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INFORMATION TILL AKTIEAGARE

BOLAGSSTAMMA

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s ordinarie bo-
lagsstimma hélls den 15 april 2010 klockan
16.30 p4 Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s hu-
vudkontor pd Finlindarvigen 7 i Esbo. Den
officiella kallelsen till bolagsstimma har of-
fentliggjorts pd bolagets webbplats pd adres-

sen www.jtkoyj.com.

P4 bolagsstimman behandlas
1. de drenden som enligt 10 § i bolagsordning-
en ankommer pé ordinarie bolagsstimman.

Ratt att delta

Rite att delta i bolagsstimman har aktieiga-
re som senast den 1 april 2010 har antecknats
som aktiedigare i bolagets aktiedgarforteckning,
som fors av Euroclear Finland Ab.

Anmalan
Aktiedigare som dnskar delta i bolagsstimman
ska senast mandagen den 12 april 2010 fore

KONCERNEN | KORTHET (IFRS)

Marknadsvérdet pa fastighetstillgdngarna, miljoner euro

- fordndring %

Koncernens eget kapital, miljoner euro
- férandring %

Eget kapital per aktie, euro

Soliditet %

Omsattning, miljoner euro

- foréndring %

Vinst fore skatt, miljoner euro
- forandring %

Dividend per aktie, euro

*Styrelsens forslag

klockan 16.00 till bolagets kontor anmila sin

avsikt att delta i stimman antingen

e per telefon pd numret 0207 420 705/
Ritva Savaspuro-Olli eller

e skriftligen till adressen Julius Tallberg-
Fastigheter Abp, Finlindarvigen 7,
02270 Esbo eller

e per e-post till ritva.savaspuro@tallberg. fi eller

* via bolagets webbplats www.jtkoyj.com
under Yhteydenotto

Aktiedgarna ombeds att vid sidan av sitt namn
uppge sin personbeteckning eller FO-num-
mer och namnet pa ett eventuellt bitride. De
pa bolagsstimman nirvarande aktiedgarna har
i enlighet med 5 kapitlet 25 § i aktiebolagsla-
gen frigeritt i de drenden som behandlas pa
bolagsstimman.

UTDELNING

Styrelsen féresldr for bolagsstimman att for ri-
kenskapsperioden 2009 utdelas 0,11 euro per

31.12.2009
90,7

-4,0

84,7

4,4

3,23

68,9

1.1.-31.12.2009
10,0
-2,2
8,5
1.142,1
0,11*

akdie. Ritt till utdelning har den som pé av-
stimningsdagen for utdelningen den 24 april
2010 4r antecknad i bolagets aktiedgarforteck-
ning, som férs av Euroclear Finland Ab. Styrel-
sen foresldr for bolagsstimman att utdelning-
en betalas efter avstimningstidens utging med
bérjan frén den 27 april 2010.

EKONOMISK INFORMATION OM
JULIUS TALLBERG-FASTIGHETER
ABP 2010

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s bokslutskom-
muniké f6r 2009 offentliggdrs den 17 febru-
ari 2010.

Arsredovisningen och delrsrapporterna publi-
ceras endast pi webbadressen www.jtkoyj.com.
De kan ocksa bestillas per telefon pd numret
0207 420 705, via e-post till ritva.savaspuro@
tallberg.fi eller via bolagets webbplats.

31.12.2008
94,5

-37,0

81,1

-5,8

3,07

51,8

1.1.-31.12.2008
10,2

=108

-0,8

-105,7

0,10
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VERKSTALLANDE DIREKTOREN HAR ORDET

Bolagets tjugoandra verksamhetsir 2009 var
pd grund av den globala finanskrisen och eko-
nomiska nedgéngen alltjimt ett mycket utma-
nande 4r. Osikerheten pa fastighetsmarknaden
héll i sig under bérjan av dret men under slu-
tet av dret avstannade nedgéngen av fastighe-
ternas virde. Ingen snabb uppging ir dock att
vinta pa fastighetsmarknaden under den nir-
maste tiden.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp avyttrade
hela innehavet av aktier i Sponda Abp un-
der dret och intikesforde dirav en realisations-
vinst pd 9 miljoner euro. Realisationsvinsten
gjorde att koncernens resultat fore skatter steg
till 8,5 miljoner euro. Bolaget har en stark so-
liditet (kreditvirdighet AAA). En stark finan-
siell stillning har varit ett primért mél i bola-
gets strategi under hela dess historia. Det ger
bolaget méjligheter att svara p& utmaningar-
na som ett kirvt ekonomiskt lige stiller men
ocksé méjligheter att dra nytta av marknadsli-
get. Bolagets starka finansiella stillning gor det
dessutom méjligt for bolaget att héja aktieut-
delningen till 0,11 euro. Ett viktigt strategiskt
mél for bolaget ir att folja en konsekvent och
langsiktig utdelningspolicy. S& har ocksa bola-
gets aktieutdelning dkat eller varit densamma
fjorton &r i rad.

Vid utgdngen av rikenskapsiret uppgick
virdet pd koncernens forvaltningsfastigheter
enligt en extern virdering till cirka 91 miljoner
euro. Virdet pd finansiella tillgingar uppgick
tll cirka 24 miljoner euro. Koncernens eget
kapital per aktie 6kade till 3,23 euro (3,07)
(5 %) dven om en redovisad nedskrivning pa
4,8 miljoner euro belastade det egna kapitalet
via resultatet. Resultatet fore skatt uppgick till
8,5 miljoner euro (-0,8 miljoner euro 2008).
Koncernens soliditet p& 69 procent ligger pd
en mycket hog niva och dverstiger klart mal-
nivan pa 50 procent.
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Moderbolaget Julius Tallberg-Fastigheter
Abp:s utdelningsbara medel uppgér till 50,1
miljoner euro, varav 11,2 miljoner euro 4r ri-
kenskapsdrets vinst. Styrelsen foreslér bolags-
stimman en aktieutdelning pa 0,11 euro per
aktie.

Bolaget har varit noterat p& bérsen NAS-
DAQ OMX Helsingfors sedan 18.2.1988. Bo-
lagets jimforbara aktiekurs 18.2.1988 var 1,50
euro och 31.12.2009 3,18. Dessutom har bo-
laget under sin historia gett en aktieutdelning
pé cirka 0,7 euro per aktie.

Bolagets styrelse offentliggjorde hosten 2009
sin uppfattning att nyttan av att vara ett bérsno-
terat bolag inte kompenserar f6r det administra-
tiva arbete och de kostnader som bérsnotering-
en foranleder i relation till bolagets storlek och
aktieomsittning. Utgdende frén bolagets anss-
kan daterad 21.1.2010 beslutade NASDAQ
OMX Helsingfors att 19.3.2010 upphéra han-
deln med bolagets aktier pd borsen.

Bolagets borshistoria kommer dé att ha
varat i 22 &r och en minad.

UTSIKTER FOR 2010 OCH
FRAMTIDEN
Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s finansiella
stillning och likviditet férvintas vara fortsatt
starka trots det allminna ekonomiska liget.

Virdet pd bolagets hyreskontrakt per
31.12.2009 uppgick till cirka 21 miljoner eu-
ro och den genomsnittliga I6ptiden var 2,1
ar. Uthyrningsgraden férvintas forbli pa sam-
ma héga nivd som i dag. Bolaget fokuserar pd
att betjina sina kunder, med andra ord hyres-
gisterna, och har dirfér satsat pd personalre-
surser och effektiviserat tjinsteleverantrernas
verksamhet.

Det ir osannolikt att Julius Tallberg-Fast-
igheter Abp pa kort sikt kommer att 6ka fast-
ighetsbestdndet genom nyforvirv.

Jag vill tacka alla vira kunder och samar-
betspartner for ett resultatrikt och lingsiktigt
samarbete. Ocksé vira medarbetare ir fortjin-
ta av ett varmt tack for sin virdefulla insats, ut-
an den hade bolagets framgéng inte varit mé;j-
lig och vore det inte heller i framtiden. Redan
i jugotva ar har vi gjort vért bista for att be-
tjina vira kunder pd bista méjliga sitt, och vi
kommer ocksd i framtiden att gora vért ytters-
ta for ate gora det dnnu bittre 4n tidigare. Jag
ir dvertygad om att bolagets verksamhet blir
dnnu effektivare i framtiden d4 undertecknad
30.4.2010 ger ver ansvaret till min eftertrida-
re DI Hannu Vuorelas kapabla hinder.

Esbo, den 17 februari 2010

Lﬁ Lk

Martti Leisti



STYRELSENS VERKSAMHETSBERATTELSE

VERKSAMHETSBERATTELSE FOR RAKENSKAPSARET 1.1.2009 - 31.12.2009

ALLMAN OVERSIKT

Koncernen Julius Tallberg-Fastigheter Abp be-
fann sig i ett utmanande affirsklimat 2009.
Den finska ekonomins stértdykning som tog
sin bérjan 2008 fortgick mycket snabb och
brant under aret. Osikerheten pd fastighets-
marknaden héll i sig och fastighetsvirdering-
arna sjonk betydligt under de tv4 forsta kvar-
talen. Nedgingen upphorde dock under det
tredje kvartalet. Under rikenskapsaret avytt-
rade bolaget samtliga aktier i Sponda Abp for
53,4 miljoner euro. Aktierna ingick bland fi-
nansiella tillgingar tillgingliga for forsiljning.
Bolaget tecknade cirka 7,8 miljoner stycken
aktier i Sponda Abp:s aktieemission for cirka
10 miljoner euro, vilket innebir att nettofér-
siljningsintikten uppgick till 43,4 miljoner eu-
ro. Totalt 4r 9 miljoner euro intiktsforda som
realisationsvinst. Realisationsvinsten gjorde att
koncernens resultat fore skatter steg till 8,5
miljoner euro (-0,8 miljoner euro 2008). For-
siljningsintikterna frin aktierna anvindes till
extra avbetalningar pa 1an f6r 30 miljoner eu-
ro och nya kortfristiga penningmarknadsinves-
teringar pd 8,5 miljoner euro. Med dtgirderna
strivar bolaget efter att 6ka sin investeringska-
pacitet fér bade framtida nyférvirv och bola-
gets egna forddlingsprojeke.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for
koncernens fastighetsbestdnd ligger pa en hog
niv4, vid 98 procent (97 %). Koncernens om-
sittning sjdnk 2 procent jimfért med &ret
innan och lig pd 10,0 miljoner euro (10,2
MEUR). Koncernens resultat fore virdefor-
dndringarna pa forvaltningsfastigheter och fi-
nansiella poster och skatter uppgick dll 4,5
miljoner euro (5,0 MEUR). Nettokassaflodet
per aktie av 18pande verksamhet uppgick till
0,15 euro (0,15 euro). Forvaltningsfastighe-
ternas virdeminskning under rikenskapsiret
uppgick till -4,8 miljoner euro (-6,0 MEUR).

Under rikenskapsaret investerade eller av-
yttrade bolaget inga forvaltningsfastigheter,
frinsett fastigheten vid Juuritie 7, Numme-
la som férvirvades av Gunnebo Nordic Oy
23.10.2009 for 0,8 miljoner euro. Gunnebo
Nordic Oy blev kvar som hyresgist i lokaler-
na och flyttar in i bolagets fastighet vid Orevi-

gen 4 under vdren 2010. Under rikenskapséret
uppgick koncernens sammanlagda fastighets-
investeringar till 1 miljon euro medan 6vriga
investeringar uppgick till 18,6 miljoner euro.
Investeringarna under ret uppgick allts3 totalt
tll 19,7 miljoner euro, medan de 2008 upp-
gick till 61,2 miljoner euro. Avyttrade Gvri-
ga investeringar uppgick till 61,9 miljoner eu-
ro medan férvaltningsfastigheterna avyttrade
2008 uppgick till 55,2 miljoner euro. Koncer-
nens soliditet pd 69 procent (52 %) ligger pa
en mycket hdg nivd och dverstiger klart mal-
nivan pa 50 procent.

Det verkliga virdet p& koncernens fastig-
hetstillgingar 1ag p& 90,7 miljoner euro vid ut-
gdngen av rikenskapséret (94,5 MEUR). Vir-
det pé 6vriga finansiella tillgingar uppgick till
24,0 miljoner euro (22,6 MEUR). Under jim-
forelseperioden uppgick marknadsvirdet pa
koncernens indirekta fastighetsinvesteringar
i balansrikningen till 34,5 miljoner euro. Ba-
lansomslutningen ldg p& 123,0 miljoner euro
(156,9 MEUR). Koncernens eget kapital per
aktie okade till 3,23 euro (3,07 euro), avkast-
ningen pa sysselsatt kapital ldg pd 8,4 procent
(1 %) medan avkastningen pé eget kapital var
7,6 procent (-0,6 %).

MARKNADSUTSIKTER
Fastighetsmarknaden

Osikerhet och avvaktande stimning priglar
allgjamt fastighetsmarknaden i Finland. Catel-
la bedmer att en del utlindska fastighetsinves-
terare som utnyttjat hivstingseffekten kommer
att dra sig tillbaka frin Finland. A andra sidan
har inhemska investerare blivit aktivare och s6-
ker som bist intressanta objekt. Transaktions-
volymen torde dka négot 2010 men fastighets-
priserna torde forbli pi samma niva eller stiga
mycket mictligt. Priserna pé en del fastigheter
kan emellertid 4nnu gi ner om vakansgraden
Skar och nettohyresintikterna minskar.

Marknaden for affars- och
kontorslokaler

Enligt Catella finns det nu mer tomma kon-
torslokaler i Helsingforsregionen 4n nigon-
sin tidigare — &ver en miljon kvadratmeter.

Vakansgraden fér kontorslokaler dr omkring
12 procent i Helsingforsregionen och den kan
fortsitta stiga 4nnu under 2010. Vakansgraden
for industri- och lagerlokaler har 6kat till om-
kring 4 procent. Vakansgraden for affirsloka-
ler 4r alltjimce l3g.

RESULTAT OCH OMSATTNING
Koncernens omsittning utgdrs av hyresintik-
ter och uppgick 1.1-31.12.2009 ¢ill 10,0 mil-
joner euro (10,2 MEUR). Den ekonomiska
uthyrningsgraden var 98 procent (97 %) och
nettohyresintikterna pd 7,2 miljoner euro lig
pd samma nivd som 4ret innan (7,2 MEUR).
Resultatet fore skatter uppgick dll 8,5 miljo-
ner euro (-0,8 MEUR) av vilka realisationsvin-
sten av aktierna i Sponda utgjorde 9 miljoner
euro (0,0 MEUR) och virdeforindringen av
fastighetstillgingarna -4,8 miljoner euro (-6,0
MEUR). Koncernens resultat per aktie under
aret var 0,24 euro (-0,02 euro).

VARDEFORANDRINGAR PA
KONCERNENS FASTIGHETER

Virdet pd bolagets fastighetstillgdngar kontrol-
lerades 31.12.2009. Virderingen utgir frin
Catella Property Oy:s utlitande som ir givet
enligt IVS 2007, dir man beaktar det forind-
rade marknadsliget, forindringar i bolagets
fastighetsspecifika avkastningskrav och viktiga
hindelser under rikenskapsiret. Det genom-
snittliga avkastningskravet pd bolagets forvalt-
ningsfastigheter var enligt den externa virde-
ringen 8,9 procent (8,6 %) i slutet av perioden.
Jimfort med siffrorna i bokslutet 2008 6kade
nettoavkastningskravet med ca 0,3 procent.
Under riikenskapsaret ir 4,8 miljoner euro (6,0
MEUR) kostnadsforda som virdeforindring.

FINANSIELL STALLNING,
KASSAFLODE OCH BALANSRAKNING
Koncernens finansiella stillning var god under
rikenskapsaret. Soliditeten var 69 procent vid
utgdngen av rikenskapsiret och dversteg den
l&ngsiktiga malnivén pa 50 procent.
Kassaflddet frén den 18pande verksamhe-
ten under januari-december uppgick till 3,9

miljoner euro (4,0 MEUR). Kassaflédet frin
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6] STYRELSENS VERKSAMHETSBERATTELSE

den l8pande verksamheten inkluderar skatter
pa 0,6 miljoner euro (0,7 MEUR) som bola-
get betalat under dret.

Inga forvaltningsfastigheter 4r avyttrade
under rikenskapséret. Under rikenskapsdret
avyttrade bolaget aktier och teckningsritter
i Sponda dll ett virde av 53,4 miljoner euro
och intiktsforde en realisationsvinst pa 9 mil-
joner euro som ir upptagen bland finansiella
intikter. Tidigare under rikenskapsaret forvir-
vade bolaget aktier for 0,2 miljoner euro och
tecknade med foretridesritt nya aktier for 9,8
miljoner euro. Bolaget investerade 8,5 miljo-
ner euro i kortfristiga penningmarknadsinstru-
ment under &ret. Under jimforelseperioden
frigjordes 55,2 miljoner euro genom avyttra-
de forvaltningsfastigheter och av dessa investe-
rade bolaget 34,4 miljoner euro som indirekt
fastighetsinvestering i aktier i Sponda, 24,1
miljoner euro i penningmarknadsinstrument
och 2,6 miljoner euro i forvaltningsfastigheter.

Kassaflodet frén finansiering under janua-
ri—december uppgick till -40,6 miljoner euro
(14,8 MEUR). Under 4ret avbetalade koncer-
nen l&n med 37,2 miljoner euro (18,5 MEUR)
av vilka 30,0 miljoner euro utgjorde fortida
avbetalningar med intikter frin de avyttrade
Spondaaktierna. Aktieutdelningen uppgick till
2,6 miljoner euro (2,6 MEUR).

Finansiella tillgdngar tillgingliga for for-
siljning innefattar investeringar i en foretags-
lénekorg 12,1 miljoner euro (11,0 MEUR).
Hilften av den ursprungliga investeringen i
foretagslanekorgen ir sikrad for rintefluktua-
tioner genom rintesikringsavtal. Bolaget dill-
limpar inte sikringsredovisning for sikring
av foretagslénekorgen och redovisade en kost-
nad for virdeférindring pd 55 tusen euro (in-
tikt 154 t euro) under rikenskapsiret. Medel-
rintan pa foretagslinekorgen och debenturer-
na ldg p& 4,2 procent (6,5 %).

Férindringen i likvida medel under dret
uppgick till 3,3 miljoner euro (3,9 MEUR).

Koncernen har ingitt rintesikringsavtal pi
lanen for perioden 2010-2017 for det fall att
lanerintorna stiger. Det nominella virdet pa
kapitalet i avtalen uppgick tll 22,8 miljoner
euro 31.12.2009 (18,0 MEUR), vilket inne-

bir att 93 procent (35 %) av linen ir rinte-
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sikrade d4 man beaktar bolagets fastrintelin
pa 5,4 miljoner euro. Rintesikringsgraden ir
som en foljd av extra avbetalningar p4 1an tem-
porirt hdgre 4n normalt och dverstiger den mi-
nimisikringsgrad p& 60 procent som koncer-
nen faststille i sin riskhanteringspolicy. Kon-
cernens rintebirande skulder uppgick tll 29,4
miljoner euro 31.12.2009 (66,6 MEUR) och
medelrintan pd lanen dll 4,1 procent (4,6 %).

Netto finansiella kostnader exklusive re-
alisationsvinsten pd Spondaaktierna uppgick
under perioden januari—december till 1,3 mil-
joner euro (0,3 MEUR), vilket utgdr 12,8
procent av omsittningen (2,8 %). Netto fi-
nansiella kostnaderna innefattar 0,2 miljoner
euro sakkunnigarvoden fér delistning och for-
virv av egna aktier.

Balansomslutningen ldg pa 123,0 miljo-
ner euro (156,9 MEUR) vid utgingen av ri-
kenskapsdret.

RISKER OCH 0__Si-\KERHETSFAKTORER
UNDER DEN NARMASTE FRAMTIDEN

Bolaget bedémer med jimna intervaller risker-
na i forhallande till bolagets lingsiktiga strate-
giska mél. Bolaget har lagt upp riskhanterings-
strategier for identifierade risker. Riskhante-
ringen ir beskriven pa bolagets webbplats och
i &rsredovisningen 2009.

Bolaget ser alltjimt osikerheten i det all-
minna virldsekonomiska liget som den stors-
ta risken och osikerhetsfaktorn for verksamhe-
ten, trots att man i en del regioner kan skénja
en viss dterhimtning av virldsekonomin. Ris-
ken ir att den internationella ekonomin inte
hinner n en stadig tillvixt innan verkningar-
na av finans- och penningpolitiska stimulans-
atgirder bérjar falna av. Det vore ytterst skad-
lige for i synnerhet Finland eftersom den fin-
ska ekonomin cykliske ligger efter bide Europa
och resten av virlden. En ny nedging i efter-
fragan skulle ha en negativ inverkan ocksé pa
den finska fastighetsmarknaden.

En negativ ekonomisk utveckling kan yt-
terligare hoja avkastningskravet pé fastigheter
vilket i sin tur leder till minskning av fastighe-
ternas virde. En eventuell fortsatt recession kan
dessutom péverka kundféretagens verksamhet
pa ett negativt sitt vilket 4 sin sida kan dter-

speglas negativt i fastigheternas hyresintikeer.
I extrema fall kan ett forsimrat ekonomiske ld-
ge till och med leda till kreditforluster i bola-
gets penningmarknadsinvesteringar, men det
4r dock mycket osannolikt enligt bolagets be-
démning idag.

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL
Den emissionsjusterade omsittningen av bo-
lagets aktier under tiden 1.1-31.12.2009 var
991 983 stycken (3,8 procent av det genom-
snittliga antalet aktier) pd bérsen NASDAQ
OMX Helsingfors. Virdet pd omsittningen
uppgick till 2,8 miljoner euro (2,1 MEUR).
Avslutskursen varierade mellan 1,94 och 3,19
euro (mellan 1,61 och 3,03 euro). Den sis-
ta avslutskursen 31.12.2009 var 3,18 euro
(31.12.2008 1,88 euro). Marknadsvirdet pd
bolagets aktiestock uppgick till 83,4 miljoner
euro 31.12.2009 (31.12.2008 49,6 MEUR).
Vid utgdngen av rikenskapsdret uppgick Julius
Tallberg-Fastigheter Abp:s aktiekapital till
21027 300 euro som var fordelat pa 26 407 030
till fullo betalda aktier. Vid utgingen av riken-
skapsaret dgde bolaget 182 509 stycken egna
aktier, vilka representerar cirka 0,7 procent av
bolagets aktiestock och réster.

Koncernens eget kapital per aktie ldg pd
3,23 euro (3,07 euro).

FLAGGNINGSMEDDELANDEN

Bolaget hade inga flaggningsmeddelanden un-
der rikenskapsret.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS AKTIEINNEHAV
Ledaméterna i styrelsen och verkstillande di-
rekedren hade ett direktinnehav pd sammanlagt
1953 082 aktier 31.12.2009. Aktierna med-
forde ett rostvirde och en dgarandel pa 7,4 pro-
cent. Styrelseledaméterna och verkstillande di-
rektdren utdvade bestimmanderitt i fljande
foretag som dgde aktier i Julius Tallberg-Fastig-
heter Abp: Oy Julius Tallberg Ab och Oy Mon-
tall Ab. De hiir féretagen dgde sammanlagt
16 665 162 aktier som medforde ett rostvirde
och en dgarandel pa 63,1 procent i Julius Tall-
berg-Fastigheter Abp.
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TRANSAKTIONER MED INRE KRETSEN
Bolaget hade inga transaktioner utdver sedvan-
liga transaktioner med den inre kretsen. Led-
ningens personalfdrméner ligger pi samma ni-
v& som under jimforelseperioden.

