Arvopapereiden nettotuotot 0,00 0,00
b) Johdannaissopimusten nettotuotot -18 884,92 -356 038,52
c) Osinkotuotot ja voitto-osuudet 0,00 0,00
d) Kiinteistdjen nettotuotot -2 949 329,52 2079 838,31
e) Kiinteistdarvopapereiden nettotuotot 5832 442,83 205 285,36
f) Korkotuotot 15 266,34 682 581,53
g) Muut tuotot 1701 430,16 582 905,34
2. KULUT -5110 718,75 -6 348 633,34
a) Palkkiokulut 0,00 0,00
aa) Vaihtoehtorahaston hoitajalle -1 274 446,52 -1 366 632,05
ab) Sailytysyhtiville -32 601,24 -35 899,77
b) Korkokulut -2 266 569,10 -3 020 400,72
¢) Muut kulut -1 537 101,89 -1 925 700,80
Suunnitelman mukaiset poistot 0,00 0,00
Valittomat verot

Laskennallisen verovelan muutos -789 346,96 -231 041,09

Tuloverot -348 014,27 -441 124,97
Tilikauden voitto -1 667 155,09 -3 826 227,37



Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund

Tase (konserni)
Vastaavaa

1. Kiinteistomaisuus markkina-arvoon

2. Kiinteistbarvopaperit 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

c) Muut

4. Siirtovelat

VASTATTAVAA YHTEENSA

10

31.12.2025

106 489 361,08
11943 006,00
0,00

271 198,80

87 665,49
763 486,05
79 169,58

9 213 354,36

128 847 241,36

70 410 857,29

55 784 899,62
296 007,79

0,00

506 749,11

1 407 825,66
440 901,89

128 847 241,36

31.12.2024

108 653 685,90
6 110 563,17
0,00

146 921,06

14 107,44

586 212,69

19 125,00

19 058 738,55

134 589 353,81

77012 932,16

3869 931,75
408 281,49

11 214,68
476 188,97
52 210 703,65
600 101,11

134 589 353,81



Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund

Tuloslaskelma (emoyhtid)

1.1.2025 - 31.12.2025

1.1.2024 - 31.12.2024

1. TUOTOT JA ARVONMUUTOKSET 859 731,10 -1 286 621,47
a) Arvopapereiden nettotuotot 0,00 0,00
b) Johdannaissopimusten nettotuotot 0,00 0,00
c) Osinkotuotot ja voitto-osuudet 980 000,00 0,00
d) Kiinteistdjen nettotuotot 0,00 0,00
e) Kiinteistdarvopapereiden nettotuotot -3 491 820,65 -4 021 120,34
f) Korkotuotot 2316 624,20 2 359 137,66
g) Muut tuotot 1054 927,55 375 361,21
2. KULUT -2 204 901,49 -2 674 081,85
a) Palkkiokulut 0,00 0,00
aa) Vaihtoehtorahaston hoitajalle -1 274 446,52 -1 366 632,05
ab) Sailytysyhtiville -32 601,24 -35 899,77
b) Korkokulut -200 913,80 -268 464,63
¢) Muut kulut -696 939,93 -1 003 085,40
Suunnitelman mukaiset poistot 0,00 0,00
Valittomat verot

Laskennallisen verovelan muutos 0,00 0,00

Tuloverot 0,00 0,00
Tilikauden voitto -1 345 170,39 -3 960 703,32
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Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund

Tase (emoyhtid)
Vastaavaa

1. Kiinteistbomaisuus markkina-arvoon
2. Kiinteistbarvopaperit 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

c) Muut

4. Siirtovelat

VASTATTAVAA YHTEENSA

12

31.12.2025

0,00

37 181 912,34
0,00

0,02
32759714,53
0,00

5832 606,14

75774 233,03

70 410 857,29

4 455 543,43
88 282,57

0,00
0,00
500 147,42
319 402,32

75774 233,03

31.12.2024

0,00
33635176,74
0,00
0,02
40509 719,06
0,00
13 250 447,35

87 395 343,17

77012 932,16

0,00
29 880,00

0,00
0,00

9 947 040,43
405 490,58

87 395 343,17



Erikoissijoitusrahasto CapMan Property Income Fund

Tilinpaatoksen laatimista koskevat liitetiedot

Tilinpaatés on laadittu Valtionvarainministerion asetuksen 231/2014 (Valtionvarainministerién asetus
rahastoyhtidn, sijoitusrahaston ja vaihtoehtoisenrahaston tilinpaatdkseen sisaltyvan tuloslaskelman

