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CapMan Oyj 1-9 2026 osavuosikatsaus

Tuloskehitys 1-9 2026, jatkuvat toiminnot

Hallinnoitavat paaomat olivat 7,7 mrd. euroa 30.9.2026 (7,2 mrd. euroa 31.12.2025)

Konsernin liikevaihto oli 50,7 milj. euroa 1.1-30.9.2026 (42,5 milj. euroa 1.1.-30.9.2025), josta:

» Palkkiotuotot olivat 46,8 milj. euroa (42,2 milj. euroa)

 Voitonjako-osuustuotot olivat 3,9 milj. euroa (0,3 milj. euroa)

Liikevoitto oli 15,3 milj. euroa (17,2 milj. euroa) ja vertailukelpoinen liikevoitto oli 17,2 milj. euroa (19,1 milj. euroa)
Palkkiotulos oli 6,6 milj. euroa (6,5 milj. euroa)

Palkkiotulos ennen konsernikuluja oli 8,5 milj. euroa (8,6 milj. euroa)

Laimennusvaikutuksella oikaistu tulos/osake oli 5,9 senttia (5,5 senttid) ja vertailukelpoinen laimennusvaikutuksella oikaistu
tulos/osake oli 6,7 senttia (6,4 senttia)

Merkittavat tapahtumat

Maaliskuussa CapMan kertoi laajentavansa Real Asset Debt -sijoitusaluetta Euroopan infrastruktuurivelkamarkkinoille yhdessa
CAERUSIn kanssa, ja vahvistavansa lasndoloaan Lansi-Euroopassa avaamalla toimiston Pariisiin.

Kesakuussa toteutettiin Nordic Real Estate IV -rahaston ensimmaéinen sulkeminen nykyisten seka uusien kansainvalisten
sijoittajien tukemana. Vahvan sijoittajakiinnostuksen myéta rahasto etenee kohti 750 miljoonan euron tavoitekokoaan vuoden
2027 aikana.

Kesakuussa toteutettiin Nordic Infrastructure Il -rahaston ensimmainen sulkeminen, ja rahasto etenee suunnitellusti kohti
750 miljoonan euron tavoitekokoaan, jonka sen odotetaan saavuttavan vuoden 2027 aikana.

Syyskuussa CapManin hallitus paatti varsinaisen yhtiékokouksen valtuuttamasta lisdosingosta 0,06 euroa osakkeelta,
kokonaisosingon ollessa siten yhteensa 0,12 euroa osakkeelta vuodelta 2025.

Avainluvut

Voitonjako-osuustuotot,
Palkkiotulos netto

Sijoitetun
paaoman tuotto

1-9 2026

6,6 m€

1-9 2026

3.9m<€

Muutos vertailukauteen

+1 %

Muutos vertailukauteen

+1356 %

Kadyvan arvon muutos 1-9 2026

6,8m<€/ +3,/ %

Kasvu /
viimeiset kolme vuotta

19 % p.a.

Keskiarvo /
viimeiset kolme vuotta

3,8m€p.a.

Sijoitusten kdypa arvo 30.9.2026

175m<€

Kdyvan arvon muutos /
viimeiset kolme vuotta

4,6 % p.a.
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Nakymaarvio vuodelle 2026 (ennallaan)

CapManin tavoitteena on pitkan aikavalin tulosparannus ottaen kuitenkin huomioon liiketoiminnan luonteeseen liittyvat
vuositason vaihtelut. CapManin hallinnoitavilta rahastoilta saatavilla voitonjako-osuustuotoilla seka CapManin sijoitusten tuotoilla
on merkittava vaikutus CapManin kokonaistulokseen. Sijoituskohteiden kehityksen seké kohteista irtautumisen liséksi monet
muut sijoituskohteista tai CapManista riippumattomat tekijat vaikuttavat CapManin kokonaissijoitusten kaypien arvojen
kehitykseen sekéa voitonjako-osuustuottojen maaraan ja ajoitukseen. Naista syista CapMan ei anna numeerisia ennusteita
vuodelle 2026.

CapMan arvioi hallinnoitavien pddomien kasvavan vuoden 2026 aikana. Yhti6 arvioi myds palkkiotuloksen kasvavan vuoden
2026 aikana. Arviot eivat sisalla mahdollisia vertailukelpoisuuteen vaikuttavia eria.
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Toimitusjohtajan kommentti

CapManin kasvu jatkui vahvana vuoden 2026 ensimmaisten yhdeksan kuukauden aikana. Palkkiotuotot kasvoivat 11 prosenttia
46,8 miljoonaan euroon, ja yhdessa onnistuneista irtautumisista saatujen voitonjako-osuustuottojen kanssa kasvattivat
kokonaisliikevaihtoa 19 prosenttia 50,7 miljoonaan euroon. Hallinnointipalkkiot jatkoivat kasvuaan kolmannella neljanneksella
kesdkuussa toteutuneiden lippulaivarahastojemme ensimmaisten sulkemisten tukemana, kun taas irtautumiset ja matalammat
transaktioihin liittyvat palvelupalkkiot hillitsivat palkkiotuottojen kasvua. Palkkiotulos oli 6,6 miljoonaa euroa eli hieman
edellisvuotta korkeammalla tasolla. Hyvasta palkkiotuloksesta ja vahvoista voitonjako-osuustuotoista huolimatta vertailukelpoinen
liikevoitto laski 1,9 miljoonaa euroa 17,2 miljoonaan euroon, silld kdyvan arvon muutokset olivat 5,6 miljoonaa euroa
edellisvuotta pienemmat. Hallinnoitava padoma sailyi toiseen neljannekseen verrattuna vakaana 7,7 miljardissa eurossa, kasvaen
6 prosenttia vuoden alusta.

Varainkeruut etenevat kohti seuraavia sulkemisia vuoden lopussa

Lippulaivarahastojen varainkeruu jatkuu tarkeimpana painopisteenamme. Vuoden ensimmaisten yhdeksan kuukauden aikana
kerasimme noin 550 miljoonaa euroa uutta pddomaa, johon vaikuttivat eniten Nordic Real Estate IV ja Nordic Infrastructure Il -
rahastojen ensimmaiset sulkemiset kesakuussa. Siitd huolimatta, ettd markkina on kdantynyt haastavammaksi,
sijoittajakeskustelut ovat aktiivisia ja tavoittelemme useissa rahastoissa seuraavia sulkemisia viela tdna vuonna. Nama tulevat
tukemaan tavoittelemiamme Nordic Real Estate IV, Nordic Infrastructure Il ja European Forest Fund IV -rahastojen lopullisia
sulkemisia vuonna 2027.

Onnistuneita irtautumisia ja padoman palautuksia sijoittajille

Irtautumiset jatkuivat hyvalla tasolla, ja kolmannella neljanneksella toteutettiin nelja irtautumista. Real Estate myi Nordic Real
Estate | -rahaston viimeisen sijoituskohteen, Tanskassa sijaitsevan kauppakeskuksen, saattaen rahaston elinkaaren paattkseen ja
kerryttaen voitonjako-osuustuottoja. Growth toteutti irtautumisen ensimmaisesta rahastostaan, joka niin ikaan kerrytti voitonjako-
osuustuottoja. Liséksi Real Estate myi kiinteistdja Goteborgissa ja Kddpenhaminassa Nordic Property Income ja Nordic Real
Estate Il -rahastoistaan. Nykyisesséd markkinatilanteessa pddomanpalautukset ovat yksi tdrkeimmista rahastoiden mittareista ja
keskeinen tekija tulevien varainkeruiden onnistumisen kannalta. Vuoden 2026 aikana olemme palauttaneet rahastosijoittajille
merkittdvan maaran pdaomaa, noin 480 miljoonaa euroa. Ndemme myds hyvia sijoitusmahdollisuuksia ja padoman sijoittaminen
rahastoissamme jatkuu. Neljanneksen aikana Nordic Real Estate IV -rahasto teki yhden ensimmaisista sijoituksistaan
hankkimalla Crowne Plaza -hotellin Kd6penhaminassa.

Irtautumiset ja voitonjako-osuustuotot ovat tukeneet vahvaa kassavirtaa ensimmaisten yhdeksan kuukauden aikana, ja kehityksen
odotetaan jatkuvan myés loppuvuonna. Tasesijoituksistamme vapautuva padoma tukee tulevaa kasvua, korollisen velan
vahentamista ja varojenjakoa osakkeenomistajille. Lokakuussa allekirjoitimme uuden 30 miljoonan euron kestavyystavoitteisiin
sidotun lainasopimuksen, joka vuoden 2027 ensimmaiselld puoliskolla mahdollistaa huhtikuussa 2027 erdantyvan 40 miljoonan
euron joukkovelkakirjalainamme jalleenrahoituksen.

Toimialan edelldkavija vastuullisuudessa

Sijoituksissamme vastuullisuus on taloudellisen arvonluonnin olennainen osa. Téméan vuoden GRESB-arvioinneissa kaikkien
osallistuneiden Real Estate -rahastojen pisteet paranivat, ja viisi rahastoa saavutti korkeimman viiden tahden luokituksen. Naista
kolme, CapMan Residential Fund, Nordic Property Income ja Hotels II, nimettiin toimialajohtajiksi maailmanlaajuisesti ja
Euroopassa. Infran molemmat rahastot saivat 97,6 pistettd sadasta, ja Nordic Infrastructure Il -rahasto paransi luokituksensa
viiteen tahteen.

Jatkamme osakkeenomistajien arvon ja kannattavan kasvun edistamistd. Meilla on kdynnissa useita sisdisia tehokkuushankkeita
skaalautuvuuden parantamiseksi, ja jatkamme vahvaa kuluhallintaa. Kun tdma yhdistetdan kaynnissa olevien varainkeruiden
onnistumiseen, olemme oikealla tielld saavuttaaksemme strategiset tavoitteemme.
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Markkinaymparisto

Vuoden 2026 kolmannella neljanneksella vaihtoehtoisten sijoitusten globaali varainkeruumarkkina muuttui vaihtelevammaksi.
Lahi-idan konfliktiin liittyvien korkeampien energiahintojen kiihdyttdma inflaation nousu kaynnisti globaalin
joukkovelkakirjalainojen myyntiaallon ja nosti pitkia korkoja. Useat keskuspankit, mukaan lukien EKP, ovat vastanneet
nostamalla ohjauskorkoja. Korkeammat korot rasittavat erityisesti kiinteistémarkkinaa, jossa globaali listaamattomien
kiinteistosijoitusten varainkeruu laski alan julkaisun PERE:n tietojen mukaan alimmalle neljannesvuositasolleen yli
vuosikymmeneen. Infrastruktuurin varainkeruun hyva vire ja sijoittajakysynta sen sijaan jatkuvat.

Yrityskauppojen maara Pohjoismaissa on sailynyt vakaana, ollen vain hieman viime vuoden tasoa alempi, ja listautumismarkkina
on ollut aktiivisempi. Kiinteistdkaupat kasvoivat voimakkaasti vuoden ensimmaisella puoliskolla, mutta kasvu hidastui
kolmannella neljanneksella erityisesti Ruotsissa korkoymparistén muuttuessa haastavammaksi. Vaihtoehtoisten sijoitusten
markkinalle on olennaista, ettéd yrityskauppamarkkina sailyy aktiivisena ja irtautumiset jatkuvat, silléd rahastosijoittajat haluavat
nahda padomanpalautuksia ennen uusien rahastositoumusten tekemista.