STYRELSENS BEFOGENHETER OCH
ORDINARIE BOLAGSSTAMMANS
BESLUT

Julius Tallberg-Fastigheter Abp héll ordinarie
bolagsstimma 18.3.2009 som faststillde bola-
gets bokslut for 2008 och beviljade ansvarsfri-
het f6r styrelsens ledamdter och bolagets verk-
stillande direkedr. Bolagsstimman beslutade
enligt styrelsens forslag att betala en aktieut-
delning pa 0,10 euro per aktie.

Magnus Bargum, Markus Fogelholm, Kaj
Hedvall, Susanna Renlund, Kari Sainio och
Thomas Tallberg blev invalda i bolagets styrel-
se. Fyra av styrelseledaméterna stér i oberoen-
de stillning till bolaget och bolagets viktigas-
te aktiesigare; Magnus Bargum, Markus Fogel-
holm, Kaj Hedvall och Kari Sainio.

Styrelsen valde inom sig Susanna Renlund
till styrelseordforande och Thomas Tallberg till
vice ordforande. Styrelsen tillsatte inga utskott.

Till bolagets revisor utsigs CGR-samfun-
det PricewaterhouseCoopers Oy.

Bolagsstimman bemyndigade styrelsen att
fatta beslut om att forvirva hogst 1 320 351
stycken av bolagets egna aktier pd annat sitt 4n
i proportion till aktieigarnas innehav. Bemyn-

digandet giller fram till 18.3.2010.

STYRELSENS BEFOGENHETER OCH
EXTRA BOLAGSSTAMMANS BESLUT
Julius Tallberg-Fastigheter Abp héll en extra
bolagsstimma 20.11.2009 som bemyndigade
bolagets styrelse att med bolagets fria egna ka-
pital forvirva hogst 2 600 000 stycken egna ak-
tier i en eller flera poster. Detta sd att priset pa
aktierna som forvirvas utgdende frén bemyn-
digandet faststills enligt bolagets eget kapital
per aktie vid respektive férvirvstidpunke. Mi-
nimi- och maximipriset for aktier som forvir-
vas utgdende frdn bemyndigandet faststills in-
om ramarna for bolagets eget kapital per aktie.
Férvirvet av egna aktier utgdende frin bemyn-
digandet kan gdras genom offentligt képean-

bud av bolaget eller i offentlig handel p4 sa-
dana bérser vars regler tilldter foretag att idka
handel med egna aktier. Bemyndigandet ute-
sluter inte ritten for styrelsen att forvirva ak-
tierna pd annat sitt 4n i proportion till aktie-
4dgarnas innehav. Bemyndigandet giller ett ak-
ticantal som representerar cirka 9,85 procent
av bolagets aktier och roster. Bemyndigandet
giller fram till 31.12.2010.

Forvirvet av egna akdier hidnfor sig till det
planerade offentliga képeanbudet for egna ak-
tier som bolaget meddelade om 29.10.2009.
Bolaget avser genom offentligt kdpeanbud er-
bjuda sina aktiedigare méjligheten att om de
s4 6nskar avstd frin sina aktier i bolaget. Efter
det planerade kdpeanbudet skulle bolaget an-
s6ka om upphérande av offentlig handel med
dess aktier och ta bort bolagets aktie frén bors-
listan (delistning).

Bolagsstimman upphivde bemyndigan-
det for styrelsen att besluta om aktieemission
och sirskilda rittigheter for aktier som bolags-
stimman gav 31.5.2007 och bemyndigandet
att forvirva bolagets egna aktier som bolags-
stimman gav styrelsen 18.3.2009.

Andringar i bolagsordningen

Bolagets 9 § i bolagsordningen 4r 4ndrad en-
ligt foljande:

9 § Kallelse till bolagsstimma

Kallelse till bolagsstimma publiceras pd bola-
gets webbsidor tidigast tre (3) ménader och se-
nast tjugoen (21) dagar fore stimman. Aktie-
4gare kan dessutom erhélla kallelsen pa bolagets
huvudkontor. Styrelsen publicerar dessutom
meddelande om kallelsen till bolagsstimma
i en eller flera dagstidningar som regelbun-
det utkommer pd bolagets hemort eller pos-
tar eller pd annat verifierbart sitt levererar det
tll aktiedgarna till den adress som finns i bo-
lagets aktiebok.

Styrelsen kan besluta att akriedigare for att
f3 delta i bolagsstimman ska anmiila sin avsike
att delta i stimman till bolaget senast den dag
som styrelsen faststillt och uppgett i stimmo-
kallelsen. Dagen i friga kan vara tidigast tio
(10) dagar fore bolagsstimman. Dessutom bor

man beakta vad aktiebolagslagen siger om ritt-
ten att delta i bolagsstimman fr foretag som
hor till virdeandelssystemet. Den dndrade bo-
lagsordningen giller efter att den ér registrerad
i handelsregistret 25.11.2009.

Bolagets styrelse har pa métet genast efter
den extra bolagsstimman, utgdende frén bo-
lagsstimmans bemyndigande och planen of-
fentliggjord 29.10.2009 gillande offentligt ko-
peanbud for férvirv av hégst 2 600 000 egna
aktier, fattat beslut om kipeanbudet for egna
aktier s3 att kontantvederlaget i képeanbudet
4r 3,19 euro per aktie och tiden f6r kdpeanbu-
det preliminire 14.12.2009-15.1.2010. Bola-
gets styrelse har godkidnt anbudsdokumentet
for kopeanbudet och anbudets slutliga villkor
pa motet 8.12.2009.

BOLAGETS LEDNING

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s verkstillan-
de direkedr Martti Leisti har meddelat styrel-
sen att han dmnar gi i pension 2010. Martti
Leisti har varit verkstillande direktor for Ju-
lius Tallberg-Fastigheter i 22 &r 4inda sedan
bolaget grundades. Julius Tallberg-Fastigheter
Abp:s styrelse utnimnde DI Hannu Vuorela
till ny verkstillande direktdr f6r bolaget frin
och med 1.5.2010.

HANDELSER EFTER

RAKENSKAPSARET

Bolaget gav 20.1.2010 ut ett meddelande an-
gdende totalresultatet av kdpeanbudet och
affirarna om 1 060 864 stycken akder gjorda
2010 vilka clearades 26.1.2010. Bolaget innehar
efter dessa affiirer totalt 1 243 373 stycken egna
aktier. Antalet utestdende aktier efter kdpean-
budet ir 25 163 657 aktier (31.12.2009
26 224 521 aktier). Det totala virdet pa
de forvirvade egna akderna uppgick dll 3,97
miljoner euro. Bolaget gav bérsen en képor-
der for att frin och med 26.1.2010 forvir-
va egna akder dll priset 3,19 euro per styck.
19.3.2010 upphér bolaget att noteras pd bérsen.

BOLAGETS BORSHISTORIA
Bolaget ir grundat 1987 av Oy JuliusTallberg
Ab (handelsregistrerat 14.10.1987) och efter

emissionerna hosten 1987 riktade till storin-
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vesterare och allminheten godkindes bolaget
som det forsta offentligt noterade fastighetsin-
vesteringsbolaget i Finland till borsen. Bola-
get har varit fsremal f6r handel pd NASDAQ
OMX Helsingfors sedan 18.2.1988. Bolagets
jimforbara aktiekurs var 18.2.1988 1,50 euro
och 31.12.2009 3,18 euro.

Dessutom har bolaget under sin historia
betalat ut nistan 0,7 euro per aktie som ak-
tieutdelning.

Bolagets styrelse offentliggjorde hésten
2009 sin uppfattning att nyttan av att vara ett
borsnoterat bolag inte kompenserar for det ad-
ministrativa arbete och de kostnader som det
medfor i relation till bolagets storlek och ak-
tieomsittning,.

Utgdende frin bolagets ansokan daterad
21.1.2010 beslutade NASDAQ OMX Hel-
singfors att upphora handel med bolagets ak-
tier p& borsen 19.3.2010.

Bolagets borshistoria kommer d4 att ha va-
rit 1 22 4r och en minad.

UTSIKTER FOR 2010 OCH FRAMTIDEN
I Helsingforsregionen forvintas vakansgraden
for kontorslokaler alltjimt 6ka och hyresnivé-
erna kan sjunka en aning. Hyresmarknadsli-
get for industri- och lagerlokaler frsimras tro-
ligen en aning.

Den héga uthyrningsgraden som bolaget

har idag fortgir troligen pa ungefir samma ni-
v&. Virdet pé koncernens hyreskontrakt upp-
gick till 20,7 miljoner euro 31.12.2009 (22
MEUR) och den genomsnittliga 16ptiden var
2,1 4r (2,2 40).
Julius Tallberg-Fastigheter Abp har god finan-
siell stillning och likviditet och bada férvintas
vara fortsatt mycket starka. Avyttringen av ak-
tierna i Sponda har ytterligare forstirke koncer-
nens finansiella stillning.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp har en stark

finansiell struktur och hég uthyrningsgrad som
bida ger bolaget en ypperlig grund nir det gil-
ler att svara pd utmaningarna bide under reces-
sionen och direfter.
Rapporten om Julius Tallberg-Fastigheter
Abp:s system for styrning och kontroll (Cor-
porate Governance Statement) #r utarbetad
som en berittelse separat frén verksamhets-
berittelsen och finns pa bolagets webbsidor
www.jtkoyj.com.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2009
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

1.1.-31.12.

1000 euro Not 2009
OMSATTNING 1 10017
Kostnader for fastighetsunderhall 2 -2770
NETTOHYRESINTAKTER 7247
Forvaltningskostnader 3,4,5 -1635
Vinst/forlust fran 6
vardering till verkligt vérde -4 828
RORELSEVINST 784
Finansiella intakter 10253
Finansiella kostnader -2 566
RESULTAT FORE SKATT 8472
Direkta skatter 8 -2202
RAKENSKAPSARETS RESULTAT 6270
SUMMA TOTALRESULTAT
Rakenskapsarets resultat 6270
Ovriga poster i totalresultatet:
Réntesakringar

Vinster eller forluster redovisade

direkt mot eget kapital -772

Omklassificerat till justering av

finansiella intékter eller kostnader 528

Skatt pa poster redovisade direkt mot

eget kapital eller éverférda fran eget kapital 63
Réntesakringar justerade for skatteeffekt -181

Finansiella tillgangar tillgangliga for forsaljning

Vinst/forlust frén vardering till verkligt varde 10 036
Omklassificerat till justering av
finansiella intékter eller kostnader -9 053
Skatt pa poster redovisade direkt mot
eget kapital eller dverforda fran eget kapital -256
Finansiella tillgangar tillgangliga for forsaljning
justerade med skatteeffekt 727
Summa 6vriga poster i totalresultatet: 547
SUMMA TOTALRESULTAT FOR
RAKENSKAPSARET 6817
Resultat per aktie
efter utspadning 9 0,24
fore utspadning 0,24

1.1.-

31.12.
2008

10 242
-3 075

7167
-1678

-6 019
-530
1877
-2160
-813

292
-521

G721]

-856

-173

262
-767

-1420

369

-1 0561

-1818

-2 339

-0,02
-0,02

KASSAFLODESANALYS
1.1.-31.12,

1000 euro 2009

KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET

Rakenskapsarets vinst 6270
Justeringar;

Transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar
Avskrivningar 26
Forandring i verkligt véarde av forvaltnings-
fastigheter 4828

Finansiella poster -7 687

Skatter 2202

Foréndring i rérelsekapital

Forandringar i kund- och 6vriga fordringar -123

Fordndringar i leverantérs- och dvriga skulder 316

Betalda réntor och finansiella kostnader -2597

Erhélina rantor 1284

Betalda skatter -642

NETTOKASSAFLODE FRAN

LOPANDE VERKSAMHET 3877
NETTOKASSAFLODE FRAN INVESTERINGAR
Investeringar i immateriella och

materiella tillgangar -1
Avyttrade forvaltningsfastigheter

Skatt pa avyttrade forvaltningsfastigheter

och 0vriga investeringar -2103
Investeringar i forvaltningsfastigheter -1028
Ovriga investeringar -18 648
Intakter fran avyttrade évriga investeringar 61 859
NETTOKASSAFLODE FRAN INVESTERINGAR 40 080
KASSAFLODE FRAN FINANSIERING

Upptagna lan 35500
Aterbetalning av 1an -72 730
Forvérv av egna aktier -742
Betald aktieutdelning -2 641
KASSAFLODE FRAN FINANSIERING -40 613
Foréndring i likvida medel 3 344
Likvida medel i bérjan av rédkenskapsaret 3 867
LIKVIDA MEDEL | SLUTET AV

RAKENSKAPSARET 7211

1.1.-31.12.
2008

-521

32
6019
283
-292
22
-555
-1858

1539
-696

3973

55 213

-8 958

-2 615
-58 549

-14918

36 000

-18 548

-2 641

14 811

3 866

3867

Noterna till bokslutet som presenteras pa sidorna 11-26 utgér en vasentlig del

av bokslutet
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KONCERNENS BALANSRAKNING

31.12. 31.12. 1.1. 31.12. 31.12. 1.1
1000 euro Not 2009 2008 2008 1000 euro Not 2009 2008 2008
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Langfristiga tillgangar Eget kapital hanforligt till innehavare
Materiella anldggnings- av andelar i moderbolaget 19
tillgangar 10 75 99 120 Aktiekapital 21027 21027 21027
Immateriella tillgangar 11 2 3 Egna aktier -582
Forvaltningsfastigheter 12 90700 94500 98800 Fonden for inbetalt
Finansiella tillgangar fritt eget kapital 11110 11110 11110
tillgdngliga for forséljning 13 45 481 Omvérderingsfond -324 -1051
Lé&n och ovriga fordringar 14 7945 7671 Sékringsfond -834 -652 116
Derivatkontrakt 15 329 Balanserad vins 54 337 50708 53869
Uppskjuten SUMMA EGET KAPITAL 84734 81142 86122
skattefordran 16 419 631
99139 148384 99252 LANGFRISTIGA SKULDER
Kortfristiga tillgdngar Uppskjuten skatteskuld 16 4 317 4992 15226
Kundfordringar Finansiella skulder 20 22775 29405 36 806
och dvriga fordringar 17 546 522 3745 Derivatkontrakt 15 1204 858 149
Finansiella tillgangar 28 296 35255 52181
tillgangliga for forsalining 13 12 063 KORTFRISTIGA SKULDER
L&n och vriga fordringar 14 3975 3977 Levenrantorsskulder och
Derivatkontrakt 15 104 156 ovriga skulder 21 1391 1454 3266
Likvida medel 18 7211 3867 1 Lol e i
23899 8522 3746 Al
Langfristiga tillgangsposter skatteskulder 1 954 1842 1552
tillgéngliga for forsaljning 0 0 51100 Finansiella skulder 20 6 630 37213 10977
) 10007 40509 15795
SUMMA TILLGANGAR 123037 156906 154098 SUMMA SKULDER 38303 75764 67976
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 123037 156906 154098
SAMMANSTALLNING OVER FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL
Aktie-  Védrdeforéndrings- Sakrings- Fonden for Balanserad Egna
1000 euro kapital fond fond inbetalt fritt EK vinst aktier Totalt
Eget kapital 1.1.2008 21027 0 116 11110 54 648 86 901
Retroaktiv réttelse -779 -779
Réttat eget kapital 1.1.2008 21027 0 116 11110 53 869 0 86 122
Totalresultat for rakenskapsaret -1 051 -767 -521 -2 339
Aktieutdelning -2 641 -2 641
Eget kapital 31.12.2008 21027 -1 051 -652 11110 50 707 0 81142
Totalresultat for rakenskapséret 727 -181 6 270 6816
Forvarv av egna aktier -582 -582
Aktieutdelning -2 641 -2 641
Eget kapital 31.12.2009 21027 -324 -834 11110 54 337 -582 84734

Noterna till bokslutet som presenteras pé sidorna 11-26 utgdr en vasentlig del av bokslutet

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | lirsredovisning 2009
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NOTER TILL KONCERNREDOVISNINGEN, IFRS

REDOVISNINGSPRINCIPER FOR BOKSLUTET
ALLMAN INFORMATION

Julius Tallberg-Fastigheter ir en fastighetskoncern som forvaltar och
foridlar fastigheter i Helsingforsregionen och andra ekonomiska till-
vixtomriden i Finland.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp dr moderbolag i koncernen. Julius
Tallberg-Fastigheter Abp ir ett finskt publike aktiebolag, vars hemort
ir Esbo och registrerade adress Finlindarvigen 7, 02270 Esbo. Bola-
gets aktier noteras p& borsen NASDAQ OMX Helsinki Oy under sek-
torn Finans.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp ingdr i en koncern vars moderbolag
4r Oy Julius Tallberg Ab. Moderbolagets hemort 4r Esbo och dess re-
gistrerade adress Finlindarvigen 7, 02270 Esbo.

Styrelsen har i sitt méte den 17. februari 2010 godkint det hir bok-
slutet samt att det publiceras. Enligt den finska lagen om aktiebolag
kan aktiesigarna godkinna eller forkasta bokslutet pa bolagsstimman
som halls efter att bokslutet dr publicerat. Bolagsstimman har ocksé
médjlighet att dindra bokslutet.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen #r upprittad i enlighet med de internationella
redovisningsstandarderna (International Financial Reporting Standards,
IFRS) sd som de antagits av EU och i 6verensstimmelse med de stan-
darder och tolkningar som gillde 31.12.2009.

Koncernredovisningen ir upprittad utgdende frin ursprungliga an-
skaffningsvirden, med undantag for forvaltningsfastigheter, finansiella
tillgdngar tillgingliga f6r forsiljning, finansiella tillgdngar och skulder
som ir redovisade till verkligt virde med resultatpdverkan, derivatkon-
trakt och langfristiga tillgdngsposter som ir upptagna till verkligt virde.

Nir ett bokslut upprittas i dverensstimmelse med IFRS-standarder-
na ir koncernledningen tvungen att gbra vissa uppskattningar och dess-
utom beddma hur bokslutsprinciperna ska tillimpas. Punkten "Bok-
slutsprinciper som kriver beddmningar av ledningen och de viktigaste
killorna till osidkerheter i uppskattningarna” redogér f6r de bedémning-
ar som ledningen gjort vid tillimpningen av bokslutsprinciperna som
haft mest inverkan pa virdena i bokslutet.

Koncernen har sedan 1.1.2009 tillimpat fljande nya eller revide-
rade standarder och tolkningar:

- IFRS 8 Rorelsesegment

- IAS 23 (reviderad) Lanekostnader

- IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram

- IAS 1 (reviderad) Utformning av finansiella rapporter

- IFRS 7 (reviderad) Finansiella instrument: Upplysningar -

Improving Disclosures about Financial Instruments
- IFRS 2 (reviderad) Aktierelaterade ersittningar - Vesting

Conditions and Cancellations
- IAS 1 (reviderad) Utformning av finansiella rapporter och IAS 32

(reviderad) Finansiella instrument: Klassificering - Puttable Finan-

cial Instruments and Obligations Arising on Liquidation -Revide-

rade standarder IFRS 1 Férsta gingen IFRS tillimpas och IAS 27

Koncernredovisning och separata finansiella rapporter - Cost of

Investment in a Subsidiary, Jointly Controlled Entity or Associate
- IFRS 1 (reviderad) Forsta gingen IFRS tillimpas
- IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och virdering -

reviderad standard - Eligible Hedged Items
- IFRIC 15 Agreements for the Consruction of Real Estate

- IFRIC 16 Hedges of a Net Investment in a Foreign Operation

- Forbittringar av IFRS

Tillimpningen av dessa har pdverkat utformningen av bokslutet frimst
genom de reviderade standarderna IAS 1 och IFRS 7.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen #r upprittad s att moderbolagets och dotter-
bolagens resultatrikningar, balansrikningar och noter till bokslutet in-
gir. Dotterbolag ir bolag dir koncernen har bestimmande inflytan-
de. Koncernen har bestimmande inflytande om den #ger dver hilften
av rosterna eller pd annat sitt har ritt att utforma foretagets finansiel-
la och operativa strategier.

Interna aktieinnehav ér eliminerade genom forvirvsmetoden. For-
virvade dotterbolag ir konsoliderade i koncernbokslutet frin den tid-
punkt dd koncernen bérjar utdva bestimmande inflytande och avytt-
rade dotterbolag fram till den tidpunkt d& det bestimmande inflytan-
det upphdr. Vid upprittandet av koncernredovisningen eliminerar man
samtliga interna affirstransaktioner, fordringar, skulder och vinster.

De 6msesidiga fastighetsbolagen dr konsoliderade genom propor-
tionell konsolideringsmetod sa att koncernredovisningen inkluderar de
lokaler som koncernen forfogar 6ver samt dvriga tillgdngar och skulder
som hinfér sig till dem.

Koncernredovisningen 4r upprittad enligt forvirvsmetoden dir an-
skaffningsvirdena for aktier i dotterbolagen ir eliminerade mot dotter-
bolagets eget kapital vid tidpunkten for forvirvet. Den andel av forvir-
vade nettotillgdngar som &verstiger de bokférda virdena hinférs i sin
helhet till mark och byggnader. Férvirv som inte motsvarar definitio-
nen for den l6pande verksamheten, redovisas enligt IAS 40 som forvirv
av tillgingspost och inte som rérelseférviry enligt IAS 3. Inom koncer-
nen behandlas enskilda f6rvirv av forvaltningsfastigheter som forvirv
av tillgingsposter och ingen uppskjuten skatteskuld redovisas vid for-
virvstidpunkten.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastigheter som koncernen besitter for att f& hyresavkastning eller vir-
deckning pd innehavet, eller bida tvé, kategoriseras som forvaltnings-
fastigheter. D4 bolaget virderar férvaltningsfastigheter tillimpar man
modellen for verkligt virde och redovisar virdeférindringar med resul-
tatpaverkan. Forindringarna i forvaltningsfastigheternas verkliga vir-
den finns pé en egen rad i resultatrikningen.

Forvaltningsfastigheterna virderas ursprungligen till anskaffnings-
virde och direfter enligt modellen f6r verkligt virde. Bolaget ber en ex-
tern fastighetsvirderare faststilla det verkliga virdet vid utgingen av f5l-
jande fulla kvartal efter forvirvet. En extern fastighetsvirderare faststiller
ett verkligt virde minst engdng per 4r enligt de internationella virde-
ringsstandarderna (International Valuation Standards).

Det verkliga virdet motsvarar marknadsvirdet pd en fungerande
marknad och f6r att faststilla virdet utnyttjar man marknadsinforma-
tion frin fastighetsmiklare och avkastningsvirde- och marknadsvirde-
metoden. For att faststilla virdet pd obebyggda tomter och outnyttjade
byggnadsritter anvinder man marknadsvirdemetoden. For uppenbara
forvaltningsfastigheter ligger tyngdpunkten pa avkastningsvirdemetoden
som utgr frin kassafldden. Nettoavkastningskravet p4 fastighetsplace-
ringarna hirleds frin teoretisk granskning och motsvarande affirer som
andra investerare gjort. Avkastningskravet pa varje fastighet faststills se-
parat varvid man beaktar marknadsrisker och fastighetsspecifika risker.
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Utgifter som efter forvirvet av en férvaltningsfastighet uppkom-
mer dd man utvidgar fastigheten, ersitter en gammal del med ny eller
underhéller fastigheten inkluderas i bokféringsvirdet bara om utgiften
kan faststillas pa ete tillforlitlige site och det 4r sannolike att motsvaran-
de ekonomiska nytta kommer bolaget till godo. Forvaltningsfastighe-
ternas bokférda virden inkluderar inte utgifter for skétsel av fastighe-
ten (reparationer och underhdll) utan de redovisas via resultatrikning-
en efter att de uppkommit.

