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TIETOJA OSAKKEENOMISTAJILLE

YHTIOKOKOUS

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n varsinainen
yhtiskokous pidetiin huhtikuun 15. piivini
2010 klo 16.30 Julius Tallberg-Kiinteistot
Oyj:n piikonttorissa Suomalaistentie 7, 02270
Espoo. Virallinen kokouskutsu on julkaistu
yhtién internet-sivuilla osoitteessa:
www.jtkoyj.com.

Kokouksessa kisitelldzin:
1. Yhtigjirjestyksen 10 §:n mukaiset varsi-
naiselle yhtiskokoukselle kuuluvat asiat.

Osallistumisoikeus

Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on osak-
keenomistajalla, joka viimeistiin 1.4.2010 on
merkitty osakkeenomistajaksi Euroclear Fin-
land Oy:n pitimiin yhtion osakasluetteloon.

limoittautuminen
Osakkeenomistajan, joka haluaa osallistua yh-
tiokokoukseen, tulee ilmoittaa osallistumises-

KONSERNI LYHYESTI (IFRS)

Kiinteistbomaisuuden markkina-arvo, milj.euroa
- muutos %

Konsernin oma p&doma, milj. euroa

- muutos %

Osakekohtainen oma p&ddoma, euroa
Omavaraisuusaste %

Liikevaihto, milj. euroa

- muutos %

Voitto ennen veroja, milj.euroa
- muutos %

Osinko/osake, euroa

*Hallituksen ehdotus

taan yhtidn konttoriin viimeistiin maanantai-

na 12.4.2010 ennen klo 16.00 joko

¢ puhelimitse numeroon 0207 420 705/
Ritva Savaspuro-Olli tai

e kirjallisesti osoitteeseen Julius Tallberg-
Kiinteistot Oyj, Suomalaistentie 7,
02270 Espoo tai

* sihkopostitse ritva.savaspuro@tallberg.fi tai

¢ yhtién kotisivuilla osoitteessa
www.jtkoyj.com/yhteydenotto.

Osakkeenomistajia pyydetiddn ilmoittamaan
nimensi lisiksi henkil$- tai y-tunnuksensa ja
mahdollisen avustajan nimi. Yhtiskokoukses-
sa ldsnd olevalla osakkeenomistajalla on yh-
tivkokouksessa osakeyhtislain 5 luvun 25 §:n
mukainen kyselyoikeus kokouksessa kisitelti-
visti asioista.

OSINGONMAKSU
Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, etti tili-

kaudelta 2009 jactaan osinkoa 0,11 euroa

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*

osakkeelta. Oikeus osinkoon on silli, joka
osingonjaon tismiytyspiivini 20.4.2010 on
merkitty Euroclear Finland Oy:n pitiméiin yh-
tién osakasluetteloon. Hallitus ehdottaa yhtis-
kokoukselle, etti osinko maksetaan tismiytys-

ajan pétyttyd 27.4.2010 alkaen.

JULIUS TALLBERG-KIINTEISTOT
OYJ:N TALOUDELLINEN
INFORMAATIO VUONNA 2010

Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj:n tilinpddtds-
tiedote vuodelta 2009 julkistetaan 17.2.2010.
Vuosikertomus ja osavuosikatsaukset julkais-
taan vain internetissi osoitteessa:
www.jtkoyj.com.

Niitd voi my®és tilata puhelimitse 0207 420 705
tai sihképostilla ritva.savaspuro@tallberg.fi, tai
kotisivujen kautta.

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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TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

Yhtién 22. toimintavuosi 2009 oli hyvin haas-
teellinen maailmanlaajuisesta finanssikriisis-
ti ja taloustaantumasta johtuen. Kiinteists-
markkinoiden epivarmuus jatkui alkuvuon-
na, mutta loppuvuonna kiinteistdjen arvon
lasku pysihtyi. Mitdin kiinteistdmarkkinoi-
den nopeaa nousua ei kuitenkaan ole odotet-
tavissa lihiaikoina.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj myi tilikau-
della kaikki omistamansa Sponda Oyj:n osak-
keet, joista tuloutui myyntivoittoa 9 miljoo-
naa euroa. Myyntivoiton takia konsernin tu-
los ennen veroja nousi 8,5 miljoonaan euroon.
Yhtion vakavaraisuus on vahva (luottoluokitus
AAA). Vahva rahoitusasema on ollut koko yh-
tién historian ajan strategian ensisijainen ta-
voite. Tdmi antaa mahdollisuuden paitsi vas-
tata heikon taloustilanteen haasteisiin, myds
markkinatilanteen hyddyntimiseen. Yhtion
vahva rahoitusasema on mahdollistanut my®s
sen, ettd yhtion jakama osinko nousi 0,11 eu-
roon. Yhtié pitéi tirkeind strategisena tavoit-
teenaan noudattaa johdonmukaista ja pitki-
jinteisti osingonjakopolitiikkaa. Yhtién osin-
ko onkin kasvanut tai pysynyt ennallaan 14
vuotta perikkiin.

Tilikauden p#ittyessi konsernin ulkopuo-
liseen arvioon perustuva konsernin sijoitus-
kiinteistdjen arvo oli noin 91 miljoonaa euroa.
Rahoitusvarojen arvo oli noin 24 miljoonaa
euroa. Konsernin osakekohtainen oma pai-
oma nousi 3,23 euroon (3,07) (5 %), vaikka
tuloksen kautta omaa piiomaa rasitti 4,8 mil-
joonan euron arvonalennuskirjaus ennen ve-
roja. Tulos ennen veroja oli 8,5 miljoonaa eu-
roa (vuonna 2008 -0,8 milj. euroa). Konsernin
omavaraisuusaste 69 % oli hyvin korkealla ta-
solla ja ylitti reilusti 50 %:n tavoitetason.

Emoyhtion, Julius Tallberg-Kiinteistot
Oyj:n voitonjakokelpoiset varat ovat 50,1 mil-
joonaa euroa, josta tilikauden voitto on 11,2
miljoonaa euroa. Hallituksen ehdotus yhtis-
kokoukselle on, ettd osinkoa jaetaan 0,11 eu-
roa/osake.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2009

Yhti6 on ollut NASDAQ OMX Helsinki
Pérssissd 18.2.1988 alkaen, jolloin osakkeen
vertailukelpoinen kurssi 18.2.1988 oli 1,50
euroa ja 31.12.2009 se oli 3,18 euroa. Lisik-
si yhti6 on historiansa aikana jakanut osinkoa
noin 0,7 euroa/osake.

Yhtion hallituksen syksylld 2009 julkis-
tetun kisityksen mukaan pérssinoteerauk-
sesta koituvat hyddyt eivit vastaa siitd koitu-
vaa hallinnollista tydtd ja kustannuksia suh-
teessa yhtién kokoon ja osakkeiden vaihtoon.
21.1.2010 piivityn hakemuksemme perusteel-
la NASDAQ OMX Helsinki pitti, ettd kau-
pankiynti yhtion osakkeella pdittyy porssis-
s419.3.2010.

Yhtion porssihistoria tulee pidttymispaivi-
ni kestineeksi 22 vuotta ja yhden kuukauden.

VUODEN 2010 JA

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n vahvan rahoi-
tustilanteen ja maksuvalmiuden ennakoidaan
sdilyvin yleisestd taloustilanteesta huolimatta
edelleen vahvana.

Vuokrasopimuskannan arvo 31.12.2009
oli noin 21 miljoonaa euroa ja sen keskimii-
riinen kestoaika oli 2,1 vuotta. Nykyisen kor-
kean vuokrausasteen odotetaan siilyvin ennal-
laan. Yhtié keskittyy palvelemaan asiakkaitaan
eli vuokralaisiaan ja titd varten yhti6 on panos-
tanut henkilstdresursseihin sekd tehostanut
palvelutuottajien toimintaa.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n kiinteists-
omaisuuden kasvattaminen lyhyelld tihtiyk-
selld uudishankinnoin on epitodennikaisti.

Haluan kiittdd kaikkia asiakkaitamme ja
yhteistydkumppaneitamme tuloksekkaasta ja
pitkijinteisestd yhteistydsti. Myos henkilos-
to ansaitsee parhaimmat kiitokseni arvokkaas-
ta tydpanoksesta, jota ilman yhtidn menesty-
minen ei olisi ollut mahdollista. Olemme teh-
neet jo 22 vuotta ja tulemme tekemdin myds
jatkossa parhaamme palvellaksemme asiakkai-
tamme entistd paremmin. Uskon, ettd tulevai-
suudessa yhtién toiminta entisestiin tehostuu
allekirjoittaneen siirtdessi vastuun 30.4.2010
seuraajan, DI Hannu Vuorelan osaaviin kisiin.

Espoossa, 17. helmikuuta 2010

ng% fouk

Martti Leisti



HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TOIMINTAKERTOMUS TILIKAUDELTA 1.1.2009 - 31.12.2009

YLEISKATSAUS

Julius Tallberg-Kiinteistét-konsernin toimin-
taympiiristd oli vuonna 2009 haasteellinen.
Vuonna 2008 alkanut Suomen talouden syok-
sy jatkui katsauskauden alkupuolella erittiin
nopeana ja jyrkkini. Kiinteistdmarkkinoiden
epivarmuus jatkui ja kahden ensimmiisen
kvartaalin aikana kiinteistdjen arvostukset las-
kivat merkittivisti. Lasku pysihtyi kuitenkin
kolmannella kvartaalilla. Katsauskaudella yh-
ti6 on myynyt kaikki myytivissi oleviin rahoi-
tusvaroihin sisiltyneet Sponda Oyj:n osakkeet
53,4 Meur:lla. Yhtié merkitsi Sponda Oyj:n
osakeannissa noin 7,8 M kpl osakkeita noin
10 Meur:lla, jolloin nettomyyntitulot ovat
olleet 43,4 Meur. Myynnistd on tuloutunut
myyntivoittoa yhteensi 9 Meur. Myyntivoi-
ton takia konsernin tulos ennen veroja nou-
si 8,5 miljoonaan euroon (vuonna 2008 -0,8
Meur). Osakkeiden myyntitulolla on tehty
ylimairiisid lainanlyhennyksid 30 miljoonaa
euroa ja uusia lyhytaikaisia rahamarkkinasi-
joituksia 8,5 miljoonaa euroa. Toimenpiteel-
14 yhtio pyrkii kasvattamaan investointikapa-
siteettiaan sekd tulevia uudishankintoja etti
yhtion omia jalostuskohteita varten.

Konsernin kiinteistkannan taloudellinen
vuokrausaste on korkealla tasolla 98 %:ssa
(97 %). Konsernin liikevaihto laski 2 % edel-
liseen vuoteen verrattuna ollen 10,0 miljoonaa
euroa (10,2 Meur). Konsernin tulos ennen si-
joituskiinteistdjen ja rahoituserien arvonmuu-
toksia ja veroja oli 4,5 miljoonaa euroa (5,0
Meur). Liiketoiminnan nettorahavirta/osake
oli 0,15 euroa (0,15 eur). Sjoituskiinteistdjen
arvonlasku katsauskaudella oli -4,8 miljoonaa
euroa (-6,0 Meur).

Katsauskaudella ei tehty sijoituskiinteis-
toinvestointeja eikd -divestointeja, lukuun ot-
tamatta 23.10.2009 Gunnebo Nordic Oy:lti
ostettua 0,8 miljoonan euron kiinteistdi osoit-
teessa Juuritie 7, Nummela. Gunnebo Nordic
Oy jii vuokralaiseksi tiloihin ja siirtyy kevidn
2010 aikana yhtion Ayritie 4 kiinteistoon.
Kaiken kaikkiaan konsernin kiinteistdinves-
toinnit tilikaudella olivat 1 miljoonaa euroa
ja investoinnit muihin sijoituksiin 18,6 mil-
joonaa euroa, eli yhteensi tilikauden aikana

investoinnit olivat 19,7 miljoonaa euroa, kun
ne vuonna 2008 olivat 61,2 miljoonaa euroa.
Muiden sijoitusten myynnit olivat 61,9 mil-
joonaa euroa, kun vastaavasti vuonna 2008
sijoituskiinteistdjen toteutuneet myynnit oli-
vat 55,2 miljoonaa euroa. Konsernin omava-
raisuusaste 69 % (52 %) on erittiin korkeal-
la tasolla ja ylitti reilusti 50 % tavoitetason.