Keskipitkalla ja pitkélla aikavalilld pddomasijoitusmarkkinoiden odotetaan jatkavan vahvaa kasvuaan. Erityisesti
reaaliomaisuussijoitukset, kuten infrastruktuuri, kiinteistét ja metsa, ovat edelleen houkuttelevia sijoittajille, jotka etsivat
hajautusta, inflaatiosuojaa ja vakaampia, paremmin ennustettavia tuottoja. Reaaliomaisuus on myds vahemman altis tekoalyn
aiheuttamalle disruptiolle, toisaalta tekoadly luo mahdollisuuksia tehokkaampaan omaisuudenhoitoon ja arvonluontiin.

Koska listaamattomat sijoitukset ovat luonteeltaan pitkéaikaisia, sijoittajat suosivat alueita, joilla poliittinen tilanne on vakaa ja
ennakoitava. Tama tukee talla hetkella sijoituksia Eurooppaan, ja erityisesti Pohjois-Eurooppa ja Pohjoismaat houkuttelevat
paaomaa. Institutionaalisille sijoittajille tehdyt kyselyt viittaavat myds siihen, ettd Eurooppa on ohittanut Pohjois-Amerikan
ensisijaisena alueena infrastruktuuriallokaatioiden kasvattamiselle.

Nostoja aktiivisesta arvonluonnista rahastoissa

Baltian metsaportfolio — Aktiivinen ja vastuullinen metsanhoito onnistuneen irtautumisen tukena

CapMan Natural Capital myi vuonna 2026 noin 24 000 hehtaarin metsdomaisuussalkun Latviassa ja Liettuassa Inter IKEA
Groupille yli vuosikymmenen kestaneen aktiivisen omistajuuden jalkeen. Omistuskauden aikana CapMan Natural Capital hoiti
metsia kestavan metsanhoidon periaatteiden mukaisesti ja toteutti kattavasti operatiivisia parannuksia, jotka vahvistivat metsien
kuntoa, tuottavuutta ja pitkan aikavalin kestavyytta. Metséat sertifioitiin FSC®-standardin mukaisesti, ja portfolion kaupallista
arvoa vahvistettiin pitkaaikaisilla puun toimitussopimuksilla sekéd tunnistamalla uusiutuvaan energiaan liittyvia mahdollisuuksia.
Aktiivisen ja vastuullisen metsanhoidon myéta metsdomaisuus saavutti arvonluontisyklisséan kypsan vaiheen, mikd mahdollisti
sijoituksen myynnin ja pddomien palauttamisen sijoittajille rahaston tuottotavoitteiden mukaisesti. Irtautuminen osoittaa, kuinka
pitkdjanteiselld metsanhoidolla voidaan vahvistaa seka luonnonvarojen kaupallista arvoa etta niiden pitkan aikavalin kestavyytta.

Logistiikkakeskus Mdlnlycke — Logistiikkakiinteisto Goéteborgissa valmiina tulevaisuuden tarpeisiin

CapMan Real Estate uudisti Géteborgin ulkopuolella sijaitsevan 107 000 neliémetrin teollisuusalueen moderniksi
logistiikkakiinteistdksi, joka on suunniteltu vastaamaan muuttuviin ymparisté- ja toimintaolosuhteisiin sekéa tukemaan vahvaa
tuloksentekokykya. Hyddyntamalla olemassa olevia materiaaleja, parantamalla energiatehokkuutta sekéa vahvistamalla kiinteistén
sopeutumiskykya voidaan pienentaa sen elinkaaren aikana syntyvia kustannuksia ja tulevia muutostarpeita. Tama tukee myoés
pitkajanteista arvonluontia. Olemassa olevien rakennusten materiaaleja hyddynnettiin uudelleen, mika véhensi merkittavasti
paastdja verrattuna uusien materiaalien kayttoon. Katolle asennetut aurinkopaneelit seka alykkaat energian- ja
vedenhallintajarjestelmat vahentavat altistumista energian hintavaihteluille ja tehostavat resurssien kayttéa. Luontopohjaiset
ratkaisut, kuten mikrometsa, lammet ja viherkatto, tukevat luonnon monimuotoisuutta ja vahvistavat kiinteistén kykya sopeutua
saan aari-ilmiéihin. Muuntojoustavat tilat puolestaan mahdollistavat kiinteiston mukauttamisen erilaisten vuokralaisten tarpeisiin
my0s tulevaisuudessa. Hankkeessa tavoitellaan BREEAM-SE New Construction Outstanding -sertifiointia, ja se osoittaa, miten
aktiiviset vastuullisuustoimenpiteet tukevat samalla myés pitkdn aikavalin taloudellista arvonluontia.
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CapMan Oyj 1-9 2026 osavuosikatsaus

Konsernin liikevaihto ja tuloskehitys 1-9 2026
Taulukko 1: Konsernin liikevaihto ja tuloskehitys 1-9 2026

1 000 EUR 7-9/2026  7-9/2025 Muutos  1-9/2026  1-9/2025 Muutos
Jatkuvat toiminnot:

Palkkiotuotot 15628 15242 3% 46 754 42 186 11 %
Voitonjako-osuustuotot 3590 173 3913 348 1025 %
Liikevaihto 19218 15415 25 % 50 667 42 534 19 %
Liiketoiminnan kulut -13 553 -12 286 10 % -42 119 -37 687 12 %
Sijoitusten kayvan arvon muutokset 582 4759 -88 % 6 754 12 372 -45 %
Liikevoitto 6 247 7 888 21 % 15 302 17 219 -11 %
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat* 907 659 38 % 1892 1909 -1%
Liiketoiminnan vertailukelpoiset kulut -12 646 -11 628 9% -40 227 -35777 12 %
Vertailukelpoinen liikevoitto 7 155 8 547 -16 % 17 194 19129 -10 %
Véahennetaan:

Voitonjako-osuustuotot, netto* -3 590 -92 -3 882 -267 1356 %

Sijoitusten kayvéan arvon muutokset -582 -4 759 -88 % -6 754 -12 372 -45 %
Palkkiotulos 2982 3696 -19 % 6 559 6 490 1%
Vahennetééan:

Konsernikulut 581 547 6 % 1935 2129 9%
Palkkiotulos ennen konsernikuluja 3563 4242 -16 % 8 494 8619 -1%
Osakekohtainen tulos jatkuvista toiminnoista, 3,3 3,1 6 % 5,9 5,5 7 %
laimennusvaikutuksella oikaistu, senttia
Vertailukelpoinen osakekohtainen tulos jatkuvista 3,7 3,4 9 % 6,7 6,4 5%

toiminnoista, laimennusvaikutuksella oikaistu, senttia

*Erittely taulukko-osan kohdassa “Liikevaihto, vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat ja vaihtoehtoiset tunnusluvut”.

CapMan-konsernin liikevaihto oli 50,7 milj. euroa tammi-syyskuussa 2026 (42,5 milj. euroa tammi-syyskuussa 2025).
Liikevaihto kasvoi 19 prosenttia vertailukaudesta. Kasvu johtui seka palkkiotuottojen kasvusta, joka oli 11 prosenttia viime
vuoteen verrattuna, ettd voitonjako-osuustuottojen kasvusta katsauskauden aikana.

Liiketoiminnan kulut olivat 42,1 milj. euroa (37,7 milj. euroa) ja koostuivat paaasiassa seuraavista:

¢ Palkat ja palkkiot 28,9 milj. euroa (26,4 milj. euroa)
* Poistot ja arvonalentumiset 2,4 milj. euroa (2,2 milj. euroa)
e Muut kulut 10,9 milj. euroa (9,2 milj. euroa).

Liiketoiminnan kulut ilman vertailukelpoisuuteen vaikuttavia eria olivat 40,2 milj. euroa eli 12 prosenttia suuremmat kuin
vertailukaudella (35,8 milj. euroa). Liiketoiminnan vertailukelpoisten kulujen nousu johtui paéasiassa henkil6stokuluista, jotka
nousivat 11 prosenttia tai 2,8 milj. euroa, siséltden vaikutuksen CAERUSIn hankinnasta, joka toteutui vuoden 2025 aikana.
Lisaksi muut kulut kasvoivat 20 prosenttia tai 1,8 milj. euroa vertailukaudesta, johtuen padasiassa CAERUSIn hankinnasta,
ulkoistettujen varainhankintapalveluiden palkkioista ja infrastruktuurivelkasijoitusstrategian perustamisesta.

Palkkiotulos kasvoi prosentilla ja oli 6,6 milj. euroa (6,5 milj. euroa). Palkkiotulos ennen konsernikuluja oli 8,5 milj. euroa (8,6
milj. euroa).
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Kéyvan arvon muutokset olivat 6,8 milj. euroa (12,4 milj. euroa) eli kasvua 3,7 prosenttia (6,9 prosenttia) raportointikaudella.
Sijoitukset CapManin hallinnoimiin rahastoihin kehittyivat keskimaérin positiivisesti. Niiden osuus kdyvan arvon muutoksesta oli
7,7 milj. euroa (11,0 milj. euroa) eli 5,3 prosenttia (7,9 prosenttia). Sijoitukset ulkoisiin rahastoihin kehittyivat negatiivisesti.
Kayvan arvon muutokset olivat —0,9 milj. euroa (1,4 milj. euroa) eli -2,6 prosenttia (3,5 prosenttia).

CapManin rahastosijoitusten kaypa arvo 30.9.2026 oli 174,7 milj. euroa (30.9.2025: 185,0 milj. euroa). Tasta 140,8 milj.
euroa (149,8 milj. euroa) on sijoitettu CapManin hallinnoimiin rahastoihin ja 34,0 milj. euroa (35,2 milj.euroa) ulkopuolisiin
rahastoihin. CapManin hallinnoimien rahastojen arvon lasku edellisvuoteen verrattuna johtui onnistuneista irtautumisista Buyout-,
Natural Capital- ja Real Estate -sijoituksissa. Strategiamme mukaisesti uusia sijoituksia ulkopuolisiin rahastoihin ei ole talla
hetkelld suunnitteilla, joten ulkoisten rahastosijoitusten osuus ja niiden vaikutus konsernitason kdyvan arvon muutoksiin pienenee
ajan myota.

Kohdeyhtidihin tehtyjen sijoitusten kayvat arvot maaritetdan kansainvalisen IPEVG-ohjeistuksen (International Private Equity and
Venture Capital Valuation Guidelines) mukaisesti. Kiinteistdsijoitukset ja luonnonvarasijoitukset arvostetaan kaypaan arvoon
riippumattomien ulkopuolisten asiantuntijoiden tekemien arvioiden perusteella. Ulkoisten rahastojen arvostus perustuu
paaasiassa rahastonhoitajien ilmoittamiin kaypiin arvoihin. Sijoitusten herkkyysanalyysi sijoitusalueittain on esitetty taman
katsauksen taulukko-osiossa.

Liikevoitto oli 15,3 milj. euroa (17,2 milj. euroa). Vertailukelpoinen liikevoitto oli 17,2 milj. euroa (19,1 milj. euroa). Lasku
viime vuoteen verrattuna johtui paaasiassa kayvan arvon muutoksista.

Katsauskauden tulos oli 13,4 milj. euroa (11,8 milj. euroa). Vertailukelpoinen katsauskauden tulos oli 14,9 milj. euroa (13,4
milj. euroa).

Liikevaihto ja tulos neljannesvuosittain seka liiketulos, vaihtoehtoiset tunnusluvut ja vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat on
esitetty taman katsauksen taulukko-osioissa.