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

Kiinteistot seka muut kuin sdannellylla markkinalla tai monenkeskisessa kaupankayntijarjestelmassa
kaupanké&ynnin kohteena olevat Kiinteistdarvopaperit arvostetaan kdypaan arvoon vuosineljanneksittéin
Keskuskauppakamarin hyvaksyman kiinteistéarvioitsijan (Jones Lang Lasalle) toimesta hyvaa
kiinteistéarviointitapaa noudattaen.

Rahaston saannét mahdollistavat likviditeetinhallinnan lunastusten rajoittamisella tai lunastusten
iimoitusajan pidentamiselld markkinahairidtilanteissa, tilanteissa, joissa rahaston varoja jouduttaisiin
myymaan nykymarkkinassa markkina-arvoa huomattavasti alhaisemmalla hinnalla tai tilanteissa, joissa
lunastukset ylittavat 5 % rahaston nettovarallisuudesta.

Rahaston muut saamiset ja velat on arvostettu tilinpaatéshetken arvoon.
Johdannaiset on arvostettu kayp&an arvoon.

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

Konsernitilinpaiatéksen laajuus ja laskentaperiaatteet

Konsernissa on noudatettu yhtenevia arvostus- ja kirjausperiaatteita. Silta osin kun tytaryhtidn arvostus-
ja kirjausperiaatteet ovat poikenneet konsernin kaytdnndsta, on konsolidoinnissa tehty tarvittavat
oikaisut olennaisuuden periaatteen mukaisesti.

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

omistus on eliminoitu kayttden hankintamenomenetelmaa. Konsernin siséiset liketapahtumat,
sisdiset saamiset ja sisaiset velat on eliminoitu.

Tilikaudet eivat ole taysin vertailukelpoiset johtuen tilikausien aikaisista hankinnoista ja luovutuksista.

Konsernitilinpaatos esitetdan euroina, jollei muuta mainita. Esittamisvaluutasta poikkeavaa toiminta-
valuuttaa kayttévien ulkomaisten yksikkojen tuloslaskelmat ja taseet muunnetaan esittamisvaluutan
maaraisiksi seuraavasti: a) kunkin esitettavan 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 pitkaaikaisiin
velkoihin.

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

Jéljennds konsernitilinpdatdksesta on tilattavissa osoitteesta:

Erikoissijoitusrahasto CapMan Property Income Fund
PL 210, 40101 Jyvaskyla
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Erikoissijoitusrahasto CapMan Property Income Fund