Konsernin kiinteistdomaisuuden kiyp ar-
vo oli tilikauden piittyessi 90,7 miljoonaa
euroa (94,5 Meur). Muiden rahoitusvarojen
arvo oli 24,0 miljoonaa euroa (22,6 Meur).
Vertailukaudella konsernilla oli vilillisii kiin-
teistdsijoituksia taseessa markkina-arvoltaan
34,5 miljoonaa euroa. Taseen loppusumma oli
123,0 miljoonaa euroa (156,9 Meur). Konser-
nin osakekohtainen oma piioma nousi 3,23
euroon (3,07 eur), sijoitetun pidoman tuot-
to oli 8,4 % (1 %) ja oman piiioman tuotto

7,6 % (-0,6 %).

MARKKINANAKYMAT
SIJOITUSMARKKINAT

Epédvarmuus ja odottava tunnelma leimaavat
edelleen kiinteistdsijoitusmarkkinoita Suo-
messa. Catellan arvion mukaan osa velkavi-
pua kiyttineistd ulkomaisista kiinteistdsijoit-
tajista tulee vetiytymiin Suomesta. Toisaalta
kotimaiset sijoittajat ovat aktivoituneet ja et-
siviit parhaillaan kiinnostavia kohteita. Trans-
aktiovolyymi kasvanee jonkin verran vuon-
na 2010, mutta kiinteistdjen arvot pysyne-
vit ennallaan tai kohoavat hyvin maltillisesti.
Joidenkin kiinteistdjen arvot voivat kuiten-
kin vield laskea, mikili vajaakiytes lisidntyy
ja nettovuokratuotot alentuvat.

TOIMITILAMARKKINAT

Catellan mukaan piikaupunkiseudulla on nyt
aiemmin — yli miljoona nelismetrii. Piikau-
punkiseudun toimistotilojen vajaakiyttdaste
on noin 12 % ja vajaakiyttdasteen nousu voi
jatkua vield vuonna 2010. Teollisuus- ja varas-
totilojen vajaakiyttdasteet ovat nousseet noin
4 %:n tasolle. Vapaiden liiketilojen vajaakiyt-

toaste oli edelleen niukka.

LIIKEVAIHTO JA TULOS

Konsernin vuokrista kertynyt liikevaihto
1.1. — 31.12.2009 oli 10,0 miljoonaa euroa
(10,2 Meur). Taloudellinen vuokrausaste oli
98 % (97 %) ja nettovuokratuotot 7,2 mil-
joonaa euroa olivat edellisvuoden tasolla (7,2
Meur). Tulos ennen veroja oli 8,5 miljoonaa
euroa (-0,8 Meur), josta Spondan osakkeiden
myyntivoiton osuus oli 9 miljoonaa euroa (0,0
Meur) ja kiinteistdomaisuuden arvonmuutok-
sen osuus -4,8 miljoonaa euroa (-6,0 Meur).
Konsernin osakekohtainen tulos katsauskau-
della oli 0,24 eur (-0,02 eur).

KONSERNIN KIINTEISTOJEN
ARVONMUUTOS

Yhtion kiinteistbomaisuuden arviointi tarkis-
tettiin 31.12.2009. Arviointi perustuu Catel-
la Property Oy:n IVS 2007 mukaisesti mii-
riteltyyn lausuntoon, jossa markkinatilanteen
muutos ja yhtién kiinteistdkohtaisten tuotto-
vaatimusten muutokset seki katsauskauden
aikaiset olennaiset tapahtumat on huomioi-
tu. Sijoituskiinteistdjen keskimidriinen tuot-
tovaatimus oli kauden lopussa ulkopuolisen
arvioitsijan mukaan 8,9 % (8,6 %). Vuoden
2008 tilinpddtoksen lukuihin verrattuna net-
totuottovaatimuksen nousu oli noin 0,3 %.
Katsauskaudella on kirjattu arvonmuutoksesta
kulua 4,8 miljoonaa euroa (6,0 Meur).

RAHOITUSASEMA,
RAHAVIRTA JA TASE

Konsernin rahoitusasema oli katsauskaudel-
la hyvi. Omavaraisuusaste oli katsauskauden
piittyessd 69 % ja ylittdd pitkdaikaisten tavoit-
teiden mukaisen 50 %:n tason.

Liiketoiminnan rahavirta tammi-joulu-
kuussa oli 3,9 miljoonaa euroa (4,0 Meur).
Liiketoiminnan rahavirta sisiltdidi 0,6 mil-
joonaa euroa kaudella maksettuja veroja (0,7
Meur).

Katsauskaudella ei tapahtunut sijoitus-
kiinteistdjen myynteji. Spondan osakkeita ja
merkintioikeuksia myytiin katsauskaudella
53,4 miljoonalla eurolla ja myynnisti tulou-
tui 9 miljoonaa euroa voittoa, joka on kirjat-
tu rahoitustuottoihin. Aiemmin katsauskau-

Julius Tallberg-Kiinteistot Qyj | Vuosikertomus 2009



6] HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

della ostettiin osakkeita 0,2 miljoonalla eu-
rolla ja merkittiin merkintietuoikeusannissa
uusia osakkeita 9,8 miljoonalla eurolla. Kat-
sauskaudella on sijoitettu varoja lyhytaikaisiin
rahamarkkinainstrumentteihin 8,5 miljoonaa
euroa. Vertailukaudella sijoituskiinteistéjen
myynneistd vapautui varoja 55,2 miljoonaa
euroa ja varat investoitiin vililliseni kiinteis-
tosijoituksena Spondan osakkeisiin 34,4 mil-
joonaa euroa, rahamarkkinasijoituksiin 24,1
miljoonaa euroa seki sijoituskiinteistdihin 2,6
miljoonaa euroa.

Rahoituksen rahavirta tammi-joulukuussa
oli -40,6 miljoonaa euroa (14,8 Meur). Kon-
serni lyhensi katsauskaudella lainoja 37,2 mil-
joonaa euroa (18,5 Meur), josta 30,0 miljoo-
naa euroa on Spondan osakkeiden myynnisti
saaduilla varoilla tehtyd ennenaikaista lainan
poismaksua. Osinkoja maksettiin 2,6 miljoo-
naa euroa (2,6 Meur).

Myytivissi olevat rahoitusvarat kisitti-
vit sijoitukset yrityslainakoriin 12,1 miljoo-
naa euroa (11,0 Meur). Puolet yrityslaina-
korin alkuperiisestd talletuksesta on suojattu
koronvaihtelulta koronsuojaussopimuksella.
Yrityslainakorin suojaukseen ei sovelleta suo-
jauslaskentaa ja siitd on kirjattu katsauskaudel-
la arvostuseroa kuluksi 55 teur (tuottoa 154
teur). Yrityslainakorin ja debentuuritalletus-
ten keskikorko oli 4,2 % (6,5 %).

Rahavarojen muutos katsauskaudella oli
3,3 miljoonaa euroa (3,9 Meur).

Lainojen korkojen nousun varalta kon-
serni on tehnyt korkosuojaussopimukset ajalle
2010-2017. Sopimusten pddoman nimellisar-
vo 31.12.2009 oli 22,8 miljoonaa euroa (18,0
miljoonaa euroa) eli korkosuojausaste oli 93 %
(35 %), kun huomioidaan yhtién 5,4 miljoo-
nan euron miiriinen kiinteikorkoinen laina.
Korkosuojausaste on ylimairiisten lainanly-
hennysten takia tilapiisesti tavallista korke-
ampi ja ylittdd konsernin riskienhallintapoli-
tiikan mukaisen vihimmaissuojaustavoitteen,
joka on 60 %. Konsernin korolliset velat olivat
31.12.2009 29,4 miljoonaa euroa (66,6 Meur)
ja lainojen keskikorko oli 4,1 % (4,6 %).

Nettorahoituskulut ilman Spondan osakkei-

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2009

den myyntivoittoa olivat tammi-joulukuussa
1,3 miljoonaa euroa (0,3 Meur), joka on 12,8
% liikevaihdosta (2,8 %). Nettorahoitusku-
lut sisiltdvit 0,2 miljoonaa euroa Delistauk-
sesta ja omien osakkeiden hankinnasta johtu-
via asiantuntijakuluja.

Katsauskauden piittyessi taseen loppusum-
ma oli 123,0 miljoonaa euroa (156,9 Meur).

LAHIAJAN RISKIT JA
EPAVARMUUSTEKIJAT

Yhtié arvioi sddnnéllisin viliajoin riskeji suh-
teessa yhtion pitkintihtiyksen strategisiin ta-
voitteisiin. Tunnistetuille riskeille yhti6 on laa-
tinut riskienhallintastrategiat. Riskienhallinta
on kuvattu vuoden 2009 vuosikertomuksessa
ja yhtion kotisivuilla.

Yhti6 pitid edelleen sen toiminnan suu-
rimpana riski- ja epivarmuustekijini yleisen
maailmantalouden tilanteen epivarmuutta,
huolimatta siitd, ettd maailmantaloudessa on
havaittavissa alueittain lievdd elpymistd. Vaa-
rana on, ettei kansainvilinen talous piise kes-
tiville kasvu-uralle ennen kuin finanssi- ja ra-
hapoliittisten elvytystoimien vaikutus alkaa
hiipua. Etenkin Suomelle timi olisi erityisen
haitallista, silli Suomen talous on syklises-
ti seki muuta Eurooppaa ettid maailmaa jil-
jessd, ja uusi kysynnin lasku olisi vaikutuksil-
taan negatiivinen myos kotimaisille kiinteis-
tomarkkinoille.

Negatiivinen talouskehitys voi nostaa edel-
leen kiinteistdjen tuottovaatimuksia, joka osal-
taan johtaa kiinteistdjen arvon laskuun. Taan-
tuman mahdollinen jatkuminen voi myds
vaikuttaa kielteisesti asiakasyritysten liiketoi-
mintaan, miki vuorostaan voi heijastua nega-
tiivisesti kiinteistdjen vuokratuottoihin. Ai-
rimmiisyystapauksessa taloudellisen tilanteen
heikentyminen voisi aiheuttaa jopa luottotap-
pioita yhtion rahamarkkinasijoituksissa, mut-
ta timi on kuitenkin yhtién nykyarvion mu-
kaan erittdin epitodennikéisti.

OSAKKEET JA 0SAKEPAAOMA

Yhtion osakkeen osakeantioikaistu vaihto ajal-

la1.1.-31.12.2009 NASDAQ OMX Helsinki

Pérssissd oli 991.983 kappaletta (3,8 % osak-
keiden keskimiiriisestd lukumiiristd). Vaih-
don arvo oli 2,8 miljoonaa euroa (2,1 miljoo-
naa euroa). Kaupantekokurssi vaihteli 1,94 ja
3,19 euron vililli (1,61 ja 3,03 euron vililli).
Viimeinen kaupantekokurssi 31.12.2009 oli
3,18 euroa (31.12.2008 1,88 euroa). Yhtién
osakekannan markkina-arvo 31.12.2009 oli
83,4 miljoonaa euroa (31.12.2008 49,6 mil-
joonaa euroa). Katsauskauden péittyessi Juli-
us Tallberg-Kiinteistst Oyj:n osakepdioma oli
21 027 300 euroa ja se jakautui 26 407 030
tdysin maksettuun osakkeeseen. Katsauskau-
den piittyessi yhtislld oli omia osakkeita
182.509 kpl, joka on noin 0,7 % yhtion
osakekannasta ja dAnimairasti.

Konsernin oma pidoma/osake oli 3,23 eur

(3,07 eur).

LIPUTUSILMOITUKSET

Katsauskaudella ei ole liputusilmoituksia.

HALLITUKSEN JA TOIMITUS-
JOHTAJAN OSAKEOMISTUS
Hallituksen jisenet ja toimitusjohtaja omisti-
vat 31.12.2009 suoraan yhteensi 1.953.082
osaketta, jotka tuottavat 7,4 %:n omistus-
osuuden ja ddnivallan yhtigssi. Hallituksen ji-
senten ja toimitusjohtajan miiriysvallassa ole-
vat yhteisot, jotka omistavat yhtién osakkeita
ovat: Oy Julius Tallberg Ab ja Oy Montall Ab.
Nimi yhteist omistavat yhteensi 16.665.162
osaketta, jotka tuottavat 63,1 %:n omistus-
osuuden ja dinivallan yhtiossi.

LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Lahipiirin kanssa ei ole ollut tavanomaises-
ta poikkeavia liiketoimia. Johdon tydsuhde-
etuudet ovat vertailukauden tasolla.

VARSINAISEN YHTIOKOKOUKSEN
PAATOKSET JA HALLITUKSEN
VALTUUDET

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n 18.3.2009
kokoontunut varsinainen yhtiékokous vah-
visti yhtién tilinpiitsksen vuodelta 2008 ja
mydnsi vastuuvapauden hallituksen jisenil-



HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

le ja toimitusjohtajalle. Hallituksen ehdotuk-
sen mukaisesti yhtiskokous piitti jakaa osin-
koa 0,10 €/osake.