Hallinnoitavat paaomat 30.9.2026

Hallinnoitavilla paaomilla tarkoitetaan rahastojen jéljella olevaa sijoituskapasiteettia seké jo sijoitettua padomaa hankintahintaan
tai mandaattien sekéa avoimien rahastojen kohdalla kdypaan arvoon. Hallinnoitavat padomat lasketaan siitd padgomasta, jonka
perusteella hallinnointipalkkiot maaraytyvat, mika lahtékohtaisesti siséltda ainoastaan rahaston oman padoman eika ota
huomioon sen velkaosuutta. Hallinnoitaviin padomiin vaikuttavat varainhankinta, irtautumiset ja kdyvan arvon muutokset
avoimissa rahastoissa seké varainhoidossa.

Hallinnoitavat padgomat olivat 7 673 milj. euroa 30.9.2026 (7 211 milj. euroa 31.12.2025). Yhteensa kaudella keréattiin noin
550 milj. euroa uutta pddomaa, kun taas irtautumiset vahensivat hallinnoitavia padomia.

Taulukko 2: Hallinnoitavat padomat (sis. rahastot ja mandaatit)

(MEUR) 30.9.2026 31.12.2025
Kiinteistot 3942 3754
Paaomasijoitukset & luotto 937 918
Luontopadomat 787 816
Reaaliomaisuusvelka 607 585
Infrastruktuuri 746 554
Varainhoito 654 583
Hallinnoitavat padomat yhteensa 7673 7211

Tase ja rahoitusasema 30.9.2026

CapManin taseen loppusumma 30.9.2026 oli 323,9 mil. euroa (30.9.2025: 327,1 milj. euroa), josta liikearvon osuus oli 32,5

milj. euroa (32,5 milj. euroa). Rahavarat ja lyhytaikaiset rahoitusvarat olivat 61,1 milj. euroa (54,0 milj. euroa), joista rahavarat

olivat 55,7 milj. euroa (50,5 milj. euroa) ja muut lyhytaikaiset rahoitusvarat olivat 5,5 milj. euroa (3,6 milj. euroa). Lyhytaikaiset
rahoitusvarat koostuvat likvideista korkosijoituksista.

CapManin oma paaoma oli yhteensa 183,6 milj. euroa (190,1 milj. euroa). Korollinen nettovelka oli 49,8 milj. euroa (51,8 milj.
euroa). CapManin muut lyhytaikaiset rahoitusvarat eivat sisally nettovelan laskentaan. CapManin korolliset velat 30.9.2026 on
esitetty taulukossa 3.
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Taulukko 3: CapManin korolliset velat
Lainan koko Erdantyy Lainan koko
30.9.2026 viimeistddan Vuotuinen korko 30.9.2025
Joukkovelkakirjalaina (2022) 40 milj. euroa Q2 2027 4,5 % 40 milj. euroa
Joukkovelkakirjalaina (2024) 60 milj. euroa Q2 2029 6,5 % 60 milj. euroa
Pitkaaikainen rahoituslimiitti (kayttamatta) (20 milj. euroa) Q2 2027 1.75-2.70% (20 milj. euroa)

CapManin joukkovelkakirjalainoihin ja pitkaaikaiseen rahoituslimiittiin liittyvat rahoituskovenantit on sidottu yhtitn

omavaraisuusasteeseen ja nettovelkaantumisasteeseen. Kovenanttiehdot tayttyivat 30.9.2026. Vuosina 2022 ja 2024
liilkkeeseen laskettujen joukkovelkakirjalainojen korot on sidottu kestévyystavoitteisiin. CapMan saavutti vuonna 2022 liikkeeseen

lasketun joukkovelkakirjalainan tavoitteet huhtikuussa 2023.

Konsernin liiketoiminnan nettorahavirta katsauskaudella oli 7,6 milj. euroa (-8,1 milj. euroa). CapMan saa rahastojen
hallinnointipalkkiot kahdesti vuodessa tammi- ja heinakuussa, mika nakyy rahavirtalaskelman kayttdpadomassa. Vertailukausi
sisaltda —7,8 milj. euroa maksettuja veroja, jotka liittyivat padasiassa maaliskuussa 2024 toteutetun Dasos Capitalin kaupan

yhteydessa saatuun olemassa olevaan ja tunnistettuun verovelkaan.

Investointien rahavirta oli 10,5 milj. euroa (-3,9 milj. euroa). Investointien rahavirta sisaltda muun muassa tehdyt sijoitukset ja
konsernin saamat padomanpalautukset. CapMan tekee sijoituksia paaasiassa sijoitusyhtionsa kautta, ja sen sijoitukset ja

rahavarat luokitellaan rahastosijoituksiksi. Rahoituksen nettorahavirta oli —23,7 milj. euroa (27,1 milj. euroa).

Kestava kehitys

CapManin visiona on olla vastuullisin padomasijoittaja Pohjoismaissa. Strategisena tavoitteena on integroida olennaiset

kestavyysteemat osaksi kaikkea liiketoimintaa ja toteuttaa sitd muun muassa varainkeruussa, sijoitustoiminnassa,

arvonluonnissa, rahastojen hallinnoinnissa seka henkildston ja tydympaériston kehittamisessa.

Olemme jarjestaneet kestavan kehityksen tiekarttamme CapManin paateemoihin, jotka kattavat ymparistdon, sosiaalisiin

kestavyysraportista seka sijoituskohteet kattavasta kestavyysraportista: www.capman.com/fi/vastuullisuus/.

Avainlukuja 30.9.2026

CapManin oman padoman tuotto oli 9,4 prosenttia 30.9.2026 (30.9.2025: 8,0 prosenttia), ja vertailukelpoinen oman padoman
tuotto oli 10,5 prosenttia (9,1 prosenttia). Sijoitetun padoman tuotto oli 6,9 prosenttia (7,7 prosenttia), ja vertailukelpoinen
sijoitetun padoman tuotto oli 7,7 prosenttia (8,5 prosenttia). Omavaraisuusaste oli 57,9 prosenttia (59,3 prosenttia).

CapManin pitkan aikavalin taloudellisten tavoitteiden mukaisesti tavoitetaso oman paaoman tuotolle on keskimaarin yli 20

prosenttia ja omavaraisuusasteelle yli 50 prosenttia.

Taulukko 4: CapManin avainlukuja

30.9.2026 30.9.2025
Tulos / osake, senttia 59 55
Tulos / osake, laimennusvaikutuksella oikaistu, senttia 5,9 5,5
Vertailukelpoinen tulos jatkuvista toiminnoista / osake, laimennusvaikutuksella oikaistu, senttia 6,7 6,4
Oma paaoma / osake, senttia 103,6 107,5
Osakkeiden osakeantioikaistu lukuméaéara 177 094 283 176 878 210
Oman paaoman tuotto, % p.a. 9,4 8,0
Oman paaoman tuotto jatkuvista toiminnoista, vertailukelpoinen, % p.a. 10,5 9,1
Sijoitetun pdaoman tuotto, % p.a. 6,9 7,7
Sijoitetun pddoman tuotto jatkuvista toiminnoista, vertailukelpoinen, % p.a. 7,7 8,5
Omavaraisuusaste, % 57,9 59,3
Nettovelkaantumisaste, % 27,2 27,2
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Vuoden 2026 varsinaisen yhtiokokouksen paatokset

Yhtiokokouksen paatokset varojen jakamisesta

CapManin vuoden 2026 varsinainen yhtidkokous paatti hallituksen ehdotuksen mukaisesti, ettd vuodelta 2025 vahvistetun
taseen perusteella jaetaan osinkoa yhteenséd 0,06 euroa osakkeelta. Liséksi varsinainen yhtiékokous valtuutti hallituksen
paattamaan lisdosingosta enintadn 0,06 euroa osakkeelta. Varojen jakamista koskevia paatoksia on kuvattu tarkemmin
25.3.2026 julkaistussa yhtiokokouksen paatoksia koskevassa porssitiedotteessa.

Yhtiékokouksen tekemat hallituksen kokoonpanoa koskevat paatokset

CapManin vuoden 2026 varsinaisessa yhtiokokouksessa yhtion hallituksen jasenmaaraksi vahvistettiin kuusi (6). Johan Bygge,
Catarina Fagerholm, Joakim Frimodig, Mammu Kaario, Ari Kaperi ja Eva Lindholm valittiin hallituksen jaseniksi toimikaudeksi,
joka paattyy seuraavan varsinaisen yhtidkokouksen paattyessa.

Hallituksen kokoonpanoa ja palkkioita koskevia paatoksia on kuvattu tarkemmin 25.3.2026 julkaistuissa pdrssitiedotteissa
yhtiokokouksen seka hallituksen jarjestaytymiskokouksen paatoksista.

Yhtiékokouksen hallitukselle myontamat valtuutukset

CapManin vuoden 2026 varsinainen yhtiékokous valtuutti hallituksen paattamaan yhtién omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai
pantiksi ottamisesta seka osakeannista ja osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:ssé tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten
oikeuksien antamisesta.

Valtuutuksen nojalla hankittavien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden tai annettavien osakkeiden lukuméaara on yhteensa
enintadn 17 500 000 osaketta, mika yhtidkokouskutsun ja varsinaisen yhtiokokouksen paivana oli noin 9,89 prosenttia yhtion
kaikista osakkeista.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiékokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintddn 30.6.2027 asti.

Valtuutuksia koskevia paatoksia on kuvattu tarkemmin 25.3.2026 julkaistussa yhtiokokouksen paatoksia koskevassa
porssitiedotteessa.

Yhtion hallituksen valtuuttaminen paattamaan lahjoituksista yleishyodyllisiin tarkoituksiin

CapManin vuoden 2026 varsinainen yhtidkokous valtuutti hallituksen paattdmaan yhteensa enintadn 50 000 euron suuruisista
lahjoituksista yleishyddyllisiin tai niihin rinnastettaviin tarkoituksiin seka paattamaan lahjoitusten saajista, kayttétarkoituksista ja
muista lahjoitusten ehdoista. Valtuutus on voimassa seuraavaan varsinaiseen yhtiékokoukseen asti.
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Osakkeet ja osakkeenomistajat

Kaikki yhtion osakkeet tuottavat yhden dénen osaketta kohti ja yhtalaiset oikeudet osinkoon ja muuhun CapManin varojenjakoon
osakkeenomistajille. CapMan Oyj:n osakkeet on liitetty arvo-osuusjarjestelmaan.

Taulukko 5: Osakkeet ja osakkeenomistajat

30.9.2026 30.9.2025
Osakkeet ja osakepddoma
Ulkona olevien osakkeiden maara 177 204 130 176 878 210
Osakepaaoma, milj. euroa 35,2 35,2
Osakkeet
CapManin hallussa olevien osakkeiden méaara 26 299 26 299
Osuus kaikista osakkeista ja aanista 0,01 % 0,01 %
Markkina-arvo, euroa 46 023 48 390
Kaupankaynti ja markkina-arvon kehitys
Paatoskurssi, euroa 1,75 1,84
Osakevaihdolla painotettu keskikurssi, tilivuoden alusta alkaen, euroa 1,80 1,86
Ylin kurssi, euroa 2,00 2,05
Alin Kkurssi, euroa 1,67 1,58
Vaihdettujen osakkeiden maara, miljoonia 23,9 18,2
Pérssivaihto, milj. euroa 43,1 33,8
Markkina-arvo, milj. euroa 310 326
Osakkeenomistajat
Osakkeenomistajien maara 28 298 28732

Henkilosto

CapManin palveluksessa 1.1.-30.9.2026 oli keskiméaarin 227 henkil6a (215 henkiléd 1.1.30.9.2025), joista 147 (152)
tyoskenteli Suomessa ja loput muissa Pohjoismaissa, Saksassa, Isossa-Britanniassa, Luxemburgissa ja Ranskassa. Henkildstd
maittain on esitetty tdméan katsauksen taulukko-osiossa.

