YRITYS- JA ) ) Tilinpaatésilmoitus
YHTEISOTIETOJARJESTELMA limoitusnumero 1100004008739

Y-tunnus

2008777-2

Toiminimi

Exilion Capital Oy

limoituksen tiedot

limoituksen tyyppi: Tilinpaatos, joka sisaltaa konsernitilinpaatéksen
Tilikausi: 01.01.2024 - 31.12.2024

Tilinpaatéksen vahvistamisen tiedot
Tilinpaatdksen vahvistamispaiva: 12.05.2025
Yhtiokokouksen tai osuuskunnan kokouksen paatos voitosta tai ylijgamasta:

Todettiin, etté vahvistettu tase osoittaa voittoa 21 733,81 euroa. Paatettiin, etta tilikaudelta ei jaeta osinkoa ja etta
tilikauden voitto siirretaan tilille edellisten tilikausien voitto/tappio.

Tilinpaatésasiakirjat

Tuloslaskelma (Liitetty)

Tase (Selvitys I0ytyy jo liitetysta asiakirjasta)

Taseen, tuloslaskelman ja mahdollisen rahoituslaskelman liitetiedot (Selvitys 10ytyy jo liitetysta asiakirjasta)
Tilinpaatoksen allekirjoitus ja paivays -sivu ja mahdollinen tilinpaatdsmerkinta (Selvitys 10ytyy jo liitetysta asiakirjasta)
Tilintarkastuskertomus (Selvitys 16ytyy jo liitetysta asiakirjasta)

Toimintakertomus (Selvitys 18ytyy jo liitetysta asiakirjasta)

Rahoituslaskelma (Yrityksella ei ole kirjanpitolain mukaista velvollisuutta)

Konsernitilinpaatos (Selvitys 10ytyy jo liitetysta asiakirjasta)

Konsernitilintarkastuskertomus (Selvitys 16ytyy jo liitetysta asiakirjasta)

Konsernirahoituslaskelma (Yrityksella ei ole kirjanpitolain mukaista velvollisuutta)

limoituksen allekirjoitustiedot

Paivamaara: 16.06.2025 15.31
Allekirjoittaja: Kallio Kaisa Mari (vahvasti tunnistettu)
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TILINPAATOS
Exilion Capital Oy

- konserni

01.01.2024 - 31.12.2024
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Exilion Capital Oy

Elielinaukio 5 B, 00100 Helsinki
Kotipaikka: Helsinki

Y-tunnus: 2008777-2

Sisallysluettelo

TOIMINTAKEMOMUS .....eiiiiiee e
Konsernin tuloslaskelma...........oocuiiiiii e
KONSEIMNIN T8SE ... .eeiiiiei e
Emoyhtion tuloslaskelma ..........ooc.uoiiiiiiii e
EMOYNtION TaSE .....eeiiiieiii e
Tilinpaatoksen litetiedot ..o
Tilinpaatoksen paivays ja alleKirjoitus.........cccoooiiiiiiii e
TiliNPAAtOSMErKINtA. ... ..

Luettelo kirjanpidoista ja aineistoista ..........ccccccvvvvvviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee

Tama tilinpaatds on sailytettava 31.12.2034 asti

Tilinpaatoksen on toteuttanut:

TietoAkseli Oy, auktorisoitu tilitoimisto
Eerikinkatu 6 B
20100 Turku
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Toimintakertomus

Konserni

Exilion Capital Oy -konserniin kuului vuonna 2024 Exilion Real Estate | Ky, Kiinteistd Oy Elielin liikerakennus,
Kiinteistd Oy Itdmerentori ja Kiinteistd Oy Kluuvikatu 8. Exilion Capital Oy:n konsernitilinpdatds laaditaan nyt
ensimmaista kertaa.

Konsernin ylin emoyhtié Keskindinen Tybelakevakuutusyhtié Elo on antanut tavanomaisin kaupallisin ehdoin
lainaa ja tiedot I0ytyvat liitetiedosta.

Konsernin tarkoituksena on tehda suoria ja epasuoria Kiinteistosijoituksia, seka harjoittaa Kkiinteistojen
vuokrausta ja hallinnointia.

Toimintaymparisto

Vuoden 2024 taloudellista toimintaymparistéa on leimannut vaimea palautuminen taantumasta, vaikka
talouden ennustetaankin supistuvan vuoden 2024 osalta 0,5 %. Luottamus talouteen on ollut heikkoa,
tyottdmyys on lisaantynyt, yksityinen kulutus on elpynyt hitaasti, mutta korkojen suhteen odotettu edelleen
jatkuva aleneminen piristaa kulutusta ja investointeja.

Kiinteistdomarkkinoilla vuoden 2024 sijoitusvolyymi oli edellisen vuoden tapaan poikkeuksellisen matala
paatyen kahden miljardin euron paikkeille. Sijoitusymparistdn haasteena on ollut sijoituskohteiden myyjien
ja ostajien ndkemyserot hinnoittelun suhteen, rahoituksen saatavuuden haasteet, tuottovaatimusten tasot ja
rahoituksen hinta.