Yhtién hallitukseen valittiin Magnus Bar-
gum, Markus Fogelholm, Kaj Hedvall, Su-
sanna Renlund, Kari Sainio ja Thomas Tall-
berg. Valituista hallituksen jisenisti nelji on
riippumattomia yhtidstid ja yhtion merkitti-
vistd osakkeenomistajista, eli jisenet Magnus
Bargum, Markus Fogelholm, Kaj Hedvall ja
Kari Sainio.

Hallitus valitsi keskuudestaan hallituksen
puheenjohtajaksi Susanna Renlundin ja vara-
puheenjohtajaksi Thomas Tallbergin. Hallitus
ei muodostanut toimikuntia.

Yhtion tilintarkastajaksi valictiin Pricewa-
tethouseCoopers Oy, KHT-tilintarkastusyh-
teisd.

Hallitus valtuutettiin pddttimiin enin-
tdin 1.320.351 yhtién oman osakkeen hank-
kimisesta muutoin kuin osakkeenomistajien
omistamien osakkeiden suhteessa. Valtuutus
on voimassa 18.3.2010 asti.

YLIMAARAISEN YHTIOKOKOUKSEN
JA HALLITUKSEN PAATOKSET

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n 20.11.2009
kokoontunut ylimiiriinen yhtiskokous val-
tuutti Yhtion hallituksen hankkimaan Yhtion
vapaalla omalla pidomalla enintiin 2.600.000
omaa osaketta yhdessd tai uscammassa erissi
siten, ettd valtuutuksen nojalla hankittavien
kulloisenkin osakekohtaisen oman piioman
perusteella. Valtuutuksen nojalla hankittavi-
en osakkeiden vihimmiis- ja enimmiishin-
ta midriytyvit Yhtion osakekohtaisen oman
piddoman puitteissa. Valtuutuksen mukainen
omien osakkeiden hankinta voidaan toteuttaa
Yhtion tekemilli julkisella ostotarjouksella tai
julkisessa kaupankdynnissi ja sellaisissa pors-
seissd, joiden sdinnot sallivat yhtididen kiydi
kauppaa omilla osakkeillaan. Valtuutuksessa ei
suljeta pois hallituksen oikeutta hankkia osak-
keita muussa kuin osakkeenomistajien omista-
mien osakkeiden suhteessa. Valtuutuksen kat-
tama osakemiiiri vastaa noin 9,85 prosenttia

Yhtion osakkeista ja d4nistd. Valtuutus on voi-
massa 31.12.2010 asti.

Omien osakkeiden hankinta liittyy Yhi-
6n29.10.2009 tiedottaman suunnitellun jul-
kisen ostotarjouksen tekemiseen omista osak-
keistaan. Yhtioén on tarkoitus tarjota osak-
keenomistajilleen mahdollisuus halutessaan
luopua Yhtidn osakkeista julkisen ostotarjo-
uksen avulla. Suunnitellun ostotarjouksen to-
teuttamisen jilkeen Yhtid hakisi osakkeidensa
julkisen kaupankiynnin lopettamista ja Yhti-
6n osakkeen poistamista porssilistalta (Delis-
taus).

Yhtiskokous kumosi yhtiskokouksessa
31.5.2007 hallitukselle annetun valtuutuk-
sen péittdd osakeannista ja osakkeisiin liitty-
vien erityisten oikeuksien antamisesta seki yh-
tivkokouksessa 18.3.2009 hallitukselle anne-

tun valtuutuksen hankkia Yhtion osakkeita.
Yhtigjirjestyksen muuttaminen

Yhtion yhtisjirjestyksen 9 § muutettiin kuu-
lumaan seuraavasti:

9 § Kutsu yhtiskokoukseen
Kutsu yhtiskokoukseen julkistetaan yhtién in-
ternet-sivuilla aikaisintaan kolme (3) kuukaut-
ta ja vihintiin kaksikymmentiyksi (21) pii-
vid ennen kokousta. Kokouskutsu on myds
osakkeenomistajien saatavilla yhtion paikont-
torissa. Hallitus julkaisee lisiksi tiedon yhtis-
kokouskutsusta yhdessi tai useammassa yhti-
6n kotipaikkakunnalla sidnnéllisesti ilmesty-
viissi sanomalehdessi tai lihettimilld tiedon
yhtiskokouksesta kirjeeni tai muutoin toden-
nettavissa olevalla tavalla osakkeenomistajien
osakeluettelossa rekisterdityyn osoitteeseen.
Hallitus voi pddttid, ettd saadakseen osal-
listua yhtiokokoukseen osakkeenomistajien
on ilmoittauduttava yhtiélle viimeistiin ko-
kouskutsussa mainittuna hallicuksen maaris-
mini piivini, joka voi olla aikaisintaan kym-
menen (10) piivid ennen kokousta. Lisiksi
on otettava huomioon, miti osakeyhtiélaissa
on sanottu oikeudesta osallistua arvo-osuus-
jirjestelmiin kuuluvan yhtion yhtiskokouk-

seen. Yhtidjirjestyksen muutos tulee voimaan
sen tultua rekisterdidyksi kaupparekisteriin
25.11.2009.

Hallituksen piitokset omista osakkeista
tehtiviin ostotarjoukseen liittyen Yhtisn hal-
litus on vilitcdmasti ylimairiisen yhtiskoko-
uksen jilkeen pitimissiin kokouksessa paitti-
nyt ylim#iriisen yhtiskokouksen mydntimin
valtuutuksen perusteella ja 29.10.2009 julkis-
tetun suunnitelman mukaisesti tehdd julki-
sen ostotarjouksen enintdin 2.600.000 oman
osakkeen hankkimiseksi siten, ettd ostotarjo-
uksessa tarjottava kiteisvastike olisi 3,19 euroa
osakkeelta ja ostotarjouksen tarjousaika alus-
tavasti 14.12.2009 - 15.1.2010. Yhti6n halli-
tus on hyviksynyt ostotarjouksen tarjousasia-
kirjan ja tarjouksen lopulliset ehdot 8.12.2009
pidetyssi kokouksessa.

YHTION JOHTO

Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj:n toimitusjoh-
taja Martti Leisti on ilmoittanut hallituksel-
le siirtyvinsi elikkeelle vuonna 2010. Martti
Leisti on toiminut Julius Tallberg-Kiinteistd-
jen toimitusjohtajana 22 vuotta yhtidén pe-
rustamisesta alkaen. Julius Tallberg-Kiinteis-
tot Oyj:n hallitus on nimittinyt yhtion uu-
deksi toimitusjohtajaksi DI Hannu Vuorelan
1.5.2010 alkaen.

KATSAUSKAUDEN

JALKEISIA TAPAHTUMIA

Yhti6 on julkistanut 20.1.2010 tiedotteen
omien osakkeiden ostotarjouksen kokonais-
tuloksesta ja vuonna 2010 tehdyt kaupat
1 060 864 kpl selvitettiin 26.1.2010. Yhti-
6lld on nidin kaupan selvityksen jilkeen yh-
teensd 1 243 373 kpl omia osakkeita. Ulkona
olevien osakkeiden lukumiiri ostotarjouksen
jilkeen on 25 163 657 osaketta (31.12.2009
26 224 521 osaketta). Omien osakkeiden
ostojen kokonaisarvo on 3,97 miljoonaa eu-
roa. Yhti asetti pdrssiin ostotoimeksiannon
omien osakkeiden hankkimiseksi 26.1.2010
lihtien hintaan 3,19 eur/kpl. Yhtion osakkeen
noteeraus porssissi paittyy 19.3.2010.

Julius Tallberg-Kiinteistot Qyj | Vuosikertomus 2009
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YHTION PORSSIHISTORIA

Yhtion perusti Oy JuliusTallberg Ab 1987
(kaupparekisteriin 14.10.1987), jonka jilkeis- 00 euroa
ten syksylld 1987 toteutettujen suursijoitta-

OSAKEKOHTAISEN NETTOVARALLISUUDEN/OMAN PAAOMAN JA KURSSIN KEHITYS

ja- ja yleisdantien jilkeen yhtié hyviksyttiin
Suomessa ensimmaiseni julkisesti noteeratuk-
si kiinteistdsijoitusyhtidksi pérssiin. Yhtié on
ollut NASDAQ OMX Helsingissi kaupan-
kidynnin kohteena 18.2.1988 alkaen. Yhtién
osakkeen vertailukelpoinen kurssi 18.2.1988
oli 1,50 € ja 31.12.2009 3,18 €.

Lisiksi yhtié on maksanut historiansa ai-
kana osinkoa yhteensi lihes 0,7 eur/osake.

Yhtién hallituksen syksylld 2009 julkis-
tetun kisityksen mukaan pérssinoteeraukses-
ta koituvat hyddyt eivit vastaa siitd aiheutu-
vaa hallinnollista ty6td ja kustannuksia suh-

teessa yhtidn kokoon ja osakkeiden vaihtoon.

Yhtion 21.1.2010 piivityn hakemuksen 3112, 3112, 31420 3142, 3112 3112, 3142 3142 3112, 3112 3112

perusteella NASDAQ OMX Helsinki piitti, 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005" 2006" 2007" 2008" 2009"
etti kaupankidynti yhtion osakkeella pidttyy

porssissd 19.3.2010.
Yhtion porssihistoria tulee pidttymispaivi-

. Osakekohtainen nettovarallisuus/oma pééoma == Kurssin kehitys "IFRS:n mukainen oma padoma

ni kestineeksi 22 vuotta ja yhden kuukauden.

OSAKKEEN KURSSIN JA VAIHTOMAARAN KEHITYS 2009
VUODEN 2010 JA

® ® 300 000 kpl
TULEVAISUUDEN NAKYMAT P
Piikaupunkiseudulla toimistotilojen vajaa-
kiyton odotetaan edelleen lisddntyvin ja vuok- 250000

ratasot voivat laskea jonkin verran. Teolli-

suus- ja varastotilojen vuokramarkkinatilan-

teen odotetaan huononevan jonkin verran.
Yhtion nykyisen, korkean vuokrausasteen 200 000

ennustetaan pysyvin lihes ennallaan. Vuok-
rasopimuskannan arvo oli 31.12.2009 20,7
miljoonaa euroa (22 Meur), ja sen keskimdi- 150 000

119692

rdinen kestoaika oli 2,1 vuortta (2,2 vuotta).
Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n hyvin ra-

92 037

hoitustilanteen ja maksuvalmiuden ennakoi- 100 000 1
daan siilyvin edelleen hyvin vahvana. Spon-
dan osakkeiden myynti on vahvistanut kon-

41779
43235
46 091

sernin .rah01tusasemz}:j1 entisestdn. 50 000
Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj:n vahva ra-

hoitusrakenne ja korkea vuokrausaste anta-

vat yhti6lle erinomaisen perustan vastata seki

taantuma-ajan etti sen jilkeisiin haasteisiin. &é\ & &
Selvitys Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj:n @& ¥ N
hallinnointi- ja ohjausjirjestelmisti (Cor-
porate Governance Statement) on laadittu
toimintakertomuksesta erilliseni kertomuk-
sena ja se 16ytyy yhtion Internet-sivuilta

www.jtkoyj.com.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2009
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KONSERNIN TULOSLASKELMA

1.1.-31.12.
1000 euroa liitetieto 2009
LIKEVAIHTO 1 10017
Sijoituskiinteistojen yllapitokulut 2 -27170
NETTOVUOKRATUOTTO 7247
Hallinnon kulut 3,4,5 -1 635
Voitto/tappio kdypdan arvoon 6
arvostamisesta -4 828
LIKEVOITTO 784
Rahoitustuotot 10 253
Rahoituskulut -2 566
TULOS ENNEN VEROJA 8472
Tuloverot 8 -2 202
TILIKAUDEN TULOS 6270
LAAJA TULOSLASKELMA
Katsauskauden tulos 6270

Muut laajan tuloksen erdt :

Korkosuojaukset
Omaan pdéomaan kirjatut voitot tai tappiot -772
Siirretty rahoitustuottojen tai
-kulujen oikaisuksi 528
Omaan padomaan kirjattujen tai sielta
pois siirrettyihin eriin liittyvét verot 63
Korkosuojaukset verovaikutuksella oikaistuna -181

Myytdvissa olevat rahoitusvarat
Voitot/tappiot kdypadn arvoon arvostamisesta 10 036
Siirretty rahoitustuottojen tai