LANGFRISTIGA TILLGANGSPOSTER

TILLGANGLIGA FOR FORSALJNING

En langfristig tillgdng klassificeras som tillginglig for forsiljning om ett
belopp som motsvarar det bokférda virdet huvudsak kommer att ge-
nereras frin forsiljning av tillgingsposten och inte av kontinuerlig an-
vindning. For att en tillging ska uppfylla kriterierna for att vara till-
ginglig for forsiljning krivs att tillgingen kan siljas omedelbart i befint-
lige skick p3 allminna och sedvanliga villkor och att affiren 4r mycket
sannolik, att ledningen foresatt sig att silja tillgingen och forsiljningen
vintas ske inom ett 4r efter klassificeringen.

Precis innan en tillgdng klassificeras som tillginglig for forsiljning
virderas den enligt de IFRS-standarder som tillimpas p& den. Efter klassi-
ficeringen virderas tillgdngar som innehas f6r forsiljning till det bokforda
virdet eller till ett ligre verkligt virde dir man avdragit forsiljningskost-
nader. Om tillgngens verkliga viirde efter att man avdragit forsiljnings-
kostnaderna senare dkar, bor bolaget redovisa detta som vinst.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

I materiella anliggningstillgingar ingdr ombyggnadskostnader f6r hyrda
fastigheter i eget bruk samt bilar, kontorsmaskiner och -mébler i eget bruk.
De materiella anliggningstillgingarna ir virderade till ursprunglig an-
skaffningskostnad minus avskrivningar. P34 tillgingarna gors avskriv-
ningar enligt plan under deras ckonomiska livslingd. De uppskattade
ekonomiska livslingderna ir f6ljande:

- Maskiner, inventarier och motorfordon 3—10 &r.

- Ombyggnadskostnader f6r hyrda lokaler tas upp i balansrikningen

och redovisas som kostnad under hyreskontraktets 16ptid.

IMMATERIALLA TILLGANGAR

Licenser for dataprogram, som ingar i immateriella tillgingar, tas upp till
ursprungligt anskaffningsvirde och redovisas som linjira avskrivningar
i resultatrikningen under deras ekonomiska livslingd (5 &r).

NEDSKRIVNINGAR

Varje balansdag bedomer koncernen om det finns indikationer pé att
nigon materiell eller immateriell tillgdng minskat i virde. Om s 4r
fallet beriknar man det kassafléde som posten i friga kan ackumulera.
Om det bokforda virdet dverstiger det belopp som tillgingen kan
ackumulera, redovisas en nedskrivning i resultatrikningen.

FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Koncernens finansiella tillgingar ir klassificerade enligt standarden i

féljande grupper:

- Lan och 6vriga fordringar

- Finansiella tillgingar tillgingliga for forsiljning

- Finansiella tillgingar som redovisas till verkligt virde via
resultatrikningen
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Klassificeringen beror pé syftet med anskaffningen av den finansiella till-
gingen och den klassificeras i samband med den ursprungliga anskaff-
ningen. Direkta transaktionskostnader som klart hinfér sig till anskaff-
ningen av en viss tillging ingdr i det ursprungliga bokforingsvirdet for
den finansiella tillgdngen, om det inte 4r friga om en tillging som ska tas
upp till verkligt virde via resultatrikningen. Samtliga férvirv och avytt-
ringar av finansiella tillgingar redovisas pd transaktionsdagen.

Lan och ovriga fordringar
4r dllgingar som inte ingdr i derivattillgingarna. De ir tillgingar med fas-
ta eller faststillbara betalningar, som bolaget inte har for avsikt att bedriva
handel med och som inte noteras pa en fungerande marknad. I den hir
kategorin ingar finansiella tillgingar som koncernen fitt genom att éver-
lata pengar, varor eller tjinster till en gildenir. De virderas enligt periodi-
serat anskaffningsvirde och tas upp bland kortfristiga finansiella tillgdngar
eftersom de forfaller till betalning inom tolv ménader. Fordringar som for-
faller till betalning senare 4n om ett 4r redovisas bland lingfristiga poster.
I samma kategori finns dessutom debenturer som bolaget i enlighet
med dndringarna i IAS 39 och IFRS 7 "Reclassification of Financial As-
sets” per 1.7.2008 retroaktivt omklassificerat frin Tillgingar som redo-
visas till verkligt viirde via resultatrikningen. Posterna dverfors frin en
klass till en annan enligt det verkliga virdet pd omklassificeringsdagen.
Det verkliga virdet blir deras nya anskaffningsvirde eller periodiserade
anskaffningsvirde. Vinster och férluster redovisade utgdende fran for-
4dndringar i verkligt virde fére omklassificeringen &terfors inte. De effek-
tiva rintorna pa poster som dverfors till lan och évriga fordringar och
investeringar som hélls inda till férfallodagen faststills pa omklassifice-
ringsdagen. Senare dndringar i kassaflédesprognoserna beaktas inte i de
effektiva rintorna pd ett retroaktivt sitt.

Finansiella tillgangar tillgéngliga for forsaljning

ir tillgdngar som inte ingdr i derivattillgingarna och som uttryckligen
4r klassificerade till den hir kategorin, eller som inte ér klassificerade till
ndgon annan kategori. Aktier klassificeras som finansiella tillgingar cill-
giingliga for forsiljning och tas upp till verkligt virde. Andringar i verklige
virde pé finansiella tillgdngar tllgingliga for forsiljning redovisas i om-
virderingsfonden under eget kapital. Forindringar i verkligt virde dver-
fors frén eget kapital till resultatrikningen om investeringen avyttras eller
dess virde minskat s att man blir tvungen att redovisa en nedskrivning.

Finansiella tillgangar som redovisas till

verkligt varde via resultatrdkningen

En post som ingdr bland finansiella tillgingar klassificeras till katego-
rin finansiella tillgingar som redovisas till verkligt virde via resultatrik-
ningen om den ir forvirvad for att driva handel med eller om den i den
forsta redovisningen ir klassificerad till den kategorin. Derivat som in-
te uppfyller villkoren f&r sikringsredovisning enligt IAS 39 eller pé vilka
man inte tillimpar sikringsredovisning hér till den hir kategorin. Kon-
cernen har en rintesikring pd vilken man inte tillimpar sikringsredo-
visning. Andringen i verkligt virde p4 det hir derivatet redovisas via re-
sultatrikningen for den rikenskapsperiod da den uppkommit.

Likvida medel

Likvida medel bestér av kassa och banktillgodohavanden som kan tas ut
pa begiran och andra kortfristiga och mycket likvida placeringar med
en [6ptid pd hogst tre ménader.
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Finansiella skulder

Finansiella skulder tas frin bérjan upp till verkligt virde inklusive trans-
aktionskostnaderna i balansrikningen. Efter att man tagit upp dem f6r-
sta gingen virderas de till ett periodiserat anskaffningsvirde enligt ef-
fektivrintemetoden. Den utnyttjade delen av kreditlimiten ingdr bland
kortfristiga skulder.

EGNA AKTIER

Om bolaget eller dess dotterbolag forvirvar bolagets egna aktier mins-
kas bolagets egna kapital med beloppet som bildas av det erlagda ved-
erlaget 6kat med transaktionskostnader efter skatter 4inda tills de egna
aktierna makuleras. Vid avyttring, emittering och makulering av egna
aktier tas ingen vinst eller férlust upp i resultatrikningen, utan det er-
hillna vederlaget tas upp som forindring i eget kapital.

DERIVATKONTRAKT OCH TILLAMPNING AV
SAKRINGSREDOVISNING

Koncernen redovisar derivat enligt bestimmelserna IAS 39 Finansiella
instrument; redovisning och virdering. Derivat tas forst upp till anskaff-
ningsvirdet som motsvarar deras verkliga virde.

Det verkliga viirdet pa rinteswapavtal faststills genom att diskonte-
ra férviintade kassaflden med de rintesatser som rider d& man upprit-
tar bokslutet. Koncernen tillimpar kassaflodessikring for 1&n med rér-
lig rinta genom att utnyttja rinteswapavtal. Derivat som inte ingdr i
sikringsredovisningen ir finansiella tillgingar som bolaget avser bedri-
va handel med.

Nir sikringsforhéllandet ingds dokumenterar koncernen férhallan-
det mellan sikringsinstrumentet och den sikrade posten, koncernens
mél for riskhanteringen och riskhanteringsstrategin avseende sikringen.
Béde da sikringen ingds och kontinuerligt direfter dokumenterar kon-
cernen sin bedémning av om forindringen i sikringsinstrumentets vir-
de mycket effektive motsvarar forindringen i verkligt virde hos under-
liggande kassafléden eller andra sikrade poster.

Férindringar i verkligt virde av den effektiva delen av derivatinstru-
ment som uppfyller villkoren for kassafldessikring 4r redovisade direke
mot eget kapital under sikringsfonden. Vinster och forluster som ir re-
dovisade direkt mot eget kapital dverfors till resultatrikningen under den
period som den sikrade posten tas upp i resultatrikningen. Nir ett sik-
ringsinstrument for kassaflode forfaller eller siljs eller kriterierna for sik-
ringsredovisning inte lingre uppfylls, forblir vinsten eller forlusten som
sikringsinstrumentet ackumulerat under eget kapital 4nda tills den for-
vintade affiren blir verklighet. Om den férvintade affiren inte lingre an-
tas bli verklighet, 6verfors den vinst eller forlust som finns ackumulerad
under eget kapital till resultatrikningen. Det verkliga virdet pa derivat
som forfaller inom ett r tas upp bland kortfristiga fordringar och skulder.

Koncernen tllimpar inte sikringsredovisning pd den sikring som
tagits for foretagslinekorgen (halva kapitalet d.v.s. 6,25 MEUR) utan
derivatet ir klassificerat s& att det redovisas till verkligt virde via resul-
tatrikningen.

NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA TILLGANGAR

Det belopp som finansiella tillgingar kan ackumulera 4r antingen det
verkliga virdet eller nuvirdet av forvintade framtida kassafléden diskon-
terade med den ursprungliga effektiva rintan. Om det bokforda virdet
pd en tillgdngspost 4r hégre dn det belopp som posten kan ackumulera
redovisar man en nedskrivning.

Nedskrivningen dterférs om omstindigheterna visentligt dndras.
Koncernen redovisar en nedskrivning pd kundfordringar om det finns
objektiva indikationer p4 att fordringarna inte kommer att kunna in-
kasseras till fullt belopp.

Bérsnoterade aktier som ingdr i finansiella tillgingar tillgingliga for
forsiljning virderas i bokslutet till képkursen pé balansdagen. Om det
verkliga virdet pd aktieinvesteringar betydligt underskrider anskaff-
ningsvirdet och virdeminskningen antas vara bestdende (minst ett &r),
Sverfors forlusten som finns ackumulerad i fonden f6r verkligt virde till
resultatrikningen. Féretagslénekorgen som ingdr i finansiella tillgdngar
tillgingliga for forsiljning virderas till dterkdpsvirdet pd balansdagen.
Om den s3 kallade insolvensrisken i samband med foretagslinekorgen
realiseras redovisar koncernen en nedskrivning i resultatrikningen. Bola-
get bedémer det emellertid som osannolikt att den hir risken realiseras.

Nedskrivningar pé egetkapitalinstrument som ir klassificerade som
finansiella tillgdngar tillgingliga for forsiljning &terfors inte via resultat-
rikningen, medan nedskrivningar pa rinteinstrument som senare even-

tuellt upphivs redovisas via resultatrikningen.

UTGIFTER FOR FRAMMANDE KAPITAL

Utgifter for frimmande kapital tas upp som kostnad under den period
som de uppkommer. Frin och med 1.1.2009 aktiveras utgifter for frim-
mande kapital vid projekt som uppfyller villkoren enligt den reviderade
standarden IAS 23. Bolaget har inga dylika projekt pa ging.

DIREKTA SKATTER

Skattekostnaden i resultatrikningen bestdr av uppskjuten skatt och ak-
tuell skatt, som ir skatt pd den beskattningsbara inkomsten for riken-
skapsaret. Aktuell skatt beriknas pé skattepliktig inkomst enligt gillan-
deskattesats. Skatten justeras med eventuella skatter frin tidigare riken-
skapsar. Uppskjuten skatt beriknas pa samtliga temporira skillnader
mellan bokfért virde och beskattningsvirde. De stérsta temporira skill-
naderna uppkommer vid omvirdering av forvaltningsfastigheter och de-
rivat. Forindringar i uppskjuten skatt tas upp i resultatrikningen, utom
i sddana fall d& de direke kan hinfras tll poster som krediterar eller de-
biterar eget kapital. Bolaget redovisar en uppskjuten skattefordran om
det ir sannolike att det i framtiden uppkommer skattepliktig inkomst
mot vilken den temporira skillnaden kan utnyttjas. Uppskjuten skatt
ir beridknad med de skattesatser som ridde pé balansdagen. Om krite-
rierna for sammanslagning av verksamheter enligt IFRS 3 inte dr upp-
fyllda tolkas forvirv av nya forvaltningsfastigheter som forvirv av till-
gingsposter och man tar inte upp ndgon uppskjuten skatteskuld pa den
ursprungligen bokforda tillgingsposten enligt IAS 12.15.

INTAKTSFORING VID AVYTTRING

Koncernens omsittning bestdr frimst av hyresintikeer frén férvaltnings-
fastigheterna. Intikterna frin hyreskontrakten redovisas varje manad en-
ligt manadshyrorna som ir faststillda i hyreskontrakten. Engingsersitt-
ningar som f6ljer av att man gemensamt hiver ett hyreskontrakt periodi-
seras over den aterstdende upphivda hyrestiden eller en kortare period.

KOSTNADER FOR UNDERHALL

Kostnader for underhall 4r kostnader for service och 4rliga reparatio-
ner som uppkommer av sedvanlig och kontinuerlig skitsel av fastighe-
ter och de tas direke upp i resultatrikningen.
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NETTOHYRESINTAKTER

Nettohyresintikeer ir faststillda i koncernen som nettobeloppet som fés
dd man frin omsittningen drar av kostnader for underhall.

RORELSEVINST

Rérelsevinsten ir i koncernen faststilld som nettobeloppet som fis d&
man frin nettohyresintikterna drar av férvaltningskostnader och lig-
ger till/drar av vinst/forlust frin virdering av férvaltningsfastigheter till
verkligt virde.

HYRESKONTRAKT
Julius Tallberg-Fastigheter Abp har ingdtt samtliga hyreskontrake for
omsesidiga fastighetsbolags lokaler som hér till férvaltningsfastigheter-
na i egenskap av hyresvird, eftersom bolaget som aktiedigare i de 5mse-
sidiga fastighetsbolagen forfogar éver lokalerna som hyrs ut. Hyresin-
tikterna tas upp i resultatrikningen i lika stora fasta belopp under hela
hyrestiden. Rérliga hyresintikter som #r bundna vid omsittningen in-
tikesfors utgdende frin hyresgistens realiserade omsittning. Férmed-
lingsprovisionen for uthyrningsuppdrag periodiseras pa hyreskontrak-
tets 16ptid. Hyrorna dr bundna vid levnadskostnadsindexet.
Hyreskontrake dir koncernen 4r hyresgist, dir riskerna och férde-
larna som utmirker dgande tillkommer hyresvirden, behandlas som 6v-
riga hyreskontrake. Hyror som betalas pé basis av 6vriga hyreskontrake
tas upp som kostnader i lika stora fasta belopp under hyrestiden. Kon-
cernen har inga hyreskontrakt som betraktas som finansiella leasingav-
tal diir koncernen skulle vara hyresgist eller hyresvird.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Koncernen har tecknat lagstadgade pensionsforsikringar och en frivil-
lig pensionsfdrsikring i ett finskt pensionsbolag. Inbetalningar till dessa
kostnadsbelagda pensionsavtal tas upp i resultatrikningen under den
bokslutsperiod som betalningen hinfér sig till.

Koncernen har ett incitamentsprogram som ticker hela personalen.
Villkoret for att erhalla bonus ér att vissa ling- och kortfristiga ekono-
miska mal uppnds. Bonusen tas upp som kostnad varje &r utgdende frin
realiserade ekonomiska mal.

REDOVISNINGSPRINCIPER SOM KRAVER BEDOMNING
AV LEDNINGEN OCH DE VIKTIGASTE KALLORNA TILL
OSAKERHETER | UPPSKATTNINGARNA

Nir man upprittar bokslut miste man gora bedémningar och anta-
ganden om framtiden som kanske inte sedan stimmer Sverens med
det verkliga utfallet. Dessutom méste man 8verviga hur man tllim-
par bokslutsprinciperna. Koncernens bedémningar giller frimst vir-
deringen av forvaltningsfastigheterna till verkligt virde och redovis-
ning av uppskjuten skatt.

Det verkliga virdet pa en tillging avspeglar det belopp till vilket dill-
géngen pa valuteringsdagen skulle byta dgare mellan en siljare och en
kopare som 4r oavhingiga av varandra och som efter behérig marknads-
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foring vill genomfora affirstransaktionen d& bdda parterna agerar utan
tving och med eftertanke pa ett professionellt sitt. Avkastningskravet,
uthyrningsgraden, marknadshyrorna och underhallskostnaderna #r de
viktigaste variablerna i det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheter.
Samtidigt krivs att ledningen gér bedémningar om till exempel infla-
tionsforvintningarna, framtida kassafléden, moderniseringskostnader,
investeringar och sannolikheten for att nuvarande kontrake forlings.

Nir bolaget redovisar uppskjuten skatteskuld eller skattefordran
krivs ocksd viktig beddmning frin ledningens sida. For koncernen Ju-
lius Tallberg-Fastigheters del redovisar man den viktigaste uppskjutna
skatteskulden utgdende frin skillnaden mellan det verkliga virdet och
det skattemissiga virdet.

SEGMENTINFORMATION

Koncernens verksamhet bestér i att hyra ut forvaltningsfastigheter och
f3 virdeskning pd dem. De hir tvd omridena skapar en helhet som bo-
laget f6ljer upp. Eftersom férvaltningsfastigheterna finns i Helsingfors-
regionen finns det inga skil till geografisk segmentering.

NYA ELLER REVIDERADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR
IASB har gett ut foljande nya eller reviderade standarder och tolkningar
som 4nnu inte giller och som koncernen dnnu inte tillimpat.
Standarder och tolkningar som EU antagit och som ska tillimpas 2010:
- IFRS 3 (reviderad) Roérelseforviry
- IAS 27 (reviderad) Koncernredovisning och separata

finansiella rapporter
- Ny tolkning i IFRIC 9 och IAS 39: Inbiddade derivat
- IFRIC 17 Distributions of Non-Cash Assets to Owners
- IFRIC 18 Transfers of Assets from Customer

De iindrade tolkningarna och standarderna som ir antagna av EU och
som ska tillimpas frin 2010 ir enligt ledningens nuvarande bedémning
inte av visentlig betydelse f6r koncernredovisningen.
Standarder och tolkningar som EU 4nnu inte antagit men som ska
tillimpas 2010:
- Reviderad standard IFRS 2 Aktierelaterade ersittningar - Group
Cash-settled Sharebased Payment Transactions
- Reviderad standard IFRS 1 Férsta gingen IFRS tillimpas -
Additional Excemptions for First-time Adobters
- Reviderad standard IAS 32 Finansiella instrument:
Klassificering - Classification of Rights Issues
- Forbittringar av IFRSr

De 4dndrade tolkningarna och standarderna som ska tillimpas frin 2010
men som 4nnu inte 4r antagna av EU ir enligt ledningens nuvarande be-
démning inte av visentlig betydelse for koncernredovisningen.
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NOTER TILL KONCERNREDOVISNINGEN

1000 euro 2009 2008
1. Omsittning
Hyresintékter frén forvaltningsfastigheter 10 001 10 236
Ovriga férsaljningsintékter 16 6
10017 10 242
2. Forvaltningsfastigheternas underhaliskostnader
Underhallskostnader:
Direkta underhallskostnader
Forvaltningsfastigheter som genererade
hyresintakter under perioden 2625 2901
Forvaltningsfastigheter som inte
genererade hyresintékter under perioden 145 174
2770 3075

| underhéllskostnaderna ingar 2009 reparationskostnader for fastigheterna
7000 euro (2008; 87 000 euro). Omandrings- och reparationskostnaderna till
foljd av nya hyresgéster uppgick 2009 till 819 000 euro (2008; 935 000 euro).

3. Personalkostnader

Loner och arvoden 758
Pensionskostnader och avgiftshaserade férméner 114
Ovriga lonebikostnader 79
Totalt 951

664
101
62

827

Information om ledningens personalférmaner framstalls i not 28 Inre kretsen.