Palkitseminen ja kannustinjarjestelmat

CapManin muuttuva palkitseminen koostuu lyhyen ja pitkdn aikavélin kannustinjarjestelmista. Toimitusjohtaja ei ole lyhyen
aikavalin kannustinohjelman piirissa.

Maaliskuussa 2025, CapManin halitus paatti uuden pitkan aikavalin osakepohjaisen kannustinohjelman perustamisesta
toimitusjohtajalle, johtoryhmalle ja valituille avainhenkil&ille. Ohjelman tarkoituksena on osakkeenomistajien ja avainhenkildiden
tavoitteiden yhtenaistdminen seké avainhenkildiden sitouttaminen yhtiéon.

Pitkan aikavalin kannustinohjelma koostuu vuosittain alkavista yksittaisista kolmen vuoden ansaintajaksoista. Kunkin
ansaintajakson aikana kohderyhmalld on mahdollisuus ansaita CapManin osakkeita ennalta maéariteltyjen tavoitteiden
perusteella. CapManin hallitus paattaa jokaisen ansaintajakson kohderyhman, ohjelmaan kohdennettujen osakkeiden
enimmaismaaran, ja tarkat tavoitteet vuosittain.

Osakepalkkio-ohjelmaan kuuluvan palkkion vastaanottamisen edellytyksené on osallistujan hankkimien tai aiemmin omistettujen
CapManin osakkeiden kohdentaminen ohjelmaan, ja tdmaén sijoituksen sailyttdminen ansaintajakson ajan. Palkkio maksetaan
ansaintajakson paatteeksi saavutettujen tavoitteiden ja jatkuvan tyésuhteen perusteella. Jos osallistujan ty6- tai toimisuhde
paattyy ennen palkkion maksamista, palkkiota ei paasaantoisesti makseta. Kaikkiin palkkiona maksettuihin osakkeisiin liittyy
rajoitusjakso, joka kestda vuoden.

Ensimmainen kolmen vuoden ansaintajakso alkoi 1.4.2025 ja paattyy 31.3.2028. Ansaintajakson kohderyhmaén kuuluvat
kaikki johtoryhmén jasenet, mukaan lukien toimitusjohtaja, seké muita valittuja avainhenkil6itéd. Kohderyhmaén kuuluu yhteensa
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noin 25 henkilda. Ansaintajakson mahdollinen palkkio perustuu, tarkeysjarjestyksessa mainittuina, osakkeen kokonaistuottoon,
palkkiotuloksen kasvuun ja vastuullisuuteen liittyvien tavoitteiden saavuttamiseen, seka osallistujan tyd- tai toimisuhteeseen
palkkion maksuhetkella.

Toinen kolmen vuoden ansaintajakso alkoi 1.4.2026 ja péaattyy 31.3.2029. Ansaintajakson kohderyhmaéan kuuluvat kaikki
johtoryhman jasenet, mukaan lukien toimitusjohtaja, seka muita valittuja avainhenkildita. Kohderyhmaan kuuluu yhteensa noin
30 henkildéa. Ansaintajakson mahdollinen palkkio perustuu, tarkeysjarjestyksessa mainittuina, osakkeen kokonaistuottoon,
palkkiotuloksen kasvuun ja vastuullisuuteen liittyvien tavoitteiden saavuttamiseen, seké osallistujan ty6- tai toimisuhteeseen
palkkion maksuhetkella.

Lisatietoa CapManin osakepalkkio-ohjelmista on saatavilla yhti® verkkosivuilla osoitteessa: https://capman.com/fi/
osakkeenomistajat/osake-omistajat/kannustinjarjestelmat/.

Muut merkittavat tapahtumat katsauskaudella

CapMan ilmoitti 19.3.2026 laajentavansa yhdessa CAERUSIn kanssa Real Asset Debt -sijoitusalueensa infrastruktuurivelkaan.
Laajentuminen mahdollistaa CapManille ja CAERUSille toiminnan nopeasti kasvavassa markkinasegmentissa. Tuoreiden
markkinaraporttien mukaan infrastruktuuri-investointien rahoitustarve Euroopassa kasvaa merkittavasti erityisesti hankkeissa,
jotka vahvistavat toimintavarmuutta ja omavaraisuutta seka edistavat siirtymaa kohti vahahiilista taloutta. Samalla CapMan ja
CAERUS vahvistavat lasndoloaan Lansi-Euroopassa avaamalla Pariisiin toimiston.

CapManin hallitus paatti 25.3.2026 suunnatusta maksuttomasta osakeannista, jolla maksettiin CapManin vuoden 2022
osakepalkkio-ohjelmasta toteutuneita osakepalkkioita. Palkkio ansaittiin kestavaan kehitykseen liittyvien tavoitteiden
saavuttamiseen ja omaan sijoitukseen suhteutettuun osuuteen pohjautuen ansaintajaksolla, joka alkoi 1.4.2022 ja paattyi
31.3.2025. Osakeannissa annettiin vastikkeetta yhteensa 325 920 kappaletta uusia osakkeita, jotka otettiin kaupankaynnin
kohteeksi Nasdaq Helsinki Oy:n pérssilistalle 2.4.2026 alkaen. Uusien osakkeiden rekisterdimisen jalkeen CapManin osakkeiden
kokonaismaara on 177 204 130 osaketta.

CapManin hallitus paatti 25.3.2026 uuden ansaintajakson alkamisesta yhtién pitkan aikavalin osakepohjaisessa
kannustinohjelmassa (Osakepalkkio-ohjelma 2025). Uusi kolmen vuoden ansaintajakso alkoi 1.4.2026 ja paattyy 31.3.2029.
Lisatietoa ohjelmasta on esitetty tdman katsauksen Palkitseminen ja kannustinjarjestelmat -osiossa.

CapMan Real Estate ilmoitti 18.6.2026 toteuttavansa Nordic Real Estate IV -rahaston ensimmaisen sulkemisen. Rahasto
sijoittaa kasvaviin kiinteistdsektoreihin Pohjoismaissa keskittyen ensisijaisesti asuin- ja yhteiskuntakiinteistéihin. Liséksi rahasto
tekee valikoituja sijoituksia muihin megatrendeista hyo6tyviin kohteisiin, kuten hotelli- ja logistiikkasektorille. Rahasto on CapMan
Real Estaten value-add-rahastosarjan neljas, ja siita on tavoitteena tulla sarjan tdhan mennessa suurin rahasto, kun tavoitekoko
on 750 miljoonaa euroa.

CapMan Infra ilmoitti 25.6.2026 toteuttavansa Nordic Infrastructure Il -rahaston ensimmaisen sulkemisen. Rahasto sijoittaa
yhteiskunnan kannalta keskeisia palveluita tarjoaviin infrastruktuurikohteisiin, jotka hyotyvat pitkan aikavalin rakenteellisista
trendeista, kuten energiasiirtymasta, digitalisaatiosta ja tarpeesta vahvistaa yhteiskuntien toimintavarmuutta. Tavoitekoon ollessa
750 miljoonaa euroa, sen odotetaan kasvavan CapMan Infran tdhdn mennessa suurimmaksi rahastoksi.

CapMan Infra ilmoitti 1.10.2026 saavuttaneensa ennatystulokset GRESB-arvioinnissa molemmissa rahastoissaan. GRESB arvioi
ja vertailee reaaliomaisuuden vastuullisuutta maailmanlaajuisesti, ja siitd on muodostunut keskeinen mittari
infrastruktuurirahastoja ja kohdeyhtiita arvioiville omaisuudenhoitajille ja sijoittajille. CapMan Nordic Infrastructure Il nousi
kolmesta tahdesta viiteen, kun taas CapMan Nordic Infrastructure | sailytti neljan tdhden luokituksensa. Kaikki viime vuonna
arviointiin osallistuneet kohdeyhtitt paransivat tulostaan jalleen vuonna 2026, mika kertoo kohteiden sopeutumiskyvyn
vahvistumisesta.

CapMan Real Estate ilmoitti 1.10.2026 kaikkien rahastojensa GRESB-pisteiden parantuneen vuonna 2026, ja viiden rahaston
saavuttaneen viiden tahden luokituksen. GRESB arvioi ja vertailee reaaliomaisuuden vastuullisuutta maailmanlaajuisesti, ja siité
on muodostunut keskeinen mittari kiinteistorahastoja ja kohdeyhti6ité arvioiville omaisuudenhoitajille ja sijoittajille. CapMan
Hotels I, CapMan Nordic Property Income, CapMan Nordic Real Estate Il ja CapMan Residential -rahastot sailyttivat viiden
tahden luokituksensa, kun taas CapMan Social Real Estate -rahasto paransi luokitustaan neljasta viiteen tahteen. CapMan Nordic
Real Estate Il -rahasto sailytti neljan tdhden luokituksensa.
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Katsauskauden jalkeiset tapahtumat

CapMan Qyj ilmoitti 30.10.2026 solmineensa uuden yhteensa 30 miljoonan euron kestavyystavoitteisiin sidotun
lainasopimuksen. Sopimus koostuu kahdesta 15 miljoonan euron lainasta, joista ensimmainen on puolivuosittain lyhennettava
laina, ja toinen kertalyhenteinen laina, joka maksetaan sopimuksen péaattyessa. Molemmilla lainoilla on kolmen vuoden laina-
aika sopimuksen allekirjoituspaivasta, ja lisdksi mahdollisuus pidentaa laina-aikaa yhteensa kahdella vuodella. CapMan aikoo
kayttaa lainan huhtikuussa 2027 eraantyvan 40 miljoonan euron joukkovelkakirjalainan jélleenrahoitukseen.
Joukkovelkakirjalainan jalleenrahoitus on tarkoitus toteuttaa vuoden 2027 ensimmaisen puoliskon aikana.

Merkittavat riskit ja lahiajan epavarmuustekijat

CapMan kohtaa toiminnassaan useita riskeja ja epavarmuustekijoita, jotka voivat toteutuessaan vaikuttaa yhtion strategiseen
suuntaan, rahoitusasemaan, tulokseen, toimintoihin ja maineeseen. Riskien arviointi seké niiden hallinta on keskeinen osa
onnistunutta liiketoimintaa. CapMan luokittelee riskinsd kategorioihin ja tunnistaa jokaisen kategorian paariskit. CapMan
toteuttaa vuotuisen riskinarvioinnin tilikauden lopussa ja raportoi keskeisistd muutoksista riskiymparistéssa neljannesvuosittain.
Vuotuinen riskiarvio seka riskikuvaukset on esitetty yhtion verkkosivustolla osoitteessa https://capman.com/fi/osakkeenomistajat/
riskit/. Yhteenveto riskeista ja havaituista muutoksista lyhyen aikavalin riskiymparistéssa on esitetty taulukossa 6.