-kulujen oikaisuksi -9 053

Omaan padomaan kirjattujen tai sieltd

pois siirrettyihin eriin liittyvét verot -256
Myytévissa olevat rahoitusvarat
verovaikutuksella oikaistuna 727
Muut laajan tuloksen erdt yhteensa 547
KATSAUSKAUDEN LAAJA TULOS 6817
Osakekohtainen tulos

laimennettu 9 0,24

laimentamaton 0,24

1.1.-

31.12.
2008

10 242
-3 075

7167
-1678

-6 019
-530
1877
-2160
-813

292
-521

-521

-856

273

262
-767

-1420

369

-1051
-1818

-2339

-0,02
-0,02

RAHAVIRTALASKELMA
1.1.-31.12.
1000 euroa 2009
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRRAT
Tilikauden voitto 6270
Oikaisut;
Liiketoimet, joihin ei sisally maksutapahtumaa
Poistot 26
Sijoituskiinteistjen arvostusmuutos 4828
Rahoituserét -7 687
Verot 2202
Kéyttopadoman muutokset
Myynti- ja muiden saamisten muutos -123
Osto- ja muiden velkojen muutos 316
Maksetut korot ja rahoituskulut -2597
Saadut korot 1284
Maksetut verot -642
LIKETOIMINNAN NETTORAHAVIRTA 3877
INVESTOINTIEN RAHAVIRRAT
Investoinnit aineettomiin ja
aineellisiin hyodykkeisiin -1
Sijoituskiinteistojen myynti
Verot sij.kiinteistojen ja
muiden sijoitusten myynnista -2103
Investoinnit sijoituskiinteistoinin -1 028
Investoinnit muihin sijoituksiin -18 648
Muiden sijoitusten myynti 61 859
INVESTOINTIEN NETTORAHAVIRTA 40 080
RAHOITUKSEN RAHAVIRRAT
Lainojen nostot 35 500
Lainojen takaisinmaksut -72730
Omien osakkeiden hankinta -742
Maksetut osingot -2 641
RAHOITUKSEN RAHAVIRRAT -40 613
Rahavarojen muutos 3344
Rahavarat tilikauden alussa 3867
RAHAVARAT TILIKAUDEN LOPUSSA 7211

1.1.-31.12.
2008

-521

32
6019
283
-292
22
-555
-1858
1539
-696

3973

55213

-8 958

-2615
-58 549

-14918

36 000

-18 548

-2 641

14 811

3 866

3867

Sivuilla 11-26 esitettavat liitetiedot muodostavat olennaisen osan tilinpaatosta.

Julius Tallberg-Kiinteistot Qyj | Vuosikertomus 2009
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KONSERNITASE

1 000 euroa liitetieto

VARAT

Pitk&aikaiset varat
Aineelliset kayttoom.
hyddykkeet 10
Aineettomat hyodykkeet 11
Sijoituskiinteistot 12
Myytévissa olevat
rahoitusvarat 13
Lainat ja muut saamiset 14
Johdannaissopimukset 15
Laskennalliset
verosaamiset 16

Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset
ja muut saamiset 17
Myytavissa olevat
rahoitusvarat 13
Lainat ja muut saamiset 14
Johdannaissopimukset 15
Rahavarat 18

Myytdvéna olevat

pitkdaikaiset omaisuuserat

VARAT YHTEENSA

31.12.
2009

75

90 700

7945

419
99 139

546

12 063
3975
104
7211
23 899

123 037

LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA

1000 euroa

Oma paioma 1.1.2008
Taannehtiva korjaus
Oikaistu oma pddoma 1.1.2008
Tilikauden laaja tulos
Osingonjako

Oma padoma 31.12.2008
Tilikauden laaja tulos
Omien osakkeiden hankinta
Osingonjako

Oma padoma 31.12.2009

Osake-
paddoma

21 027

21 027

21 027

21 027

31.12. 1.1.
2008 2008
99 120
2 S
94 500 98 800
45 481
7671
329
631
148 384 99 252
522 3745
3977
156
3867 1
8 522 3746
0 51100
156 906 154 098
Arvonmuutos-
rahasto
0
0
-1 051
-1 051
727
-324

Sivuilla 11-26 esitettavét liitetiedot muodostavat olennaisen osan tilinpadtosta.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2009

31.12.
1000 euroa litetieto 2009
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille
kuuluva oma padoma 19
Osakepadoma 21 027
Omat osakkeet -582
Sijoitetun vapaan oman
padoman rahasto 11110
Arvonmuutosrahasto -324
Suojausrahasto -834
Kertyneet voittovarat 54 337
OMA PAAOMA YHTEENSA 84734
PITKAAIKAISET VELAT
Laskennalliset verovelat 16 4 317
Rahoitusvelat 20 22775
Johdannaissopimukset 15 1204
28 296
LYHYTAIKAISET VELAT
Ostovelat ja muut velat 21 1391
Johdannaissopimukset 15 32
Tilikauden verotettavaan
tuloon perustuvat verovelat 1954
Rahoitusvelat 20 6630
10 007
VELAT YHTEENSA 38 303
OMA PAAOMA JA
VELAT YHTEENSA 123 037
Suojaus- Svop- Kertyneet
rahasto rahasto voittovarat
116 11110 54 648
-779
116 11110 53 869
-767 -521
-2 641
-652 11110 50 707
-181 6270
-2 641
-834 11110 54 337

31.12.
2008

21027

11110
-1 051

-652
50708
81142

4992
29 405
858

35 255

1454

1842
37213
40 509
75764

156 906

Omat
osakkeet

-582

-582

21027

11110

116
53 869
86 122

15226
36 806

149
52 181

3266

1552
10977
15795
67 976

154 098

Yhteensé
86 901
-779
86 122
-2 339
-2 641
81142
6816
-582
-2 641
84734
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT, IFRS

TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET
PERUSTIEDOT

Julius Tallberg-Kiinteistdt on kiinteistosijoitusyhtiskonserni, joka har-
joittaa kiinteistdsijoitus- ja jalostustoimintaa piikaupunkiseudulla ja
muissa kehittyvissi talouskeskuksissa Suomessa.

Konsernin emoyritys on Julius Tallberg-Kiinteistdt Oyj. Julius Tall-
berg-Kiinteistét Oyj on suomalainen julkinen osakeyhtid, jonka koti-
paikka on Espoo ja rekisterity osoite Suomalaistentie 7, 02270 Es-
poo. Yhtion osakkeet noteerataan NASDAQ OMX Helsinki Oy pérs-
sissd luokassa "Rahoitus”.

Julius Tallberg Kiinteistét Oyj kuuluu konserniin, jonka emoyhtié
on Oy Julius Tallberg Ab. Emoyrityksen kotipaikka on Espoo ja rekis-
terdity osoite Suomalaistentie 7, 02270 Espoo.

Hallitus on hyviksynyt timin tilinpddtoksen julkistettavaksi ko-
kouksessaan 17.2.2010. Suomen osakeyhtiélain mukaan osakkeenomis-
tajilla on mahdollisuus hyviksyi tai hyldtd tilinpddtds sen julkistamisen
jilkeen pidettivissi yhtiskokouksessa. Yhtiskokouksella on myds mah-

dollisuus muuttaa tilinpaitosti.

LAATIMISPERUSTA

Konsernitilinpiitos on laadittu EU:ssa kiytté6n hyviksyttyjen kansain-
vilisten tlinpaitdsstandardien (International Financial Reporting Stan-
dards, IFRS) mukaisesti ja siti laadittaessa on noudatettu 31.12.2009
voimassaolevia standardeja ja tulkintoja.

rustuen lukuun ottamatta sijoituskiinteistdjd, myytivissd olevia sijoituk-
sia, kiypiin arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia rahoitusvaroja ja velko-
ja, johdannaissopimuksia ja myytivini olevia pitkdaikaisia omaisuus-
erid, jotka on arvostettu kiypain arvoon.

Tilinpidtoksen laatiminen IFRS-standardien mukaisesti edellyttii
konsernin johdolta tiettyjen arvioiden tekemisti, samoin kuin harkin-
taa laatimisperiaatteiden soveltamisesta. Tietoa harkinnasta, jota johto
on kiyttinyt konsernin noudattamia tilinpaitdksen laatimisperiaatteita
soveltaessaan ja joilla on eniten vaikutusta tilinpiicoksessi esitettiviin
lukuihin, on esitetty kohdassa "Johdon harkintaa edellyttivit laatimis-
periaatteet ja arvoihin liittyvit keskeiset epdvarmuustekijit”.

Konserni on soveltanut 1.1.2009 alkaen seuraavia uusia tai uudis-
tettuja standardeja ja tulkintoja:

- IFRS 8 Toiminnalliset segmentit

- IAS23 (uudistettu) Vieraan pidoman menot

- IFRIC 13 Kanta-asiakasohjelmat

- IAS 1 (uudistettu) Tilinp#itdksen esittiminen

- IFRS 7 (uudistettu) Rahoitusinstrumentit: tilinpaitsksessi esitetti-
vit tiedot - Improving Disclosures about Financial Instruments

- IFRS 2 (uudistettu) Osakeperusteiset maksut - Vesting Conditions
and Cancellations

- IAS 1 (uudistettu) Tilinpaitoksen esittiminen ja IAS 32 (uudistettu)
Rahoitusinstrumentit: esittimistapa - Puttable Financial Instruments
and Obligations Arising on Liquidation

- Muutokset standardeihin IFRS 1 Ensimmiinen IFRS-standardien
kiyttoonotto ja IAS 27 Konserni-tilinpditds ja erillistilinpaitds - Cost
of Investment in a Subsidiary, Jointly Controlled Entity or Associate.

- IFRS 1 (uudistettu) Ensimmiinen IFRS-standardien kiyttédnotto

- IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvostaminen - stan-
dardin muutos - Eligible Hedged Items

- IFRIC 15 Agreements for the Consruction of Real Estate

- IFRIC 16 Hedges of a Net Investment in a Foreign Operation
- Improvements to IFRSs

Niiden kiyttoonotolla on ollut vaikutusta tilinpddtoksen esittimiseen
lihinni IAS 1 ja IFRS 7 -uudistusten myoti.

KONSOLIDOINTIPERIAATTEET

Konsernitilinp#itss on laadittu emoyhtién ja tytiryhtididen tuloslas-
kelmien, taseiden ja liitetietojen yhdistelmin.

Tytiryritykset ovat yrityksid, joissa konsernilla on miiriysvalta.
Miirdysvalta syntyy, kun konserni omistaa yli puolet d4nivallasta tai
silld on muutoin oikeus miiriti yrityksen talouden ja liiketoiminnan
periaatteista. Keskindinen osakeomistus on eliminoitu hankintameno-
menetelmilld. Hankitut tytiryritykset yhdistelldin konsernitilinpidtok-
seen siitd hetkesti lihtien, kun konserni on saanut mairdysvallan ja luo-
vutettu tytiryritys sithen saakka, jolloin maiririysvalta lakkaa. Kaikki
konsernin sisiiset liiketapahtumat, saamiset, velat ja voitot eliminoidaan
konsernitilinp#dtdstd laadittaessa.

Keskiniiset kiinteistdyhtiét on konsolidoitu suhteellisella yhdiste-
lymenetelmilli siten, ettid konsernitilinptds sisileid konsernin hallin-
nassa olevat tilat sekd niihin liittyvit muut varat ja velat.

Konsernitilinpiitss on laadittu hankintamenomenetelmin mukai-
sesti, jolloin emoyhtion kiyttdomaisuudessa olevien tytiryhtisosakkei-
den hankintameno on eliminoitu tytiryhtién hankintahetkien omia
pidomia vastaan. Hankitun nettovarallisuuden kirjanpitoarvojen ylit-
tdvi osuus kohdistetaan kokonaisuudessaan maa-alueeseen ja rakennuk-
siin. Hankinnat, jotka eivit tdyti litketoiminnan miiritelmai, kirjataan
IAS 40 mukaan omaisuuserien hankintana eikd IFRS 3 mukaisina lii-
ketoiminnan hankintoina. Konsernissa yksittiiset sijoituskiinteistdjen
hankinnat kisitelldin omaisuuserin hankintana ja hankintahetken ti-
lanteesta ei kirjata laskennallista verovelkaa.

SIJOITUSKIINTEISTOT

Sijoituskiinteistdt ovat kiinteistdjd, joita konserni pitid hallussaan hank-
kiakseen vuokratuottoja tai omaisuuden arvonnousua tai molempia. Si-
joituskiinteistdjen arvostamisessa sovelletaan kiyvin arvon mallia, jol-
loin arvonmuutokset kirjataan tulosvaikutteisesti. Sijoituskiinteistdjen
kiyvin arvon muutokset esitetdin tuloslaskelmassa omalla rivillddn.

Sijoituskiinteistdt arvostetaan alun perin hankintamenoon ja timin
jilkeen ne arvostetaan kiyvin arvon mallia kiyteden. Ulkopuolisen arvi-
oijan miirittelemi kiypd arvo pyydetiin hankinta-ajankohtaa seuraavan
tiyden vuosineljinneksen piittyessi. Sijoituskiinteistdjen kiyvin arvon
miirittelee ulkopuolinen arvioija kansainvilisten IVS-periaatteiden (In-
ternational Valuation Standards) mukaisesti vihintdin kerran vuodessa.