Liitetiedot, tuloslaskelma

Konserni Konserni Emoyhtid Emoyhtic
31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024
Osinkotuotot ja voitto-osuudet
Osinkotuotot ja voitto-osuudet 0,00 0,00 980 000,00 0.00
0,00 0,00 980 000,00 0,00
Kiinteistéjen nettotuotot
Kayvan arvon nousut ja laskut 960017964 -560189349 0,00 0,00
Realisoituneet tuotot ja kulut kiinteistdjen myynnista 0,00 191 142,60 0,00 0,00
Poistot vuokrauspalkkioista -44 829,90 -289 591,32 0,00 0,00
Tuotot 8634 516,52 9374 857 64 0,00 0,00
Kulut -1938 836,50 -1854 677,12 0,00 0,00
-294932952 20798383 0,00 0,00
Kiinteistéarvopaperien nettotuotot
Kayvén arvon nousut ja laskut 583244283 20528536 -4393609,32 -491208847
Tuotot 0,00 0,00 965 964,78 958 078,42
Kulut 0,00 0,00 -54 176,11 -67 110,29
5832 442,83 20528536 -34081820,65 -4021120,34
Johdannaissopimusten nettotuotot
Johdannaisten realisoitumattomat arvonmuutokset, netto -18 884,92 -356 038,52 0,00 0,00
-18 884,92 -356 038,52 0,00 0,00
Korkotuotot
Korkotuotot verotili 650,34 2101,14 0,00 226,986
Korko- ja rahoitustuotot, konserni 0,00 0,00 229971851 233137299
Muut kerkotuotot 14 616,00 680 480,39 16 905,69 27 537,71
15 266,34 682 581,53 2 316 624,20 2 358 137,66
Muut tuotot
Merkintdpalkkiot 45 899,17 49 571,39 45 899,17 49 571,39
Muut tuotot 12921,74 77 870,68 12921,74 11 981,92
Realisoitumattomat kurssivoitot 1863 407,27 400 912,37 917 920,32 259 257,00
Realisoituneet kurssivoitot 79 201,98 54 550,90 7B 186,32 54 550,90
Muut rahoitustuotot 0,00 0,00 0,00 0,00
1701 430,16 582 905,34 105492755 375 361,21
Korkokulut
Korkokulut pankkilainat -2263 866,70 -301654484  -200878,18 -268 366,63
Korkokulut verotili -1954,05 -2 604,08 -24,68 -98,00
Muut korkokulut -748,35 -1.251,80 -10,94 0.00
-2 266 569,10 -3020400,72  -200 913,80 -268 464,63
Muut kulut
Lainan transaktiokulut =118 444 34 -98 630,96 -7 712,86 -3 718,92
Realisoituneet kurssitappiot -23 265,10 -B1 831,81 -23 259 42 -81 432,68
Realiscitumattomat kurssitappiot -584 398,90 -961 160,36 -342 052 42 -573 792,99
Muut rahoituskulut -10 215,94 -48 676,81 0,00 0,00
Omistajan kulut -790 777,61 -73540086  -323 915,23 -344 140,81
-1537101,89 -1925700,80 -696935,93 -1003 08540
Verot
Laskennallisen verovelan muutos -TBY 346,96 -231 041,09 0,00 0,00
Tuloverot -348 014,27 -441 124,97 0,00 0,00
-1 137 361,23 -672 166,06 0,00 0,00
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Erikoissijoitusrahasto CapMan Property Income Fund

Liitetiedot, tase

Vastaavaa Konserni Konserni Emoyhtit Emoyhtio
31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024
Myyntisaamiset
Myyntisaamiset 271198,80 146 921,06 0,02 0,02
271 198,80 146 921,06 0,02 0,02
Muut saamiset
Lainasaamiset pitkdaikaiset, konserni 0,00 0,00 31516 526,19 37 540 554 65
Muut pitkdvaikutteiset saamiset 346 053,45 2800,35 21287 45 0,00
Korkosaamiset lyhytaikainen konserni 0,00 0,00 121055651 294365026
Muut saamiset 505 098,07 597 519,81 11 344,34 25 514,15
B51 151,52 600 320,16 32 759 714,49 40 509 719,06
Siirtosaamiset
Siirtosaamiset 2 061,96 285041 0,00 0,00
Ennakkomaksut 77 107,62 16 274,59 0,00 0,00
79 169,58 19 125,00 0,00 0,00
Vastattavaa Konsarni Konserni Emoyhtit Emoyhtic
31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024
Pitk#aikaiset velat
Lainat rahoituslaitoksilta 51013 248,71 0,00 445554343 0,00
Vuokravakuus 900 563,62 854 789,97 0,00 0,00
Ennakkomaksut 0,00 0,00 0,00 0,00
Laskennalliset verovelat 387108729 301514178 0,00 0,00
Muut velat 0.00 0,00 0,00 0.00
55784 899,62 386993175 445554343 0,00
Ostovelat
Ostovelat, konserni 0,00 0,00 0,00 0,00
Oslovelat 296 007,79 408 281,49 88 282,57 29 880,00
296 007,79 408 281,49 88 282 .57 29 880,00
Ennakkomaksut
Ennakkomaksut 506 749,11 476 188,97 0,00 0,00
506 749,11 476 188,97 0,00 0,00
Muut velat
Lainat rahoituslaitoksilta 519 218,74 51153 415,58 4534904 4548 046,50
Korkovelat rahoituslaitoksille 11 659,91 13 366,17 104220 1208,01
Merkintdvelat 306 000,00 265 000,00 306 000,00 265 000,00
Muut velat 570 947,01 790 136,58 147 756,18 5132 785,92
1407 825,66 52221 918,33 500 147,42 9947 040,43
Siirtovelat
Siirtovelat 440 902,46 500 101,12 319 402,67 405 490,93
440 902,46 600 101,12 319 402 67 405 490,93
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Erikoissijoitusrahasto CapMan Property Income Fund