Antal anstéllda i koncernen i genomsnitt
under rakenskapséret 7
Antal anstéllda i koncernen vid arets slut 7

4. Avskrivningar och nedskrivningar
Immateriella tillgangar

Dataprogram 2
2

Materiella anldggningstillgangar
Maskiner och inventarier 10
Motorfordon 14
24

5. Ovriga rorelsekostnader

Kostnader for forsaljning och marknadsféring 98
Externa tjanster 126
Datakostnader 43
Ovriga forvaltningskostnader 391
658

Huvudansvarig revisors arvoden och tjanster:
Revisionstjanster 51
Uppdrag 7
Skatteradgivning 7
Ovriga arvoden 13
78

6. Vinst/forlust av vardering till verkligt varde
Forandring i férvaltningsfastigheternas

verkliga varde -4 828
Vardeforandring pa langfristiga tillgangsposter
tillgdngliga for forséljning
-4 828
7.Finansiella intdkter och kostnader

Rénteintékter

Rénteintakter pé 1an och dvriga fordringar 419

Rénteintdkter pa finansiella tillgangar

tillgangliga for forséljning 508

Rénteintdkter pa kortfristiga banktillgodohavanden 30

Férsaljningsintakter pa finansiella tillgdngar

tillgéngliga for forséljning 8974

Forandring i verkligt varde pa finansiella tillgangar:
- Rénteswapavtal, utanfor sakringsredovisningen 155

~ O

12
19
31

247
136

52
384
819

49
13

23
93

-6 868

849

-6 019

518

677
344

155

1000 euro

Férandring i verkligt varde pa finansiella skulder:

- Rénteswapavtal, inom sakringsredovisningen,
overforda fran eget kapital 5

- Rénteswapavtal, utanfor sakringsredovisningen 162

2009

Finansiella intékter 10253
Rantekostnader pa skulder redovisade ftill
periodiserat anskaffningsvérde -1529

Forandring i verkligt varde pé finansiella tillgdngar:
- Rénteswapavtal, utanfor sakringsredovisningen  -55

Férandring i verkligt varde pa finansiella skulder:

- Rénteswapavtal, inom sakringsredovisningen,
overforda fran eget kapital -533

- Rénteswapavtal, utanfér sékringsredovisningen -233

Ovriga finansiella kostnader
- Kostnader for delistning av aktien och

forvérvet av egna aktier -215
Férandringar i vardet pa finansiella tillgdngar
redovisade till verkligt vérde via resultatrakningen
Finansiella kostnader -2 566
Netto finansiella kostnader 7 687
8. Direkta skatter
Aktuell skatt 2 857
Skatt for tidigare rdkenskapsar
Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt for uppkomna eller
upplosta temporéra differenser -655
Totalt 2202

Avstdmning av skattekostnaden i resultatrékningen
och berdknad skatt for koncernen;

Resultat fore skatt 8472
Skatter enligt en skattesats pa 26 % 2 202
§katt for tidigare rakenskapsar

Ovriga

Skatt i resultatrakningen 2202
Effektiv skattesats % 26

9. Resultat per aktie
Rékenskapsérets vinst hanforlig till innehavare
av andelar i moderbolaget, euro 6270 019,50
Genomsnittligt antal aktier i moderbolaget
under rakenskapsaret 26 406 030
Resultat per aktie fore utspadning, euro 0,24

2008

183

1877

-2 067

-37

-46
-2160

-283

10 031
-87

-10 236
-292

-813

-211
-87

-292

36

-520 881,18

26 407 030
-0,02

D& man beraknar resultatet per aktie justerat for utspadning beaktar man
i det vdgda medeltalet for antalet aktier den utspédande effekt som samtliga
aktier som potentiellt kan omvandlas till aktier har. Koncernen har inga

instrument som Okar antalet utspadande aktier.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2009
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1000 euro

Maskiner och inventarier

10. Materiella anlidggningstillgangar

Anskaffningsvarde 1.1.09
Okningar

Minskningar
Anskaffningsvarde 31.12.09

Ackumulerade avskrivningar 1.1.09

Avskrivningar
Minskningar
Ackumulerade avskrivningar 31.1

Bokfort vérde 1.1.09
Bokfort varde 31.12.09

Anskaffningsvarde 1.1.08
Okningar

Minskningar
Anskaffningsvarde 31.12.08

2.09

Ackumulerade avskrivningar 1.1.08

Avskrivningar
Minskningar
Ackumulerade avskrivningar 31.1

Bokfort varde 1.1.08
Bokfort varde 31.12.08

1000 euro Dataprogram
11. Immateriella tillgangar
Anskaffningsvarde 1.1.09 24
Okningar
Minskningar
Anskaffningsvdrde 31.12.09 24

Ackumulerade

avskrivningar 1.1.09 -22
Avskrivningar -2
Minskningar

Ackumulerade
avskrivningar 31.12.09 -24

Bokfort varde 1.1.09 2
Bokfort varde 31.12.09 0

Anskaffningsvdrde 1.1.08 24
Okningar

Minskningar

Anskaffningsvdrde 31.12.08 24

Ackumulerade

avskrivningar 1.1.08 -21
Avskrivningar -1
Minskningar

Ackumulerade
avskrivningar 31.12.08 -22

Bokfort varde 1.1.08 3
Bokfort varde 31.12.08 2

2.08

Totalt

24
0
0

24

24

24

-21
=1

-22

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2009

Motorfordon Ovriga materiella tillgangar Totalt
88 85 65 238
1 1
0
89 85 65 239
-47 -27 -65 -139
-10 -15 -25
0
-57 -42 -65 -164
41 58 99
32 43 0 75
78 85 65 228
10 10
0
88 85 65 238
-35 -8 -65 -108
-12 -19 -31
0
-47 -27 -65 -139
43 77 120
41 58 0 99
1000 euro 2009 2008

12. Forvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheter ar fastigheter som koncernen besitter for att f& hyresavkastning eller var-
dedkning pa innehavet. Vid vérdering av fastigheterna tillimpar koncernen modellen fér verkligt
varde. Som extern vérderare for forvaltningsfastigheterna anvénder bolaget Catella Property Oy.

I borjan av rakenskapsaret 94 500 98 800
Investeringar i forvaltningsfastigheter 196 396
Forvérvade forvaltningsfastigheter 832 2216
Avyttringar -44
Vinst/forlust av vardering till verkligt vérde -4 828 -6 868
| slutet av rakenskapsaret 90 700 94 500

For uppenbara forvaltningsfastigheter ligger tyngdpunkten pa avkastningsvardemetoden som
utgér frén kassafloden. Vérdet som utgr fran kassafldde bildas av nuvardet av tio ars kassa-
floden och slutvérdet. | kassaflodet beaktas hyresintdkter med antagen vakansgrad och under-
héllskostnader inklusive moderniseringskostnader.

Genomsnittligt avkastningskrav anvant vid berékningen av

forvaltningsfastigheternas verkliga vérde. 8,9 % 8,6 %

For att faststalla vérdet pa tomter och outnyttjade byggnadsratter

anvdnde man marknadsvardemetoden.

Redovisade via resultatrakningen
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter 10 001 10 236
Direkta underhallskostnader som gett hyresintékter under rdkenskapsaret -2 625 -2 901
Direkta underhéllskostnader som inte gett hyresintakter -145 -174

| ovanndmnda hyresintakter ingér foljande belopp som &r hanforliga till férvaltningsfastigheter
som &r omklassificerade till tillgangar tillgdngliga fér forsaljning:

Hyresintakter 706
Direkta underhallskostnader for lokaler som gett hyresintakter -195

FORSAKRINGSVARDEN 31.12.2009 Férvaltningsfastigheterna &r fullvardeférsékrade med undantag for
Koy Liukuméentie 15 dér fastigheten &r forsékrad for totalt 21,3 miljoner euro och Oy Soffcon Kiinteistd Ab:s
industri- och lagerbyggnad som dr brandforsékrad for 1,2 miljoner euro. Koncernens moderbolag har en
avbrottsforsakring for hyresintakter (12 mén.). Koncernen har tecknat sina forsakringar hos Fennia och
Pensions-Fennia sedan 1.1.2004.
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13. Finansiella tillgangar tillgingliga for forséljning Not 14 forts.
Véren 2008 investerade koncernen 12,5 miljoner euro i en foretagslénekorg som 1 000 euro 2009 2008
ar klassificerad som Finansiella tillgangar tillgéngliga for forsaljning. Den nordis- I bérjan av réakenskapséret 11 648 0
ka foretagslanekorgen ar ett masskuldebrev (obligation) emitterat av Nordea Bank w )
Finland Abp och forfaller 2010. Foretagslanekorgen har rérlig ranta (referensran- Okﬂlngar. A N
tan EUR 3 man) och avkastningen ar referensrantan plus referensftretagens gen- - Qverftrt frén finansiella tillgangar redovisade
omsnittliga lanetid med kreditriskpremium. Det finns fem referensforetag och al- till verkligt varde via resultatrakningen 11 596
la har samma vikt i referensportflien (20 %). Halften av den ursprungliga inves- - Debentur (Svensk Exportkredit) 2 963
teringen i foretagslanekorgen, 6,25 miljoner euro, &r sékrad for rantefluktuationer - Rautaruukki masskuldebrev 201
genom réntesdkringsavtal. Bolaget tillimpar inte sékringsredovisning for sakring ,
av foretagslanekorgen och en kostnad pa 0,1 miljoner euro till féljd av vérdeft- i Banktlllgoldohavand‘clan . L
randring &r upptagen 2009 (-0,2 MEUR 2008). Det verkliga vardet pa foretagsia- - Upptaget i resultatrakningen 86 52
nekorgen utgdr frén aterkdpsvardet som Nordea anger pé balansdagen. Vid var- Minskningar:
deringen av féretagsldnekorgen till verkligt varde tog bolaget 2009 upp en vinst - Debentur (SEB) -3977
pa 1,1 miljon euro i fonden for eget kapital (-1,5 MEUR 2008). 2009 var medel- | slutet av rakenskapséret 11 920 11 648

rdntan pa investeringen 5,3 procent (6,9 % 2008).

Koncernen har retroaktivt per 1.7.2008 omklassificerat debenturinvestering-
arna till "Lan och 6vriga fordringar”. Debenturerna var tidigare klassificerade
som "Finansiella tillgangar som redovisas till verkligt varde via resultatrakning-
en”. Fordringarna dr omklassificerade till balansvardet 11 596 TEUR 1.7.2008.
Koncernen anser att forsamringen av ldget pa den globala finansmarknaden
under tredje kvartalet 2008 var en sadan ovanlig omstandighet som gor dyli-
ka omklassificeringar mojliga. Dessutom har koncernen méjligheter och som
mél att behalla debenturerna anda tills de forfaller. Det &r fraga om tre nordis-
ka bankers debenturlan (Sampo, SEB, Handelshanken) av vilka ett (SEB), vars
nominella varde uppgick till 4 miljoner euro, forfoll 2009. Det verkliga vardet

Den indirekta fastighetsinvesteringen i aktier i fastighetsbolaget Sponda Abp som
bolaget gjorde i slutet av 2008 &r ocksé klassificerad som Finansiell tillgang till-
ganglig for forséljning. Bolaget tecknade under rdkenskapsaret 7,8 miljoner nya
aktier for 9,8 miljoner euro i Sponda Abp:s emission och forvérvade aktier for

0,2 miljoner euro. Bolaget avyttrade emellertid hela innehavet i Sponda Abp under
2009. Med éatgarderna stravade bolaget efter att ¢ka sin investeringskapacitet for
bade framtida nyférvarv och bolagets egna foradlingsprojekt. De avyttrade aktierna
gav realisationsvinster pa 9 miljoner euro som &r upptagna bland finansiella intékter.

1 000 euro 2009 2008 pa omklassificerade finansiella tillgangar uppgick 31.12.2009 till 7 470 TEUR
Langfristiga (31.12.2008 10 579 TEUR) och de hokforda vardena 31.12.2009 till 7 744
Finansiella tillgangar tillgéngliga TEUR (31.12.2008 11 648 TEUR). Debenturlanen Ioper med rorlig ranta (EUR
for forsaljning: 0 45 481 3 man.) och den effektiva réntan lag pa 2,9 procent 2009 (5,7 %).
Kortfristiga
Finansiella tillgangar tillgangliga Om koncernen inte hade omklassificerat debenturinvesteringarna fran
for forsaljning: 12 Ubs 0 Finansiella tillgangar som redovisas till verkligt vérde via resultatrékning-
N } . en till L&n och fordringar, hade koncernen fran det att de fran balansrak-
' b%rlj(ar.] av rakenskapsaret SEL 0 ningen togs upp i resultatrékningen redovisat féljande vardefdrandring:
ningar:
- aktiernai 9984
_ ?ﬁ;ﬁ;gi;ﬁﬁﬁg?; gk el 1,000 euro 2009 2008
(av Nordea emitterat masskuldebrevsl&n) 12 500 Fmén:c,mll? kolstnader o e i e 10
Minskningar: - Foréndring i uppskjuten skattefordran 231 -264
- aktierna i Sponda Abp -44 385 Totalt -657 752
Forandring i verkligt la“#el 083 Dessutom hade vardeforandringen p& debenturen som forfoll
I(reldowsad rpli)t egst aP'ta) T 2 420 under rakenskapsaret gett en intakt p& 37 TEUR. Investeringen pa
Sy [l et g el 481461 3 miljoner euro som 2009 gjordes i Svensk Exportkredits debentur
14, Lén och bvriga fordringar ((zall 30.6.20.1 0) och bankdeplosmlcl)ner ar ?Cksa upptagen bland
LAnafristi Lan och fordringar. Den effektiva rdntan pa dessa fordringar
angiristiga - , var 3,1 % 2009
Lan och ovriga fordringar 7945 7671
Kortfristiga
Lan och dvriga fordringar 3975 3977
11 920 11 648

15. Derivatkontrakt
Réntederivat som ingar i sékringsredovisningen &r i sin helhet Iangfristiga fordringar eller skulder om réanteswapavtalen forfaller senare &n om ett ar och kortfristiga om de férfal-
ler inom ett &r. Forandringar i verkligt varde av den effektiva delen av derivatinstrument som uppfyller villkoren for kassaflodessakring tas upp direkt mot eget kapital under sa-
kringsfonden. Vinster och forluster som &r upptagna direkt mot eget kapital dverfors till resultatrdkningen under den period som den sakrade posten tas upp i resultatrakningen.

2009 2008
Ranteswapavtal som ingar i sékringsredovisningen Tillgangar Skulder Tillgdngar Skulder
Langfristig andel:
Positiva (tillgdngar)/negativa (skulder) verkligt varde 0 1204 0 858

Koncernen har ranteswapavtal kopplade till langfristiga finansiella lan med fast réanta som 31.12.2009 varierade mellan 2,23 % och 4,82 % (3,68 %—4,82 %).
Rantan pa lan med rorlig rénta ar i regel bunden till 3 manaders euribor. Det nominella vardet pa ranteswapavtal for 1an inom sékringsredovisningen uppgick
31.12.2009 till 22 805 TEUR (18 035 TEUR). Forfallotidpunkterna for rdnteswapavtalen ar presenterade i not 25.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2009
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Not 15 forts.

Dessutom har koncernen ranteswapavtal som hanfér sig till byte av styrrantan for skulder frén tre manaders euribor till en ménads euribor. Av de har réanteswapavtalen
hanfér sig 5 miljoner euro till ett befintligt I&n och 30 miljoner euro till 1dn avbetalade under rakenskapséret. De har ranteswapavtalen forfaller 2010. Rédnteswapavtalen
hor inte till sakringsredovisningen och ar klassificerade sa att de tas upp till verkligt vérde via resultatrakningen. Av avtalen har bolaget intéktsfort en vardeforandring pa
5 TEUR och de kortfristiga skulderna innefattar vardeforandring och rénteperiodisering sammanlagt 32 TEUR.

Koncernen tillampar inte sakringsredovisning pa sakringen for foretagslanekorgen utan derivatet &r klassificerat sa att det redovisas till verkligt vérde via resultatrakning-
en. Dylika derivat tas upp bland kortfristiga tillgangar eller skulder.

2009 2008
Ranteswapavtal som inte ingér i sakringsredovisningen Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
Kortfristig andel:
Positiva (tillgangar)/negativa (skulder) verkligt varde 104 0 156 0

Det nominella véardet pa réntederivatet for foretagslanekorgen ar halva det ursprungliga kapitalet, 6 250 000 euro. Rdnteswapavtalets fasta ranta ar 4,05 procent.
Rantan pa foretagslanekorgen &r bunden till tre méanaders euribor.

16. Uppskjuten skattefordran och skuld Redovisadi Redovisad Férvarvade/avytirade
Uppskjuten skattefordran 1.1.2009 resultatrdkningen mot EK forvaltn.fast. 31.12.2009
Vérdering av investeringar tillgéngliga for forséljning till verkligt varde 390 =277 114
Vérdering av finansiella poster till verkligt vérde 12 1 13
Vérdering av derivat till verkligt vérde 229 64 293
631 1 -213 0 419
Uppskjuten skatteskuld 1.1.2009 31.12.2009
Vérdering av investeringar tillgangliga for forséljning till verkligt varde 20 12 32
Vérdering av finansiella poster till verkligt vérde 18 -18 0
Vérdering av forvaltningsfastigheter till verkligt vérde 4914 -655 4259
Vérdering av derivat till verkligt vérde 40 -14 27
4992 -20 -655 0 4317
Uppskjuten skattefordran 1.1.2008 31.12.2008
Vérdering av investeringar tillgéngliga for forséljning till verkligt varde 390 390
Vérdering av finansiella poster till verkligt vérde 12 12
Vérdering av derivat till verkligt vérde 229 229
0 12 619 0 631
Uppskjuten skatteskuld 1.1.2008 31.12.2008
Vérdering av investeringar tillgéngliga for forséljning till verkligt varde 20 20
Vérdering av finansiella poster till verkligt vérde 18 18
Vérdering av forvaltningsfastigheter till verkligt varde 15196 -1189 -9093 4914
Vérdering av derivat till verkligt vérde 30 40 -30 40
15 226 -1131 -10 -9093 4 992

Réttelse av fel i tidigare rikenskapsar Not 17 forts.

Den uppskjutna skatteskulden i den forsta redovisningen for forvaltningsfastighe- 1000 euro 2009 2008

terna &r retroaktivt rattad med 779 TEUR enligt IAS 8. Bokningen 6kar den upp-
skjutna skatteskulden och minskar eget kapital. Rattelsen hanfor sig till den forsta Forutbetalda intékter:

redovisningen av en tillgangspost enligt IAS 12.15.b. Den paverkar inte resultatet Ovriga réntor och finansiella poster 49 135
per aktie och &r till beloppet lika stort for varje jamforelseperiod. Rattelsens inver-

PN ! o Forsékringsersattning 0 25

kan pa jamforelseuppgifterna ar féljande: Ovriga 226 88

1000 euro 1.1.2008 31.12.2008 275 248

Eget kapital (vriga férutbetalda intdkter &r framst periodiserade kostnader. Koncernen har
Forsta vérde 86 901 81921 inte redovisat nedskrivningar pa fordringar under rakenskapséret. Samtliga for-
Rattat varde 86 122 81142 dringar &r i euro.

Differens -779 -779 . .

Uppskjuten skatteskuld Icke forfallna fordringar 49 26
Féirsta viirde 14 447 4913 Forfallnatill betalning 16 94
Rattat vérde 15 226 4992 Under 30 dagar 10 92
Differens 779 779 30-60 dagar 6 0

Nyckeltalen &r réttade pa motsvarande sitt. Over 60 dagar 0 -

Totalt 65 120

1000 euro 2009 2008

17. Kundfordringar och dvriga fordringar 1000 euro 2009 2008
L&n och 6vriga fordringar 18. Likvida medel

Kundfordringar 65 120 Likvida medel bestar av féljande;
Forutbetalda intékter 275 248 Kontanta medel och bankkonton 211 367
Fordringar utgéende fran poster av skattekaraktir 206 154 Kortfristiga banktillgodohavanden 7 000 3500
546 522 7 211 3867

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2009



IFRS-KONCERNBOKSLUT 2009

19. Noter géllande eget kapital Fond for
Antal aktier ~ Aktiekapital  Overkursfond inbetalt fritt EK  Egna aktier Totalt
1.1.2007 4123000 21027 6109 27 136
Emission och sammanslagning 56 505
Vederlagsfri aktieemission 1:5 20 897 525
Riktad emission 1330000 5001 5001
Overforing -6 109 6109
31.12.2007 26 407 030 21027 0 11110 32137
31.12.2008 26 407 030 21027 0 11110 32137
30.12.2009 Forvérv av egna aktier -182 509 -582 -582
31.12.2009 26 224 521 21027 0 11110 -582 &1 556

Bolagets A- och B-aktier slogs samman 2007 och man beslutade rikta en gratisemission pa 56 505 aktier till innehavare av A-aktier. Dessutom beslutade styrelsen vid
sitt méte 21.3.2007 att utnyttja bemyndigandet for en fondemission dér aktiedgarna fick totalt 20 897 525 nya aktier. Efter sammanslagningen har bolaget en aktiese-
rie vars borskod pa Nasdag OMX Helsinki Oy ar JTK1V. Aktien har inget nominellt varde och det maximala antalet aktier ar inte begransat. Samtliga emitterade aktier &r

fullt betalda.

Not 19 forts.

Overkursfonden

31.5.2007 beslutade en extra bolagsstdmma att minska bolagets éverkurs-
fond genom att till fonden fér inbetalt fritt eget kapital, som ingar i bolagets fria
egna kapital, Gverfora 6 109 TEUR som i bokslutet 31.12.2006 varupptaget i
dverkursfonden.

Fonden for inbetalt fritt eget kapital

| fonden for inbetalt fritt eget kapital ingar 6 109 TEUR som bolaget dverforde
frén overkursfonden 2007 och ett belopp som motsvarar 1,33 miljoner aktier
som vid en riktad emission gavs till Hannu Sohlberg som delbetalning av en
képeskilling (teckningspris 3,76 euro per aktie).

Egna aktier

Fonden for egna aktier innefattar anskaffningsvérdet pa de egna aktier som
koncernen innehar. Under 2009 forvarvade bolaget 182 509 stycken egna ak-
tier for inlosningspriset 3,19 euro per aktie enligt det offentliga kdpeanbu-

det for egna aktier. Anskaffningsvérdet for de forvarvade aktierna uppgick till
582 203,71 euro. Det offentliga kdpeanbudet upphor 15.1.2010.

Omvérderingsfond
Omvarderingsfonden innehaller forandringarna i verkligt varde pa investeringar
tillgéngliga for forsaljning.

Sékringsfond
| sékringsfonden ingér varderingen till verkligt varde av derivatinstrument som
anvands for sékring av kassaflode.

1000 euro 2009 2008
Aktieutdelning
Utdelade dividender, euro 2640703 2640703

Dividend per aktie, euro 0,10 0,10

Styrelsen har efter balansdagen foreslagit att 0,11 euro per aktie
betalas ut i dividend.

20. Finansiella skulder

Langfristiga finansiella skulder varderade till
periodiserat anskaffningsvarde
Banklan 22775 29 405

Kortfristiga finansiella skulder vérderade till
periodiserat anskaffningsvarde
Banklan 0 35983
Avbetalning av langfristiga 1an 6 630 1230
6630 37213

Av skulder under Iangfristigt fraimmande
kapital forfaller till betalning senare
an om fem &r: 7 350 10290

Skuldernas verkliga vdrden dr framstéllda i not 24.

Not 20 forts.

Koncernen har bankldn med bade fast och rorlig rénta. Koncernens gen-
omsnittliga ranta var 4,1 procent 2009 (4,6 % 2008). Av lanen loper 5,4 mil-
joner euro (5,4 MEUR 31.12.2008) med fast rénta och 24,0 miljoner euro
(61,2 MEUR 31.12.2008) med rorlig rénta. Om man beaktar rdnteswapavtalen
ar 93 procent av lanerdantorna omvandlade till fast ranta 31.12.2009 (35 %
31.12.2008). Banklanen forfaller senast 2017 (se not 25). Banklénen, utom
ett lan med fast rdnta pa 5,4 miljoner euro som frfaller 2010 och ett lan pa
5,0 miljoner euro bundet till en méanads euribor som férfaller 2011, ar bundna
till tre ménaders euribor och réntorna faststélls med tre manaders intervaller.

21. Leverantorsskulder och dvriga skulder

1000 euro 2009 2008
Kortfristiga finansiella skulder varderade till
periodiserat anskaffningsvérde

Erhallina forskott 110 146

Leverantorsskulder 330 101

Upplupna kostnader 514 846

Skulder utgaende fran socialskydd och

andra poster av skattekaraktér 437 361
1391 1454

Erhallna forskott bestar av forskott pa investeringar tillgangliga for forsaljning.
Bland kortfristiga erhallna forskott finns dessutom férskott pa hyror 10 TEUR
(48 TEUR) och forskottshyror i form av hyresgarantier 100 TEUR (98 TEUR).

Betydande poster bland upplupna kostnader:

Réntor och finansiella poster 76 479
Personalkostnader 151 126
Ovriga 287 241
Totalt 514 846

Ovriga upplupna kostnader &r framst periodiserade kostnader.

22. Hantering av finansiella risker

Koncernen utsétts i sin Iépande verksamhet for flera finansiella risker: mark-
nadsrisk (framst ranterisk pa verkligt varde, ranterisk pa kassafloden och pris-
risk), kreditrisk och likviditetsrisk.

Syftet med koncernens riskhantering dr att minska fluktuationer i kassafloden,
resultat och balansrékning for att pa sa sétt sakra en effektiv och konkurrens-
kraftig finansiell situation for koncernen. Styrelsen godkéanner de allménna
riktlinjerna for riskhanteringen och koncernens verkstéllande direktdr ansvarar
for det praktiska genomférandet.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2009
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Not 22 forts.