Paakaupunkiseudun toimistomarkkinoista yhtidlle relevanteimmilla alueilla ydinkeskustassa ja
Ruoholahdessa vajaakayttdasteet ovat jatkaneet nousuaan vuoden 2024 aikana ja ovat vuoden paattyessa
noin 15-16 %:n tuntumassa. Tilojen joustavuus, tekniset ominaisuudet ja olosuhteet, seka kohteen tai
kohteen valittdman lahialueen palveluvalikoima vaikuttavat entistd enemman paatdksenteossa tarjonnan
kasvaessa.

Kuten talous yleisesti, majoitus- ja matkailuliiketoiminnan vuosi 2024 on ollut paakaupunkiseudulla hitaan
kasvun aikaa. Yopymisten lukumaara on kasvanut edellisestd vuodesta hieman alle 10 % ja on jo ylittanyt
2019 huippuvuoden. Huippuvuodesta 2019 noin 24 % kasvanut tarjonta pitdd kayttdasteet ja keskihinnat
edelleen matalalla tasolla. Kayttbasteet ja huoneen keskihinnat ovat kasvaneet vuodesta 2023 vain
marginaalisesti. Kapasiteetin kasvu on kuitenkin jo taittunut.

Konsernin toiminta ja tulos

Alakonsernin toiminta keskittyi vuokrakassavirran turvaamiseen, vapaiden ja vapautuvien tilojen
vuokraamiseen KOy Elielin liikerakennuksessa sekad KOy Itamerentorissa, kiinteistdkannan yllapitoon seka
tekniseen kehittamiseen. Merkittdvimmat erillishankkeet ovat olleet KOy Itamerentorin uudistamisen
suunnittelu ja uudistushankkeen vuoden 2025 alussa kaynnistyvan ensimmaisen vaiheen valmistelu. KOy
Elielin liikerakennuksen hotellin saneeraushankkeen rakennusvaihe on kaynnistynyt syksylla 2024. KOy
Itdmerentorilla on meneilladan myos kaavakehitysvaiheessa oleva kiinteiston laajennushanke.
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Toiminnan ja tuloksen tunnusluvut,

alakonserni 2024 2023 2022
Liikevaihto, € 16 012 513,02 16 158 000,45 14 629 527,56
Liikevoitto, € -2 534 304,07 -21 886 955,94 3243 916,97
Liikevoitto (-tappio), % -15,83 -135,46 22,17
Oman paaoman tuotto, % -7,40 -19,47 0,54
Omavaraisuusaste, % 47,40 51,57 56,15

Kiinteistokannan markkina-arvo

Alakonsernin kiinteistdkannan markkina-arvo arvioitin  30.11.2024 REnium Advisors Oy:n toimesta.
Kiinteistbkannan arvioitu markkina-arvo oli 237 miljoonaa euroa ja arvonvahennys 30.11.2023 verrattuna oli
6 miljoonaa euroa, eli noin 2,5 %.

Arvio tulevasta kehityksesta

Talouden suhdannetilanteen odotetaan parantuvan korkojen laskun seka inflaation hidastumisen myéta,
mutta kansainvalisen kaupan tullit ja kauppapolitiikan yleinen epavarmuus heikentavat talouskasvua.

Edelleen laskevan korkotason ennakoidaan vaikuttavan positiivisesti sijoittajakysyntdan ja vilkastuttavan
kiinteistdjen transaktiomarkkinaa. Toimistotilojen osalta toimistokohteiden ja -alueiden ennakoidaan
eriytyvan entisestaan hyvin ja huonosti menestyviin kohteisiin ja alueisiin vapaan tilan maaran kasvaessa ja
kayttdjien vaatimusten kehittyessa. KOy Itamerentorin merkittavin vuokralainen PwC on irtisanonut
vuokrasopimuksensa vuoden 2024 aikana ja suurin riski yhtion tulevaisuuden kassavirtaan liittyy KOy
Itdmerentorin tilojen vuokraamiseen.

Majoitusliiketoiminnan kapasiteetin kasvu on paakaupunkiseudulla jo taittunut ja runsaaseen kapasiteettiin
liittyvien haasteiden uskotaan edelleen tasoittuvan pidemmalla aikavalilla matkailun elpyessa entisestaan.

Yhti6 jatkaa Ruoholahdessa kaynnissa olevan kehityshankkeen toteutettavuusselvitysten ja kaavoituksen
edistamista, jonka lisdksi yhtié on mukana Elielinaukion kehityksessa.

Tilikauden paattymisen jalkeiset merkittavat tapahtumat

KOy Itdmerentorin uudistushankkeen ensimmaisen vaiheen rakennusty6t on kaynnistetty.

Ymparisto ja energia-asiat

Exilion Real Estate | Ky on raportoinut vastuullisuusty6tddn osana GRESB-arviointiviitekehysta. Yhtioé on
osallinen energiatehokkuussopimusjarjestelmassa kaudella 2017-2025 KOy ltdmerentorin ja KOy Elielin
liikerakennuksen osalta.

KOy Elielin liikerakennuksella ja KOy Itamerentorilla on ollut BREEAM (Part 1 ja Part 2) Very Good -tason
ymparistosertifikaatit. KOy Elielin liikerakennuksen hotellin uudistamisen yhteydessa tavoitellaan
hankevaiheen LEED-ymparistosertifikaattia Gold -tasolla ja hanke toteutetaan EU-taksonomian mukaisena.
KOy Itamerentorin BREEAM-sertifiointi uudistetaan ja KOy on jattanyt BREEAM (Part 1 ja Part 2) Excellent
-tason sertifiointihakemuksen vuoden 2024 lopulla. KOy Kluuvikatu 8 saavutti saneeraushankkeessa LEED
v4 for Interior Design & Construction: Hospitality parhaan Platina-tason ymparistosertifikaatin.