Liitetiedot, muut

Konserni Konserni Emoyhtid Emoyhtid
Kiinteistdjen ja kiinteistdarvopaperien nettotuotot 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024
Kiinteistdjen vuokraustoiminta 8634 516,52 9374 857 64 0,00 0,00
Kiinteistbarvopaperien vuokratuotot 0,00 0,00 955 964,78 958 078,42
Vastikkeet, kiinteistd 0,00 0,00 -64 176,11 -67 110,29
Muut kulut -1938 836,50 -185467712 0,00 0,00
Poistot vuokrauspalkkioista -44 829 90 -29 591,32 0,00 0,00
Realisoituneet arvoenmuutokset, netto 0,00 191 142,60 0,00 0,00
Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto -3 767 736,81 -5396 608,13 -4 303 609,32 -4 912 088,47
Yhieensa 2883 113,31 228512367 -349182065 -4021120.34
Johdannaissopimusten nettotuotot
Korkosidonnaiset erat
Voitot 0,00 589 682,57 0,00 0,00
Tappiot -7 679,21 0,00 0,00 0,00
Realisoitumattomat arvonmuutokset, netto -18 884,92 -356 038,52 0,00 0,00
Yhteensa -26 564,13 233 644,05 0,00 0,00
2025 2024
Sijoitusrahaston sijoituksiin liittyvat kaupankayntikulut 12619 282 181
Jaetut ja uudelleen sijoitetut tuotot 2 799 999 3449 598
Siilytysyhteisolle maksetut palkkiot 32 601 35900
Vaihtoehtorahaston hoitajalle maksetut palkkiot 1274 447 1366 632
Vaihtoehtorahaston hoitajalle maksetut tuottosidonnaiset palkkiot 0 4]

Vaihtoehtorahaston hoitajan henkiléstélle maksamat palkat ja palkkiot

CapMan Mordic Property Income Fund:in vaihtoehtorahaston hoitajana toimii CapMan AIFM Oy, joka on tilikauden aikana
maksanut palkkoja ja palkkicita yhteensa 36 hengelle yhteensa 3 689 737 euroa, josta kiinteiden palkkojen ja palkkioiden
osuus oli 2 977 952 euroa ja muuttuvien palkkojen ja palkkiciden osuus 711 785 euroa, Vaihtoehtorahaston hoitajan
henkilostistd 9 henkiltd tybskenteli tilikauden aikana tehtévissé, joilla on olennainen vaikutus rahaston riskiasemaan.
Kaikista palkoista ja palkkioista 2 027 991 euroa maksettiin henkildstélle, jonka toiminnalla on olennainen vaikutus rahaston
riskiasemaan. Tastd summasta kiinteiden palkkojen ja palkkioiden osuus oli 1 567 644 euroa ja muuttuvien palkkojen ja
palkkioiden osuus oli 460 347 euroa.

Rahaston arvo 2025 2024
Rahaston arvo tilikauden alussa TV 01293216 86 999 743 48
Rahasto-osuuksien merkinnat 2363 909,78 501 343,47
Rahasto-osuuksien lunastukset -4 820 815,21 -3 167 453,56
Tuotonjako -2 799 999,05 -3 449 997 91
Tilikauden voitto/tappio -1.345 170,39 -3 960 703,32
Rahaston arvo tilikauden lopussa 70410 857,29 T7 01293216
Tuotto-osuuksien osuus rahaston arvosta 70410 857,29 7701293216

Laskelma rahaston sdédntéjen mukaisesta tuotonjaosta 2025 2024
Konsernitilinpaatdksen mukainen tilikauden tulos -1 667 155,09 -3 B26 227,37
Johdannaissopimusten realisoitumattomat arvanmuutokset, netto -18 884,92 -356 038,52
Kiinteistéjen ja arvopapereiden realiscitumattomat arvonmuutokset, netto -3 767 736,81 -5 396 608,13
Realisoitunut tulos 2119 466,64 1926 419,27
Rahasto-osuudenamistajille vahintaan jasttava (75%) 1589 599,98 1444 814,45

Tuotonjaon vahimmaismaara lasketaan konsernituloslaskelman pohjalta, koska konsernituloslaskelma kuvastaa paremmin rahaston
saamaa kassavirtaa,
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Erikoissijoitusrahasto CapMan Property Income Fund