Marknadsrisk - rénterisk for kassaflode och verkligt vérde
Finansiella skulder

Koncernen utsatts for ranterisk genom de rantebédrande skulderna. Ldn med
rorlig rdnta utsétter koncernens kassaflode for ranterisk. Lan med fast ran-
ta utsétter koncernen for ranterisk pé verkligt vérde. Enligt bolagets allman-
na riskhanteringspolicy ska minst 60 procent av kreditstocken l6pa med
fast rdnta. 93 procent av lanen var rantesakrade per 31.12.2009 (35 %
31.12.2008).

Koncernen kan ta &n som antingen Ioper med fast eller rorlig rénta och anv-
anda ranteswapavtal for att na malen som bolaget faststallt i policyn. Pé ba-
lansdagen hade koncernen sex ranteswapavtal (tre 31.12.2008) i euro som
hanfér sig till Ianen. Ranteswapavtalen och lanen &r redovisade enligt princi-
perna forkassaflodessakring i IAS 39.

Pa balansdagen hade koncernen dppna ranteswapavtal i euro enligt vilka den
far en genomsnittlig fast ranta pa 3,8 procent (31.12.2008 4,2 %) och be-
talar en ranta som &r bunden till 3 ménaders euribor. 2009 var 3 manaders
Euribor i medeltal 1,2 procent (4,6 % 2008). 31.12.2009 hade lanen en gen-
omsnittlig maturitet pa 4,5 ar (4,1 &r 31.12.2008) medan den genomsnittliga
rdntan 2009 1ag pa 4,1 procent (4,6 % 2008).

En procentenhets 6kning i marknadsréntorna skulle 6ka koncernens rén-
tekostnader med 9 TEUR (305 TEUR) under de kommande tolv manader-
na. Samma rantedkning skulle hoja det egna kapitalet med 0,8 miljon euro
(0,7 miljon euro) till foljd av férdndring i marknadsvardet pa ranteswapavta-
len. Ovriga variabler antas vara ofdrdndrade och konsekvenserna &r presen-
terade efter skatt.

Rénteswapavtal som &r klassificerade som sékring av kassaflode tas upp i
sakringsfonden under eget kapital och intaktsfors dérifran fore 2017 (not 25).
Kassaflodessakringen 2009 var effektiv och dndringen i verkligt vérde &r i sin
helhet upptagen under eget kapital.

Koncernen har banklan med bade fast och rorlig rénta. Av Ianen Ioper 5,4
miljoner euro (5,4 MEUR 31.12.2008) med fast rénta och 25 miljoner euro
(43,2 MEUR 31.12.2008) med rérlig rdnta. Om man beaktar ranteswapav-
talen loper 28,2 miljoner euro (23,4 MEUR 2008) av lanen med fast réanta.
31.12.2009 Iopte sélunda 93 procent av samtliga lan med fast rénta, eller
var dndrade till fast rénta (35 % 31.12.2008). Hela checkkreditlimiten pa
1 miljon euro (1 MEUR) &r i berdkningarna behandlad som Ian med rérlig
rdnta. Samtliga 1an ar i euro.

Indelningen av dvriga réntebarande skulder
pé balansdagen &r foljande:

1000 euro 2009 2008
Finansiella skulder med fast rdnta

Bankl&n 28 205 23435
Finansiella skulder med rorlig ranta

Banklén 2200 43183
Totalt 30 405 66 618

Finansiella fordringar
Koncernen utsattes under rakenskapsaret for ranterisk pa kassaflode och
verkligt vérde ocksé genom rantebarande fordringar. Koncernen har investe-

rat pengarna fran avyttrade fastigheter i olika finansiella instrument och salun-

da har betydelsen av risker férknippade med finansiella fordringar okat under
rakenskapsaret.

Koncernen investerade 2008 12,5 miljoner euro i en foretagslanekorg (obliga-
tion) hos Nordea. Korgen forfaller 20.6.2010. Foretagslanekorgen ar upptagen
bland Finansiella tillgangar tillgéngliga for forséljning. Foretagslanekorgens av-
kastning ar bunden till tre ménaders euribor. Halva kapitalet, 6,25 miljoner eu-
ro, dr sékrat for rantefluktuationer med ranteswapavtal. Bolaget tillimpar inte

sakringsredovisning pa sakring av foretagslanekorgen och redovisade 2009 en
kostnad pa 55 TEUR (-155 TEUR) pa grund av vardeforandring. Sakringen ger

koncernen en 4,05 procents fast ranta pé kapitalet om 6,25 miljoner euro me-
dan den betalar en rédnta som ar bunden till 3 ménaders euribor. Rénteswapav-
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talet forfaller da foretagslanekorgen forfaller 2010. Den effektiva ranteavkast-
ningen pa foretagslanekorgen var 5,3 procent 2009 (6,9 %). Ranteperioden &r
tre méanader.

Koncernen investerade 11,9 miljoner euro i olika bankers debenturer (Sam-
po, SEB, Handelsbanken) under 2008. Under 2009 forfoll investeringen i SEB
och de 6vriga forfaller under aren 2011 och 2012. Koncernen klassificera-
de debenturerna forst som Finansiella tillgangar som redovisas till verkligt var-
de via resultatrakningen, men omklassificerade dem retroaktivt i enlighet med
andringarna i IAS 39 och IFRS 7 fran Finansiella tillgangar som redovisas till
verkligt varde via resultatrakningen till Lan och fordringar per 1.7.2008. Lan
och fordringar tas upp till periodiserat anskaffningsvarde genom effektiv-
rantemetoden. Det nya anskaffningsvérdet dr debenturernas verkliga védrde
1.7.2008, totalt 11,6 miljoner euro. Den effektiva rantan pa de har debentu-
rerna var 2,9 procent 2009 (5,7 %). Rantan pa debenturerna ar 3 méanaders
euribor plus marginal och rénteperioden &r tre manader.

Upptagna bland Lan och fordringar &r ocksé foljande investeringar; 3 miljoner
i Svensk Exportkredits debenturer (Call 30.6.2010), 0,2 miljoner euro i Rau-
taruukkis masskuldebrev och 1 miljon euro i en tidsbunden bankdeposition.
Rantan pa Svensk Exportkredits debenturer &r bunden till tre manaders euri-
bor och Rautaruukkis masskuldebrev Iéper med fast rénta (5,25 % p.a.). Den
effektiva rantan pé de har 6vriga fordringarna 2009 var 3,1 procent.

Finansiella tillgdngar inkluderar 7 miljoner euro banktillgodohavanden och
kortfristiga depositioner (3,5 MEUR) som kan tas ut pa begaran.

En procentenhets 6kning i marknadsréntorna skulle 6ka koncernens rantein-
takter med 30 TEUR under féljande tolv méanader. Samma rantedkning skul-
le minska eget kapital med 22 TEUR pé grund av forandrat marknadsvérde pa
rénteswapavtalen. Ovriga variabler antas vara of¢randrade och konsekvenser-
na ar presenterade efter skatt.

Marknadsrisk och prisrisk

Koncernen avyttrade under rakenskapsaret den indirekta fastighetsinvesterin-
gen i Sponda Abp:s aktier som framst var gjord under 2008. Salunda ar koncer-
nen inte léngre utsatt for prisrisk pa grund av fluktuationer i marknadspriserna
pa noterade aktier och koncernens prisrisk &r avsevart mindre an tidigare.

Koncernen utsétts for annan prisrisk i och med foretagslénekorgen. Koncer-
nen har klassificerat foretagslanekorgen bland Placeringar tillgangliga for for-
séljning och darmed redovisas forandringarna i verkligt varde mot eget kapi-
tal. Det verkliga vardet pé foretagslanekorgen fluktuerar pa grund av &ndra-
de marknadspriser. Koncernen anvéander det aterkdpsvarde som Nordea anger
som verkligt varde pé foretagslanekorgen.

Kreditrisk
Koncernens policy faststaller investeringspolicyn och kraven pa kreditvardighet
for kunder och motparter vid investeringstransaktioner och derivatkontrakt.

Hyreskontrakt ingds bara med sadana foretag som inte har registrerade be-
talningsanmérkningar. Koncernen har inga stérre koncentrationer av kreditris-
ker eftersom merparten av hyreskontrakten har hyresgarantier. Dessutom fol-
jer man upp och driver in fordringarna kontinuerligt och &ven sma avvikelser i
kassaflddet noteras omedelbart per hyresgést.

Motparterna vid derivatkontrakt och investeringstransaktioner &r foretag med
god kreditvardighet. Det maximala beloppet for koncernens kreditrisk &r det
bokférda vardet pa finansiella tillgangar 31.12.2009.

Koncernen investerade under 2008 24,4 miljoner euro av pengarna fran avyt-
trade forvaltningsfastigheter i penningmarknadsinstrument. Den nordiska -
retagsléanekorgen om 12,5 miljoner euro forfaller 20.6.2010 och ar alloke-
rad pa fem nordiska referensforetag (UPM, M-Real, SAS, Teliasonera och Met-
s0) som alla har samma vikt i referensportfélien (2,5 MEUR). Bolagets ledning
anser inte att den sé kallade insolvensrisken i samband med investeringen ar
sannolik. Koncernen investerade 11,9 miljoner euro i tre nordiska bankers de-
benturer (Sampo, SEB, Handelsbanken). SEB:s debenturer forféll under ra-
kenskapsaret och resten forfaller under 2011 och 2012.

De tio storsta hyresgdsterna representerar 55,2 procent (55,8 %) av bola-
gets totala hyror per ménad och de tio storstas andel av kontraktstocken &r
76 procent (57,9 %). | balansrakningen 31.12.2009 ingick erhalina hyresga-
rantier 100 TEUR (98 TEUR 31.12.2008). Under 2009 erhdll bolaget 35 TEUR



IFRS-KONCERNBOKSLUT 2009

Not 22 forts.

(46 TEUR 2008) i hyresgarantier. | balansrdkningen 31.12.2009 ingick for-
skottshyror till ett vérde av 10 TEUR (48 TEUR 31.12.2008).

Likviditets- och refinansieringsrisk

En forsiktig hantering av likviditetsrisken innebér att koncernen har tillréckligt
likvida medel och marknadsdugliga vardepapper och att tillgangen pa finan-
siering &r sakrad med tillréckliga och bindande kreditlimiter. Ledningen fol-
jer kontinuerligt upp kassaflédesprognoserna och koncernens likviditetsposi-
tion, som técker likvida medel och outnyttjade kreditlimiter. Enligt koncernens
strategi har man for att garantera finansieringen utgétt fran att koncernens
soliditetsgrad ska vara 6ver 50 procent.

Koncernen strévar efter att garantera tillrécklig och flexibel finansiering
genom att ha outnyttjade kreditlimiter. 31.12.2009 fanns det outnyttja-

de kreditlimiter till ett varde av 7 miljoner euro (5 MEUR 31.12.2008). Kre-
ditlimitavtalet géller tillsvidare. Kassadverskotten placeras i korta penning-
marknadsinstrument eller banktillgodohavanden.

Bolaget tecknade cirka 7,8 miljoner aktier fér 9,8 miljoner euro i Sponda
Abp:s emission men avyttrade slutligen hela innehavet i Sponda Abp under
rakenskapséret. Med &tgérderna strévar bolaget efter att oka sin investerings-
kapacitet for bade framtida nyforvarv och bolagets egna foradlingsprojekt.
Med pengarna fran de avyttrade aktierna och teckningsratterna, 53,4 miljo-
ner euro, har bolaget avbetalat 30 miljoner euro krediter lyfta for aktieforvar-
vet &ret innan och investerat 8,5 miljoner euro i penningmarknadsinstrument.

| foljande tabell presenteras koncernens finansiella skulder och nettobeloppen for derivatskulderna uppdelat enligt kontraktens forfallodag pa balans-
dagen. En tabell 6ver nér derivaten forfaller ar presenterad i not 25. Beloppen som anges i tabellen ar odiskonterade kassafldden som grundar sig
pé kontrakten. Loptidsanalysen géller bara finansiella instrument och inkluderar darfor inte lagstadgade skulder.

Balansvérde
31.12.2009
Banklan 29 405
Leverantorsskulder och 6vriga skulder 954
Derivatkontrakt
Rénteswapavtal 1236
31.12.2008
Banklan 66 635
Leverantorsskulder och 6vriga skulder 1093
Derivatkontrakt
Réanteswapavtal 858

Uppskattade odiskonterade kassafloden av penningmarknadsinvesteringar som ingar bland finansiella tillgangar:

Balansvérde

31.12.2009
Lé&n och dvriga fordringar

Debenturinvesteringar 10 920

Banktillgodohavanden 1000
Finansiella tillgangar tillgangliga fér forsaljning

Foretagslanekorg 12 063
31.12.2008
Lé&n och ovriga fordringar

Debenturinvesteringar 11648
Finansiella tillgangar tillgangliga fér forsaljning

Foretagslanekorg 11000

Loptidsanalyserna utgar fran ledningens antaganden péa balansdagen.

Kapitalhantering

Malet med kapitalhanteringen &r att bevara en optimal kapitalstruktur som &r
forenlig med koncernens strategi. Koncernens mal &r att inom ramarna for
bolagets soliditetsmal oka fastighetsbestandet pa ett balanserat och IGnsamt

sétt antingen genom direkta eller indirekta fastighetsinvesteringar. Kapitalstruk-
turen paverkas av resultatet, men ocksa av till exempel aktieutdelning, emissi-
oner, investeringar och avyttringar. Kapitalhanteringen omfattar det egna kapi-

talet i koncernens balansrakning.

Soliditeten beraknas som forhallandet mellan eget kapital och balansomslut-
ning (-erhallna forskott). Soliditeten varierar med konjunkturcyklerna och idag
ar koncernens méalniva for soliditeten minst 50 procent. Soliditetsmalet mot-

svarar en optimal riskniva och kapitalstruktur for koncernen.

Avtalsbaserade under 1-5 over
kassafloden 1ér ar 5ar
-33198 -7 658 -17 745 -7 795

-954 -954
-1370 -342 -874 -154
-76 000 -9 874 -46 837 -19 289

-1 093 -1 093
-945 -171 -609 -165
Avtalsbaserade under 1-5 over
kassafloden 1ér ar 5ar
11100 3000 8100 0

1000 1000
12500 12500 0 0
11900 4000 7900 0
12500 0 12500 0

Koncernens kapitalstruktur och soliditet var foljande:

1000 euro 2009 2008
Réntebdrande frAmmande kapital 29 405 66 618
Réntebdrande fordringar -11 920 -11 648
Ovriga finansiella tillgangar * -19 274 -14 867
Nettoskulder -1789 40 103
Eget kapital 84734 81 921
Balansomslutning 123 037 156 906
Erhélina forskott 110 146
Soliditet 68,9 % 52,3 %

* Ovriga finansiella tillgéngar innefattar bankkonto, kortfristiga banktillgodoha-
vanden och investeringen i den av Nordea forvaltade foretagsldnekorgen.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2009
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23. Bokforda virden pa finansiella tillgangar och skulder klassificerade enligt IAS 39

Lan och dvriga
31.12.2009 fordringar

Finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar tillgangliga for forséljning
Derivatkontrakt

Lé&n och dvriga fordringar 11 920
Kundfordringar och 6vriga fordringar 340
Likvida medel 7211
Summa finansiella tillgdngar 19471

Finansiella skulder

Banklan

Leverantorsskulder och 6vriga skulder
Derivatkontrakt

Summa finansiella skulder

31.12.2008

Finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar tillgangliga for forséljning
Derivatkontrakt

Lé&n och dvriga fordringar 11648
Kundfordringar och 6vriga fordringar 368
Likvida medel 3 867
Summa finansiella tillgédngar 15883

Finansiella skulder

Banklan

Checkkreditlimit

Kundfordringar och Gvriga fordringar
Derivatkontrakt

Summa finansiella skulder

Upptagna till verkligt varde

via resultatrdkningen

104

104

32
32

156

156

24. Verkligt véarde och bokfort varde for finansiella tillgangar och skulder
Tabellen visar verkligt varde och bokfort vérde for respektive finansiell tillgang och skuld, och motsvarar vardena i koncernens balansrakning:

Finansiella tillgangar

Léngfristiga finansiella tillgédngar

Finansiella tillgangar tillgangliga for forséljning
Lé&n och dvriga fordringar

Kortfristiga finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar tillgangliga fér forsaljning
Derivatkontrakt

L&n och 6vriga fordringar

Kundfordringar och 6vriga fordringar

Likvida medel

Summa finansiella tillgangar

Finansiella skulder
Langfristiga finansiella skulder
Banklan
Derivatkontrakt

Kortfristiga finansiella skulder

Banklan

Derivatkontrakt

Leverantorsskulder och Gvriga skulder
Summa finansiella skulder
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NOT

13
14

13
15
14
17
18

24
15

24
15
25

bokfort vérde
2009

7945

12 063
104
3975
340
7211
31638

22775
1204

6630
32
954
31595

Derivat anvianda
for sékring

1204
1204

858
858

verkligt virde
2009

7670

12 063
104
3970
340
7211
31 358

22775
1204

6630
32
954
31595

Tillgdngliga
for forséljning

12 063

12 063

29 405

954

30359

45 481

45 481

66 618

1093

67 711

bokfort vérde
2008

45 481
7671

156
3977
368
3867
61520

29 405
858

37213

1093
68 569

Totalt

12 063
104

11 920
340
7211
31638

29 405
954
1236
31595

45 481
156

11 648
368
3867
61520

66 618

1093
858
68 569

verkligt virde
2008

45 481
6755

156
3824
368
3867
60 451

29410
858

37213

1093
68 574
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25, Forfallotidpunkter for finansiella skulder och ranteswapavtal

Tabellen nedan visar forfallotidpunkterna fér banklan och derivat-
kontrakt (nominella vérden).
Banklan som Rénteswapavtal

forfaller som forfaller
2010 6630 1230
2011 6230 6 230
2012 2700 4 380
2013 BI565) 2915
2014 2940 3300
2015- 7350 4750
Totalt 29 405 22 805

Information om varje klass av finansiella instrument enligt hierarkin

Tillgangar varderade
till verkligt varde  Verkliga varden vid utgéngen av perioden:

31.12.2009 Nivé 1 Nivéa 2 Niva 3

noterade Observerbara Icke
priser indata observerbara
indata

Finansiella tillgangar som tas upp till verkligt varde
via resultatrékningen
Derivat 104 104

Finansiella tillgangar tillgangliga for forsaljning
Féretagslanekorg 12 063
Totalt 12 167 0

12 063
12167 0

26. Ovriga hyreskontrakt
1000 euro 2009 2008

Koncernen som hyresvard
Minimihyror utgdende fran
Ovriga hyreskontrakt som
inte kan hévas

Inom ett &r 9670 6 826
Efter ett &r men inom fem &r 9882 11563
Senare an inom fem ar 1119 3345
Totalt 20671 21734

Det totala beloppet rérliga hyror
intaktsforda under aret 13 24

Koncernen hyr ut sina fastigheter till kontors-, produktions-, affdrs- och lager-
lokaler. Fastigheterna dr klassificerade som forvaltningsfastigheter. Den gen-
omsnittliga [optiden for hyreskontrakten ar 2,1 ar (2,2 ar 31.12.2008).

Not 26 forts.

1000 euro 2009 2008
Koncernen som hyresgéast
Miminihyror betalda utgaende fran Gvriga
hyreskontrakt som inte kan hévas:

Hyra inom ett &r 170 165
Hyra efter ett & men inom fem &r 676 658
Senare an inom fem &r 2 440 2 547

3286 3370

Tre av koncernens forvaltningsfastigheter dr belagna pa Helsingfors stads ar-
rendetomter. Arrendekontrakten ar langvariga och i dem ingér indexvillkor
(kontrakten dr bundna vid levnadskostnadsindexet). | resultatrékningen for
2009 ingar hyresutgifter betalda utgaende fran évriga hyreskontrakt

170 TEUR (159 TEUR 2008).

27. Ansvarsforbindelser
Sékerheter stéllda for egna skulder och skulder med fastighetsin-
teckningar som sékerhet

Banklan 29405 66618

29405 66618
Intecknade pantbrev 20 361
Pantsatta forvaltningsfastighetsaktier 32919 23565
Pantsatta finansiella vardepapper, bokfort varde 57129
Hyres- och leasingsakerheter for egen del 258 268

Ovriga ekonomiska ansvarsforbindelser

Moms-kontrollansvar vid fastighetsinvesteringar 382 731

Fastighetsbolagen i koncernen &r enligt 11 § i den fornyade momslagen
skyldiga att kontrollera mervardesskatteavdragen som de gjort for fastighets-
investeringar och aktiverade ombyggnadskostnader, om den skattebelagda
anvandningen av fastigheten minskar under kontrollperioden (5-10 ar).

28. Personer som tillhor den inre kretsen
Julius Tallberg-Fastigheter Abp ingdr i en koncern vars moderbolag
ar Oy Julius Tallberg Ab (Julius Tallberg-Fastigheter Abp = JTF,
moderbolag Oy Julius Tallberg Ab = JT)

Susanna Renlund, styrelseordférande JTF och styrelseledamot JT
Thomas Tallberg, styrelseledamot JTF och styrelseordférande JT
Markus Fogelholm, styrelseledamot JTF

Magnus Bargum, styrelseledamot JTF

Kaj Hedvall, styrelseledamot JTF

Kari Sainio, styrelseledamot JTF

Martin Tallberg, styrelseledamot JT och verkstéllande direktor for JT
Marja Tallberg, styrelseledamot JT

Nina Tallberg, styrelseledamot JT

Tuomas Sérkilahti, styrelseledamot JT

Kaj-Gustaf Bergh, styrelseledamot JT

Jenny Renlund, suppleant JT

Kari Arra, suppleant JT

Martti Leisti, verkstallande direktor for JTF

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2009
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Koncernen Julius Tallberg-Fastigheter Abp bestar av foljande moderbolag och dotterbolag:

Koncernens Moderbolagets
Foretag Hemort dgarandel dgarandel
Moderbolaget Julius Tallberg-Fastigheter Abp Esbo
Koy Espoon Suomalaistentie 7 Esbo 100 % 100 %
Koy Gyldenintie 2 Helsingfors 100 % 100 %
Koy Helsingin Valimotie 2 Helsingfors 100 % 100 %
Koy Tiilitie 8 Vanda 100 % 100 %
Koy Tiilitie 10 Vanda 100 % 100 %
Koy Petikon Palvelutalo Vanda 100 % 100 %
Koy Sirrikujan Teollisuustalo Helsingfors 100 % 100 %
Koy Kivensilmankuja 2 Helsingfors 100 % 100 %
Koy Helsingin Hoyld&dmatie 2 Helsingfors 100 % 100 %
Koy Helsingin Rélssintie 10 Helsingfors 100 % 100 %
Koy Tietéjéntie 12 Espoo Esbo 100 % 100 %
Koy Luomannotko 3 Esbo 100 % 100 %
Koy Kappelitie 6 Esbo 100 % 100 %
Oy Soffcon Kiinteistd Ab Esbo 100 % 100 %
Koy Liukumé&entie 15 Helsinki Helsingfors 100 % 100 %
Koy Suutarilan Huoltokeskus Helsingfors 100 % 100 %
Koy Suutarilan Lamppupolku Helsingfors 100 % 100 %
Koy Nummelan Juuritie 7 Vichtis 100 % 100 %
Koy Ayritie 4 Vantaa Vanda 100 % 100 %
Koy Vantaan Ayri Vanda 100 % 100 %
Ovriga foretag som ingér i koncernen Oy Julius Tallberg Ab; Oy Soffco Ab

Tallberg Roboma Oy Ab
Helsingfors Institution for Bioimmunoterapi Ab

Oy Neurofood Ab

Ekomans Oy

Riverbank Ol
Foljande transaktioner gjordes med foretag som tillhér den inre kretsen 2009  Anskaffningar ~ Forséljning Fordringar Skulder
Oy Julius Tallberg Ab 20 43
Helsingfors Institution for Bioimmunoterapi Ab 27
Oy Soffco Ab 0

Totalt 20 70 0 0

2008  Anskaffningar Forséljning Fordringar Skulder

Oy Julius Tallberg Ab 22 42
Helsingfors Institution for Bioimmunoterapi Ab 26
Oy Soffco Ab 32
Totalt 22 100 0 0

Inga kreditforluster foljde av transaktioner med foretag som tillhor den inre kretsen.