Kiypid arvo vastaa toimivien markkinoiden markkina-arvoa ja sen
midrittimisessi on kidytetty tuotto- ja kauppa-arvomenetelmiid seki
kiinteistonvilitystoiminnan markkinatietoutta. Rakentamattomien
tonttien ja kiyttimittdmin rakennusoikeuden arvioinnissa on kiy-
tetty kauppa-arvomenetelmii. Luonteeltaan selvien sijoituskiinteis-
tdjen kohdalla on painotettu kassavirtaperusteista tuottoarvomenetel-
mid. Kiinteistdsijoitusten kidypd nettotuottovaatimustaso johdetaan
teoreettisen tarkastelun ohella vastaavalaisia kohteita koskevista, sijoit-
tajatahojen tekemisti vertailukaupoista. Kunkin kiinteiston tuottovaa-
timus miiritellddn erikseen huomioiden kiinteistékohtaiset sekd mark-
kinaehtoiset riskit.
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Sijoituskiinteistdn hankinnan jilkeiset menot, jotka ovat synty-
neet kiinteistoon tehdyistd lisiyksistd, sen osan korvaamisesta uudel-
la tai kiinteistdn ylldpidosta, sisillytetddn kiinteistdsijoituksen kirjanpi-
toarvoon vain jos on todennikéistd, ettd vastainen taloudellinen hydty
koituu yhteison hyviksi ja meno on luotettavasti méiritettdvissi. Sijoi-
tuskiinteistdn kirjanpitoarvoon ei sisillytetd kiinteiston huoltomeno-
ja (korjaus ja kunnossapito), vaan ne kirjataan tulosvaikutteisesti, kun
ne ovat toteutuneet.

MYYTAVANA OLEVAT PITKAAIKAISET OMAISUUSERAT

Pitkiaikaiset omaisuuserit luokitellaan myytivini oleviksi, mikili niiden
myynnisti jatkuvan kidyton sijaan. Myytivini olevaksi luokitellun edel-
lytyksien katsotaan tdyttyvin, kun myynt on erittdin todennikéinen ja
omaisuuseri on vilittdmaisti myytivissid nykyisessi kunnossaan yleisin
ja tavanomaisin ehdoin, kun johto on sitoutunut myyntiin ja myynnin
odotetaan tapahtuvan vuoden kuluessa luokittelusta.

Vilittomisti ennen luokittelua myytivini olevaksi omaisuuserit ar-
vostetaan niihin sovellettavien IFRS-standardien mukaisesti. Luokitte-
luhetkesti lihtien myytivini olevat omaisuuserit arvostetaan kirjanpi-
toarvoon tai sitd alempaan myynnistd aiheutuvilla kuluilla vihennettyyn
kidypddn arvoon. Jos omaisuuserin kiypd arvo vihennettyni myynnisti
aiheutuvilla menoilla myshemmin nousee, yhteison on kirjattava tisti
voittoa.

AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET

Aineellisiin kdyttoomaisuushyddykkeisiin sisiltyvit omassa kidytdssi ole-
vat toimistokoneet ja -kalusteet seki autot ja omassa kiytdssd olevien
vuokrakiinteistdjen perusparannusmenot.

Aineelliset kiyttdomaisuushyddykkeet on arvostettu poistoilla vi-
hennettyyn alkuperiiseen hankintamenoon.

Hyddykkeistd tehdddn tasapoistot taloudellisen vaikutusajan ku-
luessa.
Arvioidut taloudelliset vaikutusajat ovat seuraavat:
- Koneet, kalusto ja moottoriajoneuvot 3—10 vuotta.
- Vuokratuissa tiloissa tehdyt perusparannusmenot merkitiin tasee-

seen ja kirjataan kuluksi vuokrasopimuksen voimassaoloaikana.

AINEETTOMAT HYODYKKEET

Aineettomiin hyddykkeisiin sisiltyvit atk-ohjelmien lisenssit, jotka mer-
kitdin taseeseen alkuperiiseen hankintamenoon ja kirjataan tasapoistoi-
na tuloslaskelmaan niiden taloudellisen vaikutusajan (5 vuotta) kuluessa.

ARVONALENTUMINEN

Konserni arvioi jokaisena tilinpiitospiivind, onko viitteitd siitd, ettd
jonkin aineellisen tai aineettoman omaisuuserin arvo on laskenut. Jos
viitteitd ilmenee, arvioidaan kyseisesti omaisuuseristd kerrytettivissi
oleva rahamiiri. Mikaili kirjanpitoarvo ylittdd kerrytettivissd olevan ra-
hamiirin, arvonalentumistappio kirjataan tuloslaskelmaan.

RAHOITUSVARAT JA RAHOITUSVELAT

Konsernin rahoitusvarat on luokiteltu standardin mukaisesti seuraaviin
ryhmiin:

- Lainat ja muut saamiset

- Myytivissd olevat rahoitusvarat

- Kiypiin arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat
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Luokittelu tapahtuu rahoitusvarojen hankinnan tarkoituksen perusteel-
la, ja ne luokitellaan alkuperiisen hankinnan yhteydessi. Hankinnas-
ta vilicedmaisti johtuvat transaktiomenot, jotka liitcyvir selkedsti tiet-
tyyn eriin, on sisillytetty rahoitusvarojen alkuperiiseen kirjanpitoar-
voon, kun kyseessi on erid, jota el arvosteta kiypiin arvoon tuloksen
kautta. Kaikki rahoitusvarojen ostot ja myynnit kirjataan kaupante-
kopiivini.

Lainat ja muut saamiset

ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia varoja, joihin liittyvit maksut
ovat kiinteit tai miritettivissi ja joita ei noteerata toimivilla markki-
noilla eikd yhti6 pidi niitd kaupankiyntitarkoituksessa. T#hidn ryhmiin
sisdltyvit konsernin rahoitusvarat, jotka on aikaansaatu luovuttamal-
la rahaa, tavaroita tai palveluja velalliselle. Ne arvostetaan jaksotettuun
hankintamenoon ja ne sisiltyvit lyhytaikaisiin rahoitusvaroihin, kos-
ka ne erddntyvit 12 kuukauden aikana. Yli vuoden kuluttua erddntyvit
saamiset kirjataan pitkiaikaisiin eriin.

Yhtié on luokitellut tihin ryhmdin my®s pois Kiypdin arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavavista varoista siirretyt debentuuritalletuk-
set, joihin se on soveltanut IAS 39 ja IFRS 7 muutosten 'Reclassifica-
tion of Financial Assets’ sallimaa uudelleenluokittelua takautuvasti per
1.7.2008. Erit siirretddn luokasta toiseen uudelleenluokittelupdivin kiy-
piin arvoon. Kiyvisti arvosta tulee niiden uusi hankintameno tai jak-
sotettu hankintameno. Ennen luokittelun muutosta kirjattuja kiyvin
arvon muutoksista johtuvia voittoja tai tappiota ei peruuteta. Lainoi-
hin ja muihin saamisiin ja erdpdiviin asti pidettdviin sijoituksiin siir-
rettdvien erien efekdiviset korot miiritetdin uudelleenluokittelupiivi-
ni. Rahavirtaennusteiden myshemmit muutokset otetaan huomioon
efektiivisissd koroissa ei-takautuvasti.

Myytdvissa olevat rahoitusvarat

ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia varoja, jotka on nimenomai-
sesti médritty tihdn ryhmiin tai joita ei ole luokiteltu muuhun ryh-
miin. Osakkeet luokitellaan myytivissi oleviin rahoitusvaroihin ja ne
arvostetaan kiypdin arvoon. Myytivissd olevien rahoitusvarojen kiyvin
arvon muutokset merkitdin arvonmuutosrahastoon omaan piomaan.
Kiyvin arvon muutokset siirretdin omasta piiomasta tuloslaskelmaan
silloin kun sijoitus myydain tai kun sen arvo on alentunut siten ettd si-

joituksesta tulee kirjata arvonalentumistappio.

Kdypadn arvoon tulosvaikutteisesti

kirjattavat rahoitusvarat

Rahoitusvaroihin kuuluva eri luokitellaan kiypiin arvoon tulosvaikut-
teisesti kirjattavat rahoitusvarat -ryhmiin, kun se on hankittu kaupan-
kiyntitarkoituksessa pidettiviksi tai se luokitellaan alkuperiisen kirjaa-
misen yhteydessi tihin luokkaan. Johdannaiset, jotka eivit tiytd IAS 39
suojauslaskennan ehtoja tai joihin ei sovelleta suojauslaskentaa, kuulu-
vat tihin ryhmiin. Konsernilla on korkosuojaus, johon ei sovelleta suo-
jauslaskentaa. Tdmin johdannaisen kiyvin arvon muutos kirjataan tu-
loslaskelmaan silld tilikaudella, jonka aikana se on syntynyt.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kiteisestd rahasta ja vaadittaessa nostettavissa ole-
vista pankkitalletuksista sekd muista lyhytaikaisista, erittdin likvideistd
sijoituksista, joiden maturiteetti on enintiin kolme kuukautta.
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Rahoitusvelat

Rahoitusvelat kirjataan taseeseen alun perin kiypidn arvoon transak-
tiomenot sisillyttien. Alkuperiisen kirjaamisen jilkeen ne arvostetaan
jaksotettuun hankintamenoon kiyttien efektiivisen koron menetelmi.
Luottolimiitin kiytetty osa sisiltyy lyhytaikaisiin velkoihin.

OMAT OSAKKEET

Jos yhtié tai sen tytiryhtiét hankkivat yhtién omia osakkeita, vihenne-
tidin yhtion omaa piiomaa madrilld, joka muodostuu maksetusta vastik-
keesta lisdttyni transaktiomenoilla verojen jilkeen, kunnes omat osak-
keet mitdtdiddin. Omien osakkeiden myynnistd, liikkeeseenlaskusta tai
mititdinnistd ei merkiti voittoa tai tappiota tuloslaskelmaan, vaan saa-
tu vastike esitetdiin oman pdioman muutoksena.

JOHDANNAISSOPIMUKSET JA
SUOJAUSLASKENNAN SOVELTAMINEN

Konserni kisittelee johdannaissopimukset IAS 39 Rahoitusinstrumentit;
kirjaaminen ja arvostaminen ma4ridmilli tavalla. Johdannaissopimukset
merkitdin kirjanpitoon alun perin hankintamenoon, joka vastaa niiden
kidypid arvoa. Koronvaihtosopimusten kiypi arvo miiritellddn diskont-
taamalla sopimusten ennakoidut rahavirrat tilinpaatdshetkelld vallitse-
villa koroilla. Konserni soveltaa rahavirran suojauslaskentaa vaihtuva-
korkoisten lainojen suojaamiseen kiyttimilld koronvaihtosopimuksia.
Johdannaiset, joihin ei sovelleta suojauslaskentaa, ovat kaupankiynti-
tarkoituksessa pidettivii rahoitusvaroja.

Konserni dokumentoi suojaussuhteen syntyessi suojattavan koh-
teen ja suojausinstrumenttien vilisen suhteen sekd konsernin riskien-
hallintatavoitteet ja suojaukseen ryhtymisen strategian. Konserni do-
kumentoi, suojausta aloittessaan ja jatkuvasti siitd eteenpiin, arvionsa
siitd vastaako suojausinstrumenttien kiyvin arvon muutos erittiin te-
hokkaasti alla olevien rahavirtojen tai muiden suojattavien erien kiy-
vdn arvon muutosta.

Rahavirran suojauksen chdot tiyttivien johdannaisinstrumenttien
tehokkaan osuuden kidyvin arvon muutos kirjataan suoraan omaan pii-
omaan suojausrahastoon. Omaan pifiomaan kirjatut voitot ja tappiot
siirretddn tuloslaskelmaan silld kaudella, jolla suojattu erd merkitiin tu-
loslaskelmaan. Kun rahavirran suojaukseksi hankittu suojausinstrument-
tl erddntyy, myydiin tai suojauslaskennan kriteerit eivit endi tiyty, suo-
jausinstrumentista kertynyt voitto tai tappio jad omaan padomaan siihen
asti, kunnes ennakoitu litketoimi toteutuu. Kuitenkin, jos ennakoidun
litketoimen ei enii oleteta toteutuvan, omaan piiomaan kertynyt voit-
to tai tappio kirjataan tuloslaskelmaan. Vuoden sisilli erdéintyvien joh-
dannaisten kiypi arvo esitetdin lyhytaikaisissa saamisissa tai veloissa.
Konserni ei sovella suojauslaskentaa yrityslainakoritalletukseen otetulle
suojaukselle (puolet pidiomasta eli 6,25 Meur) vaan johdannainen on
luokiteltu kiypdin arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavaksi.