Yhtion vastuulla oleva KOy Itamerentorin ja KOy Elielin likerakennuksen energiat ovat olleet vuonna 2024
hiilineutraalia. Kiinteistdsahko on alkuperatakuiden kautta hankittua uusiutuvaa tuulivoimaa, kaukolampd
Helenin tuottamaa paastétonta kiertolampda, jonka lisdksi Helenin kaukojaahdytys on myds hiilineutraalia.
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Arvio toiminnan riskeista ja epavarmuustekijoista

Exilion Real Estate | Ky:n liiketoimintaan liittyy lukuisia riskejd ja epavarmuustekijéitd. Riskien tai
epavarmuustekijdiden toteutumisella voi olla vaikutus yhtidn strategiaan, taloudelliseen tilanteeseen,
tulokseen ja toimintaan. Yhtio hallitsee ja arvioi riskeja jokapaivaisessa toiminnassaan osana liiketoimintaa,
seka toteuttaa riskikartoituksen ja -arvioinnin vuosittain. Yhtion tunnistamia riskeja on kuvattu taulukossa
alla.

Riskiluokka Paariskit
e Sijoitusymparistdn muutos toimisto- ja hotellikohteiden osalta
e Kansantalouden negatiivinen kehittyminen
e Toimistotilojen epavarma tulevaisuus ja kayttajien vaatimusten

muutokset
1. Strategiset riskit e Muutokset Suomen saavutettavuudessa globaalisti
e Matkailun megatrendien vaikutus matkailijavolyymiin ja matkailijoiden
vaatimuksiin

e Epaonnistuminen vastuullisuustydssa

e Epdonnistuminen vuokraustoiminnassa
e  Korkoriski

Inflaatioriski

Verotuksen muutokset

Muutokset kiinteistoluokkien ja sijoitusten arvostuksissa
Kilpailutilanteen kiristyminen toimistokohteiden valilla
Maijoitustarjonnan lisdantyminen
Matkailijoiden muuttuvat preferenssit
Riittavien resurssien varmistaminen
4. Operatiiviset riskit e Yhteistybkumppaneiden valinta

¢ Inhimilliset virheet ja tietojarjestelmavirheet

2. Taloudelliset riskit

3. Markkinariskit
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Konsernin tuloslaskelma

Liikevaihto

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos
Liiketoiminnan muut kulut

Liikevoitto (-tappio)

Rahoitustuotot ja -kulut
Muut korko- ja rahoitustuotot
Muilta
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yrityksille
Muille
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa

Tulos ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja
Tuloverot
Tilikauden voitto (tappio)

01.01.-31.12.2024

16 012 513,02

-13 649 192,41

-4 872 828,92

-2 509 508,31

297 979,12

-6 770 585,27
0,00
-6 472 606,15

-8 982 114,46
-5 433,41
-8 987 547,87

6/21

01.01.-31.12.2023
16 158 000,45
-33 826 617,36

-4 196 916,11

-21 865 533,02

210 447,49

-6 086 744,45
-1 053,09
-5 877 350,05

-27 742 883,07

-3 007,25
-27 745 890,32
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Konsernin tase

VASTAAVAA

Pysyvit vastaavat
Kéypaan arvoon arvostettu
Sijoituskiinteistot
Sijoitukset
Osuudet omistusyhteysyrityksissa
Pysyvat vastaavat yhteensa

Vaihtuvat vastaavat
Saamiset
Lyhytaikaiset
Myyntisaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa
Saamiset yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset

Vaihtuvat vastaavat yhteensa

VASTAAVAA YHTEENSA

31.12.2024

237 000 000,00

1250,00
237 001 250,00

41 166,52
649 064,04
68 678,66
758 909,22
758 909,22
4433 899,78

5192 809,00

242 194 059,00

7121

31.12.2023

243 000 000,00

1250,00
243 001 250,00

207 112,05
73,73

46 691,19
253 876,97
253 876,97
6 443 593,87

6 697 470,84

249 698 720,84
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Konsernin tase

VASTATTAVAA

Oma paidoma
Osakepaaoma ja pddomapanokset
Ylikurssirahasto
Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Maksetut voitto-osuudet
Tilikauden voitto (tappio)

Oma paidoma yhteensa

Vieras paaoma
Pitkaaikainen vieras paaoma
Saadut ennakot
Velat saman konsernin yrityksille
Muut velat
Pitkdaikainen vieras pddoma yhteensa
Lyhytaikainen vieras paaoma
Saadut ennakot
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat
Lyhytaikainen vieras paaoma yhteensa
Vieras padoma yhteensa