1000 euro 2009 2008 29. Handelser efter balansdagen

Anstéliningsformaner for ledningen Bolaget gav 20.1.2010 ut ett meddelande angéende totalresultatet

Léner och 6vriga kortfristiga personalfdrmaner 260 277 av kdpeanbudet for egna aktier och 1 060 864 stycken afférer gjorda

Styrelseledamoter 90 94 2010 clearades 26.1.2010. Bolaget innehar efter dessa afférer totalt
Inga pensionsataganden, ansvarsforbindelser eller 1243 373 stycken egna aktier. Antalet utestdende aktier efter kdpean-
stéllda sakerheter budet &r 25 163 657 aktier (31.12.2009 26 224 521 aktier). Det

Verkstallande direktérens 16n och naturaférmaner 170 183 totala vdrdet pé de forvérvade egna aktierna uppgick till 3,97 MEUR.
Frivillig pensionsforsakring, avgiftsbaserad 11 10 Bolaget gav en képorder till bérsen for att frén och med 26.1.2010
Inga ansvarsforbindelser eller stéllda sékerheter forvarva egna aktier till priset 3,19 euro per styck. 19.3.2010 upphor

bolaget att noteras pa bérsen.
Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s verkstallande direktor Martti Leisti har meddelat

styrelsen att han dmnar ga i pension 2010 och bolagets styrelse har utndmnt DI
Hannu Vuorela till ny verkstéllande direktr for bolaget fran och med 1.5.2010.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2009
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NYCKELTAL 2009 2008 2007 2006 2005
FEM AR | SAMMANDRAG IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Omsattning, miljoner € 10,0 10,2 11,4 10,4 9,8
Rorelsevinst, miljoner € 0,8 -0,5 16,2 22,2 10,6
% av omséttningen 7,8 -5,2 141,6 212,2 108,5
Vinst fére skatt, miljoner € 8,5 -0,8 14,2 20,7 9,3
% av omsattningen 84,6 -7,9 1244 197,9 94,7
Rakenskapsarets resultat 6,3 -0,5 10,5 15,3 6,7
% av omséttningen 62,6 -51 91,4 146,7 68,9
Avkastning pa eget kapital, % 7,6 -0,6 13,2 23,3 12,3
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 8,4 1,0 13,1 21,2 11,6
Soliditet, % 68,9 51,8 56,5 57,2 53,9
Bruttoinvesteringar, miljoner € 1,0 2,6 37,7 53 7,2
% av omséttningen 10,3 25,8 329,6 50,4 79,5
Hyreskontrakt, miljoner € 20,7 21,7 31,8 36,0 41,0
Antalet anstéllda i snitt 7 6 B 4 4
Resultat per aktie, € 0,24 -0,02 0,41 0,62 0,28
Eget kapital per aktie, € 3,23 3,07 3,26 2,92 2,35
Dividender, 1 000 € 2885%) 2 641 2 641 1402 1278
Dividend per aktie, € 0,117 0,10 0,10 0,06 0,05
Dividend av resultatet, % 44,9 -507,0 25,3 91 13,1
Direktavkastning, % 35 5,8 88 1,8 2,3
P/E-tal 13,39 -95,31 7,38 5,03 8,07
Hogsta aktiekurs, € 3,19 3,03 4,10 3,28 2,35
Lé&gsta aktiekurs, € 1,94 1,61 2,80 2,17 1,57
Aktiens medelkurs under rakenskapsaret, € 2,53 2,38 3,50 2,56 1,96
Aktiekurs 31.12 3,18 1,88 3,00 3,12 2,23
Marknadsvérdet for aktiestocken
Aktie, 1 000 € 83 394 49 645 79 221 77100 55248
Omsattningsvolym fér aktierna, 1 000 € 2767 2138 2 842 1771 6577
Antalet omsatta aktier, stycken 991 983 946 056 826 869 689 670 3733830
Antalet omsatta aktier, % 3,8 3,6 3,2 2,8 15,1

Végt medeltal av antalet
emissionsjusterade aktier

under rakenskapsaret (1 000 st.) 26 406 26 407 25717 24738 24738
Antal emissionsjusterade aktier
vid utgangen av rakenskapsaret (1 000 st.) 26 225 26 407 26 407 24738 24738

%2009 styrelsens forslag

FORMLER FOR BERAKNING AV NYCKELTAL

o, ' Rékenskapsperiodens vinst — eller forlust 100
0 — X
T [ R hEl (), % - Eget kapital + minoritetsandel + reserveringar (i genomsnitt under aret)

N ! Resultat fore skatt + rdntekostnader och andra finansiella kostnader
G ) R R (L), - Balansomslutning - rantefria skulder (i genomsnitt under éret) X100
Soliditet, % _ Eget kapital+minoritetsimdelJ:reserveringar 100
Balansomslutning - erhallna forskott
Rékenskapsperiodens resultat hanforligt till moderbolagets &gare
Vagt medeltal av emissionsjusterat antal aktier
Eget kapital + reserveringar
Emissionsjusterat antal aktier vid utgéngen av rakenskapsperioden

Dividend per aktie for rakenskapsperioden

Resultat per aktie (€) =

Eget kapital per aktie (€) =

Dividend per aktie (€) = = — -
Végt medeltal av emissionsjusterat antal aktier

Dividend / Resultat (%) ~  Dividend per aktie X100
Resultat per aktie

Direktavkastning (%) = Dividend / ?kt.ie - - ———— 5 : x100
Aktiens emissionsjusterade borskurs (genomsnittlig) vid utgangen av rakenskapsperioden

P/E-tal _ Aktiens emissionsjusterade borskurs (genomsnittlig) vid utgangen av rakenskapsperioden
Resultat/aktie

Total aktieomsattning i euro

Aktiens genomsnittliga borskurs = S -
Det emissionsjusterade antalet omsatta aktier

Aktiestockens marknads vérde = Antalet aktier x sista avslutskursen for rakenskapsperioden

Nettokassaflode fran rorelsen

Nettokassaflode fran rorelsen per aktie =
> © Végt medeltal av emissionsjusterat antal aktier
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26 [FRS-KONCERNBOKSLUT 2009

AKTIEKAPITALETS STRUKTUR

Stycken % Roster %
Aktier 26 407 030 100 26 407 030 100
AKTIEAGARE ENLIGT NARINGSGREN 31.12.2009

Aktiedgare Aktier

Néringsgren Stycken % Stycken %
Privatforetag 31 6,78 % 20550 970 77,82 %
Finansinstitut och férsékringsinrattningar 5 1,09 % 196 894 0,75 %
Hushall 415 90,81 % 5552 354 21,03 %
Icke vinstdrivande organisationer 1 0,22 % 6 0,00 %
Utomlands 2 0,44 % 32 600 0,12 %
Forvaltarregistret 3 0,66 % 74 206 0,28 %

457 100,00 % 26 407 030 100,00 %

FORDELNING AV AKTIEINNEHAV ENLIGT STORLEKSKLASS 31.12.2009

Aktieagare Aktier
Antal aktier Stycken % Stycken %
1-100 75 16,52 3995 0,02
101 - 1000 223 48,89 102 868 0,39
1001 - 10 000 119 26,21 377 520 1,43
10 001 - 100 000 28 5,78 665113 2,52
100 001 - 1 000 000 8 1,77 3063 400 11,6
1000 001 - 99 999 999 4 0,88 22194134 84,04
457 100,00 26 407 030 100,00

31.12.2009 hade styrelseledaméterna och verkstéllande direktéren ett direktinnehav pa sammanlagt 1 953 082 aktier, som medfor en dgarandel och ett réstvarde pa 7,39 procent i bolaget.
Féretag under styrelseledaméternas och verkstéllande direktdrens bestdmmande inflytande vilka dger aktier i bolaget ar Oy Julius Tallberg Ab och Oy Montall Ab. Dessa féretag innehade
sammanlagt 16 665 162 aktier, vilka medfor en dgarandel och ett rostvarde p& 63,1 procent i bolaget.

STORSTA AKTIEAGARE 31.12.2009

Aktier och rdster Av aktierna och rosterna

Aktieagare Stycken %
Oy Julius Tallberg Ab 16 654 242 63,07
Oy Mogador Ab 2704 000 10,24
Tallberg Thomas 1505 892 5,70
Sohlberg Hannu 1330 000 5,04
Tallberg Martin 916 044 3,47
Rosaco Oy Ab 592 010 2,24
Renlund Susanna 426 936 1,61
Tallberg Nina 341 820 1,29
UB Finance Oy Ab 274 081 1,04
Julius Tallberg-Fastigheter Abp 182 509 0,69
Helsinki Investment Trust Oy 180 000 0,68
Nieminen Jorma 150 000 0,57
Ovriga 1149 496 4,36
26 407 030 100,00
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MODERBOLAGETS BOKSLUT

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

1000 euro not
OMSATTNING 1
Ovriga rérelseintakter 2
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar

Ovriga rérelsekostnader

RORELSEVINST

Finansiella intdkter och kostnader ®
Rénte- och finansiella intakter

Réntekostnader och
dvriga finansiella kostnader

VINST FORE EXTRAORDINARA POSTER

Extraordinéra poster + / - 6

VINST FORE BOKSLUTSDISPOSITIONER
OCH SKATTER

Direkta skatter 7

RAKENSKAPSARETS VINST

1.1.-31.12,
2009

10017
8974

-951

-26

-6 948

11 066

2202

-2434
-232

10833

3152

13 985

-2818

11 167

1.1.-31.12.
2008

10 223
31763

-827

-32

-7 882

33245

3355

-2162
1192

34 437

34 437

-8 867

25570

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

1.1.-31.12,

1000 euro 2009

KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET

Rakenskapsarets vinst 11 167
Justeringar
Transaktioner som inte medfort
in- eller utbetalningar
Ovriga rérelseintakter -8 974
Extraordindra intékter -3152
Avskrivningar och nedskrivningar 26
Finansiella poster 232
Skatter 2818
Foréndringar i rorelsekapital
Foréndringar i kund- och dvriga fordringar -140

Fordandringar i leverantérs- och dvriga skulder 719
Betalda réntor och finansiella kostnader -2721
Erhélina rantor och finansiella intakter 2327
Betalda skatter -485
KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET 1819
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGAR

Investeringar i immateriella och materiella

tillgdngar -1
Ovriga investeringar -18 668
Intakter fran avyttrade investeringar 61 828
Skatter for avyttrade investeringar -1181
NETTOKASSAFLODE FRAN INVESTERINGAR 41 978
KASSAFLODE FRAN FINANSIERING
Upptagna lan 35500
Aterbetalning av Ian -72730
Forvarv av egna aktier -582
Betald aktieutdelning -2 641
KASSAFLODE FRAN FINANSIERING -40 453
Forandring i likvida medel 3344
Likvida medel i bérjan av rékenskapsaret 1.1 3867
Likvida medel i slutet av rdkenskapséret 31.12 7 211

1.1.-31.12.
2008

25570

-31763
32
-1192
8 867
-852
-156

-1 945
3222
-696

1088

-10

-59 044

47 634

-8 958

-20378

43 504

-17 706

-2 641

23157

3867

3867
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MODERBOLAGETS BOKSLUT

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
1000 euro Not 2009 2008 1000 euro Not 2009 2008
AKTIVA PASSIVA
BESTAENDE AKTIVA EGET KAPITAL 13
Aktiekapital 21 027 21027
IMMATERIELLA TILLGANGAR 8 Overkursfond 0 0
Immateriella rattigheter 0 2 Fonden for inbetalt fritt eget kapital 10 528 11110
Vinst for tidigare rakenskapsar 28 437 5508
MATERIELLA TILLGANGAR 9 Rakenskapsarets vinst 11167 25570
Maskiner och inventarier 75 99 71159 63 215
75 99
FRAMMANDE KAPITAL
INVESTERINGAR 10 Langfristigt frimmande kapital 14
Andelar i féretag inom L&n fran finansinstitut 22775 29 405
samma koncern 38 644 39 650 22775 29 405
Fordringar hos foretag inom Kortfristigt frammande kapital 15
samma koncern 33698 35013 Lan frén finansinstitut 6630 37230
Ovriga aktier och andelar 0 34 401 Erhélina forskott 10 48
72 342 109 065 Leverantdrsskulder 117 47
SUMMA BESTAENDE AKTIVA 72417 109 165 Skulder till féretag inom samma koncern 1050 6127
Upplupna kostnader 2490 1380
SUMMA BESTAENDE AKTIVA Ovriga kortfristiga skulder 212 168
Langfristiga fordringar 11 10510 44999
Ovriga &ngfristiga fordringar 7874 20172
Kortfristiga fordringar SUMMA FRAMMANDE KAPITAL 33 285 74 404
Kundfordringar 17 96
Ovriga fordringar 209 133 PASSIVA TOTALT 104 443 137 619
Forutbetalda intakter 12 234 215
Finansiella tillgangar 16 483 3970
Kassa och banktillgodohavanden 7211 3867
SUMMA RORLIGA AKTIVA 32027 28 454
AKTIVA TOTALT 104 443 137 619
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MODERBOLAGETS BOKSLUT

NOTER TILL MODERBOLAGETS BOKSLUT

1000 euro 2009 2008 1000 euro 2009 2008
1. Omsittning BESTAENDE AKTIVA
Hyresintakter 10 002 10216 8. Immateriella tillgangar
Ovriga forsaljningsintakter 15 7 Immateriella réttigheter
10017 10223 Anskaffningsvarde 1.1 24 24
2. Ovriga rorelseintikter Okning 1.1-31.12 0 0
Realisationsvinster och -forluster 8974 31740 Anskaffningsvérde 31.12 24 24
pé investeringar (Sponda Abp) Ackumulerade av- och nedskrivningar 1.1 -23 21
Ovriga rorelseintikter 0 23 Avskrivningar 1.1-31.12 -1 -2
8974 31763 Bokfort varde 31.12 0 1
3. Personalkostnader 9. Materiella tillgangar
Loner, arvoden och tantiem 758 664 Maskiner och inventarier, anskaffningsvérde 1.1 172 162
Pensionspremier 114 101 Okningar 1.1-31.12 1 10
Ovriga lonebikostnader 79 62 Minskningar 1.1-31.12 0 0
951 827 Anskaffningsvdrde 31.12 173 172
Ackumulerade av- och nedskrivningar 1.1 -73 -42
Antalet anstéllda i genomsnitt Ackumulerade avskrivningar pa minskningar 0 0
under rakenskapséret 7 6 Avskrivningar 1.1-31.12 -25 -31
Arvoden till ledningen Bokfort varde 31.12 75 99
Styrelsearvoden 90 94
L6ner och arvoden till verkstéllande direkiéren 171 183 10. Investeringar
A Aktier i dotterbolag
ensionsataganaen ] 0
Persﬂonaleﬂn i?ar ett frivilligt pensionssystem dar k“ost“nacliema ar48732,29 eqro Arg:;?]‘;:rg;s?id; ] 1 1 ; 39 652 e ggg
per &r. Utéver detta och den lagstadgade ArPL-forsékringen har varken lednin-
gen eller personalen andra pensionssystem. Minskningar 1.1-31.12 -1009 -673
Anskaffningsvérde 31.12 38 644 39 650
4. Avskrivningar
Ovriga 1&ngfristiga utgifter 1 2 Det bokférda vardet pa aktier i dotterbolag &r 38,6 miljoner euro. Skillnaden

mellan verkligt vérde och bokfért vérde ar 19,4 miljoner euro. For atta

dasiigijonlientlicy ;g 22 fastighe_t_sbolag understiger det bokfbrda vérdet det verkﬁljga véi“rdet med
23,9 miljoner euro och for tolv bolag 6verstiger det bokférda vardet det
5. fi“a“Sie"a intékter och kostnader verkliga vardet med 4,5 miljoner euro. Man beddmer att évervérderingen
Ovriga rénte- och finansiella intakter inte ar bestaende och vasentlig.
Frén foretag inom samma koncern 1001 1683 i
Frén debenturer och foretagslan 850 1138 Ovriga aktier
Fran 6vriga 351 533 Anskaffningsvarde 1.1 34 401 0
Rénte- och finansiella kostnader Okningar 1.1-31.12
Till féretag inom samma koncern -152 -41 Sponda Abp 0 34 401
For dvriga -2282 2121 Minskningar 1.1-31.12
Finansiella intdkter och kostnader totalt -232 1192 Sponda Abp -34 401 0
0 34 401
6. Extraordindra poster
Fusionsvinst 3152
3152
7. Skatt
P& avyttrade investeringar 2333 8171
P& huvudsaklig verksamhet 485 696
2818 8 867
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MODERBOLAGETS BOKSLUT

NOTER TILL MODERBOLAGETS BOKSLUT

1000 euro

11. Langfristiga fordringar
Rautaruukki Féretagslan
Nordea Foretagslanekorg
Sampo Bank Debentur
Svenska Handelsbanken Debentur

2009

202
0
3825
3 847
7874

2008

0

12 500
3825
3847
20172

Langfristiga fordringar fran koncernbolag ar lanefordringar (koncernkonto)

12. Kortfristiga fordringar

Betydande poster bland resultatregleringar:

Rantefordran pa investeringar och

depositioner 29
Fordringar pé derivatkontrakt 11
Forséakringsersattningar 0
Periodiserade hyresgastforandringar 192
Ovriga fordringar 2
234
13. Eget kapital .
2008 aktier
Aktier totalt 26 407 030
Egna aktier 31.12.2008 0
2009
Aktier totalt 26 407 030
Egna aktier 31.12.2009 182 509
1000 euro 2009
Aktiekapital 1.1 21027
Aktiekapital 31.12 21 027
Fonden for inbetalt fritt eget kapital 1.1 11110
Inldsen av egna aktier -582
Fonden for inbetalt fritt
eget kapital 31.12 10528
Ackumulerade vinstmedel 1.1 31077
Dividendutdelning -2 641
Rakenskapsarets resultat 11167
Ackumulerade vinstmedel 31.12 39 603
Eget kapital totalt 71 158
Utdelningsbara medel 50 131

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2009

135
31
25
18

6

215

Bokfort varde
1 000 euro

21 027

21 027

2008
21 027
21027

11110

11110

8148
-2 641
25570
31077

63215
42187

1000 euro 2009

14, Langfristiga skulder
Skulder som forfaller om
5 ar eller senare

L&n fran finansinstitut 7 350
15. Kortfristiga skulder
Réntefria kortfristiga skulder 2 830
Réntebdrande kortfristiga skulder 7680
10510
Skulder till foretag inom samma koncern

Kortfristiga 1an fran dotterbolag 1 050

Betydande poster bland resultatregleringarna
Skatter 1948
Réntor 76
Sakringsskulder (swap) 121
Personalkostnader 144
Periodiserade poster, bl.a. Arilsvigen 185
Ovriga 16
2490

16. Skyldigheter forknippade med derivatavtal
Rénteswapavtal
Skuld pa ranteswapavtal,

nominellt vérde 28 420

Rénteswapavtal, verkligt varde -1 236

Fordran pé ranteswapavtal,

nominellt varde 6 250

Rénteswapavtal, verkligt véarde 104
Varde pa underliggande tillgangar 57 805
Marknadsvérde -1132

17. STALLDA SAKERHETER
Skulder med fastighetsinteckningar som sékerhet

Lan fran finansinstitut

Lan 29 405
Sékerheter

- aktier i fastighetsbolag 32919

- pantsatta finansiella vardepapper 0

Sékerheter totalt 32919

18. Forsakringsvarden 31.12.2009

2008

10290

1642

43 357

44 999

6127

765

479

126

10
1380

18 035
-858

6250
156

18 035
-858

66 635

23 566
58 543

82109

Bolaget har en avbrottsforsékring for hyresintakter (12 man.).

Bolaget har sina forsdkringar i Fennia och Pensions-Fennia

sedan 1.1.2004.



MODERBOLAGETS FORSLAG TILL VINSTUTDELNING

Moderbolagets utdelningsbara medel uppgar till 50 131 497,60 euro, varav 11 167 076,83 euro ir rikenskapsérets vinst.

Styrelsen foreslér bolagsstimman en aktieutdelning p 0,11 euro per aktie.

Styrelsen anser att den féreslagna vinstutdelningen inte dventyrar bolagets soliditet.

UNDERSKRIFTER TILL VERKSAMHETSBERATTELSEN OCH BOKSLUTET

Susanna Renlund

Markus Fogelholm

Esbo, den 17 februari 2010
Thomas Tallberg

Kaj Hedvall

Kari Sainio

Vi har idag avgivit vir revisionsberittelse dver den av oss utforda revisionen.

Esbo, den 17 februari 2010

PricewaterhouseCoopers Oy
CGR-samfund
Kim Karhu, CGR

REVISIONSBERATTELSE

Magnus Bargum

Martti Leisti
verkstillande direktor

Till Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s bolagsstimma

Vi har granskat Julius Tallberg-Fastigheter
Abp:s bokforing, bokslut, verksamhetsberit-
telse och férvaltning for rikenskapsaret 1.1—
31.12.2009. Bokslutet omfattar koncernens
balansrikning, rapport 6ver totalresultat, en
sammanstillning av férindringar i eget kapital,
kassaflddesanalys och noter till bokslutet och
moderbolagets balansrikning, resultatrikning,
finansieringsanalys och noter till bokslutet.

Styrelsens och verkstallande
direktorens ansvar

Styrelsen och verkstillande direktéren ansva-
rar for upprittandet av bokslutet och verksam-
hetsberittelsen, och for att koncernredovisning-
en ger korrekta och tillrickliga uppgifter som
ir i overensstimmelse med de internationel-
la redovisningsstandarderna (IFRS) som anta-
gits av EU, och att bokslutet och verksamhets-
berittelsen ger korrekta och tillrickliga upp-
gifter i dverensstimmelse med de stadganden
och bestimmelser som i Finland giller for upp-
rittande av bokslut och verksamhetsberittel-
se. Styrelsen svarar for att kontrollen av bok-
foringen och den ekonomiska forvaltningen 4r
ordnad p3 ett indamalsenligt sitt och verkstil-
lande direkedren for att bokféringen 4r lagen-
lig och den ekonomiska férvaltningen ordnad
pa ete tillforlitligt sice.

Revisorns skyldigheter

Revisorn bér skita granskningen enligt god revi-
sionssed i Finland och utgdende frin den ge sitt
utldtande om bokslutet, koncernredovisningen

och verksamhetsberittelsen. God revisionssed
kriver att man foljer yrkesetiska principer och
planerar och genomfdr revisionen pa ett sddant
sdtt att man i rimlig grad kan forsikra sig om att
det i varken bokslutet eller verksamhetsberittel-
sen finns visentliga brister och att ledaméterna
i moderbolagets styrelse och verkstillande direk-
toren har agerat i enlighet med aktiebolagslagen.