RAHOITUSVAROJEN ARVONALENTUMINEN

Rahoitusvarojen kerrytettivissi oleva rahamiiri on joko kiypi arvo
tai odotettavissa olevien vastaisten, alkuperiiselld efektiiviselld korolla
diskontattujen rahavirtojen nykyarvo. Alentumistappio kirjataan, kun
omaisuuserin kirjanpitoarvo on suurempi kuin siitd kerrytettivissi ole-
va rahamiiri. Arvonalentumistappio perutaan, jos olosuhteissa tapah-
tuu olennainen muutos. Konserni kirjaa myyntisaamisista arvonalen-

tumistappion, kun on olemassa objektiivista ndyttod siitd, ettd saamis-
ta ei saada perittyi tdysimidriisesti.

Myytivissi oleviin rahoitusvaroihin sisiltyvit porssissi noteeratut
osakkeet arvostetaan tilinpditoksessi tilinpddtdspiivin ostokurssiin.
Mikili osakesijoitusten kidypi arvo on alittanut hankintamenon mer-
kitedvisti ja arvonalennuksen odotetaan olevan pysyvi (vihintdin vuo-
si), kilyvin arvon rahastoon kertynyt tappio siirretidin tuloslaskelmaan.
Myytivissi oleviin rahoitusvaroihin sisiltimi yrityslainakori arvostetaan
tilinpéitdsajankohdan takaisinostoarvoon. Yrityslainakoriin liittyvin ns.
luottovastuutapahtumariskin toteutuessa kirjataan arvonalennustappio
tuloslaskelmaan. Yhtién arvion mukaan timin riskin toteutumista ei
kuitenkaan pideti todennikaiseni.

Myytivissi olevien rahoitusvaroihin luokiteltujen oman piioman
chroisten sijoitusten arvonalentumistappiota ei peruuteta tuloslaskel-
man kautta, kun taas korkoinstrumentteihin kohdistuneen arvonalen-
tumistappion mydhempi peruuttaminen kirjataan tulosvaikutteisesti.

VIERAAN PAAOMAN MENOT

Vieraan pidfioman menot kirjataan kuluksi silld kaudella, jonka aikana
ne ovat syntyneet. Uudistuneen IAS 23 standardin mukaan 1.1.2009
alkaen vieraan pidioman menot aktivoidaan ehdot tiyttiviin hankkei-
siin. Yhtislli ei ole kiynnissi tillaisia hankkeita.

TULOVEROT

Tuloslaskelman verokulu muodostuu kauden verotettavaan tuloon pe-
rustuvasta verosta ja laskennallisesta verosta. Kauden verotettavaan tu-
loon perustuva vero lasketaan verotettavasta tulosta voimassaolevan ve-
rokannan mukaisesti. Veroa oikaistaan mahdollisilla edellisiin kausiin
liiteyvilld veroilla. Laskennalliset verot lasketaan kaikista viliaikaisista
eroista kirjanpitoarvon ja verotuksellisen arvon vililli. Suurimmat viliai-
kaiset erot syntyvit sijoituskiinteistdjen ja johdannaissopimusten uudel-
leenarvostuksista. Laskennallisten verojen muutokset kirjataan tuloslas-
kelmaan paitsi silloin, kun ne liittyvit suoraan omaa piiomaa hyvittien
tai veloittain kirjattuihin eriin. Laskennallinen verosaaminen kirjataan
mikili on todennikoisté, ettd tulevaisuudessa syntyy verotettavaa tu-
loa, jota vastaan viliaikainen ero voidaan hyddyntii. Laskennalliset ve-
rot on laskettu kiyttimill tilinpaitdspaiviin mennessi siddettyji ve-
rokantoja. Mikili IFRS 3 mukaiset litketoimintojen yhdistimiskritee-
rit eivit tdyty, sijoituskiinteistdjen hankinnat tulkitaan omaisuuserien
hankinnoiksi ja omaisuuserin alkuperiisesti kirjaamisesta ei IAS 12.15
mukaan kirjata laskennallista verovelkaa.

MYYNNIN TULOUTUS

Konsernin litkevaihto muodostuu piiosin sijoituskiinteistdjen vuok-
ratuotoista. Tuotot vuokrasopimuksista kirjataan kuukausittain vuok-
rasopimuksien miirittelemien kuukausivuokrien mukaan. Kertakor-
vaus, joka saadaan voimassa olevan vuokrasopimuksen yhteisesti sovi-
tusta purkamisesta, jaksotetaan jiljelli olevalle puretulle vuokra-ajalle
tai sitd lyhyemmille vaikutusajalle.

YLLAPITOKULUT

Ylldpitokulut ovat kiinteistén sidnnénmukaisesta ja jatkuvasta hoidos-
ta aiheutuvia huolto- ja vuosikorjauskuluja ja ne kirjataan vilictdmis-
ti tuloslaskelmaan.
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NETTOVUOKRATUOTTO

Nettovuokratuotto miiritelldin konsernissa nettosummaksi, joka muo-
dostuu kun liikevaihdosta vihennetiin yllipitokulut.

LIIKEVOITTO

Liikevoitto miritelldin konsernissa nettosummaksi, joka muodostuu,
kun nettovuokratuotosta vihennetddn hallinnon kulut ja lisidtiin/vi-
hennetéin voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kiypiin arvoon arvosta-
misesta.

VUOKRASOPIMUKSET

Julius Tallberg Kiinteistét Oyj on tehnyt kaikki sijoituskiinteistoihin
kuuluvien keskiniisten kiinteistdyhtividen tiloja koskevat vuokraso-
pimukset vuokralle antajana, koska se hallitsee keskinidisten kiinteis-
toyhtididen osakkeenomistajana vuokrattavia huoneistoja. Vuokra-
tuotot kirjataan tuloslaskelmaan tasaerini vuokra-ajan kuluessa. Lii-
kevaihtoon sidotut muuttuvat vuokratuotot tuloutetaan vuokralaisen
toteutuneen litkevaihdon perusteella. Vuokraustoimeksiantojen vilitys-
palkkiot jaksotetaan vuokrasopimusten kestoajalle. Vuokrat on sidottu
elinkustannusindeksiin.

Vuokrasopimukset vuokralle ottajana, joissa omistamiselle ominai-
set riskit ja edut jidvit vuokralle antajalle, kisitelldin muina vuokra-
sopimuksina. Muiden vuokrasopimusten perusteella suoritettavat vuok-
rat kirjataan kuluksi tasaerind vuokra-ajan kuluessa. Konsernilla ei ole
rahoitusleasingsopimuksiksi luokiteltavia vuokrasopimuksia, joissa se
olisi vuokralle ottajana tai vuokralle antajana.

TYOSUHDE-ETUUDET

Konsernin henkilstslld on lakisiiteinen sekd vapaachtoinen elikeva-
kuutus suomalaisessa elikevakuutusyhtiossi. Niihin maksupohjaisiin
elikejirjestelyihin tehdyt suoritukset kirjataan tuloslaskelmaan silld ti-
likaudella, jota veloitus koskee.

Konsernissa on kiytdssi koko henkilskuntaa koskeva kannustinjir-
jestelmi. Bonuksen saamisen ehtona on tiettyjen taloudellisten pitkin
ja lyhyen aikavilin tavoitteiden saavuttaminen. Bonukset kirjataan ku-
luksi vuosittain taloudellisten tavoitteiden toteutumisen perusteella.

JOHDON HARKINTAA EDELLYTTAVAT
LAATIMISPERIAATTEET JA ARVIOIHIN
LITTYVAT KESKEISET EPAVARMUUSTEKIJAT

Tilinp3dtostd laadittaessa joudutaan tekemiddn tulevaisuutta koskevia
arvioita ja oletuksia, joiden lopputulemat voivat poiketa tehdyistd ar-
vioista ja oletuksista. Lisiksi joudutaan kiyttimiin harkintaa tilinpai-
toksen laatimisperiaatteiden soveltamisessa. Konsernissa arviot liittyvit
pidosin sijoituskiinteistdjen kiypddn arvoon arvostamiseen ja lasken-
nallisten verojen kirjaamiseen.

Sijoitusomaisuuden kiypi arvo kuvastaa rahamiirii, jolla omai-
suus arvopiivini vaihtaisi omistajaa litketoimiin halukkaiden ja toisis-
taan riippumattomien myyjin ja ostajan vililli asianmukaisen markki-
noinnin jilkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja il-
man pakkoa.
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Merkittavimmit sijoituskiinteistdjen kidyvin arvon muuttujat ovat
tuottovaatimus, vuokrausaste, markkinavuokrat ja hoitokulut. Samal-
la johdolta vaaditaan arvioita mm. tulevaisuuden inflaatio-odotuksis-
ta, kassavirroista, ajanmukaistamiskuluista, investoinneista seki arvioi-
ta nykyisten sopimusten jatkumistodennikoisyyksista.

Merkittivii johdon arviointia edellytetiin my®s laskennallisten ve-
rovelkojen ja -saamisten kirjaamisessa. Julius Tallberg-Kiinteistst -kon-
sernin kohdalla merkittivin laskennallinen verovelka kirjataan sijoi-
tuskiinteistdjen kidyvin arvon ja niiden verotuksellisen arvon vilises-
td erosta.

SEGMENTTI-INFORMAATIO

Konsernin liiketoiminta muodostuu sijoituskiinteistdjen vuokraustoi-
minnasta ja niihin liittyvistd arvonnoususta, jota seurataan yhtend ko-
konaisuutena. Sijoituskiinteistot sijaitsevat padosin paikaupunkiseudul-
la, joten maantieteellinen segmentointi ei ole perusteltu.

UUDET TAI MUUTETUT STANDARDIT JA TULKINNAT

IASB on julkistanut seuraavat uudet tai uudistetut standardit ja tulkin-

nat, jotka eivit ole vield voimassa ja joita konserni ei ole vield soveltanut.
Vuonna 2010 sovellettavat standardit ja tulkinnat, jotka on hyvik-

sytty EU:ssa:

- IFRS 3 (uudistettu) Liiketoiminntojen yhdistiminen

- IAS 27 (uudistettu) Konsernitilinpddtds ja erillistilinpéitos

- Muutokset tulkintaan IFRIC 9 ja IAS 39: Embedded Derivates

- IFRIC 17 Distributions of Non-Cash Assets to Owners

- IFRIC 18 Transfers of Assets from Customer

Vuodesta 2010 sovellattavat tulkinnat ja standardien muutokset, jotka
ovat EU:ssa hyviksytty, eivit ole johdon timinhetkisen arvion mukaan
merkittivid konsernitilinpaitsksen kannalta.
Vuonna 2010 sovellettavat standardit ja tulkinnat, jotka ei vield ole
hyviksytty EU:ssa:
- Muutos standardiin IFRS 2 Osakeperusteiset maksut - Group Cash-
settled Sharebased Payment Transactions
- Muutos standardiin IFRS 1 Ensimmiinen IFRS-standardien
kiyttoonotto - Additional Excemptions for First-time Adobters
- Muutos standardiin IAS 32 Rahoitusinstrumentit:
esittimistapa - Classification of Rights Issues
- Improvements to IFRSs

Vuodesta 2010 sovellattavat tulkinnat ja standardien muutokset, jotka
eivit ole vield EU:ssa hyviksytty, eivit ole johdon timinhetkisen arvi-
on mukaan merkittivii konsernitilinpaitsksen kannalta.
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KONSERNIN LIITETIEDOT

1 000 euroa 2009

1. Liikevaihto
Vuokratuotot sijoituskiinteistoista 10 001
Muu myynti 16
10017

2. Sijoituskiinteistdjen yllapitokulut
Hoitokulut:
Vélittdmat hoitokulut
Sijoituskiinteistoistd, jotka ovat

kerrytténeet vuokratuottoa kaudella 2625

Sijoituskiinteistoistd, jotka eivét ole

kerryttdneet vuokratuottoja kaudella 145
2770

Hoitokuluihin siséltyvét kiinteistojen korjauskulut

olivat vuonna 2009 7 teur (vuonna 2008 87 teur).
Vuokralaisten vaihdoksista johtuvat muutos- ja korjauskulut
olivat vuonna 2009 819 teur (vuonna 2008 935 teur).

3. Henkildstokulut

Palkat ja palkkiot 758
Eldkekulut, maksupohjaiset jarjestelyt 114
Muut henkildsivukulut 79
Yhteensd 951

2008

10 236

10 242

2901

174
3075

664
101
62

827

Tiedot johdon tydsuhde-etuuksista esitetédan liitetiedossa 28 Léhipiiri.