Sijoitukset
Markkina-arvo 31.12.2025 31.12.2024
Kiinteistéomaisuus EUR
Teollisuus/Logistiikka 47 041 937 44 B54 524
Toimisto 35 000 000 39 900 000
Asumisen erityiskiinteistst 24 447 424 23 899 182
Muut arvopaperit 31.12.2025 31.12.2024
Rahasto-osuudet
CapMan Hotels Il FCP-RAIF 11 943 006 6110 563
Yhteensd 118 432 367 114 764 249

Rahaston kiinteistésijoitusten perustiedot

Rahastoon aikaisempina tilikausina hankitut kohteet Rahaston omistus % Sijaintimaa Vuokra-alam®  Kiyttbaste %
Koy Espoon Porarinkatu (Asumisen erityiskiinteistot) 100 % Suomi 3176 100 %
Stamholmen 70 (Varasto/Toimisto) 100 % Tanska 13824 100 %
Particentralen 8 (Asumisen erityiskiinteistét) 100 % Ruotsi 5211 93 %
CapMan Hotels RE Ky -portfolio 22% - - -
Kryddpepparn HoldCo AB (Teollisuus/Logistiikka) 100 % Ruotsi 8159 100 %
Koy Quartetton Cello (Toimisto) 100 % Suomi 5244 79 %
Koy Plaza Business Park Halo (Toimisto) 100 % Suomi 5 844 84 %
Koy Helsingin Osmontie 38 (Toimisto) 100 % Suomi 3587 9%
CMMNPI Sunrock HoldCo AB (Teollisuus/Logistiikka) 100 % Ruotsi 7118 100 %
CMNPI Sintrupvej 17-19 ApS (Varasto/Teollisuus) 100 % Tanska 4 586 93 %

Vakuudet ja vastuusitoumukset, EUR

Rahoituslainat, joista annettu vakuus 51 532 467
Annetut kiinnitykset 70853 816
Pankkitilit ja vuokrasaamiset 9 48B4 553

Vakuudellisiin lainoihin sisaltyy kovenanttizhtoja. Sovitut kovenanttiehdot lithyvat Konsernin vakavaraisuuteen ja maksuvalmiuteen.
Kovenanttien rikkoutuminen voi nostaa rahoituksen kustannuksia tai johtaa lainojen irtosanomiseen. Kovenanttiehdot ovat
tayttyneet ja niitd seurataan saanndllisesti.

Tilintarkastajanpalkkio, EUR 22 645

Rahaston vivutus

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

Bruttokirjausmenetelman mukaan laskettu vaihtoehtoisen sijoitusrahaston positio on kaikkien niiden positioiden absoluuttisten arvojen
summa, joiden arvo on magritetty direktiivin 2011/61/EU 19 artiklan ja sen nojalla hyvéksyttyjen delegoitujen séadosten mukaisesti.
Laskelman ulkopuolelle jatetadn rahavarat seka muut erittain maksuvalmiit sijoitukset.

Sijoitusasteeseen perustuvan menetelman mukaan laskettu vaihtoehtoisen sijoitusrahaston positio on kaikkien niiden positioiden
absoluuttisten arvojen summa, joiden arvo on maéritetty direktiivin 2011/61/EU 19 artiklan ja sen nojalla hyvaksyttyjen delegoitujen

saadisten mukaisesti, mutta soveltaen nettoutus- ja sucjausjérjestelyja.

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

Sijoitusasteese|
Rahaston saantdjen| Bruttokirjaus-|  en perustuva
mukaan laskettuna menetelma menetelma
Rahaston vivutus 31.12.2025 40 % 214 % 172 %
Rahaston saantdjen mukainen velan
enimméismaara 50 %
Rahaston sdantdjen mukainen velan
enimmaismaard erityisesta syysta 83 %
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Osuudet saman