Taulukko 6: Riskiluokitus, paariskit ja lyhyen aikavalin muutokset

Riskiluokka Paariskit Muutokset lyhyen aikavalin riskiymparistossa
1. Strategiset riskit * Epéonnistuminen strategisten tai liikketoiminnallisten ¢ CapMan ja CAERUS ilmoittivat laajentavansa
tavoitteiden saavuttamisessa Euroopan infrastruktuurivelkamarkkinoille
¢ Epdonnistuminen kilpailuymparistéén sopivan ¢ CapMan Nordic Real Estate IV ja CapMan
strategian valinnassa Infrastructure Il -rahastojen ensimmaiset
¢ Epéaonnistuminen avainhenkiliden rekrytoinneissa sulkemiset toteutettiin Q2 2026 aikana

ja sitouttamisessa
¢ Epdonnistuminen liiketoiminnan skaalaamisessa

2. Taloudelliset riskit * Heikko tulos * Ei muutoksia
* Riittdmaton likviditeetti
¢ Rahoituksen saamatta jadminen

3. Markkinariskit » Korko- ja valuuttakurssiriski, inflaatioriski, e Lisdantynyt markkinaepavarmuus Iranin ja USA:n
muutokset sijoituskohteiden arvostuksissa valisen konfliktin eskaloitumisen myétéa, ja jatkunut
* Muutokset asiakkaiden mieltymyksissa konflikti Ukrainassa, jotka voivat vaikuttaa
¢ Transaktiomarkkinan vaihtelut negatiivisesti varainkeruuseen, kaypiin arvoihin ja
¢ Epéonnistuminen varainhankinnassa irtautumismahdollisuuksiin
4. Operatiiviset riskit e Kyberuhat ja tietojarjestelmavirheet * Ei muutoksia
* Riittamattomat tai pettaneet prosessit tai
tarkastukset
* Korruptio, petos tai rikollinen toiminta
¢ Virheet
5. Saantely-ympadriston  * Yhtion kannalta epasuotuisat muutokset sééntely- Ei muutoksia
riskit ymparistossa

* Yhtidn kannalta epasuotuisat muutokset
paikallisissa ja kansainvalisissa
verolainsdadanndissa ja -kaytannoissa

6. Kestavyysriskit * Epdonnistuminen kestévien sijoitusten tekemisessd, ¢ Ei muutoksia
kestavyystapaturmat tai sopivan
kestavyyssuunnitelman puuttuminen kohdeyhtidissa
¢ Kulujen kohtuuton kasvu kestéavyys- ja
raportointitarpeiden noudattamiseksi

7. Maineriski ¢ Kielteinen julkikuva ¢ Ei muutoksia
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Pitkan aikavalin taloudelliset tavoitteet

CapManin varojenjakopolitiikan mukaisesti yhtié maksaa kestavaa ja ajan kuluessa kasvavaa varojenjakoa. Yhtién tavoitteena on
jakaa jakokelpoisten padomien puitteissa vahintaan 70 prosenttia emoyhtion omistajille kuuluvasta konsernin tilikauden
tuloksesta vahennettyna sijoitusten kdyvan arvon muutosten vaikutuksella. CapMan voi lisaksi jakaa varoja sijoitustoiminnasta
kertyneista tuotoista ottaen kuitenkin huomioon tuleviin sijoituksiin kohdistuvat ennakoidut padomatarpeet.

Liikevaihdon kasvutavoite ennen voitonjako-osuustuottoja on keskimaarin yli 15 prosenttia vuodessa. Oman padoman
tuottotavoite on yli 20 prosenttia, ja omavaraisuusasteen tavoite yli 50 prosenttia.

CapMan odottaa saavuttavansa taloudelliset tavoitteet asteittain, ja avainluvuissa odotetaan vuositason vaihtelua liiketoiminnan
luonteen mukaan.

Helsingissa, 4.11.2026
CAPMAN 0YJ
Hallitus

CapMan-konsernin vuoden 2026 tilinpaatostiedote julkaistaan torstaina 11.2.2027.

Yhteystiedot:
Atte Rissanen, talousjohtaja, puh.050 040 5732

Jakelu:
Nasdaq Helsinki Oy | Keskeiset tiedotusvélineet | www.capman.com/fi
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Konsernin laaja tuloslaskelma (IFRS)

KATSAUS |

TAULUKOT

1 000 EUR 7-9/2026 7-9/2025 1-9/2026 1-9/2025 1-12/2025
Jatkuvat toiminnot:

Hallinnointipalkkiot 13 888 12 319 41 869 34 608 49772
Palveluiden myynti 1740 2923 4 886 7 578 9128
Voitonjako-osuustuotot 3590 173 3913 348 4133
Liikevaihto 19 218 15415 50 667 42 534 63 033
Liiketoiminnan muut tuotot 7 0 95 29 29
Tyo6suhde-etuuksista aiheutuvat kulut -9 263 -8 289 -28 869 -26 351 -38 964
Poistot ja arvonalentumiset -804 -799 -2 438 -2 159 -3035
Liiketoiminnan muut kulut -3493 -3198 -10 907 -9 205 -13 344
Sijoitusten kayvéan arvon muutokset 582 4759 6 754 12 372 15519
Liikevoitto 6 247 7 888 15 302 17 219 23 238
Rahoitustuotot ja -kulut -1 262 -1 270 -3170 -4 209 6118
Tulos ennen veroja jatkuvista toiminnoista 4 985 6618 12132 13 011 17 121
Tuloverot 2 205 -404 1228 -1 181 -1 303
Konsernin tulos jatkuvista toiminnoista 7 190 6214 13 360 11 830 15 818
Konsernin tulos 7 190 6214 13 360 11 830 15 818
Muut laajan tuloksen erat:

Muuntoerot -108 6 -170 66 137
Konsernin laaja tulos yhteensa 7 082 6 220 13 190 11 896 15955
Kauden tuloksen jakautuminen:

Emoyhtion omistajille 5845 5436 10 449 9716 13182
Maaraysvallattomille omistajille 1 346 778 2911 2114 2 636
Kauden laajan tuloksen jakautuminen:

Emoyhtion omistajille 5737 5442 10 278 9782 13319
Maaraysvallattomille omistajille 1 346 778 2911 2114 2 636
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta laskettu osakekohtainen

tulos:

Tulos/osake, senttia 3,3 3,1 5,9 5,5 7,5
Tulos/osake, laimennusvaikutuksella oikaistu, senttia 3,3 3,1 5,9 5,5 7,4
Emoyhtion omistajille kuuluvasta jatkuvien toimintojen voitosta

laskettu osakekohtainen tulos:

Tulos/osake jatkuvista toiminnoista, senttia 3,3 3,1 5,9 5,5 7,5
Tulos/osake jatkuvista toiminnoista, laimennusvaikutuksella

oikaistu, senttia 3,3 3,1 5,9 5,5 7.4
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1 000 EUR 30.9.2026 30.9.2025 31.12.2025
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet 5 535 2 544 6414
Liikearvo 32 520 32 520 32 520
Muut aineettomat hyddykkeet 15 428 17 152 16 660
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat sijoitukset
Rahastosijoitukset 174 738 185 030 178 555
Muut sijoitukset 714 571 714
Saamiset 4 066 6 250 5426
Laskennalliset verosaamiset 2 659 2574 1843
235 661 246 640 242 132
Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset ja muut saamiset 27 080 26 398 31017
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat 5471 3577 3529
Rahavarat 55671 50 465 60 971
88 222 80 440 95 517
Varat yhteensa 323 883 327 080 337 649
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma
Osakepaaoma 35198 35198 35198
Ylikurssirahasto 38 968 38 968 38 968
Muut rahastot 21114 21114 21114
Muuntoerorahasto -689 -589 -518
Kertyneet voittovarat 82 542 89 664 93 328
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma yhteensa 177 133 184 355 188 090
Méaaraysvallattomat omistajat 6 455 5786 6 308
Oma padoma yhteensa 183 588 190 140 194 398
Pitkaaikaiset velat
Laskennalliset verovelat 6179 10 441 9304
Pitkaaikaiset korolliset velat 64 522 100 750 105 064
Muut pitk&aikaiset velat 1594 1450 1 833
72 295 112 641 116 202
Lyhytaikaiset velat
Ostovelat ja muut velat 25179 22 056 24 240
Lyhytaikaiset korolliset velat 40 995 1477 1077
Kauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 1827 766 1733
68 000 24 299 27 050
Velat yhteensa 140 295 136 940 143 252
Oma paioma ja velat yhteensa 323 883 327 080 337 649
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Konsernin oman padaoman muutoslaskelma
Emoyrityksen omistajille kuuluva oma paaoma
Maarays-
vallattomien
Osake- Ylikurssi- Muut Kertyneet omistajien
1 000 EUR paaoma rahasto rahastot Muuntoerot voittovarat Yhteensa osuus
Oma padoma 1.1.2025 35198 38968 21114 -653 104 166 198 793 3775
Tilikauden tulos 9716 9716 2114
Tilikauden muut laajan tuloksen erat
Muuntoerot 66 66
Tilikauden laaja tulos yhteensa 66 9716 9782 2114
Osakepalkkio-ohjelma 539 539
Osingonjako ja paaomanpalautus -24 759 -24 759 -2 704
Muut muutokset -2 2
Oma padoma 30.9.2025 35198 38 968 21114 -589 89 664 184 355 5786
Oma padoma 1.1.2026 35198 38968 21114 -518 93328 188 090 6 308
Tilikauden tulos 10 449 10 449 2911
Tilikauden muut laajan tuloksen erat
Muuntoerot -170 -170
Tilikauden laaja tulos yhteensa -170 10 449 10278 2911
Osakepalkkio-ohjelma 19 19
Osingonjako ja paaomanpalautus -21 253 -21 253 -2 763
Oma padoma 30.9.2026 35198 38 968 21114 -689 82 542 177 133 6 455
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Rahavirtalaskelma (IFRS)
1 000 EUR 7-9/2026 7-9/2025 1-9/2026 1-9/2025 1-12/2025
Liiketoiminnan rahavirrat
Tilikauden tulos 7 190 6214 13 360 11 830 15818
Oikaisut tilikauden tulokseen
Osakeperusteiset maksut 155 198 383 539 737
Poistot ja arvonalentumiset 804 799 2 438 2159 3035
Sijoitusten kayvéan arvon muutokset -582 -4 759 -6 754 -12 372 -15519
Rahoitustuotot ja -kulut 1262 1270 3170 4209 6118
Tuloverot -2 205 404 -1 228 1181 1303
Yrityshankinnat ja -myynnit 0 0 0 96 532
Muut liiketoimet, joihin ei liity maksutapahtumaa 0 0 0 0 85
Oikaisut yhteensa -566 -2 088 -1 990 -4 189 -3710
Kayttépadoman muutokset:
Lyhytaikaisten liikesaamisten muutos -382 2 529 3098 270 -5 031
Lyhytaikaisten korottomien velkojen muutos 6177 3 069 735 579 2755
Maksetut korot 99 241 -5 843 -5 700 -5 947
Maksetut verot -1 024 -759 -1768 -10 876 -12 046
Liiketoiminnan nettorahavirta 11 493 9 207 7 591 -8 087 -8 161
Investointien rahavirrat
Tytaryritysten hankinta, saaduilla rahavaroilla vdhennettyna 0 916 0 916 -1 352
Tytaryritysten myynti, luovutetuilla rahavaroilla véhennettyna 0 0 0 -22 -22
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -226 -9 -239 -9 -9
Investoinnit kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin sijoituksiin
(netto) -2 181 8 756 7 583 -3 582 9572
Myonnetyt lainat 23 -51 -9 609 -210 -1 440
Lainasaamisten takaisinmaksut 10 504 20 11 813 125 779
Saadut korot investoinneista 540 116 998 725 933
Investointien nettorahavirta 8 661 7 916 10 546 -3 890 8 460
Rahoituksen rahavirrat
Vuokrasopimusvelkojen maksut -264 -346 -866 -991 -1 358
Maksetut osingot ja padomanpalautukset -9 445 -11 572 -22 790 -26 091 -27 490
Muiden rahoituserien rahavirta 0 -227 0 0 0
Rahoituksen nettorahavirta -9 709 -12 146 -23 656 -27 083 -28 848
Rahavarojen muutos 10 445 4 976 -5 519 -39 060 -28 549
Rahavarat kauden alussa 45 207 45 497 60 971 90 142 90 142
Valuuttakurssimuutosten vaikutus 19 -8 219 -617 -621
Rahavarat kauden lopussa 55 671 50 465 55671 50 465 60 971
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Laatimisperiaatteet

Tama tilintarkastamaton osavuosikatsaus on laadittu standardin IAS 34 Osavuosikatsaukset mukaisesti noudattaen samoja
laadintaperiaatteita ja laskentamenetelmia kuin edellisessa tilinpaatéksessa.