VASTATTAVAA YHTEENSA

31.12.2024

55 210 000,00
48 000,00

73 569 755,13
-5 000 000,00
-8 987 547,87
114 840 207,26

793,00

124 122 678,76
302 499,03
124 425 970,79

55 549,83
2598 960,55
266 254,78

7 115,79

2927 880,95
127 353 851,74

242 194 059,00

8/21

31.12.2023

55210 000,00
48 000,00

101 315 645,45
0,00

-27 745 890,32
128 827 755,13

793,00

119 622 678,76
126 199,03
119 749 670,79

12 253,44

593 125,89
415 228,11

100 687,48
1121 294,92
120 870 965,71

249 698 720,84

# visma sign

Penneo document key: 9EYF5-H67IK-SJ8JN-7QL24-BXXSF-ZAEIK



Exilion Capital Oy

Y-tunnus 2008777-2

Emoyhtion tuloslaskelma

Liikevaihto
Liiketoiminnan muut kulut
Liikevoitto/-tappio

Rahoitustuotot ja -kulut
Muut korko- ja rahoitustuotot
Muilta
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Muille
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa

Tulos ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja
Tuloverot
Tilikauden voitto (tappio)

01.01.-31.12.2024

520 711,05

-495 915,29

24 795,76

2371,46

0,00
2371,46

27 167,22
-5 433,41
21 733,81

9/21

01.01.-31.12.2023
449 881,39
-428 458,47

21 422,92

1456,11

-3,00
1453,11

22 876,03

-3 007,25
19 868,78
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Emoyhtion tase

VASTAAVAA

Pysyvit vastaavat
Sijoitukset
Osuudet omistusyhteysyrityksissa
Sijoitukset yhteensa
Pysyvit vastaavat yhteensa

Vaihtuvat vastaavat
Saamiset
Lyhytaikaiset
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa
Saamiset yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset
Vaihtuvat vastaavat yhteensa

VASTAAVAA YHTEENSA

31.12.2024

1 250,00
1250,00
1 250,00

147 539,12
147 539,12
147 539,12
144 471,74
292 010,86

293 260,86

10/ 21

31.12.2023

1250,00
1250,00
1 250,00

75678,92
75 678,92
75678,92
119 184,99
194 863,91

196 113,91
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Emoyhtion tase

VASTATTAVAA

Oma paaoma
Osakepaaoma
Ylikurssirahasto
Edellisten tilikausien voitto (tappio)
Tilikauden tulos
Oma paidoma yhteensa

Vieras paaoma
Lyhytaikainen vieras paaoma
Ostovelat
Muut velat
Siirtovelat
Lyhytaikainen vieras paaoma yhteensa
Vieras paaoma yhteensa

VASTATTAVAA YHTEENSA

31.12.2024

10 000,00
48 000,00
65 342,27
21 733,81
145 076,08

140 498,82
1293,05
6 392,91
148 184,78
148 184,78

293 260,86

11/21

31.12.2023

10 000,00
48 000,00
45 473,49
19 868,78
123 342,27

71 151,32
872,55
747,77

72 771,64

72771,64

196 113,91
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Tilinpaatoksen liitetiedot

Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

Konsernitilinpaatés on laadittu Suomen kirjanpitolainsaadannén mukaisesti. Alakonsernin
sijoituskiinteistot arvostetaan KPL 5:2 b mukaisesti kdypaan arvoon.

Tilinpaatoksen laadinnassa on kaytetty 30.11.2024 paivattya arviokirjaa alakonsernin omistuksessa olevista
kiinteistoista. Sijoituskiinteistdt on arvostettu arviokirjojen mukaisesti kdypaan arvoon.

Sijoituskiinteist6t ovat kiinteistdja, joita alakonserni pitda hallussaan hankkiakseen vuokratuottoja ja/tai
omaisuuden arvonnousua.

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon, johon sisallytetdan transaktiokulut kuten asian-
tuntijapalkkiot ja varainsiirtoverot. Alkuperaiseen hankintamenoon arvostamisen jalkeen sijoituskiinteistot
arvostetaan kayvan arvon mallia kayttaen. Kaypa arvo on rahamaara, johon omaisuusera voitaisiin vaihtaa
asiaa tuntevien lilketoimeen halukkaiden, toisistaan riippumattomien osapuolten valilla.

Sijoituskiinteistdn kaypa arvo kuvastaa tilinpaatdéspaivan markkinaolosuhteita ja parhaiten se ilmenee tarkas-
teluhetkelld toimivilla markkinoilla maksettavina hintoina kiinteistoista, jotka sijaintipaikaltaan ja kunnoltaan
vastaavat tarkasteltavana olevaa kiinteistda ja joita koskevat vastaavanlaiset vuokra- tai muut sopimukset.

Konserni on valinnut sijoituskiinteistdjen arvostusmenetelmaksi kayvan arvon menetelman, jolloin kayvan
arvon muutokset kirjataan tuloslaskelmaan. Sijoituskiinteistdjen arvo maaritellaan kayttamalla kassavirta-
perusteista tuottoarvomenetelmaa puolivuosittain tai vuosittain.

Kassavirrat lasketaan paasaantoisesti 10 vuodelle.

Kassavirtatarkastelussa kiinteistoista tietylla ajanjaksolla saatavat nettotulot diskontataan nykyhetkeen.
Taman liséksi kiinteistolle lasketaan tarkastelujakson paattyessa jaanndsarvo, joka diskontataan nyky-
hetkeen. Paatearvo saadaan padomittamalla viimeista laskentakautta seuraavan vuoden nettokassavirta
tuottovaatimuksella. Laskelman diskonttauskorko méaaritellaan lisdamalla tuottovaatimukseen inflaatio-
odotus. Potentiaaliset bruttotuotot perustuvat voimassa oleviin vuokrasopimuksiin seka tyhjien tilojen osalta
arvioituihin markkinavuokriin. Kiinteistdkohtaista potentiaalista bruttotuottoa korjataan vuositasolla laskennal-
lisella pitkan aikavalin vajaakayttéolettamuksella, jossa huomioidaan kohteen erityisominaisuudet ja sopi-
mustilanne. Vuokrakehitys ja yllapitokulut on sidottu arvioituun inflaatiokehitykseen sekad markkinavuokrien
ettd sopimusvuokrien osalta. Konsernin vuokrasopimukset on sidottu padasiassa elinkustannusindeksiin.