Emoyhtio konsernin yrityksissa Muut sijoitukset Yhteensa
Hankintameno 1.1. 27 524 613,56 6110 563,17 33635 176,73
Lisaykset/arvonmuutos -2 285 707,22 583244283 3 546 735,61
Kirjanpitoarvo 31.12. 25238 906,34 11 943 006,00 37181 912,34
Emoyhtién

omistamat Emoyhtion omistamien

Konsernin Emoyhtion osakkeet ja osakkeiden ja osuuksien

Konserniyritykset omistusosuus % omistusosuus % osuudet, kpl kirjanpitoarvo, EUR
Kiinteistd Oy Espoon Porarinkatu 1 100 % 100 % 2500 9 225 799,06
CMMNPI Holding 1 Oy 100 % 100 % 2500 15 315 025,87
CMNPI| Finland Ky 100 % 100 % - 1,00
CMMNPI Holding 2 Oy 100 % 100 % 2500 148 605,58
CMNPI Sintrupvej 17-19 ApS 100 % 100 % 50 000 549 474 83

Konsernin  Alakonsernin emoyhtion

Alakonserniyritykset omistusosuus % omistusosuus % kpl Kirjanpitoarvo, EUR
CMNFI Sweden 1 AB 100 % 100 % 50 000 8 516 661,60
Particentralen 8 AB 100 % 100 % 50000 3209 639,94
Kryddpepparn HoldCo AB 100 % 100 % 1000 281091693
Stamholmen 70 PropCo ApS 100 % 100 % 50 001 277204277
Koy Quartetion Cello 100 % 100 % 12 7120 347,79
Koy Plaza Business Park Halo 100 % 100 % 2500 8025 379,03
Koy Helsingin Osmontie 38 100 % 100 % 2500 391 640,82
CMMNPI Sunrock HoldCo AB 100 % 100 % 25000 3449 802,95
CMNF| Sweden 2 AB 100 % 100 % 25000 27 283,24
CMNPI Sweden PropCo AB 100 % 100 % 25000 5 576,12
Muut sijoitukset Kirjanpitoarvo, EUR
CapMan Hotels Il FCP-RAIF 11 943 006,00
Konsernin laskennalliset verot Veroprosentti Laskennallinen verovelka (+) / -saaminen (-), EUR
Koy Espoon Porarinkatu 1 20,0 % 0,00
Particentralen 8 AB 216% 238 938,37
Stamholmen 70 PropCo ApS 220% 215943537
Kryddpepparn HoldCo AB 21.6 % 1072 415,08
Kiinteistd Oy Quartetton Cello 20,0 % 0,00
Kiinteisté Oy Helsingin Osmontie 38 20,0 % 0,00
Kiinteisté Oy Business Park Plaza Halo 20,0 % 0,00
CMMNPI Sunrock HoldCo AB 2186% 398 868,74
CMNPI Sintrupvej 17-19 ApS 22,0 % 0,00
Yhteensa 3 869 657 56
Johd. i imukset Alkanut Padttyy  Nimellisarvo, EUR Kiéypi arvo, EUR
CMNPI Finland Ky 30/06/2025 10/04/2028 23 654 221,90 48 864,43
Stamholmen 70 PropCo ApS 30/06/2025 10/04/2028 4 664 751,43 9 656,33
CMNPI Sintrupvej 17-19 ApS 30/06/2025 10/04/2028 2 467 562,91 510801
Particentralen 8 AB 30/06/2025 10/04/2028 7145 676,01 10 572,99
Kryddpepparm HoldCo AB 30/06/2025 10/04/2028 2 408 654,84 3 563,93
CMNP| Sunrock HoldCo AB 30/06/2025 10/04/2028 6 690 707,88 9 899,80
Yhteensa 87 665,49
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LUETTELO KAYTETYISTA KIRJANPITOKIRJOISTA

Unit4 Business World 7.3

Paivakirja
Paakirja
Tuloslaskelma
Tase

Tilinpaatos ja tase-erittely

Tositelajit:
Ostolaskut
Ostomaksut
Myyntilaskut
Myyntisuoritukset
Muistiotositteet
Pankkitositteet
Liitetietotositteet

Arkistointi:

sdhkdisesti Unit4 -jarjestelméssa
sahkoisesti Unit4 -jarjestelmassa
sahkdoisesti Unit4 -jarjestelmassa
sahkdoisesti Unit4 -jarjestelmassa

erikseen sidottuna/séahkdisesti

sahkdisesti Unit4 -jarjestelmassa

sahkoisesti Unit4 -jarjestelmassa

sahkoisesti Unit4 -jarjestelmassa

sahkoisesti Unit4 -jarjestelméssa

sahkdoisesti Unit4 -jarjestelmassa

sahkdoisesti Unit4 -jarjestelmassa/paperitositteina
sahkoisesti/paperitositteina

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

Helsingissa 25. paivana maaliskuuta 2026

Milla Sylvanne
Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income Fund edustajanaan
vaihtoehtorahaston hoitaja CapMan AIFM Oy

Tilinpaatosmerkinta

Suoritetusta tarkastuksesta on tdn&dan annettu tilintarkastuskertomus.