Med revisionsétgirderna bér man kunna
forsikra sig om att siffrorna och de dvriga upp-
gifterna i bokslutet och verksamhetsberittelsen
ir korrekta. Valet av dtgirder grundar sig pd re-
visorns bedomning och uppskattning av risker-
na for att det i bokslutet eller verksamhetsbe-
rittelsen finns visentliga brister som beror pd
oegentligheter eller fel. D& man planerar néd-
vindiga granskningsdtgirder gor man dessut-
om en bedémning av den interna kontrollen
i samband med upprittandet och framstillan-
det av bokslutet och verksamhetsberittelsen.
Dessutom bedémer man den allminna fram-
stillningen av bokslutet och verksamhetsbe-
rittelsen, redovisningsprinciperna och bedém-
ningarna som féretagsledningen gjort vid upp-
rittandet av bokslutet.

Revisionen #r gjord i enlighet med god revi-
sionssed i Finland. Enligt vr uppfattning har vi
vidtagit tillrickliga och dindamalsenliga gransk-
ningsatgirder for att kunna ge vért utldtande.

Utlatande om koncernredovisningen

Vart utldtande 4r att koncernredovisningen ir
i 6verensstimmelse med de internationella re-
dovisningsstandarderna (IFRS) som antagits av

EU och ger korrekta och tillrickliga uppgifter
om koncernens ekonomiska stillning och re-
sultatet och kassaflodena av dess verksamhet.

Utlatande om bokslutet och
verksamhetsheréttelsen

Virt utlitande ir att bokslutet och verksam-
hetsberittelsen 4r i 6verensstimmelse med stad-
ganden och bestimmelser som i Finland giller
for upprittande av bokslut och verksamhetsbe-
rittelse och ger korrekta och dillrickliga upp-
gifter om resultatet och den ekonomiska still-
ningen i koncernen och moderbolaget. Upp-
gifterna i verksamhetsberittelsen och bokslutet
star inte i strid med varandra.

Helsingfors den 17 februari 2010

PricewaterhouseCoopers Oy

CGR-samfund

KimKarhu
CGR
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32 CORPORATE GOVERNANCE

KOD FOR BOLAGSSTYRNING,
ALLMANT

Bolaget foljer insiderdirektivet som ir utfirdat
av Nasdag OMX Helsinki Oy och den rekom-
mendation om kod f6r bolagsstyrning for bérs-
noterade bolag som ir faststilld av Viirdepap-
persmarknadsféreningen r.f. och tridde i kraft
den 1 januari 2009.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s bolagsor-
gan som bestdr av bolagsstimman, styrelsen
och verkstillande direktéren ansvarar for kon-
cernens forvaltning och verksamhet.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ir Julius Tallberg-Fastigheter
Abp:s hogsta beslutande organ dir aktieigarna
tar del i styrning och kontroll av bolaget. Or-
dinarie bolagsstimma ska hdllas en ging per
ar fore utgdngen av juni ménad. Extra bolags-
stimma kan hallas vid behov. Under bolags-
stimman har aktiesigare méjlighet att utnyttja
sin yttranderitt och rostrite. Verkstillande di-
rekedren, styrelseordféranden och ett tillrick-
ligt antal styrelseledaméter bér nirvara vid bo-
lagsstimman. Person som for forsta géngen ir
nominerad till styrelseledamot ska delta i den
bolagsstimma som fattar beslut om inval svi-
da den inte har giltiga skil att utebli.

De viktigaste drendena som bolagsstimman
beslutar om:
- Faststiller antalet styrelseledaméter
- viljer styrelsemedlemmarna
- faststiller arvoden och ekonomiska
formaner for medlemmarna i styrelsen
och utskotten
- viljer redovisare och faststiller
redovisarens arvode
- godkinner bokslutet
- ansvarsfrihet for verkstillande
direktdren och styrelsen
- dndringar i bolagsordningen
- héjning av aktiekapital
- utdelning av bolagets medel,
till exempel vinstutdelningen

Enligt § 9 i bolagsordningen ska kallelse till
bolagsstimma publiceras p& bolagets webbsi-
dor tidigast tre (3) minader och senast tjugo-
en (21) dagar fore stimman. Meddelande om
bolagsstimman publiceras dessutom i en dags-
tidning som regelbundet utkommer pa bola-
gets hemort eller postas till aktiefigarna till den
adress som finns i bolagets aktiebok. I kallelsen
till bolagsstimma nimns bl.a.
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- plats och tidpunkt for stimman

- forslag till dagordning for bolagsstimman

- forslag till styrelsemedlemmar och
styrelsekandidaternas personuppgifter

- forslag till revisor

- beskrivning éver vilket forfarande
aktiedgare bor folja for att kunna delta
och résta i bolagsstimman

- ritten att delta i bolagsstimman och
den sd kallade avstimningsdagen
som faststiller rostritten

- platsen dir bolagsstimmohandlingarna
och beslutsférslagen finns tillgingliga

- adressen till bolagets webbsidor

Ovannimnda och féljande uppgifter liggs till-
gingliga for aktiesigare pd bolagets webbsidor
minst 21 dagar fére bolagsstimman:

- det totala antalet aktier och réstritter
per aktieslag den dag man kallat till
bolagsstimma

- handlingar som ska presenteras for
bolagsstimman

- styrelsens eller andra behériga organs
beslutsforslag

- drende som tagits med i dagordningen
for bolagsstimman men som saknar
beslutsforslag

STYRELSEN
Bolagets styrelse bestdr av fem till dtta ordina-
rie ledaméter.

Styrelsen 4r beslutfor nir dver hilften av le-
daméterna ir nirvarande.

Styrelseledaméterna ska ge styrelsen till-
rickliga uppgifter s att deras kompetens och
oavhingighet kan bedémas och informera sty-
relsen om eventuella dndringar i uppgifterna.

Styrelseledaméterna utses for ett ar i ta-
get, s& att deras mandat borjar dd den ordina-
rie bolagsstimman som gjort valet 4r avslutad
och slutar d4 niista ordinarie bolagsstimma 4r
avslutad. Styrelsen bestar for nirvarande av sex
ledaméter. Ingen av dem innehar uppdraget
som huvudsyssla.

Styrelsen utser inom sig ordférande och vi-
ce ordférande for ett &r i taget.

En person som utses till ledamot i styrelsen
ska ha den kompetens som uppdraget kriver
och tillriickligt med tid for att kunna igna sig
4t uppdraget. Majoriteten av styrelsens leda-
méter ska vara oberoende av bolaget. Minst tvd
av de ovannimnda ledaméterna ska dessutom
vara oberoende av bolagets storre akticdgare.

Enligt styrelsens beddmning stir fyra av
styrelseledaméterna som utsdgs pd ordinarie
bolagsstimman den 18 mars 2009 i oberoen-
de stillning till bolaget och bolagets viktigaste
aktiedgare, de ir Magnus Bargum, Markus Fo-
gelholm, Kaj Hedvall och Kari Sainio.

Verkstillande direktoren 4r inte ledamot
i styrelsen, men deltar regelbundet i styrelse-
métena som representant for bolagets operati-
va ledning. Verkstillande direktdren 4r sekre-
terare i styrelsen.

Styrelsen ansvarar for bolagets [6pande for-
valtning och ska se till att verksamheten ir or-
ganiserad pa ett indamalsenligt siitt. Styrelsen
ska kontrollera och 6vervaka foretagsledning-
en, utnimna och avsitta bolagets verkstillan-
de direkedr, godkinna bolagets strategiska mal,
principerna for riskhanteringen och beldnings-
systemet och sikerstilla att bolaget har ett vil-
fungerande ledarskapssystem. Styrelsen ska
ocksd godkinna bolagets policy for hantering
av finansiella risker. Styrelsens uppgift ir att ta
till vara bolagets och samtliga aktiedgares in-
tressen. Ledaméterna i styrelsen foretrdder in-
te sidana intressen eller parter som foreslagit
dem for styrelseuppdraget.

Styrelsen ska handha de uppgifter som en-
ligt lagen och bolagsordningen tillkommer
den. Dessutom faststiller styrelsen bland an-
nat verksamhetsplanen och budgeten, fattar
beslut om storre enskilda investeringar, fore-
tags- och fastighetsaffirer och andra projekt
av strategisk betydelse.

Bolaget ska ge styrelseledaméterna nod-
vindig information om bolagets verksamhet.
S&dan information giller bolagets struktur, 16-
pande verksamhet och marknader. En ny sty-
relseledamot bér ges tid och méjligheter att
sitta sig in i bolagets verksamhet.

Det finns en skriftlig arbetsordning fr sty-
relsen.

Ar 2009 sammantridde styrelsen 13 ging-
er och i genomsnitt deltog 92 procent av sty-
relseledaméterna i métena.

Styrelsen utvirderar sitt eget arbete genom
att gora en intern sjilvanalys en ging per 4r.

STYRELSENS UTSKOTT

Vid sitt konstituerande mote den 18 mars
2009 tillsatte styrelsen inga kommittéer. Sty-
relsen ansvarar for uppgifterna som enligt re-
kommendation 27 i den finska koden fér bo-
lagsstyrning hor till revisionskommittén.
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STYRELSEN

Ordforande

Susanna Renlund, Helsingfors

Fodd 1958

AFM

¢ Vice ordférande i styrelsen f6r Oy Julius Tallberg Ab

* Vice ordférande i styrelsen f6r Ramirent Abp, ledamot i
arbetsutskottet

e Styrelseledamot i Julius Tallberg-Fastigheter Abp sedan 1997,
vice ordférande 2005-2006 och ordférande sedan 2006

¢ Direktinnehav av akdier i Julius Tallberg-Fastigheter Abp
per 31.12.2009: 426 936 aktier.

Vice ordforande

Docent Thomas Tallberg, Helsingfors

Fodd 1934

MKD

¢ Ordférande i styrelsen f6r Oy Julius Tallberg Ab

¢ Vice ordférande i styrelsen f6r Oy Julius Tallberg-Fastigheter Abp
under dren 1987-1997, ordférande 1998-2005 och
vice ordférande sedan 2006

¢ Direktinnehav av akdier i Julius Tallberg-Fastigheter Abp
per 31.12.2009: 1 505 892 akdier.

* Thomas Tallberg 4r docent i immunologi sedan 1967. Han arbetade
som specialistlikare inom immunologi vid Helsingfors Universitets
Centralsjukhus 1971-1997 och ir direkesr for Helsingfors

Institution fér Bioimmunterapi Ab sedan 1994.
LEDAMOTER

Kommerserdd Magnus Bargum, Helsingfors

Fodd 1947

ED h.c.

* Verkstillande direktor for Oy Algol Ab sedan 1985 och
ledamot i styrelsen sedan 1976

* Styrelseledamot i Julius Tallberg-Fastigheter Abp sedan 2005

* Dircktinnehav av akdier i Julius Tallberg-Fastigheter Abp
per 31.12.2007: 0 aktier

* Medlem i forvaltningsrddet f6r Andelslaget Finlands Missa

e Styrelseledamot i Finlands Niringsliv 2005-2009

e Forbundet for Finsk Handel, ordférande 2007-2009

e Styrelseledamot i flera stiftelser och fonder

* Magnus Bargum ir i oberoende stillning till bolaget och
bolagets viktigaste aktiedigare

Direktér Kaj Hedvall, Helsinki

Fodd 1960

ED, DI

* Dircktor for affirsverket Senatfastigheter, affirsutveckling

* Styrelseledamot i en finsk placeringsfond och stiftelse

* Styrelseledamot i Julius Tallberg-Fastigheter Abp sedan 2005

* Direktinnehav av akdier i Julius Tallberg-Fastigheter Abp
per 31.12.2009: 0 aktier

* Kaj Hedvall arbetade 1984-1998 med undervisning och forskning
inom Institutionen fér finansiell ekonomi vid Svenska handelshog-
skolan HANKEN. Aren 1998-2002 var han utvecklingsdirektsr vid
Fastighetsigarna och byggherrarna i Finland RAKLI rf. Sedan 2002
ir Kaj Hedvall medlem av ledningsgruppen och direktdr vid Senat-
fastigheter med ansvar fr affirsutveckling.

* Kaj Hedvall ir i oberoende stillning till bolaget och
bolagets viktigaste aktiesigare

Markus Fogelholm, Esbo

Fodd 1946

PK

* Styrelseledamot i Julius Tallberg-Fastigheter Abp sedan 2008

¢ Direktinnehav av akdier i Julius Tallberg-Fastigheter Abp
per 31.12.2009: 0 aktier

* Markus Fogelholm var verkstillande direktor f6r Bankf6reningen
i Finland 4ren 2001-2006, chef fr avdelningen f6r marknads-
operationer vid Finlands Bank 1991-2001 och ordinarie direktions-
ledamot (Nordisk representant) i Internationella Valutafonden
(IMF) 1989-1991 samt direktionssuppleant 1987-1989.

* Markus Fogelholm har innehaft fértroendeuppdrag i flera foretag.

* Markus Fogelholm ir i oberoende stillning till bolaget och
bolagets viktigaste aktiesigare

Verkstillande direktor Kari Sainio, Esbo

Fodd 1959

EM, DI

* Verkstillande direkedr for Hadrianus Kehitys Oy sedan 2004

* Verkstillande direktér for Kiinteistskomppania Oy &ren 2005-2008

* Verkstillande direktsr for K. Trading UAB (Litauen) sedan 2006

* Styrelseledamot i Julius Tallberg-Fastigheter Abp sedan 2007

* Direktinnehav av aktier i Julius Tallberg-Fastigheter Abp
per 31.12.2009: 0 aktier

* 1987-1994 arbetade Kari Sainio frimst med linjeansvar inom
Polar-rakennus Oy:s internationella byggnadsentreprenad- och
fastighetsutvecklingsverksamhet. Han har bott utomlands flera dr,
bland annat i USA och Lettland. 1994-1998 ansvarade Kari Sainio
for Lemcon Oy:s entreprenad- och fastighetsutvecklingsverksamhet
i Baltikum och Polen. 1998-2004 var Kari Sainio exportchef for
beliggningsenheten vid Lemminkiinen Abp (de nordiska linderna,
Baltikum, OSS, Polen och Zambia).

* Kari Sainio ir i oberoende stillning till bolaget och
bolagets viktigaste aktieigare
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Verkstéllande direktor

Styrelsen utnimner bolagets verkstillande di-
rektdr och beslutar om verkstillande direkts-
rens anstillningsvillkor. Anstillningsvillkoren
for verkstillande direktdren finns faststdllda
i ett skriftligt VD-avtal som bolagets styrel-
se godkint.

Verkstillande direkedren ska skdta bolagets
lopande férvaltning enligt aktiebolagslagen,
bolagsordningen och styrelsens riktlinjer och
anvisningar. Verkstillande direktoren fir inte
utan styrelsens bemyndigande vidta atgirder
som med hinsyn till omfattningen och arten av
bolagets verksamhet ir ovanliga eller har vittgs-
ende f6ljder. Verkstillande direktoren ska sor-
ja for att bolagets bokf6ring 4r i dverensstim-
melse med lagen och fér att den ekonomis-
ka forvaltningen skots pa ett betryggande sitt.

Bolagets verkstillande direktor:

Martti Leisti, Esbo

Fodd 1947

EM

e Verkstillande direktor for Julius Tallberg-
Fastigheter Abp sedan 1987 och styrelse-
ordférande for koncernens dotterbolag.

¢ Delegationsledamot i Fastighetsiigarna och
byggherrarna i Finland RAKLI «f.

* Martti Leisti var fram till 1987 anstilld
inom YIT-koncernen i tio &r varav drygt
sex 4r i ledande exportbefattningar for
Mellangstern och Spanien.

e Direktinnehav av akdier i Julius Tallberg-
Fastigheter Abp per 31.12.2009: 20 254
aktier. Inga innehav eller konverterings-
och/eller optionsritter som hinfor sig till
aktiebaserade incitamentsprogram.

Under 2009 uppgick l6nerna till verkstillande
direktoren till 137 232,60 euro medan arvode-
na uppgick till 33 100,44 euro. 2009 betalade
bolaget 10 660,36 euro i premier for frivilliga
pensionsforsikringar. Verkstillande direktdren
har en uppsigningstid pd fyra minader enligt
VD-avtalet. Om bolaget siger upp avtalet har
verkstillande direktoren ritt dill ett avgingsve-
derlag som motsvarar 12 méinadsléner, sivida
uppsigningen inte har skett av sddant vigande
skiil som avses i arbetsavtalslagen. Verkstillan-
de direktdrens pensionsélder ir 65 r, men verk-
stillande direktoren har ritt att om han s 6ns-
kar g i fortidspension tidigast d& han fyllt 62 4r.
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Verkstillande direktéren har meddelat att
han dmnar g4 i pension 30.4.2010.

Bolagets styrelse har utnimnt DI Hannu
Vuorela till ny verkstillande direkesr for bola-
get frin och med 1.5.2010. DI Hannu Vuorela
har arbetat f6r Julius Tallberg-Fastigheter Abp
iredan &ver 19 4r, férst som byggnadschef och
sedan 2004 som direktdr med ansvar for mark-

nadsféring och byggverksamhet.

Beloningssystem

Det finns inget separat beléningssystem for
verkstillande direktéren, han omfattas av bola-
gets incitamentsprogram for personalen.

OVRIG LEDNING

Julius Tallberg-Fastigheter Abp har ingen an-
nan ledning.

LONER OCH ARVODEN

Bolagsstimman faststiller styrelseledaméter-
nas arvoden for ett ar framét. Styrelsen fast-
stiller verkstillande direktorens 16n och an-

dra forméner.
Styrelseledaméterna i Julius Tallberg-Fast-
igheter Abp fick arvoden enligt féljande 2009:
arsarvode sammantridesarvode,

euro

Susanna Renlund  17.000 3.600
Thomas Tallberg  13.000 2.700
Magnus Bargum ~ 10.000 3.600
Markus Fogelholm 10.000 3.300
Kaj Hedvall 10.000 3.300
Kari Sainio 10.000 3.300
Totalt 70.000 19.800

Det finns inga optionsprogram eller andra inci-
tamentsprogram for ledamdterna i Julius Tall-
berg-Fastigheter Abp:s styrelse.

INCITAMENTSPROGRAM

FOR PERSONALEN

Den 8 december 2008 faststillde bolaget ett
incitamentsprogram for personalen. Program-
met stéder forverkligandet av bolagets mal.
Styrelsen faststiller kriterierna for resultatbo-
nus till verkstillande direktdren och persona-
len och faststiller bonusbeloppen en ging per
ar. Bolaget har inte lingre nigot optionspro-
gram for verkstillande direktdren och persona-
len. Bolaget har tecknat frivilliga pensionsfor-
sikringar for verkstillande direktéren och per-

sonalen. Kostnaderna fér dessa uppgick 2009
till 48 732,29 euro.

REVISION OCH REVISORER

Revision

Bolaget har en ordinarie revisor och en revi-
sorssuppleant. Om ett CGR-auktoriserat revi-
sionsbolag utses till ordinarie revisor viljs ing-
en revisorssuppleant. Bolagets revisor ska vara
en CGR-revisor eller ett CGR-revisionsbo-
lag. Revisorernas arvoden var foljande 2009:
revision 50 550,04 euro (40 565 euro 2008),
granskningsuppdrag 6 802,33 euro (12 542
euro 2008), skatterddgivning 7 422,34 euro
(8 357 euro 2008), 6vriga uppdrag 13 048,46
euro (23 141 euro 2008), totalt 77 823,17 eu-
ro (92 605 euro 2008).

Revisorer

Ofrdinarie revisor ir CGR-bolaget Pricewater-
houseCoopers Oy med CGR-revisor Kim Kar-
hu som huvudansvarig revisor.

Insiderpolicy

Bolaget har antagit en insiderpolicy som ir
godkind av Nasdag OMX Helsinki Oy. Sty-
relseledamoterna, verkstillande direktéren och
revisorerna anses enligt lag ha insynsstillning i
Julius Tallberg-Fastigheter Abp. Andra varakti-
ga insiders ir personer som vid en viss tidpunket
innehar befattningar eller uppdrag faststillda
av verkstillande direktoren. Bolaget anvinder
Euroclear Finland Ab:s insynsregister dir insi-
derpersonernas aktuella aktieinnehav framgér.

Ett skriftligt insiderdirektiv skickas till per-
soner i insynsstillning. De fir dessutom ett
skriftligt meddelande som anger tidsperioden
d4 det for personerna ir forbjudet att handla
med bolagets aktier.

Enligt insynsregistret innehade styrelsens
ledaméter, de bolag dir de utdvade bestim-
manderitt och anstillda inom Julius Tallberg-
Fastigheter Abp sammanlagt 18 630 844 ak-
tier per 31.12.2009. Antalet representerar
70,55 procent av aktierna och rostetalet.

KONTROLLSYSTEM

Verksamheten inom Julius Tallberg-Fastighe-
ter Abp leds och kontrolleras med hyjilp av
ovan beskrivna system for styrning och kon-
troll. Bolaget forfogar dver dindamalsenliga och
tillférlitliga redovisningssystem och andra da-
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tasystem for att kunna félja upp den 18pande
verksamheten och kontrollera den ekonomis-
ka forvaltningen.

Med redovisningssystemet kan man jim-
fora utfall med prognoser for perioder pa en,
tre och 12 ménader samt jimfora budget och
utfall f6r motsvarande perioder. Systemet gor
ocksd langsiktig planering majlig och ir ett
hjilpmedel vid budgetering.

INTERN KONTROLL, RISKHANTERING
OCH INTERN REVISION

Den interna kontrollen inom Julius Tallberg-

Fastigheter Abp omfattar ekonomisk och an-

nan kontroll. Intern kontroll utdvas av bola-

gets styrelse och verkstillande direktdr samt

hela den &vriga personalen. Den interna kon-

trollen ska garantera att:

¢ bolaget nér de mal som satts upp i den
godkinda verksamhetsplanen och budgeten

* bolagets resurser anviinds pa ett ekonomiskt
och effektive sitt

e risker som ir forknippade med verksamhe-
ten kan hanteras

¢ ekonomisk och annan information som
ledningen far ir tillférlidlig och korrekt

e externa regler och intern praxis f6ljs och
att forfaringssitten gillande kunder dr
indamalsenliga

e verksamheten, informationen och bolagets
tillgdngar hanteras pa ritt sitt och att
forsikringspolicyn f6ljs

* bolaget har indamalsenliga datasystem och
arbetsrutiner som stoder verksamheten.

Bolagets styrelse ansvarar for att det finns
och att man pé bolaget bedriver en tillricklig
och vilfungerande intern kontroll. Verkstillan-
de direktdren ska se dill att den interna kontrol-
len fungerar i praktiken.

Verkstillande direkedren ansvarar for att
man fljer de mél, forfaringssitt och strategis-
ka planer som styrelsen faststillt. Verkstillan-
de direkedren ska skapa en organisationsstruk-
tur dir ansvar, befogenheter och rapporterings-
forhéllanden ir tydligt och detaljerat beskrivna
och skriftligt dokumenterade.

Verkstillande direktdren ansvarar for att
man i den dagliga verksamheten féljer gillan-
de lagar och forfattningar samt styrelsens beslut
och bolagets verksamhetsprinciper.