Konserni odottaa 1.1.2027 voimaantulevan IFRS 18:n vaikuttavan tuloslaskelman rakenteeseen ja valisummiin seké johdon
maarittelemista tunnusluvuista annettaviin liitetietoihin. Koska rahastosijoittamisen voidaan katsoa olevan konsernin tietynlaista
paaasiallista liiketoimintaa, rahastosijoitusten kayvan arvon muutokset tullaan jatkossakin sisallyttéméaan liiketoiminnan
kategoriaan ja siten liikevoittoon tai -tappioon. Seurannaismuutokset rahavirtalaskelmaa koskevaan standardiin IAS 7 vaikuttavat
siihen, miten rahavirtaerat ryhmitellaan. Konserni arvio tdméan vaikuttavan paaasiassa maksettujen korkojen raportoimiseen
osana rahoituksen nettorahavirtaa (talla hetkella osa liiketoiminnan nettorahavirtaa) seka rahavaroista saatujen korkotuottojen
raportoimiseen osana liiketoiminnan rahavirtaa (télla hetkella osa sijoitusten nettorahavirtaa).

Esitetyt luvut on pyoristetty, joten yksittaisten lukujen summa voi poiketa esitetystd summasta.

Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erdt
ja vaihtoehtoiset tunnusluvut

CapMan esittaa vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuvaamaan liiketoimintansa taloudellista kehitysta ja parantaakseen
vertailukelpoisuutta eri kausien vélilla. Vaihtoehtoiset tunnusluvut eivat korvaa IFRS:n mukaisia tunnuslukuja, vaan ne
raportoidaan IFRS-tunnuslukujen liséksi. Vaihtoehtoiset tunnusluvut johdetaan IFRS:n mukaan raportoiduista tunnusluvuista
lisaamalla tai vahentamalla vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat ja ne nimetaan vertailukelpoisiksi. Tallaisia vaihtoehtoisia
tunnuslukuja ovat muun muassa esimerkiksi vertailukelpoinen liikevoitto, vertailukelpoinen katsauskauden tulos ja
vertailukelpoinen osakekohtainen tulos. CapMan esittaa lisaksi myds sellaisia vaihtoehtoisia tunnuslukuja, jotka on johdettu em.
vaihtoehtoisista tunnusluvuista edelleen lisaamalla tai vahentamalla joitakin tuloslaskelmaeria, joista on poistettu
vertailukelpoisuuteen vaikuttaneiden erien vaikutus. Tallainen vaihtoehtoinen tunnusluku on palkkiotulos (aiemmin
"palkkiotuottojen kannattavuus"), joka on vertailukelpoinen liikevoitto vahennettyna voitonjako-osuustuotoilla ja sijoitusten kdyvan
arvon muutoksilla. Palkkiotulos ennen konsernikuluja on palkkiotulos vahennettyna CapManin listayhtidstatuksesta aiheutuneilla
konsernikuluilla. Voitonjako-osuustuotot, netto, on voitonjako-osuustuotot vahennettyna niista aiheutuvilla bonuksilla.

Vertailukelpoisuuteen vaikuttavia erid ovat muun muassa yrityskauppoihin liittyvat merkittavat erat, kuten kauppahinta-
allokaation yhteydessa kirjattavien aineettomien omaisuuserien poistot ja arvonalentumiset, tai suurempiin kehityshankkeisiin
liittyvat merkittdvat erat, kuten uudelleenjarjestelykulut. Vertailukelpoisuuteen vaikuttavia erid ovat niin ikdan liiketoimintojen
hankintoihin ja myynteihin tai aineettomien omaisuuserien myynteihin liittyvat merkittavat voitot tai tappiot,
viranomaispaatoksista aiheutuvat merkittavat kulut sekd merkittavat voitonjako-osuustuottojen takaisinmaksuriskin
uudelleenarviointiin liittyvat voitot tai tappiot.

Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat ja vaihtoehtoiset tunnusluvut tasmaytyslaskelmineen esitetdan tdman taulukko-osan
kohdassa "Liikevaihto, vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erét ja vaihtoehtoiset tunnusluvut".
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Liikevaihto, vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat ja vaihtoehtoiset tunnusluvut

1 000 EUR 7-9/2026 7-9/2025 1-9/2026 1-9/2025 1-12/2025
Jatkuvat toiminnot:

Asiakassopimuksista saadun liikevaihdon ajoittuminen:

Ajan kuluessa tuloutettava liikevaihto 15 501 15180 46 526 42 004 58 506

Tietylld ajanhetkella tuloutettava liikevaihto 3718 235 4141 530 4 528
Liikevaihto asiakassopimuksista 19 218 15415 50 667 42 534 63 033
Liikevoitto 6 247 7 888 15 302 17 219 23 238
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat eréat:

Kauppahinta-allokaatiosta aiheutuvat poistot 492 443 1477 1133 1 626

Uudelleenjarjestelykulut 44 3 44 340 531

Yritysostoihin liittyvat kulut 371 213 371 436 436
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat yhteensa 907 659 1 892 1 909 2 592
Vertailukelpoinen liikevoitto 7 155 8 547 17 194 19129 25 830
Véahennetéan:

Voitonjako-osuustuotot, netto -3 590 -92 -3 882 -267 -2 957

Sijoitusten kayvéan arvon muutokset -582 -4 759 -6 754 -12 372 -15519
Palkkiotulos 2982 3696 6 559 6 490 7 355
Véahennetaan:

Konsernikulut 581 547 1935 2129 2 849
Palkkiotulos ennen konsernikuluja 3563 4 242 8 494 8619 10 203
Voitonjako-osuustuotot 3 590 173 3913 348 4133
Voitonjako-osuustuotoista johtuvat bonukset 0 -81 -32 -81 -1176
Voitonjako-osuustuotot, netto 3 590 92 3 882 267 2 957
Katsauskauden tulos 7 190 6 214 13 360 11 830 15 818
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat, verojen jalkeen:

Kauppahinta-allokaatiosta aiheutuvat poistot 468 344 1123 895 1273

Uudelleenjarjestelykulut 44 2 44 272 425

Yritysostoihin liittyvat kulut 371 208 371 429 429
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat yhteensa verojen jéalkeen 883 554 1 538 1 597 2126
Vertailukelpoinen katsauskauden tulos 8 073 6 768 14 898 13 426 17 944
Osakekohtainen tulos, senttia 3,3 3,1 5,9 5,5 7,5
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat, senttia 0,5 0,3 0,9 0,9 1,2
Vertailukelpoinen osakekohtainen tulos, senttia 3,8 3,4 6,8 6,4 8,7
Osakekohtainen tulos, laimennusvaikutuksella oikaistu, senttia 3,3 3,1 5,9 5,5 7.4
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat erat, senttia 0,4 0,3 0,8 0,9 1,2
Vertailukelpoinen osakekohtainen tulos, laimennusvaikutuksella
oikaistu, senttia 3,7 3,4 6,7 6,4 8,6
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Yrityshankinnat ja myynnit

Katsauskaudella ei ollut merkittavia yrityshankintoja tai -myynteja. Edellisella tilikaudella tehdylla yrityshankinnalla on vaikutusta
lukujen vertailtavuuteen.

CAERUS Debt Investments AG:n hankinta 2025

CapMan osti 51 prosentin omistusosuuden saksalaisesta kiinteisdvelkaan erikoistuneesta CAERUS Debt Investment AG:sta
("CAERUS") 31.7.2025 ja perusti samalla uuden reaaliomaisuusvelkaan keskittyvan sijoitusalueen CapMan Real Asset Debtin.

Kauppa perustui osakekannan arvoon, joka voi olla enintdan 13 milj. euroa CAERUS:n 100 %:n osuudesta mukaan lukien
mahdollinen lisdkauppahinta. Kaupantekohetkella 51 prosentin osuutta vastaava kauppahinta oli 4,2 milj. euroa, minka lisaksi
operatiivisten tavoitteiden tayttyessa vuoden 2026 aikana maksetaan enintadn 2,6 milj. euron lisdkauppahinta.
Kaupantekohetkelld maksettu summa sekd mahdollinen lisdkauppahinta maksetaan kateisella.

Vuonna 2012 perustettu CAERUS on yksi ensimmaisista kiinteistovelkasijoittajista Saksassa. 12 sijoitusammattilaisen tiimi
tarjoaa velkarahoitusta lahes kaikissa kiinteistdsegmenteissa keskittyen DACH- ja Benelux-alueisiin. CAERUSilla on télla hetkella
seitseman aktiivista rahastoa. CAERUS:n pitkd markkinahistoria ja vahvat naytét osoittavat heidan asiantuntemuksensa
houkuttelevien sijoitusmahdollisuuksien tunnistamisessa ja valitsemisessa sijoittajille.

Hankinnan johdosta CapManin toiminta laajenee uudelle maantieteelliselle alueelle ja hankinnasta syntyva liikearvo 2,4 milj.
euroa johtuu paaasiassa tulevaisuudessa odotettavista uusista asiakkaista. Hankinta myos lisda CapManin paikallistuntemusta ja
lasndoloa Keski-Euroopassa seka tukee CapManin strategisia kasvutavoitteita. Vahéainen osa liikearvosta johtuu
kustannussynergioista. Liikearvo ei ole verotuksessa vahennyskelpoinen.

Hankintahetkesta 31.7.2025 alkaen CAERUS on yhdistelty CapMan-konserniin tdysiméaaraisesti. Kauppahinta-allokaatio on

lopullinen. Seuraavassa taulukossa esitetdan kauppahinnan kohdistuminen, eli vastike, hankittujen omaisuuserien ja velkojen
kaypéa arvo seka hankinnasta syntyva liikearvo.
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1 000 EUR Kéypa arvo 1 000 EUR Kaypa arvo
Vastike VELAT
Kaupantekohetkelld maksettava kateisvastike 4188
Arvioitu lisdkauppahinta 904 Pitkaaikaiset velat
Vastike yhteensa 5091 Leasingvelat 263
Laskennalliset verovelat 1842
VARAT 2105
Lyhytaikaiset velat
Pitkaaikaiset varat Ostovelat ja muut velat 2 440
Asialfassuht"eisiin liittyvat aineettomat 5302 Leasingvelat 120
omaisuuserdt Kauden verovelat 277
oMn?;Ii(;ljr:ggt;;n liittyvat aineettomat 595 2836
Muut aineettomat omaisuuserat 0
Aineelliset omaisuuserat 26 Velat yhteensa 4942
Kayttéoikeusomaisuuserat 383
. X . Maéréysvallattomien omistajien osuus* 2 601
ggypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat 5 Nettovarat (pl. likearvo) S0y
joitukset
6312
Lyhytaikaiset varat Vastike 5091
Myynti- ja muut saamiset 665 Liikearvo 2 385
Rahavarat 3272
3937 :gg\i%tigtr;a suhteelliseen osuuteen kohteen yksilitavissa olevista
Varat yhteensa 10 249

Tuloverot

Konsernituloslaskelman tulovero muodostuu kauden verotettavaan tuloon perustuvasta verosta ja laskennallisesta verosta.