Konsernin henkilokunta keskiméarin tilikaudella 7
Konsernin henkilokunta vuoden lopussa 7

4. Poistot ja arvonalentumiset

Aineettomat hyddykkeet
ATK-ohjelmat 2
2
Aineelliset kdyttbomaisuushyodykkeet
Koneet ja kalusto 10
Moottoriajoneuvot 14
24
5. Liiketoiminnan muut kulut
Myynti- ja markkinointikulut 98
Ulkopuoliset palvelut 126
Atk-kulut 43
Muut hallintokulut 391
658
Paatilintarkastajan palkkiot ja palvelut:
Tilintarkastuspalvelut 51
Toimeksiannot 7
Veroneuvonta 7
Muut palkkiot 13
78

6. Voitto/tappio kdypéaan arvoon arvostamisesta
Sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutos -4 828
Arvonmuutos myytavana olevista
pitkdaikaisista omaisuuserista 0

-4 828
7.Rahoitustuotot ja rahoituskulut
Korkotuotot
Korkotuotot lainoista ja muista saamisista 419
Korkotuotot myytavissa olevista rahavaroista 508
Korkotuotot lyhytaikaisista pankkitalletuksista 30

Myyntituotot myytévissé olevista rahavaroista g 974

Rahoitusvarojen kéyvén arvon muutos:
- Koronvaihtosopimukset,
ei suojauslaskennassa 155

~ O

12
19
31

247
136

52
384
819

49
13

23
93

-6 868
849
-6 019

518
677
344

155

1000 euroa 2009 2008
Rahoitusvelkojen kdyvan arvon muutos:
- Koronvaihtosopimukset, suojaus-

laskennassa, siirretty omasta pddomasta 5 183
- Koronvaihtosopimukset,

ei suojauslaskennassa 162
Rahoitustuotot 10 253 1877

Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon
kirjatuista veloista -1529 -2 067

Rahoitusvarojen kdyvén arvon muutos:
- Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa  -55 -37

Rahoitusvelkojen kdyvan arvon muutos:
- Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennassa,

siirretty omasta pddomasta -533 -10
- Koronvaihtosopimukset,
suojauslaskennassa -233

Muut rahoituskulut
- Osakkeen Delistaukseen ja omien
osakkeiden hankintaan liittyvid kuluja -215

Arvon muutokset kdypdan arvoon tulos-

vaikutteisesti kirjattavista rahoitusvaroista -46
Rahoituskulut -2 566 -2160
Nettorahoituskulut 7 687 -283

8. Tuloverot
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 2 857 10 031
Edellisten tilikausien verot -87
Laskennalliset verot
Véliaikaisten erojen syntymiseen tai purkautumiseen
liittyvé laskennallinen verokulu tai tuotto -655 -10 236
Yhteensd 2202 -292

Tuloslaskelman verokulun ja konsernin
laskettujen verojen tasmaytyslaskelma;

Tulos ennen veroja 8472 -813
Verot 26 % verokannalla 2202 -211
Edellisten tilikausien verot -87
Muut 6
Verot tuloslaskelmassa 2202 -292
Efektiivinen verokanta % 26 36

9. 0sakekohtainen tulos
Emoyhtion omistajille kuuluva

tilikauden voitto, euroa 6270 019,50 -520881,18
Emoyhtion osakkeiden keskimadréinen

lukumaéré tilikaudella 26 406 030 26 407 030
Laimentamaton osakekohtainen tulos, euroa 0,24 -0,02

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa
osakkeiden lukumaaran painotetussa keskiarvossa otetaan huomioon
kaikkien laimentavien potentiaalisten osakkeiden osakkeiksi muuntami-
sesta johtuva laimentava vaikutus. Konsernilla ei ole laimentavia
osakkeiden maarda lisdévia instrumentteja.

Julius Tallberg-Kiinteistot Qyj | Vuosikertomus 2009



1 000 euroa
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1000 euroa

10. Aineelliset kdyttoomaisuushyodykkeet

Hankintameno 1.1.09
Lisdykset

Vahennykset
Hankintameno 31.12.09

Kertyneet poistot 1.1.09
Poistot

Vahennykset

Kertyneet poistot 31.12.09

Kirjanpitoarvo 1.1.09
Kirjanpitoarvo 31.12.09

Hankintameno 1.1.08
Liséykset

Véhennykset
Hankintameno 31.12.08

Kertyneet poistot 1.1.08
Poistot

Véhennykset

Kertyneet poistot 31.12.08

Kirjanpitoarvo 1.1.08
Kirjanpitoarvo 31.12.08

ATK-ohjelmat

11. Aineettomat hyddykkeet
Hankintameno 1.1.09 24
Lisdykset

Véhennykset

Hankintameno 31.12.09 24

Kertyneet poistot 1.1.09 -22
Poistot -2
Véahennykset

Kertyneet poistot 31.12.09 -24

Kirjanpitoarvo 1.1.09 2
Kirjanpitoarvo 31.12.09 0
Hankintameno 1.1.08 24
Lisdykset

Véahennykset

Hankintameno 31.12.08 24

Kertyneet poistot 1.1.08 -21
Poistot -1
Vahennykset

Kertyneet poistot 31.12.08 -22

Kirjanpitoarvo 1.1.08 3
Kirjanpitoarvo 31.12.08 2

Koneet ja kalusto Moottoriajoneuvot Muut aineell. hyddykkeet Yht.
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
285 -8 -65 -108
-12 -19 -31
0
-47 -27 -65 -139
43 77 120
41 58 0 99
Yht. 1000 euroa 2009 2008
12. Sijoituskiinteistot
24 Sijoituskiinteistot ovat Kiinteistoja, joita konserni pitdé hallussaan hankkiakseen vuokratuottoa
0 tai omaisuuden arvonnousua. Konserni soveltaa Kiinteistojen arvostuksessa kéyvan arvon mal-
0 lia. Sijoituskiinteistojen arvioinnissa kdytetddn ulkopuolisena arvioijana Catella Property Oy:ta.
2 Tilikauden alussa 94500 98800
Investoinnit sijoituskiinteistoihin 196 396
22 Hankitut sijoituskiinteistot 832 2216
- Myynnit 44
0 Voitto/tappio kdypdan arvoon arvostamisesta -4 828 -6 868
2 Tilikauden lopussa 90700 94500
2 Luonteeltaan selvien sijoituskiinteistdjen kohdalla painotetaan kassavirtaperusteista
0 tuottoarvomenetelmad. Kassavirtaperusteinen arvo muodostuu kymmenen vuoden
kassavirtojen nykyarvosta ja paétearvosta. Kassavirroissa huomioidaan vuokratuotot
24 oletetulla vajaakayttoasteella seké yllapitokulut ajanmukaistamiskuluineen.
0 Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon laskennassa kaytetyt tuottovaatimukset 8,9 % 8,6 %
0 Tonttien ja kdyttdméattoman rakennusoikeuden arvioinnissa
24 on kaytetty kauppa-arvomenetelméaa.
-21 Tulosvaikutteisesti kirjatut
-1l Vuokratuotot sijoituskiinteistoista 10 001 10 236
0 Valittomét hoitokulut, jotka ovat tuottaneet vuokratuottoa tilikaudella -2 625 -2 901
-22 Valittomét hoitokulut, jotka eivét ole tuottaneet vuokratuottoa -145 -174
Edelld oleviin sijoituskiinteistdjen vuokratuottoihin siséltyy
3 myytaviin omaisuuseriin siirrettyjen sijoituskiinteistdjen luvut:
2 Vuokratuotot 706
Valittomét hoitokulut tiloista, jotka ovat tuottaneet vuokratuottoa -195

VAKUUTUSARVOT 31.12.2009 Sijoituskiinteistdissa on voimassa taysarvovakuutukset, poikkeuksena
Koy Liukumé&entie 15, jossa on kiinteistdvakuutus vakuutusmadaréltdén yhteensd 21,3 milj. euroa seké
Oy Soffcon Kiinteistd Ab:n teollisuus/varastorakennuksen osalta palovakuutus maaréltédan 1,2 milj. euroa.
Konsernin emoyhtiélla on keskeytysvakuutus koskien vuokratuottoja (12kk). Konsernin vakuutukset ovat
olleet 1.1.2004 alkaen Fenniassa ja Eldke-Fenniassa.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2009
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13. Myytévissa olevat rahoitusvarat
Konserni on luokitellut Myytévissa oleviksi rahoitusvaroiksi kevaalld 2008 teke-
ménsé 12,5 miljoonan euron sijoituksen yrityslainakoriin. Pohjoismainen yritys-
lainakori on Nordea Pankki Suomi Oyj:n liikeellelaskema joukkolaina (obligaatio),
joka erééntyy vuonna 2010. Yrityslainakori on vaihtuvakorkoinen (viitekorko EUR
3kk) ja sen tuotto on viitekorko liséttynd viiteyritysten keskimaérdiselld laina-ajan
luottoriskipreemiolla. Viiteyrityksia on viisi ja kukin niist& on viitesalkussa samalla
painolla (20 %). Puolet yrityslainakorin alkuperéisesta talletuksesta, eli 6,25 mil-
joonaa euroa, on suojattu koronvaihtelulta koronsuojaussopimuksella. Yrityslaina-
korin suojaukseen ei sovelleta suojauslaskentaa ja siité on kirjattu vuonna 2009
arvostuseroa kuluksi 0,1 miljoonaa euroa (-0,2 Meur vuonna 2008). Yrityslaina-
korin kdypd arvo perustuu Nordean ilmoittamaan takaisinostoarvoon tilinpaatos-
paivand. Yrityslainakorin kdypaén arvoon arvostamisesta on kirjattu vuonna 2009
voittoa 1,1 miljoonaa euroa oman p&doman rahastoon (2008 -1,5 milj.euroa).
Sijoituksen keskikorko oli vuonna 2009 5,3 % (vuonna 2008 6,9 %).

Myytévissa olevaksi rahavaroiksi on myds luokiteltu loppuvuodesta 2008 tehty
vélillinen kiinteistdsijoitus Sponda Oyj:n osakkeisiin. Yhtio merkitsi tilikaudella
Sponda Oyj:n osakeannissa 7,8 miljoonaa uutta osaketta 9,8 miljoonalla eurolla
ja osti osakkeita 0,2 miljoonalla eurolla. Yhtié myi kuitenkin vuoden 2009 aikana
kaikki omistamansa Sponda Oyj:n osakkeet. Toimenpiteelld yhtio pyrkii kasvatta-
maan investointikapasiteettiaan sekd tulevia uudishankintoja etta yhtion omia ja-
lostuskohteita varten. Osakkeiden myynnisté on kirjattu realisoituneita myynti-
voittoja rahoitustuottoihin 9 miljoonaa euroa.

1 000 euroa 2009 2008
Pitkdaikaiset

Myytdvissd olevat rahoitusvarat: 0 45 481
Lyhytaikaiset

Myytdvissd olevat rahoitusvarat: 12 063 0
Tilikauden alussa 45 481 0

Lisdykset:

- Sponda Oyj:n osakkeet 9984 34 401

- yrityslainakori

(Nordean liikkeelle laskema joukkolaina) 12500
Véhennykset:
- Sponda Ovyj:n osakkeet -44 385

Kéyvan arvon muutos
(kirjattu omaan pddomaan) 983 -1420

Tilikauden lopussa 12 063 45 481
14. Lainat ja muut saamiset
Pitkdaikaiset
Lainat ja muut saamiset 7 945 7671
Lyhytaikaiset
Lainat ja muut saamiset 3975 3977
11920 11648

15. Johdannaissopimukset

Liitetieto 14. jatkuu

1 000 euroa 2009 2008
Tilikauden alussa 11 648 0
Lisdykset:
- Siirto K&ypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavista rahoitusvaroista 11596
- Debentuuri (Svensk Exportkredit) 2963
- Rautaruukki joukkolaina 201
- Pankkitalletukset 1000
- Tuloslaskelmaan kirjattu 86 52
Véhennykset:
- Debentuuri (SEB) -3977
Tilikauden lopussa 11 920 11648

Konserni on takautuvasti per 1.7.2008 uudelleenluokitellut debentuuritalle-
tukset luokkaan "Lainat ja muut saamiset”. Aiempi luokitus oli "Kdypdan
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat”. Saamiset on uudelleen-
luokiteltu 1.7.2008 tasearvoonsa 11.596 teur. Konserni katsoo, ettd vuoden
2008 kolmannella neljannekselld tapahtunut rahoitusmarkkinoiden maailman-
laajuinen heikentyminen on ollut sellainen harvinainen tapahtuma, joka mah-
dollistaa téllaisen luokittelun muutokset Liséksi konsernilla on aikomus ja kyky
pitda debentuuritalletukset niiden erdpéiviin asti. Talletukset muodostuvat kol-
men pohjoismaisen pankin (Sampo,SEB,Handelsbanken) debentuurilainoista,
joista yksi (SEB) nimellisarvoltaan 4 miljoonaa euroa, erdantyi vuonna 2009.
Uudelleenluokiteltujen rahavarojen kdyvét arvot olivat 31.12.2009 7.470

teur (31.12.2008 10.579 teur) ja kirjanpitoarvot 31.12.2009 7.744 teur
(31.12.2008 11.648 teur). Debentuurilainat ovat vaihtuvakorkoisia (EUR 3kk)
ja niiden efektiivinen korko vuonna 2009 oli 2,9 % (5,7 %).