De rapporter som revisorerna under dret
utarbetar for styrelsen och verkstillande di-

rekedren inkluderar bland annat granskning av
bolagets forvaltning och dessutom till tillimp-
liga delar av bolagets interna kontroll.

RISKHANTERING

Julius Tallberg-Fastigheter Abp uppdaterade
principerna for riskhanteringen 2008. Enligt
principerna ir riskhanteringen en visentlig del
av den strategiska och operativa planering-
en, beslutsprocessen och systemet for intern
kontroll.

Bolaget har en konservativ instillning till
risker och visavi risker haller man sig inom ra-
marna for bolagets affirsstrategi. Malet ir att
stindigt utveckla och balansera strukturen pa
investeringsportf6ljen ur olika synvinklar; till
exempel genom att diversifiera fastigheterna
enligt vad de anvinds for, genom att undvika
for stora hyresgister och genom att koncentre-
ra sig pa huvudstadsregionen.

De strategiska grunder for fastighetsinves-
teringarna ir faststillda och vid evaluering av
nya forvirv och avyttringar ligger man stor
vikt vid vilka effekter de nya investeringar-
na eller avyttringarna har pd bolagets strate-
giska mal.

I dagens lige anser bolaget att de storsta
riskomrédena ir nyckelpersonsrisken och osi-
kerheten i det allminna virldsekonomiska -
get, som indirekt kan paverka bolaget. Nedan
finns en beskrivning dver andra riskomriden
som ledningen identifierat och metoder med
vilka ledningen strivar efter att hantera dem.

Strategiska risker
Osikerhet i virldsekonomin
Osikerheterna i virldsekonomin paverkar bo-
lagets verksamhet i hog grad. Under slutet av
2009 reflekterades osikerheten i investerarnas
avkastningskrav. For Julius Tallberg-Fastighe-
ters del kan osikerheten i virldsekonomin ha
foljder for kunderna som hyr lokalerna och pa
det siittet indireke paverka bolagets intikeer.
Bolaget har forsoke hantera det osikra li-
get genom att realisera fastighetstillgingar som
funnits i bolagets langsiktiga placeringsportfslj
men som bolaget anser att det fitt ett bra pris

for i forhallande till det osikra liget.

Fastigheternas geografiska lige
Om férvaltningsfastigheterna geografiske lig-
ger pd ett omride dir bolaget har simre pé-

verkningsméjligheter eller marknadskinne-
dom kan det utgdra en risk.

Bolaget har for forvaltingsfastigheternas
del fokuserat pd Helsingforsregionen dir bo-
lagets expertis och majligheter att prognosti-
sera den allmidnna marknadsutvecklingen lig-
ger pd en acceptabel nivé.

Deligda forvaltningsfastigheter

Bolaget anser att deligda fastigheter kan vara
forknippade med risken att samarbetspartner-
na har delade meningar om hur man kan ut-
veckla och féridla fastigheten.

Bolaget har som mal att hantera risker for-
knippade med delidgande genom att enbart in-
vestera i fastigheter och tomter dir bolaget ir
ensam agare.

Ensidig kundkrets

En potentiell risk dr mycket ensidig kundkrets
eller att bara koncentrera sig pd en viss bransch.
Bolaget strivar efter att diversifiera uthyrning-
en av lokaler mellan féretag pa olika branscher,
pa det sittet kommer ett minskat lokalbehov
inom en viss bransch till féljd av ligkonjunk-
tur inte att i betydande grad paverka bolagets
intikeer pa kort sikt.

Utveckling av omrédet Aviapolis
Bolaget har ett betydande utvecklingsprojeke,
Econia Business Park, vid Orevﬁgen 4-6 pa
omridet Aviapolis i Vanda. En strategisk risk
ir att utvecklingen av omradet Aviapolis eller
den férvintade tillvixttakten eventuellt avtar.
Bolaget striivar efter att hantera de hir ris-
kerna genom att bygga projektet i etapper allt
enligt hur antalet hyreskontraket utvecklas.

Operativa risker

Nyckelpersonsrisk

Eftersom bolaget har fi anstillda (7 personer)
ir nyckelpersonsrisken stor. Bolaget strivar ef-
ter att kontrollera nyckelpersonsrisken genom
att se till att personalen har delvis verlappan-
de arbetsbeskrivningar.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2009
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Risker i samband med processerna vid fastig-
hetsforvirv och -avyttringar
Fastighetsinvesteringar ir forknippade med
risk om bolaget inte bedémer den framtida
avkastningspotentialen pd ritt sitt.

Bolaget strivar efter att hantera riskerna
i samband med betydande affirer genom en
formbunden process dir man gir igenom af-
firerna (forvirv och avyttringar) innan irendet
tas upp i styrelsen. For att f6lja upp mélen har
man skapat vissa mitare med vilka ledningen
simulerar och féljer upp investeringarnas in-
verkan pa de viktigaste nyckeltalen.

Externa tjinsteleverantorer
Underhall av fastigheter ir férknippat med
operativa risker till exempel nir det giller kva-
liteten pa arbetet som outsourcingpartnerna
levererar.

Bolaget har i allt stdrre grad sjilv dvertagit
forvaltningen av fastigheterna.

Datasystem

Ocksa kortvariga storningar i datasystem och
datakommunikation forsvirar bolagets verk-
samhet. Julius Tallberg-Fastigheter stoder sig
pa Tallberg koncernens dataadministration och
man har gjort upp en fortsittningsplan for da-
tasystemen.

Finansiella risker

Risker i anknytning till likviditet, rinte- och
prisniva och fordringar och skulder 4r eventu-
ella finansiella risker.

Likviditet

Ytterligare information om hantering av likvi-
ditetsrisker finns i noterna till bokslutet i punkt
(23) Hantering av finansiella risker; Likvidi-
tets- och refinansieringsrisk.
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Riinte- och prisrisk
Av marknadsriskerna ir koncernen frimst ut-
satt for rinte- och prisrisk.

Ytterligare information om hantering av
rinte- och prisrisker finns i noterna till bok-
slutet i punke (23) Hantering av finansiella ris-
ker; Marknadsrisk.

Fordrings- och kreditrisk

Koncernens policy faststiller kraven pé kredit-
virdighet hos kunder, investeringstransaktio-
ner och derivatavtal och bolagets investerings-
policy. Ytterligare information om fordrings-
och kreditrisker finns i noterna till bokslutet
vid punke (23) Hantering av finansiella ris-
ker; Kreditrisk.

Skade- och ansvarsrisk

Eventuella skaderisker ir eldsvdda och siker-
hetsrisker i samband med lokalerna och frigor
gillande ledningens ansvar.

Bolaget har s gott som utan undantag full-
virdeforsikrat alla sina fastigheter. Dessutom
har bolaget en avbrottsférsikring for hyresin-
tikterna som garanterar 12 manaders hyresav-
kastning. Verkstillande direktoren och styrel-
sen har ansvarsforsikring.

Styrelsen for Julius Tallberg-Fastigheter
Abp och verkstillande direktdren féljer med
riskerna i samband med verksamheten. Risk-
hanteringen har som mél att minimera san-
nolikheten eller risken for oférutsedda forlus-
ter. Den ska omfatta bide inre och yttre risker,
mitbara och inte mitbara risker och dessutom
risker som bolaget kan paverka och sddana som
inte gér att piverka.

Bolaget har spridit hyresrisken genom att
utdka fastighetsbestdndet och dirmed antalet
hyreskontrakt.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp analyserar
riskhanteringsprocessen en ging per ir. Risk-
kartan och den 4rliga atgirdsplanen uppdate-
ras och framliggs for styrelsen vid ett sirskilt
méte under hésten.

HEMBUDSSKYLDIGHET

Bolagsordningen innehaller inga bestimmelser
om inlésningsritt.

DELAGARAVTAL

Bolaget har inte kinnedom om nigra deli-
garavtal.

INFORMATION

Bolaget presenterar foljande pa sin webbplats
pd adressen www.jtkoyj.com/Sijoittajat:
* Kod for bolagsstyrning
* Bolagsstimma
- Kallelse till bolagsstimma
- Det totala antalet aktier och rostritter per
aktieslag den dag man kallat till
bolagsstimma
- Handlingar som ska presenteras for
bolagsstimman
- Styrelsens beslutsforslag
- Arende som tagits med i bolagsstimmans
dagordning men som saknar beslutsforslag
- Bolagsstimmoprotokoll med bilagor
e Aktier, aktiekapital och stérsta aktiedgare
3 Arsredovisning, delarsrapporterna
* Hindelsekalender
* Annat material som bér ing enligt
rekommendationen



FASTIGHETSPLACERING OCH -FORADLING

Malet for bolagets fastighetsverksamhet 4r att
effektivt forvalta det befintliga fastighetsbe-
stdndet och utveckla hyresférhillandena.
Milet med foridlingsverksamheten &r att
effektiv planera och genomfora produktion av
hégklassiga affirs-, kontors-, industri- och bo-
stadsfastigheter bade i syfte att realisera dem
och fér bolagets egen léngsiktiga placerings-
portfolj.

@ Koy Espoon Suomalaistentie 7
@ 0y Soffcon Kiinteistd Ab

© Koy Luomannotko 3

O Koy Kappelitie 6

© Koy Tietajantie 12 Espoo

O Koy Gyldénintie 2

@ Koy Helsingin Valimotie 2

© Koy Helsingin Hoylaamétie 2
© Koy Liukuméentie 15 Helsinki
@ Koy Helsingin Ralssintie 10
@ Koy Kivensiimankuja 2

@ Koy Sirrikujan Teollisuustalo
@ Koy Petikon Palvelutalo

@ Koy Tiilitie 8

@ Esbo/Finno, Finlandarvigen 7

Kontors- och lagerfastighet
Yta ca 11 300 kvadratmeter som bolaget
kan hyra ut

Viktigaste hyresgaster:

— Oy Agfa-Gevaert Ab

— ALN.A Mainos Oy

— Carpentum Oy

— Espoon Urheiluhierontakeskus
— Fischer Finland

— Forlagssystem Finland Ab

— Oy Julius Tallberg Ab

— Kajon Oy

— MyBody (Xtravaganza)

— Oy Norstar Ab

— Oy Senseware Ltd

— Suomen Polkupyoratukku Oy

Tavastehusleden

@ Koy Tiilitie 10

Tusbyleden
Lahtisleden

. Borgéleden

@ Koy Suutarilan Huoltokeskus/Koy Suutarilan Lamppupolku

@ Koy Ayritie 4

(@ Econia Business Park
@ Koy Nummelan Juuritie 7, Vichtis

@ Esbo/Kilo, Karadkersvigen 11-13

Kontors-, produktions- och lagerfastighet
6 800 kvadratmeter

Viktigaste hyresgaster:

— Oy Albarossa Ab

— Esbo stad

— Evolvit Oy

— Microtieto Suomi Oy

— HSG-Package Oy

— Qy Prime Development Ltd

© Esbo/Olarshicken, Bécksénkan 3

Kontors- och lagerfastighet
4300 kvadratmeter
Viktigaste hyresgéster:

— Lassila & Tikanoja Oyj

© Esho/Angskulla, Kapellvigen 6

Kontorsfastighet
8 700 kvadratmeter

Viktigaste hyresgaster:

— Atmel Oy

— Espotel Oy

— Futuremark Oy

Nordic Cosmetics Ltd Oy
Office Innovations Finland Oy
— Space Systems Finland Oy

@ Esho/Hagalund, Siarvigen 12

Kontorsfastighet

2 100 kvadratmeter

Viktigaste hyresgaster:

— Oy Indmeas Industrial Measurements Ab
— Sito Oy
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@ Helsingfors/Drumsb, Gyldénsvigen 2

Kontors- och afférsfastighet

3500 kvadratmeter

Viktigaste hyresgaster:

— D &T Ravintolat Oy

— Suomen Terveystalo Oy Helsingfors Drumsg

@ Helsingfors/Sockenbacka, Gjuterivdgen 2

Kontors- och afférsfastighet
1300 kvadratmeter
Viktigaste hyresgéster:

— Normomedical Oy

— Samtext Finland Oy Ab
— Video Film Town Oy

@ Helsingfors/Sockenbacka, Hyvlerivagen 2

Kontors- och afférsfastighet
2 700 kvadratmeter
Viktigaste hyresgaster:

— Fin-Albakos Qy

— Kopio Niini Oy

@ Helsingfors/Aggelby, Hasabackavégen 15

Lagerfastighet
23 600 kvadratmeter

Viktigaste hyresgéster:
— Uthyrd i sin helhet till
Oy Schenker East Ab

(D Helsingfors/Bocksbacka, Frilsevigen 10

Kontorsfastighet
3130 kvadratmeter

Viktigaste hyresgaster:

— Kalle Media Oy

— Kiinnike-Kolmio Qy

— NHK Rakennus Oy

— Oy Netmedia Finland Ab
— Oy Sandman-Nupnau Ab
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@ Helsingfors/Kvarnbacken,
Kvarndgsgranden 2

Kontorsfastighet

3 000 kvadratmeter
Viktigaste hyresgaster:

— Helsingfors stad

— Non Fighting Generation Ry
— Myllypuron Huolto Oy

@ Helsingfors/Gardsbacka,
Kérrsndppgréanden 1
Kontors- och lagerfastighet
4500 kvadratmeter

Viktigaste hyresgaster:
— ltella Oyj

(® Vanda/Petikko, Petikkovigen 6
Affarsfastighet
5900 kvadratmeter
Viktigaste hyresgaster:

— Eurokangas Oy
— Suomen Polkupydratukku Oy

@ Vanda/Petikko, Tegelvigen 8

Kontors- och lagerfastighet
2 200 kvadratmeter
Viktigaste hyresgéster:

— Heidelberg Finland Oy
— KLT-Tiimi Oy

— Scalen Maiorov Oy

@ Vanda/Petikko, Tegelvigen 10
Kontors- och lagerfastighet
1 840 kvadratmeter

Viktigaste hyresgaster:
— 0y Finnohm Ab
— Scalen Maiorov Oy

@ Helsingfors/Skomakarbdle,

Stapelstadsvégen 37 ja Lampstigen 3
Kontors-, produktions- och lagerfastighet
5 800 kvadratmeter

Viktigaste hyresgaster:
— Uthyrd i sin helhet till Ramirent Oyj

@ Vanda/Aviapolis, Orevigen 4

Kontors- och produktionsfastighet
8 744 kvadratmeter

Viktigaste hyresgéster:

— Philips Oy

— Gunnebo Nordic Oy

@ Econia Business Park, Orevagen 6

— den totala ytan som kan hyras ut &r cirka
23 000 kvadratmeter

— den totala ytan som kan hyras ut per hus &r
5000 kvadratmeter

— vaningsytorna ar mellan
1.300-3 500 kvadratmeter

— kontorslokalerna ar fran ca 80 kvadratmeter

— cirka 550 parkeringsplatser

— omfattande tjdnsteutbud for dem som
anvander lokalerna

Bolaget genomfor projektet Econia i samarbete med
Rakennusosakeyhtio Hartela. Hittills &r forutsattningar-
na for byggbeslut inte uppfylida. Bolaget fortsétter allt-
jamt att marknadsféra hyreslokalerna och nér man nar
ett tillfredsstéllande resultat har bolaget méjligheter att
borja bygga Econia Business Park.

( Vichtis/Nummelan Juuritie 7

Viktigaste hyresgaster:
— Gunnebo Nordic Oy
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* Dessutom var vérdet pé indirekta fastighetstiligangar 34,5 miljoner euro [ FAS nettohyresintakt -% = Arlig nettohyresintakt (=hyresintakter - driftskostnader) 100
(marknadsvérde av Sponda Abp:s aktier) Det férdiga fastighetsinnghavets anskaffnings- eller FAS- balansvarde
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B IFRS nettohyresintakt -% = Det fardiga placeringsfastighetsinnehavets vérde inklusive X100
Overlatelseskatter
ANALYS AV HYRESINTAKTERNA 31.12.2009 UTHYRNINGSGRAD ENLIGT HYRESINTAKTSPOTENTIAL 2005-2009
Hyresavtalens genomsnittliga I6ptid 2,1 &r (2008: 2,2 &r)
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tillsvidare
Hyresavtalens sammanlagda vérde (moms 0 %) 20,7 miljoner euro (2008; 21,7 miljoner euro).
For avtal som galler tillsvidare har uppsagningstidens hyra beaktats.
HYRESINTAKTER ENLIGT LOKALTYP SAMT HYRA FASTIGHETSTILLGANGARNAS REGIONALA FORDELNING
EURO/M2/MAN. (MOMS 0 %) ENLIGT MARKNADSVARDE

"1 Helsingfors 43,1 %
M Esbo 28,3 %

M Vanda 27,7 %

[7 Vichtis 0,9 %

["1 Kontorslokaler
45,1 % 11,53 euro/m%man
M Lager- och produktionslokaler
42,6 % 6,49 euro/m¥méan
M Afférslokaler
7,5 % 9,64 euro/m*man
B Ovriga lokaler
2,7 % 11,78 euro/m%mén
I Lediga lokaler
2,1 % 8,32 euro/m%man
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40) FASTIGHETSSAMMANDRAG

FASTIGHETSDATA | SAMMANDRAG 31.12.2009

Agar- Fomsoomooo- Uthyrningsbar l&genhetsyta, m? -=------- -+ Outnyttjad Anskaffnings-
andel Totalt Affar Kontor Lager/ Ovriga byggnadsratt ar
Fastighetens namn produktion vaningsyta, m2
HELSINGFORS
Koy Gyldenintie 2 100 3507 630 2 401 406 70 0 1987
Drumso
Koy Suutarilan Huoltokeskus 100 5776 0 1441 4335 0 10 845 2000
Skomakarbdle
Koy Suutarilan Lamppupolku 100 0 0 0 0 0 8838 2000
Skomakarbdle
Koy Liukuméentie 15 Helsinki 1007 23634 0 0 23634 0 0 2000
Aggelby
Koy Helsingin Valimotie 2 100 1299 704 294 251 50 1900 2007
Sockenbacka
Koy Helsingin Hoyladmatie 2 100 2711 0 200 2511 0 4 860 2007
Sockenbacka
Koy Sirrikujan Teollisuustalo 1002 4620 0 2683 1834 103 0 2007
Gardsbacka
Koy Kivensilmankuja 2 1009 2876 0 2416 460 0 1000 2007
Kvarnbacken
KOy Helsingin Rélssintie 10 100 2508 1596 912 0 0 2008
Bocksbacka
Totalt 46 931 1334 11031 34 343 223 27 443
ESBO
Oy Soffcon Kiinteistd Ab 100 6 697 0 3649 2 868 380 7 564 1988
Kilo
Koy Espoon Suomalaistentie 7 100 11195 207 4992 5749 247 970 2005
Finno
Koy Kappelitie 6 100 8 591 783 7 460 288 120 0 2007
Angskulla
Koy Luomannotko 3 100 4671 0 1871 2 505 295 0 2007
Olarshécken
Koy Tietédjéntie 12 Espoo 100 2239 0 1983 172 84 0 2007
Hagalund
Totalt 33393 990 19 955 11 340 1126 8534
VANDA
Koy Ayritie 4 Vantaa 100 8744 0 2 267 5899 578 4068 1997
Skattmans
Koy Vantaan Ayri 100 0 0 0 0 0 24 144 1997
Skattmans
Koy Petikon Palvelutalo 100 5905 4361 0 1544 0 0 2007
Petikko
Koy Tiilitie 8 100 2190 0 900 1290 0 0 2007
Petikko
Koy Tiilitie 10 100 1760 100 760 900 0 0 2007
Petikko
Totalt 18599 4461 3927 9633 578 28 212
VICHTIS
Koy Nummelan Juuritie 7 100 1400 0 350 1050 0 1386 2009
ALLA TOTALT 100323 6785 35 263 56 366 1927 65575

Tomten &r arrenderad av Helsingfors stad. Hyreskontraktet galler till 31.12.2030.
2Tomten &r arrenderad av Helsingfors stad. Hyreskontraktet galler till 31.12.2020.
9Tomten &r arrenderad av Helsingfors stad. Hyreskontraktet galler till 31.12.2030.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2009



VARDERINGSUTLATANDE

CATELLA PROPERTY GROUP

VARDERINGSUTLATANDE OVER
JULIUS TALLBERG-FASTIGHETER ABP:S FASTIGHETSINNEHAV

Catella Property Oy:s Virderingstjanst har pa
uppdrag av Julius Tallberg-Fastigheter Abp vir-
derat det skuldfria marknadsvirdet for bola-
gets fastigheter per 31.12.2009. Marknadsvir-
de definieras enligt IVS 2007 5.2 som det vir-
derade priset med vilket fastigheten skulle byta
4gare vid virderingstidpunkten mellan en villig
kopare och en villig siljare utan partsrelationer,
efter en tillricklig marknadsforing nir parterna
har agerat sakkunnigt, évervigande och utan
tving. Koparnas subjektiva specialintressen i
forhallande till objekeet beaktas inte vid virde-
ringen. Med skuldfritt virde forstds att even-
tuella bolagsskulder, obetalda mervirdeskatter
etc. inte har avdragits frin virdet.
Virderingen omfattade 17 fastigheter som
virderades for ett ar sedan 31.12.2008. Atta
fastigheter ir beligna i Helsingfors vid adres-
serna Gyldénsvigen 2, Stapelstadsvigen 37/
Lampstigen 3, Hasabackavigen 15, Frilsevi-
gen 10, Kirrsnippsgrinden 1, Kvarndgsgrin-
den 2, Hyvlerivigen 2 och Gjuterivigen 2,
fem i Esbo vid adresserna Karadkersvigen 11—
13 (tv4 fastigheter), Finlindarvigen 7, Bick-
sinkan 3, Siarvigen 12 och Kapellvigen 6, fy-
ra i Vanda vid adressernaTegelvigen 8, Tegel-
vigen 10, Petikkovigen 6 och Orevﬁgen 4-6.

De virderade fastighetsobjekten 4r uthyrda
tll 98 % av hyresinkomstpotentialen. Siffran
har erhallits genom att hyresinkomstpotentia-
len for de vakanta lokalerna har riknats med
de enhetshyror som #garen har anvint. Un-
der drets ging har hyresavtalens genomsnitt-
liga hyrestid varit ungefir oférindrad. Hyror-
na i de avtal som ingtts under &ret motsvarar
marknadsnivin vil. Generellt sett kan hyresli-
get beskrivas som gott. Outnyttjad byggnads-
ritt finns riklige pa fastigheterna vid adresserna
Lampstigen 3, Karadkersvigen 13 och Oresvi-
gen 6. Marknadsviirdet (totalt 800.000 euro)
for en fastighet (Vichtis, Nummela, Juuritie 7)
ingdr i det nedan angivna marknadsvirdet och
baserar sig pd nettokdpeskillingen som #dgaren
har kalkylerat frin det i oktober 2009 under-
tecknade képebrevet.

Vi har virderat det skuldfria marknadsvir-
det f6r Julius Tallberg-Fastigheter Abps fastig-
heter till sammanlagt nittiomiljoner sjuhund-
ratusen (90.700.000) euro per 31.12.2009.
Fastighetsbestdndet bestér i sin helhet av in-
vesteringstillgingar.

Helsingfors 13.1.2010

Catella Property Oy

Virderings och konsulteringstjinst

iz

Risto Vainionpii

virderingsexpert

diplomingen;jér

Auktoriserad fastighetsvirderare (AKA)

generell

Nl Aelidle )

Arja Lehtonen

chef for virderings och konsulteringstjinst
diplomingenjor

Auktoriserad fastighetsvirderare (AKA)

generell
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