Sahkdisen allekirjoituksen paivamaaran mukaan.
Ernst & Young Oy
Tilintarkastusyhteisd

Kristina Sandin
KHT
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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) tilinpaatéksen rahaston tilikaudelta 1.1.-31.12.2025. Tilinpa&tds siséltaa seka
konsernin ettd emoyhtién taseen, tuloslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitdmme, ettd CapMan AIFM Oy:n hallinnoiman Erikoissijoitusrahasto CapMan Nordic Property Income
Fundin tilinpa&tds antaa oikean ja riittdvan kuvan konsernin seka rahaston toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta
Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien sddnndsten mukaisesti ja téyttaa lakisédateiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpdétéksen
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
maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatdksen laatimisesta siten, etté se antaa oikean ja riittdvén kuvan Suomessa
voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien sddnndsten mukaisesti ja tayttaa lakisiateiset vaatimukset. Hallitus ja
toimitusjohtaja vastaavat myds sellaisesta sisdisesta valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia
tilinpaatdksen, jossa ei ole vaarinkaytdksesta tai virheesté johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatdsta laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtién ja konsernin kykya jatkaa
toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etta tilinp4atés on
laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpdatds laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtif tai
konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatéksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siité, onko tilinpaatéksessa kokonaisuutena véaarinkaytéksesta tai
virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta, seké 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 vaarinkayttksesta tai
virheestd, 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, ettéd kdytdmme ammatillista harkintaa ja sailytdmme
ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Liséksi:

o Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytdksesta tai virheesta johtuvat tilinpaatdksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme néihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteité
ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen maérén tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia. Riski siita, etté vaarinkaytdksesta johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, on suurempi kuin riski siita, etta virheesté johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, silla vaarinkaytdkseen voi liittya yhteistoimintaa, vaarentamista, tietojen tahallista
esittamattd jattdmista tai virheellisten tietojen esittdmista taikka sisédisen valvonnan sivuuttamista.
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. Muodostamme késityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisesta valvonnasta pystydksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siind
tarkoituksessa, etta pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtidn tai konsernin sisdisen valvonnan

tehokkuudesta.

o Arvioimme sovellettujen tilinpaatéksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

. Teemme johtopaatdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatés

perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopaatdksen siité, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvéa olennaista
epavarmuutta, joka voi antaa merkittédvad aihetta epailla emoyhtién tai konsernin kykyé jatkaa
toimintaansa. Jos johtopaatéksemme on, etté olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatéksessa esitettaviin
tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivat ole riittavia, mukauttaa lausuntomme.
Johtopaatdéksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispaivdan mennessa hankittuun
tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei
emoyhtid tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.

. Arvioimme tilinpaatdksen, kaikki tilinpaatdksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista esittdmistapaa,
rakennetta ja sisaltéa ja sitd, kuvastaako tilinpaatés sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten,
ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan.

. Suunnittelemme ja suoritamme konsernin tilintarkastuksen hankkiaksemme konsernitilinpaatdsta
koskevan tilintarkastuslausunnon laatimisen perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia yhteiséja tai liiketoimintayksikkéja koskevasta taloudellisesta
informaatiosta. Vastaamme konsernin tilintarkastusta varten suoritettavan tilintarkastustyén ohjauksesta,
valvonnasta ja lapikdynnista. Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituksesta seka

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

Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio k&sittda toimintakertomuksen.

Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

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

toimintakertomus laadittu noudattaen siihen sovellettavia sddnnoksia.

Lausuntonamme esitimme, etté toimintakertomuksen ja tilinpaatéksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja ettéd toimintakertomus
on laadittu noudattaen siihen sovellettavia sdannéksia.

Jos teemme suorittamamme tydn perusteella johtopaatdksen, ettd toimintakertomuksessa on olennainen virheellisyys,
meidén on raportoitava tésta seikasta. Meilla ei ole timén asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissé 26. maaliskuuta 2026

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteisd

Kristina Sandin
KHT
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