Arviointiprosessi seka laskentamenetelmat ja raportointi tayttavat IVS:n (International Valuation Standards)
arviointikriteerit seka hyvan kiinteistdarviointitavan ns. AKA-kriteerit (Auktorisoitujen kiinteistéarvioitsijoiden
kriteerit). Sijoituskiinteistojen kayvan arvon maarittelee vuosittain auktorisoitu ulkopuolinen

arvioija.

Sijoituskiinteistdjen kdypaa arvoa koskevista oikaisuista johtuvat voitot ja tappiot esitetddn omana rivinaan
tuloslaskelmassa.

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai kun sijoituskiinteistd poistetaan kaytosta
pysyvasti, eikd sen luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista taloudellista hyotya.

Alakonsernin sijoitukset kiinteistdihin on esitetty kdypaan arvoon arvostettuna. Kdypaa arvoa laskettaessa on
huomioitu erillisyhtididen kayttopaaoman erat seka velat.

Rahoitusomaisuus on kirjattu nimellisarvoonsa tai sen alittavaan todennakodiseen arvoon. Tuottojen ja kulujen
jaksotuksessa on noudatettu suoriteperiaatetta.
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Konsernissa ei ole kirjattu laskennallisia veroja verotuksen ja tilinpaatoksen valisille valiaikaisille eroille, koska
alakonsernin emoyhtid ei ole kommandiittiyhtiona verovelvollinen.

Keskinaisen osakeomistuksen eliminoinnissa on kaytetty hankintamenomenetelmaa. Hankittujen yhtididen
hankintahetken nettovarojen kirjanpitoarvojen ylittdva osuus hankintamenosta on kohdistettu pysyviin vastaaviin
niiden kaypaan arvoon asti. Tilikauden aikana hankitut yhtiét on yhdistetty konsernitilinpaatdkseen siité paivasta
lahtien, jona maaraysvalta on saatu. Kaikki konserniyhtididen valiset liiketapahtumat, saamiset ja velat on eliminoitu.

Tiedot emoyrityksesta

Yhti6é kuuluu Elo -konserniin, jonka emoyhtié on Keskindinen Tydelakevakuutusyhtié Elo, kotipaikka Espoo.
Jaljennds konsernitilinpdatoksesta on saatavissa emoyhtion toimipisteesta osoitteesta Revontulentie 7, Espoo.

Jaksotusperiaatteet ja -menetelmat

Konserni

Yhtion pysyviin vastaaviin kuuluvien aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden hankintamenot poistetaan
ennalta laaditun suunnitelman mukaisesti. Poistosuunnitelma on maaritelty kokemusperaisesti. Poistoina
kirjataan kuluksi hankintamenon ja jaanndsarvon erotus arvioituna taloudellisena pitoaikana.

Hyddyke Arvioitu pitoaika / vuotta poisto-% ja -menetelma
Muut aineettomat hyodykkeet 5 tasapoisto
Muut aineettomat hyodykkeet 7 tasapoisto
Muut aineettomat hyodykkeet 10 tasapoisto

Tuloslaskelmaa koskevat liitetiedot
Liikevaihto muodostuu vuokratuotoista ja kayttékorvauksista.

Osinkotuottojen, korkotuottojen ja korkokulujen yhteismaarat

Emoyhtio 2024 2023
Muut korko- ja rahoitustuotot

* korkotuotot 2 371,46 1 456,11
Korkokulut ja muut rahoituskulut

* korkokulut 0,00 -3,00
Yhteensa 2 371,46 1 453,11
Konserni 2024 2023
Muut korko- ja rahoitustuotot

* korkotuotot 297 979,12 210 447,49
Korkokulut ja muut rahoituskulut

* korkokulut saman konsernin yrityksille -6 770 585,27 -6 086 744,45
* korkokulut 0,00 -1 053,09
Yhteensa -6 472 606,15 -5 877 350,05
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Taseen vastaavia koskevat liitetiedot

Sijoituskiinteistot
Konserni

Tasearvo 01.01.
lisdykset

kayvan arvon muutos
Tasearvo 31.12.

Arvonmaaritysprosessi

2024

243 000 000,00
7 649 192,41
-13 649 192,41
237 000 000,00

14/ 21

2023

274 000 000,00
2826 617,37
-33 826 617,37
243 000 000,00

Konsernin kiinteistosijoitukset arvostettiin 30.11.2024 ulkopuolisen arvioitsijan, REnium Advisors Oy:n

toimesta.
Arvostusmalli:
Diskontatut Nettovuokra-| Diskonttaus-| Terminaaliarvon
Kiinteistdsijoitukset kassavirrat tuotto/vuosi K€ korko | paaomituskorko
ItAmerentori 10 vuotta 4,997 7,30 % 5,30 %
Kluuvikatu 8 10 vuotta 3,235 6,80 % 4,80 %
Elielin Liikerakennus 10 vuotta 5,034 6,90 % 4,90 %
Yhteensa 13,266

Exilion Real Estate | Ky:lla on viisi merkittavaa vuokralaista. Vuokrausaste vaikuttaa keskeisena tekijana

vuokratuottojen suuruuteen.