Laskennalliset verot on laskettu kaikista véliaikaisista eroista kirjanpitoarvon ja verotuksellisen arvon valilla.

Osingot ja pdaomapalautukset

CapMan Oyj:n yhtickokous paatti 25.3.2026 jakaa tilikaudelta 2025 osinkoa 0,06 euroa per osake, yhteensa noin 10,6 milj.
euroa. Osinko maksettiin 8.4.2026. Yhtiékokous valtuutti lisaksi hallituksen paattdmaan maksimissaan 0,06 euron lisdosingosta
per osake, mika olisi yhteensé noin 10,6 milj. euroa. Hallitus paatti 8.9.2026 pidetyssa kokouksessaan 0,06 euron
osakekohtaisesta lisdosingosta, joka maksettiin 17.9.2026. Osingon yhteismaara oli noin 10,6 milj. euroa.

Tilikaudelta 2024 jaettiin osinkoa 0,14 euroa per osake, yhteensa 24,8 milj. euroa, Osinko maksettiin kahdessa erassa,
ensimmainen era 0,07 euroa osakkeelta 3.4.2025 ja toinen lisdosinkona maksettu era 0,07 euroa osakkeelta 24.9.2025.

21



CAPMAN 0OYJ 1-9 2026 OSAVUOSIKATSAUS KATSAUS | TAULUKOT

Kaypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat

Kayvan arvon hierarkia kaypaan arvoon arvostetuista rahoitusvaroista 30.9.2026

1 000 EUR Taso 1 Taso 2 Taso 3 Yhteensa
Rahastosijoitukset

Kauden alussa 3 854 174 701 178 555
Lisaykset 1250 17 659 18 909
Palautukset -20 082 -20 082
Vahennykset -8 917 -8917
Kayvan arvon muutos 6 942 6 942
Siirrot* -669 0 -669
Kauden lopussa 4436 170 302 174 738

Muut sijoitukset

Kauden alussa 689 0 25 714
Kauden lopussa 689 0 25 714
Lyhytaikaiset rahoitusvarat, kauden lopussa 5471 0 5471

* Sisaltaa Tytaryhtion CapMan Fund Investments SICAV-SIF rahastosijoituksiin luokiteltavien rahavarojen muutoksen seka pelkista kassavaroista koostuvien
rahastosijoitusten uudelleenluokittelun tasolta 3 tasolle 1.

Kaytetyt tasot on maaritelty seuraavasti:
Taso 1 - Taysin samanlaisten varojen noteeratut (oikaisemattomat) hinnat toimivilla markkinoilla.

Taso 2 - Muut kuin tasoon 1 siséltyvat noteeratut hinnat, jotka kyseiselle omaisuuserélle on todettavissa joko suoraan (ts.
hintana) tai epasuorasti (ts. hinnoista johdettuina).

Taso 3 - Omaisuuseran arvoa koskevat tiedot, jotka eivat perustu todettavissa olevaan markkinatietoon.

Rahastosijoituksiin sisaltyy CapMan Fund Investments SICAV-SIF -tytaryhti®, jonka kdypa arvo katsauskauden lopussa oli 149,1
milj. euroa. Kaypa arvo sisaltéa rahavaroja 2,9 milj. euroa.
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Kayvan arvon hierarkia kaypaan arvoon arvostetuista rahoitusvaroista 31.12.2025

1 000 EUR Taso 1 Taso 2 Taso 3 Yhteensa
Rahastosijoitukset

Kauden alussa 4318 162 902 167 221
Lisaykset 25118 25118
Tytaryhtididen hankinta 5 5
Palautukset -20 812 -20 812
Vahennykset -8 016 -8016
Kéyvan arvon muutos 15 503 15 503
Siirrot* -464 0 -464
Kauden lopussa 3 854 0 174 701 178 555
Muut sijoitukset

Kauden alussa 545 0 25 570
Lisdykset 42 42
Kayvan arvon muutos 102 102
Kauden lopussa 689 0 25 714
Lyhytaikaiset rahoitusvarat, kauden lopussa 3492 36 3 529

* Sisaltaa Tytaryhtion CapMan Fund Investments SICAV-SIF rahastosijoituksiin luokiteltavien rahavarojen muutoksen seka pelkista kassavaroista koostuvien
rahastosijoitusten uudelleenluokittelun tasolta 3 tasolle 1.

Kaytetyt tasot on maaritelty seuraavasti:
Taso 1 - Taysin samanlaisten varojen noteeratut (oikaisemattomat) hinnat toimivilla markkinoilla.

Taso 2 - Muut kuin tasoon 1 siséltyvat noteeratut hinnat, jotka kyseiselle omaisuuserélle on todettavissa joko suoraan (ts.
hintana) tai epasuorasti (ts. hinnoista johdettuina).

Taso 3 - Omaisuuserdn arvoa koskevat tiedot, jotka eivat perustu todettavissa olevaan markkinatietoon.

Rahastosijoituksiin sisaltyy CapMan Fund Investments SICAV-SIF -tytaryhti®, jonka kdypéa arvo katsauskauden lopussa oli 137,2
milj. euroa. Kaypa arvo sisaltéa rahavaroja 3,6 milj. euroa.
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Tason 3 sijoitusten herkkyysanalyysi 30.9.2026
Kaytetyt
Kaypa arvo syottotiedot
MEUR Ei-havaittavissa (painotettu Syéttotiedon Muutos
Sijoitusalue 30/9/2026 Arvostusmalli olevat syottotiedot keskiarvo) muutos arvostukseen
Verrokkiryhman EV/EBITDA 2026 o
arvostuskertoimet ~ 10.6x e U0 el AEUR
Private Equity 35,5 Verrokkiryhmé N_ig?tiivi”en
oikaisu o L 16E )
e i 19 % +/- 10% /+ 0.8 MEUR
kertoimiin
FRSES +-1% /+ 0.3 MEUR
Ulkopuolisen .
Real Estate 60,8 arvioitsijan tekema Valuuttakurssi EUR/DKK 7.4755 +/-1% -/+ 0.4 MEUR
arvostus
EUR/NOK o
10.9015 +/-1% -/+ 0.1 MEUR
Terminaaliarvo EV/EBITDA 14.5x  +/- 5% +/- 1.2 MEUR
Infrastructure 21,2 Diskontatut kassavirrat Diskonttokorko;
markkinakorko ja 13 % +/- 100 bps -/+ 1.6 MEUR
riskipreemio
-0.1 MEUR/
Diskonttokorko; gqlzlzc;gtktsoekeo;on
Credit 7,6 Diskontatut kassavirrat markkinakorko ja 10 % +/- 100 bps
S . perustuvaa
riskipreemio .
arvonmuutosta ei
kirjata
Puun hinta na +/-2.5% +/- 0.3 MEUR
Natural Capital 4.4 Diskontatut kassavirrat -
Diskonttokorko 4% +-0.3% -/+ 0.7 MEUR
Rahastoien Paaomarahaston
) 6,6 hallinnointiyhtion Valuuttakurssi EUR/USD 1.1355 +/-1% -/+ 0.1 MEUR
rahastot .
raportit
Paaomarahastojen
Ulkopuoliset hallinnointiyhtididen
venture capital - 34,0 raportit ja mahdollinen

rahastosijoitukset

CapManin tekema
oikaisu
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Tason 3 sijoitusten herkkyysanalyysi 31.12.2025
Kaytetyt
Kaypa arvo syottotiedot
MEUR Ei-havaittavissa (painotettu Syéttdtiedon Muutos
Sijoitusalue 31/12/2025  Arvostusmalli olevat syéttotiedot keskiarvo) muutos arvostukseen
Verrokkiryhman EV/EBITDA 2025 o
arvostuskertoimet  11.7x +/-10% +/-5.2 MEUR
Private Equity 48,8 Verrokkiryhma '\‘_ig?t”vi”en
oikaisu o o
verrokkiryhman 17 % +/- 10% -/+ 1.1 MEUR
kertoimiin
EUR/SEK o
Ulkopuolisen 10.8215 +-1% -/+ 0.3 MEUR
Real Estate 53,1 :x:}os;czgan tekema Valuuttakurssi EUR/DKK 7.4689 +/-1% J+ 0.4 MEUR
EUR/NOK 11.843 +/-1% -/+ 0.1 MEUR
Terminaaliarvo EV/EBITDA 14.4x +/- 5% +/- 1.6 MEUR
Infrastructure 21,0 Diskontatut kassavirrat ~Diskonttokorko;
markkinakorko ja 13 % +/- 100 bps -/+ 2.2 MEUR
riskipreemio
-0.1 MEUR/
Diskonttokorko; gqliﬁgg;ogon
Credit 7,1 Diskontatut kassavirrat markkinakorkoja 9 % +/- 100 bps
o . perustuvaa
riskipreemio .
arvonmuutosta ei
kirjata
] ) Puun hinta na +/-2.5% +/- 0.3 MEUR
Natural Capital 2,0 Diskontatut kassavirrat
Diskonttokorko 4 % +-0.3% -/+ 0.8 MEUR
Rahastoien Paaomarahaston
) 7,9 hallinnointiyhtion Valuuttakurssi EUR/USD 1.1175 +/-1% -/+ 0.1 MEUR
rahastot .
raportit
Ulkopuoliset Paéomarahaston CapManin tekema
venture capital - 35,2 hallinnointiyhtién oikaisu 8 % +/-10% - 0.3 MEUR/ +
P : . 0.3 MEUR
rahastosijoitukset raportit raportoituun arvoon

CapMan on tehnyt joitain sijoituksia myds muiden kuin konserniyhtididen hallinnoimiin rahastoihin, joiden arvostus CapManin
taseessa perustuu lahtdkohtaisesti hallinnointiyhtididen ilmoittamiin arvoihin. Naille sijoituksille CapMan ei tee erillista
herkkyysanalyysia. CapMan kuitenkin arvioi merkittavien sijoitusten arvostukset kohdeyhtidkohtaisesti ja tekee tarvittaessa niihin
oikaisun. Naille oikaisuille CapMan tekee erillisen herkkyysanalyysin.

Paasaantoisesti verrokkiyhtididen arvostuskertoimien seké niihin tehtavien oikaisujen muutokset ovat vastakkaismerkkisia;
arvostuskertoimien noustessa negatiivinen oikaisukin on tyypillisesti suurempi, jolloin arvostuskertoimien muutoksen vaikutus ei
valttdmatta ndy taysimadraisena rahastosijoitusten arvostuksessa.

Arvonmaaritykset on tehty euromaaraisina. Mikali kohdeyhtién raportointivaluutta on muu kuin euro, arvonmaarityksessa kaytetyt
tuloslaskelmaerat on kaannetty vastaavan vuoden keskimaaraisilla valuuttakursseilla ja tase-erat raportointihetken
valuuttakursseilla. Valuuttakurssien muutoksilla ei CapManin arvion mukaan ole valitontad merkittdvaa vaikutusta konsernin
tulokseen markkinakertoimiin perustuvien arvostusten kautta raportointikaudella.