Arvonmaarityksen keskeiset oletukset:

Tulevat vuokratuotot:

Perustuvat kiinteistdon olemassa olevaan vuokrasopimukseen ja
vastaaviin markkinavuokriin samanlaisista Kiinteistoista

Diskonttauskorko:

Heijastaa markkinatilannetta, tuottovaadetta seka mallintaa
epavarmuutta kassavirtojen suuruuteen ja ajoitukseen liittyen

Perustuu arvioon nykyisten vuokrasopimusten paattymisen

Vuokrausaste: jalkeen
Sisaltaa valttamattomat korjausinvestoinnit, jotta kiinteistd
Yllapitokulut: sailyttaad toimivuutensa oletetun taloudellisen vaikutusaikansa

Terminaaliarvo:

Ottaen huomioon keskeiset oletukset yllapitokustannuksista,
vuokrausasteesta ja markkinavuokrista

Kéayvat arvot sijoituskiinteistdittain olivat seuraavat:

Kiinteistd 2024 2023
[tdmerentori 74 000 000 84 000 000
Kluuvikatu 8 71 000 000 72 000 000
Elielin Liikerakennus 92 000 000 87 000 000
Yhteensa 237 000 000 243 000 000
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Osakkeet Osakkeet

osakk.yritykset osakk.yritykset

Sijoitukset, emo 2024 2023

Kirjanpitoarvo 01.01. 1250,00 1250,00

Kirjanpitoarvo 31.12. 1 250,00 1 250,00

Osakkeet Osakkeet

kons.yritykset kons.yritykset

Sijoitukset, konserni 2024 2023

Kirjanpitoarvo 01.01. 125 454 339,39 157 761 906,14

Lisaykset tilikaudella 1712076,13 988 114,68

Véahennykset tilikaudella 0,00 0,00

Kayvan arvon muutos -13 063 922,26 -33 295 681,43

114 102 493,26

125 454 339,39

2024 2023
Alakonsernin osakesijoitukset kaypaan arvoon 237 000 000,00 243 000 000,00
Erillisyhtididen rahavarat 2650 297,73 1017 903,00
Erillisyhtién poistoeron pddomaosuus 1634 185,39 1634 185,39

Erillisyhtididen velat
Erillisyhtididen arvo alakonsernin emon taseessa

-127 183 239,86

-120 198 999,00

114 101 243,26

125 453 089,39

Penneo document key: 9EYF5-H67IK-SJ8JN-7QL24-BXXSF-ZAEIK

Konsernin
Konserniyritykset Kotipaikka omistusosuus
Exilion Real Estate | Ky Helsinki 100 %
Kiinteistd Oy Elielin liikerakennus Helsinki 100 %
Kiinteistd Oy Kluuvikatu 8 Helsinki 100 %
Kiinteistd Oy Itdmerentori Helsinki 100 %
Konsernitilinpaatokseen on yhdistelty kaikki konserniyritykset.
Konsernitilinpaiatokseen yhdistelemattoméan osakkuusyrityksen
Voitto / tappio
viim. laaditussa Konsernin
Nimi Oma paaoma tilinpaatoksessa Kotipaikka omistusosuus
Exilion Management Oy 195 825,39 50 807,04 Helsinki 25 %

Osakkuusyritys on jatetty yhdistelematta konsernitilinpaatdkseen, koska sen yhdistely ei ole tarpeen oikean
jariittdvan kuvan antamiseksi konsernin toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta (KPL 6:12.2 §).
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Taseen vastattavia koskevat liitetiedot

Oman paaoman erittely Konserni Konserni Emo Emo
31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023

Paaomapanos, kok. maks. 55 200 000,00 55200 000,00

Osakepaaoma 10 000,00 10 000,00 10 000,00 10 000,00

Ylikurssirahasto 48 000,00 48 000,00 48 000,00 48 000,00

Ed. tilikausien voitto/tappio 175 469 756,13 203 215 646,45 65 342,27 45 473,49

Maksetut voitto-osuudet -101 900 001,00 -101 900 001,00

Tuotonjako -5 000 000,00

Tilikauden voitto/tappio -8 987 547,87  -27 745 890,32 21 733,81 19 868,78

Oma padoma yhteensa 114 840 207,26 128 827 755,13 145 076,08 123 342,27

Vastuunalainen yhtiémies ei ole sijoittanut pAdomapanosta

Yhtiosopimuksen mukainen yhtiopanoksien yhteismaara ja siita yhtiolle suoritettu ja tilikauden
paattyessa jaljella oleva maara

Aanettomit yhtiomiehet Konserni Konserni

31.12.2024 31.12.2023
Sovitut yhtidpanokset 55 200 000,00 55 200 000,00
Maksetut yhtidpanokset 55 200 000,00 55 200 000,00

Yhtiopanokset 31.12. 55 200 000,00 55 200 000,00

Velat konserniyrityksille Konserni Konserni Emo Emo
31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Pitkaaikaiset velat 124 122 678,76 119 622 678,70 0,00 0,00
Saamiset
konserniyrityksilta Konserni Konserni Emo Emo
31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Lyhytaikaiset saamiset 0,00 0,00 147 539,12 75 678,92
Velat osakkuusyrityksille Konserni Konserni Emo Emo
31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
Vuokravakuudet 18 600,00 0,00 0,00 0,00
Ostovelat 141 001,15 71 158,20 139 661,07 70 867,47
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Tiedot olennaisten taseen ulkopuolisten jarjestelyjen luonteesta ja
liiketoiminnallisesta tarkoituksesta seka taloudellisten sitoumusten

yhteismaara

Taseen ulkopuolisten jarjestelyiden luonne ja liiketoiminnallinen tarkoitus

Velat, joiden vakuudeksi on annettu kiinnityksia

Velat saman konsernin yrityksille
Annetut kiinnitykset ja pantatut osakkeet

Konserniyhtioiden lainojen vakuudeksi annetut
vakuudet

Pantattujen osakkeiden kirjanpitoarvo
Leasing- ja vuokravastuut

Vastuut yhteensa

Konserni
31.12.2024
124 122 678,76
124 122 678,76

Konserni
31.12.2024
114 101 243,26

Konserni
31.12.2024
27 332,50

Kiinteistoinvestointien arvonlisaverovastuu

Konserni

Konserni
31.12.2023

119 622 678,76
119 622 678,76

Konserni
31.12.2023
125 453 089,39

Konserni
31.12.2023
40 357,35

Kiinteistoyhtididen tilat on vuokrattu 95,07-100 %:sti arvonlisdverolliseen kayttoon Yhtiot ovat velvollisia
tarkastamaan vuodesta 2016 lahtien valmistuneista kiinteistdinvestoinneista tekemiaan
arvonlisaverovahennyksia, jos kiinteiston verollinen kaytté vahenee tarkastuskauden aikana.

Viimeinen tarkastusvuosi on 2033. Vastuun enimmaismaara on 3 536 601,83 euroa.

Keskeneraisten kiinteistoinvestointien arvonlisaverovastuu

Konserni

Yhti6illd on kiinteistdinvestointihankkeita, joiden osalta on tehty arvonlisdverotuksessa vahennyksia
rakennusaikana 1 776 665,55 euroa. Investointihankkeiden arvioidaan valmistuvan vuosien 2025-2035
valilla, jolloin alkaa kiinteistdinvestoinneista vahennettyjen arvonlisdverojen tarkastuskaudet.

Keskeneraisten investointien urakkasopimusvastuu

Konserni

Yhti6illd on keskeneraisia kiinteistdinvestointihankkeita, joiden osalta on tehty tilikauden aikana
urakkasopimukset. Laskuttamattomat urakkakustannukset ovat 18 158 016,60 euroa.
Investointihankkeiden arvioidaan valmistuvan vuoden 2025 aikana.
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Taseen ulkopuolisten taloudellisten sitoumusten yhteismaara

Velat, joiden vakuudeksi on annettu kiinnityksia

Lainojen vakuudeksi annetut vakuudet

Vuokra- ja leasingvuokravastuut

Kiinteistdinvestoinnin arvonlisaverovastuu
Keskeneraisen kiinteistdinvestoinnin arvonlisaverovastuu

Keskeneraisen Kiinteistdinvestoinnin urakkasopimusvastuu

Yhteensa

Tilintarkastajan palkkiot

Konserni

31.12.2024

Tilintarkastus 18 959,00
Veroneuvonta 0,00
Muut palvelut 0,00

Konserni
31.12.2023
18 856,99
0,00

0,00

Konserni
31.12.2024

124 122 678,76
114 101 243,26
27 332,50
3536 601,83
1776 665,55
18 158 016,60

Emo
31.12.2024
2 839,00
0,00

0,00

261 722 538,50

Emo
31.12.2023
2 784,00
0,00

0,00

Laskelma OYL 13:5 §:n jakokelpoisesta vapaasta omasta paaomasta

Edellisten tilikausien voitto/tappio
Tilikauden voitto/tappio
Jakokelpoinen oma pdaoma yhteensa

65 342,27
21 733,81

87 076,08

Hallituksen ehdotus jakokelpoisen vapaan oman paaoman kaytosta

Jakokelpoisen vapaan oman padoman maara on 87 076,08 euroa. Tilikauden voitto on 21 733,81 euroa.
Hallitus ehdottaa, ettd osinkoa ei jaeta ja tilikauden voitto siirretdan edellisten tilikausien voitto- / tappiotilille.
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Tilinpaatoksen paivays ja allekirjoitus

Helsingissa 28.03.2025

séhkoisesti allekirjoitettu

Kaisa Kallio
hallituksen puheenjohtaja

séhkoisesti allekirjoitettu

Katriina Kniivila
hallituksen jasen

sédhkoisesti allekirjoitettu

Antti Pyotsia
hallituksen jasen

séhkoisesti allekirjoitettu

Anniina Valaja
hallituksen jasen
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Tilinpaatosmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu kertomus.

Helsingissa, sahkoisen allekirjoituksen hetkella

Ernst & Young Oy

Tilintarkastusyhteis®

séhkoisesti allekirjoitettu

Pasi Hirvonen
KHT
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Luettelo kirjanpidoista ja aineistoista

Kirjanpito on tuotettu sahkoisesti Accountor Finagon Procountor-ohjelmistolla pilvipalveluna. Kirjaukset

osakirjanpidoista paakirjanpitoon viedaan sahkoisesti kirjauksittain.