Sijoituskohteiden arvonmaaritys padomasijoitusalalla perustuu kansainvalisiin arvonmaaritysperiaatteisiin, jotka ovat toimialan ja
sijoittajien laajasti hyvaksymat. CapMan pyrkii arvostamaan rahastojen sijoituskohteet aina niiden todelliseen arvoon. Kaypéa arvo
on paras arvio maarasta, joka saataisiin omaisuuseran myynnistd markkinaosapuolten vélilla arvostuspaivana tapahtuvassa

tavanmukaisessa liiketoimessa.

Suoria kohdeyhtidsijoituksia tekevien rahastojen osalta kdyvat arvot maaritetaan soveltaen alalla yleisesti kaytettya kansainvalista
arvonmaaritysohjeistusta "International Private Equity and Venture Capital Valuation Guidelines" ("IPEVG”). Arvonmaéarityksessé
kaytetaan kunkin sijoituskohteen tilanteeseen, luonteeseen ja olosuhteisiin parhaiten soveltuvaa menetelmaa tai menetelmia,
ottaen huomioon kyseisen rahaston kokonaistilanne.
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Arvonmaarityksessa otetaan huomioon erilaisia tekijoita, kuten sijoituksen luonne, paikalliset markkinaolosuhteet, listattujen
verrokkiyhtididen kurssikehitys, taman hetkinen seka ennustettu operatiivinen tulos sekéa taloudellinen tilanne. Kullekin
sijoitukselle parhaiten soveltuvaa arvonmaaritysmenetelmaa valittaessa pyritdan arvioimaan kaikkia niita tekijoita, jotka voivat
olennaisesti vaikuttaa sijoituskohteen arvoon. Kaytdssa on eri menetelmia, joista CapManin useimmin kayttamat ovat saatavilla
olevat markkinahinnat aktiivisen kaupankaynnin kohteena oleville sijoituskohteille, tuottokertoimiin perustuva arvostus, jossa
kunkin kohdeyhtién arvo arvioidaan julkisesti noteerattujen verrokkiyhtididen arvostustasoon néhden, seké diskontatut kassavirrat
-menetelmd, jossa arvioidut tulevat rahavirrat ja terminaaliarvo diskontataan nykyhetkeen kayttdmalla sopivaa riski-korjattua
korkoa. Tuottokertoimiin perustuvassa arvostuksessa CapMan oikaisee aina verrokkiyhtididen kertoimia alaspain muun muassa
likviditeetin puutteen takia ("negatiivinen oikaisu verrokkiryhman kertoimiin”). Menetelmien laadullisen luonteen vuoksi
arvonmaaritys perustuu merkittavissa maarin CapManin arvioon.

Rahastosijoitusten (kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat) kehitysté ja hintariskia valvoo yhtiéssa
sijoitustiimeista riippumaton Risk & Valuations -tiimi, jonka tehtdvana on seurata kohdeyhtididen kuukausiraportointia ja
ennusteita. Arvostusehdotukset tarkastetaan Risk & Valuations -tiimissa, jonka jalkeen ne kasitelldaan ja paatetdan
arvonmaarityskomiteassa. Arvonmaarityskomitea koostuu Valuation Controllerista, Risk Managerista ja vahintaan yhdesta
CapMan AIFM Oy:n hallituksen jasenesta. Jokaisen kohdeyhtién arvonmaaritys kasitellaan arvonmaarityskomiteassa
vuosineljanneksittain. Arvonmaarityksia verrataan jalkikateen toteutuneisiin irtautumisiin ja vertailun tulokset raportoidaan
vuosittain hallituksen tarkastus- ja riskivaliokunnalle.

Kiinteistérahastojen osalta kayvat arvot maaritetaan itsenaisten ulkopuolisten asiantuntijoiden tekemien arvonmaaritysten
perusteella. Arvioitsijoiden tyon perustana ovat kotimaiset ja kansainvaliset arviointistandardit (International Valuation
Standards). Kohteiden arvonmaéarityksessa kaytetaan aina kiinteiston kayttotarkoituksen kannalta tarkoituksenmukaisinta
menetelmaa tai niiden yhdistelmia. Yleisimmin kaytetty menetelma on diskontattujen kassavirtojen menetelma, joka perustuu
merkittdvassa maarin ei-havaittavissa oleviin sy6ttétietoihin, Naita syottotietoja ovat mm:

Tulevat vuokratuotot Perustuvat kiinteistojen sijaintiin, tyyppiin ja kuntoon ottaen huomioon olemassa olevat
vuokrasopimukset ja niiden ehdot, mahdolliset muut sopimukset seka muun kaytettavissa
olevan informaation, kuten vastaavien kiinteistéjen markkinavuokratason;

Diskonttokorot Perustuvat arvioihin kassavirtojen summista ja ajoitukseen liittyvasta epavarmuudesta;

Arvioidut vajaakayttoasteet Arviot voimassa olevan vuokrasopimuksen eraantymisen jalkeiselle ajalle, perustuen
tamanhetkisiin seka odotettuihin markkinaolosuhteisiin;

Kiinteiston kayttokustannukset Kustannuksiin luettu mukaan odotetun taloudellisen kayttéian aikana tarvittavat
yllapitoinvestoinnit;

Tuottovaatimus Perustuu kiinteistdjen sijaintiin, kokoon ja laatuun ottaen huomioon arvostushetken
markkinaolosuhteet;

Jaannosarvo Arvossa otetaan huomioon oletukset yllapitokuluista, kayttdasteista sekd markkinavuokrista.

Luontopddoma-rahastojen osalta kayvat arvot maaritetaan yhteistydssa itsendisten ulkopuolisten asiantuntijoiden kanssa tehtyjen
arvioiden perusteella. Nailla arvioitsijoilla on erityistd kokemusta nimenomaisesti metsa- ja luontopddomakohteiden
arvonmaarityksesta. Yleisimmin kaytetyt arvostusmenetelmat ovat tuottoarvomenetelma, joka perustuu odotettujen kassavirtojen
markkinaehtoisilla koroilla diskontattuun nettonykyarvoon, hankintamenomenetelma, jossa arvo perustuu historiallisiin tehtyihin
sijoituksiin (maan hankintameno, istutusten ja hallinnoinnin kulut jne.) sekd markkinamenetelméaan, jossa arvo perustuu
vastaavien metsdomaisuuserien transaktiohintoihin.

Ulkopuolisten arvonmaéarittajien tekemiin arvioihin perustuvat arvostukset péivitetdan suljetuille rahastoille vuosittain ja avoimille
rahastoille neljannesvuosittain.
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Liiketoiminnan kausiluonteisuus

Voitonjako-osuustuotot kertyvat vaihtelevasti riippuen irtautumisen toteutumisajankohdasta. Yhdelld irtautumisella saattaa olla
merkittava vaikutus CapMan konsernin koko vuoden tulokseen.

Henkilosto keskimaarin

Maittain 30.9.2026 31.12.2025
Suomi 147 152
Ruotsi 31 29
Tanska 18 15
Norja 3
Luxemburg 4
Iso-Britannia 10 9
Saksa 12 5
Ranska 1 0
Yhteensa 227 215

Vastuusitoumukset

1 000 EUR 30.9.2026 31.12.2025
Vakuudet ja muut vastuusitoumukset 61 199 61 143
Jéljelld olevat sitoumukset rahastoihin 59 938 57 859

Sitoumukset rahastoihin sijoitusalueittain

Buyout 8 860 8 881
Credit 1295 1498
Russia 1 066 1 066
Real Estate 7223 5199
Muut 1394 1394
Rahastojen rahastot 245 245
Growth equity 9016 9521
Infra 14 311 6 684
Special Situations 1252 1877
Natural Capital 7 300 9981
CapMan Wealth Services-rahastot 7 454 10 988
Ulkopuoliset rahastojen rahastot 265 265
Ulkopuoliset Venture Capital -rahastot 257 260
Yhteensa 59 938 57 859
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Johdannaiset

1 000 EUR 30.9.2026 31.12.2025

Johdannaisten kayvat arvot

Valuuttatermiinit -61 20

Johdannaisten nimellisarvot

Valuuttatermiinit 2722 3157

CapMan kayttaa lyhytaikaisia johdannaissopimuksia ulkomaanrahan maaraisten myyntisaamisten valuuttakurssivaihteluilta suojautumiseen. Johdannaiset on arvostettu
raportointipaivdn markkina-arvoon ja raportoidaan taseessa lyhytaikaisissa varoissa tai veloissa. CapMan ei sovella suojauslaskentaa.

Lahipiiri
Liiketapahtumat lahipiirin kanssa

Toisen vuosineljanneksen aikana johtoryhman jasen Mika Koskinen maksoi takaisin vuonna 2024 myénnetyn lyhytaikaisen 170
tuhannen euron lainansa ja siita kertyneet korot 14 tuhatta euroa. Lisdksi hdn lyhensi vuonna 2024 myénnetyn alun perin 747
tuhannen euron pitkaaikaista lainaansa 273 tuhannella eurolla lisattyna kertyneilla koroilla 18 tuhatta euroa. Edellisella
tilikaudella em. lyhytaikaisen lainan laina-aikaa jatkettiin vuodelle 2026.

Lainasaamiset ja kertyneet korot lahipiirilta

1 000 EUR 30.9.2026 31.12.2025

Pitkaaikaiset 564 860

Lyhytaikaiset 7 182

Sitoumukset lahipiirille

1 000 EUR 30.9.2026 31.12.2025
56 48

Lainasitoumukset
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Liikevaihto ja tulos vuosineljanneksittain

Vuosi 2026

Milj. euroa 1-3/2026 4-6/2026 7-9/2026 1-9/2026

Liikevaihto 16,3 15,2 19,2 50,7
Hallinnointipalkkiot 14,3 13,7 13,9 41,9
Palveluiden myynti 1,7 1,5 1,7 49
Voitonjako-osuustuotot 0,3 0,0 3,6 3,9

Liiketoiminnan muut tuotot 0,1 0,0 0,0 0,1

Operatiivisen toiminnan kulut -14,3 -14,3 -13,6 -42,2

Sijoitusten kayvan arvon muutokset 3,6 2,6 0,6 6,8

Liikevoitto tai -tappio 5,6 3,5 6,2 15,3

Rahoitustuotot ja -kulut -0,9 -1,0 -1,3 -3,2

Tulos ennen veroja 4,7 2,5 5,0 12,1

Konsernin kauden tulos jatkuvista toiminnoista 4,2 2,0 7,2 13,4

Konsernin kauden tulos 4,2 2,0 7,2 13,4

Vuosi 2025

Milj. euroa 1-3/2025 4-6/2025 7-9/2025 10-12/2025 1-12/2025

Liikevaihto 13,0 14,1 15,4 20,5 63,0
Hallinnointipalkkiot 11,0 11,3 12,3 15,2 49,8
Palveluiden myynti 2,1 2,6 2,9 1,6 9,1
Voitonjako-osuustuotot 0,0 0,2 0,2 3,8 4,1

Liiketoiminnan muut tuotot 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Operatiivisen toiminnan kulut -11,9 -13,5 -12,3 -17,6 -55,3

Sijoitusten kayvéan arvon muutokset 5,7 1,9 4,8 3,1 15,5

Liikevoitto tai -tappio 6,9 2,5 7,9 6,0 23,2

Rahoitustuotot ja -kulut -1,4 -1,6 -1,3 -1,9 -6,1

Tulos ennen veroja 5,5 0,9 6,6 4,1 17,1

Konsernin kauden tulos jatkuvista toiminnoista 4,9 0,7 6,2 4,0 15,8

Konsernin kauden tulos 4,9 0,7 6,2 4,0 15,8
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