21/ 21

Julkaistun tilinpaatéksen ohella kirjanpito koostuu seuraavista kirjanpidoista ja aineistoista. Kunkin aineiston

kohdalla on merkinta sen séilytyksesta.

Tilinpaatos
Tilinpaatos
Tase-erittelyt

Tililuettelo ja tilikohtaiset raportit
Tilikohtainen tuloslaskelma
Tilikohtainen tase

Tililuettelo

Kirjanpidot
Paakirjanpito

Sahkaoisesti Accountor Finagon palvelimella
Sahkaoisesti Accountor Finagon palvelimella

Sahkaoisesti Accountor Finagon palvelimella
Sahkaoisesti Accountor Finagon palvelimella
Sahkaoisesti Accountor Finagon palvelimella

Sahkoisesti Accountor Finagon palvelimella

Ajettavissa aika- ja asiajarjestykseen eli paiva- ja paakirjaksi.

Myyntireskontra
Ostoreskontra

Kirjanpidon tositteet
Myyntilaskut

Ostolaskut

Muistiot

Tiliote tosite (TITO) ja viitemaksut
Tilinavaustosite

ALV-laskelma

Liitetietotositteet

Liiketapahtumia koskeva kirjeenvaihto

Oma-aloitteisten verojen veroilmoitus
Tuloveroilmoitus liitelomakkeineen

Sahkoisesti Accountor Finagon palvelimella
Sahkaoisesti Accountor Finagon palvelimella

Sahkoisesti Accountor Finagon palvelimella
Sahkoisesti Accountor Finagon palvelimella
Sahkoisesti Accountor Finagon palvelimella
Sahkoisesti Accountor Finagon palvelimella
Sahkaoisesti Accountor Finagon palvelimella
Sahkaoisesti Accountor Finagon palvelimella
Sahkoisesti Accountor Finagon palvelimella

Sahkoisesti Accountor Finagon palvelimella
Sahkaoisesti Accountor Finagon palvelimella
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TILINTARKASTUSKERTOMUS
Exilion Capital Oy:n yhtiokokoukselle

Tilinpaatoksen tilintarkastus
Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Exilion Capital Oy:n (y-tunnus 2008777-2) tilinpaatoksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2024.
Tilinpaatos sisaltaa seka konsernin ettd emoyhtion taseen, tuloslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, etta tilinpaatdés antaa oikean ja riittdvan kuvan konsernin seka emoyhtion toiminnan
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien saanndsten
mukaisesti ja tayttaa lakisdateiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

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

Tilinpaatosta koskevat hallituksen velvollisuudet

Hallitus vastaa tilinpaatoksen laatimisesta siten, ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan Suomessa voimassa olevien
tilinpaatoksen laatimista koskevien sdanndsten mukaisesti ja tayttaa lakisdateiset vaatimukset. Hallitus vastaa myds
sellaisesta sisaisesta valvonnasta, jonka se katsoo tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaatoksen, jossa ei ole
vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus on tilinpaatosta laatiessaan velvollinen arvioimaan emoyhtion ja konsernin kykya jatkaa toimintaansa ja
soveltuvissa tapauksissa esittamaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etta tilinpaatods on laadittu
toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatds laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtio tai
konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatoksen tilintarkastuksessa

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

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

. Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvat tilinpaatéksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteita
ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia. Riski siita, ettd vaarinkaytoksesta johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, on suurempi kuin riski siita, etta virheesta johtuva olennainen virheellisyys jaa
havaitsematta, silla vaarinkaytokseen voi liittya yhteistoimintaa, vaarentamista, tietojen tahallista
esittamatta jattdmista tai virheellisten tietojen esittamista taikka sisaisen valvonnan sivuuttamista.

. Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisaisesta valvonnasta pystyaksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siina
tarkoituksessa, etta pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtion tai konsernin sisaisen valvonnan
tehokkuudesta.
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. Arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.
. Teemme johtopaatoksen siita, onko hallituksen ollut asianmukaista laatia tilinpaatés perustuen oletukseen

toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin perusteella johtopaatoksen
siita, esiintyyko sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista epavarmuutta, joka voi antaa
merkittavaa aihetta epailla emoyhtion tai konsernin kykya jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatdksemme on,
ettd olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme lukijan
huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat
tiedot eivat ole riittavia, mukauttaa lausuntomme. Johtopaatdksemme perustuvat
tilintarkastuskertomuksen antamispaivdan mennessa hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset
tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhti6 tai konserni pysty jatkamaan
toimintaansa.

. Arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista esittamistapaa,
rakennetta ja sisaltoa ja sita, kuvastaako tilinpaatds sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten,
etta se antaa oikean ja riittavan kuvan.

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

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituksesta

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

Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio

Hallitus vastaa muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittaa toimintakertomuksen.

Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

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

on lisaksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu noudattaen siihen sovellettavia saannoksia.

Lausuntonamme esitamme, etta toimintakertomuksen ja tilinpaatdksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etta
toimintakertomus on laadittu noudattaen siihen sovellettavia sdannoksia.

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

Helsingissa 14.4.2025

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteiso

Pasi Hirvonen
KHT
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