[Iman debentuuritalletusten uudelleenluokittelua pois Kaypaéan
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavista rahoitusvaroista Lainoihin

ja saamisiin, konserni olisi kirjannut tuloslaskelmaan arvonmuutosta
taseesta pois kirjaamiseen asti seuraavasti:

1 000 euroa 2009 2008
Rahoituskulut/-tuotot (+/-) -888 1016
- Laskennallisen verosaamisen muutos 231 -264
Yhteensé -657 752

Lisaksi tilikauden aikana erdantyneesta debentuurista olisi tuloutu-
nut arvostuseroa tuotoksi 37 teur. Lainoihin ja saamisiin on kirjattu
my6s vuonna 2009 tehty 3 miljoonan euron sijoitus Svensk Export-
kreditin debentuuriin (Call 30.6.2010) ja pankkitalletukset. Ndiden
saamisten efektiivinen korko vuonna 2009 oli 3,1 %.

Suojauslaskennassa olevat korkojohdannaiset ovat kokonaisuudessaan pitk&aikaisia saamisia/velkoja, kun koronvaihtosopimukset erddntyvat yli vuoden kuluessa ja lyhyt-
aikaisia, jos erddntymiseen on alle vuosi. Rahavirran suojauksen ehdot tayttévien johdannaisinstrumenttien tehokkaan osuuden kdyvén arvon muutos kirjataan suoraan
omaan padomaan suojausrahastoon. Omaan pddomaan kirjatut voitot ja tappiot siirretddn tuloslaskelmaan silld kaudella, jolla suojattu erd merkitdan tuloslaskelmaan.

2009 2008
Koronvaihtosopimukset, jotka suojauslaskennassa Varat Velat Varat Velat
Pitk&aikanen osuus:
Posit.(varat)/negatiivinen (velat) kaypd arvo 0 1204 0 858

Konsernilla on pitkdaikaisiin rahoituslainoihin kytkettyja koronvaihtosopimuksia, joiden kiintedt korot 31.12.2009 vaihtelevat valillé 2,23% - 4,82% (3,68 % - 4,82%).
Vaihtuvakorkoisten lainojen korot on padsaantoisesti sidottu 3 kk Euriboriin. Lainojen suojauslaskennan piirissd olevien koronvaihtosopimusten nimellisarvo oli
31.12.2009 22.805 teur (18.035 teur). Koronvaihtosopimusten erdantyminen on esitetty liitetiedossa 25.

Julius Tallberg-Kiinteistot Qyj | Vuosikertomus 2009
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Liitetieto 15. jatkuu

Lisdksi konsernilla on koronvaihtosopimuksia, jotka liittyvét velkojen ohjauskoron vaihtamiseen kolmen kuukauden euriborista kuukauden euriboriin. Ndist& koronvaihto-
sopimuksisa 5 Meur kohdistuu olemassaolevaan lainaan ja 30 Meur tilikaudella poismaksettuihin lainoihin. Nama koronvaihtosopimukset erddntyvét vuonna 2010.
Koronvaihtosopimukset eivat ole suojauslaskennan piirissa ja ne on luokiteltu Kéypadn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviksi. Sopimuksista on kirjattu tulokseen arvos-
tuseroa tuotoksi 5 teur ja lyhytaikaisiin velkoihin sisdltyy arvostuseroa ja korkojaksotusta yhteensé 32 teur.

Konserni ei sovella suojauslaskentaa yrityslainakorisijoitukseen otetulle suojaukselle vaan johdannainen on luokiteltu Kdypadn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavaksi.
Téllaiset johdannaiset kirjataan lyhytaikaisiin varoihin tai velkoihin.

2009 2008
Koronvaihtosopimukset, jotka eivét suojauslaskennassa Varat Velat Varat Velat
Lyhytaikanen osuus:
Posit.(varat)/negatiivinen (velat) kéypa arvo 104 0 156 0

Yrityslainakorin korkojohdannaisen nimellisarvo on puolet alkuperéisesta pddomasta eli 6.250 teur. Koronvaihtosopimuksen kiinted korko on 4,05 %. Yrityslainakorin
korko on sidottu kolmen kuukauden Euriboriin.

16. Laskennalliset verosaamiset ja -velat Kirjattu Kirjattu omaan Ostetut/myydyt
Laskennalliset verosaamiset 1.1.2009 tuloslaskelmaan padomaan sijoituskiinteistot 31.12.2009
Myytavissa olevien sijoitusten arvostus kdypaan arvoon 390 =277 114
Rahoituserien arvostus kdypaan arvoon 12 1 13
Johdannaisten arvostus kdypdén arvoon 229 64 293

631 1 -213 0 419
Laskennalliset verovelat 1.1.2009 31.12.2009
Myytavissa olevien sijoitusten arvostus kdypaan arvoon 20 12 32
Rahoituserien arvostus kdypaan arvoon 18 -18 0
Sijoituskiinteistojen arvostaminen kéypaan arvoon 4914 -655 4259
Johdannaisten arvostus kdypdan arvoon 40 -14 27
4992 -20 -655 0 4317
Laskennalliset verosaamiset 1.1.2008 31.12.2008
Myytévissa olevien sijoitusten arvostus kdypdéan arvoon 390 390
Rahoituserien arvostus kaypdan arvoon 12 12
Johdannaisten arvostus kdypdan arvoon 229 229
0 12 619 0 631
Laskennalliset verovelat 1.1.2008 31.12.2008
Myytévissa olevien sijoitusten arvostus kdypdén arvoon 20 20
Rahoituserien arvostus kaypaan arvoon 18 18
Sijoituskiinteistjen arvostaminen kdypadn arvoon 15196 -1189 -9.093 4914
Johdannaisten arvostus kdypdén arvoon 30 40 -30 40
15 226 -1131 -10 -9 093 4 992
Aikaisempia tilikausia koskevan virheen oikaisu Liitetieto 17. jatkuu
Sijoituskiinteistojen alkuperéisen kirjauksen laskennallisen verovelan madraé on 1 000 euroa 2009 2008
oikaistu 779 teur IAS 8:n mukaisesti taannehtivasti. Kirjaus lisda laskennallista
verovelkaa ja pienentdd omaa padomaa. Korjaus liittyy IAS 12.15.b:n mukaiseen Siirtosaamiset:
omaisuuseran alkuperdiseen kirjaamiseen. Oikaisu ei vaikuta osakekohtaiseen Muut korot ja rahoituserét 49 135
tulokseen ja se on madraltddn samansuuruinen jokaisella vertailukaudella. Vakuutuskorvaus 0 25
Oikaisun vaikutukset vertailutietoihin ovat seuraavat:
Muut 226 88
1 000 euroa 1.1.2008 31.12.2008 275 248
Oma padoma Muut siirtosaamiset ovat 14hinna kulujaksotuksia. Saamisista ei ole kirjattu
Alkuperainen arvo 86 901 81921 arvonalennuksia tilikauden aikana. Kaikki saamiset ovat euromaéraisia.
Korjattu arvo 86 122 81142
Ero =779 779 Eradntymattomat 49 26
Laskennallinen verovelka Erdéntyneet 16 94
Alkuperdinen arvo 14 447 4213 Alle 30 paivaa 10 92
Korjattu arvo 15 226 4992 0-60 paivaa 6 0
Ero 779 779 YIi 60 péivdd 0 2
Tunnusluvut on oikaistu vastaavasti. Yhteensa 65 120
1000 euroa 2009 2008
17. Myyntisaamiset ja muut saamiset 1 000 euroa 2009 2008
Lainat ja muut saamiset 18. Rahavarat
Myyntisaamiset 65 120 Rahavarat muodostuvat seuraavasti:
Siirtosaamiset 275 248 Kateinen raha ja pankkitilit 211 367
Veronluonteisista eristé johtuvat saamiset 206 154 Lyhytaikaiset pankkitalletukset 7000 3500
546 522 7211 3867
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19. Omaa pddomaa koskevat liitetiedot
Osakkeiden lukum@dird Osakepddoma

1.1.2007 4123000 21027
Osakeanti ja yhdistely 56 505

Maksuton osakeanti 1:5 20 897 525

Suunnattu anti 1330 000

Siirto

31.12.2007 26 407 030 21027
31.12.2008 26 407 030 21027
30.12.2009 Omien osakkeiden hankinta -182 509

31.12.2009 26 224 521 21027

Ylikurssirahasto Svop-rahasto Omat osakkeet Yhteensa

6109 27136
5001 5001

-6 109 6109
0 11110 32137
0 11110 32137
-582 -582
0 11110 -582 31 555

Vuonna 2007 yhtion A- ja B-sarjan osakkeet yhdistettin sekd paatettiin suunnata maksuton 56 505 osakkeen osakeanti A-sarjan osakkeenomistajille. Lisdksi hallitus
paéatti kokouksessaan 21.3.2007 kéyttaa valtuutusta toteuttaa maksuton osakeanti, jossa osakkeenomistajille annettiin yhteensd 20 897 525 uutta osaketta. Yhdistelyn
jalkeen yhtiolld on yksi osakesarja, jonka kaupankdyntitunnus Nasdag OMX Helsinki Oy porssissa on JTK1V. Osakkeella ei ole nimellisarvoa eikd enimméisosakemaarad

ole rajoitettu. Kaikki likkeeseen lasketut osakkeet on tdysin maksettu.

Liitetieto 19. jatkuu Liitetieto 20. jatkuu

Ylikurssirahasto

Ylim&ardinen yhtiokokous péatti 31.5.2007 yhtion ylikurssirahaston
alentamisesta siirtdmalld siihen 31.12.2006 tilinpaatoksessé kirjattuna ollut
6 109 teur yhtion vapaaseen omaan pddomaan kuuluvaan sijoitetun vapaan
oman pa&oman rahastoon (svop-rahasto).

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto (svop) sisaltaa ylikurssirahastos-
ta vuonna 2007 siirretyt 6 109 teur sekd suunnatussa annissa vuonna 2007
Hannu Sohlbergille osana kauppahinnan suoritusta annettujen 1,33 milj.
osakkeen vasta-arvon (merkintéhinta 3,76 eur /osake).

Omat osakkeet

Omat osakkeet -rahasto siséltdd konsernin hallussa olevien omien osakkeiden
hankintamenon. Vuonna 2009 yhtio hankki omia osakkeita 182.509 kpl omis-
ta osakkeista tehdyn julkisen ostotarjouksen mukaisella lunastushinnalla 3,19
eur/osake. Ostettujen osakkeiden hankintameno oli 582.203,71 euroa. Julki-

Konsernin pankkilainat ovat seké vaihtuva- etta kiinteakorkoisia. Konsernin
keskimaéardinen korkoprosentti oli vuonna 2009 4,1 % (vuonna 2008 4,6 %).
Lainoista 5,4 milj. euroa (31.12.2008 5,4 milj eur) on kiinte&korkoista ja vaih-
tuvakorkoista on 24,0 milj. euroa (31.12.2008 61,2 milj.eur). Lainoista koron-
vaihtosopimukset huomioiden on muutettu kiinte&korkoisiksi 31.12.2009

93 % (31.12.2008 35 %). Pankkilainat erdéntyvat vuoteen 2017 mennessa
(kts liite 25). Muut pankkilainat, paitsi vuonna 2010 eradntyvad 5,4 miljoonan
euron kiintedkorkoinen laina ja vuonna 2011 erddntyvé 5,0 miljoonan euron
yhden kuukauden Euriboriin sidottu laina, ovat sidottu kolmen kuukauden
Euriboriin ja korko tarkistetaan kolmen kuukauden valein.

21. Ostovelat ja muut velat

1 000 euroa 2009 2008
Lyhytaikaiset jaksotettuun hankintamenoon
arvostettavat rahoitusvelat

nen ostotarjous paattyy 15.1.2010. Saadut ennakot 110 146
Arvonmuutosrahasto Ostovelat 330 101
Arvonmuutosrahasto siséltdd myytavissa olevien sijoitusten kéypien

arvojen muutokset. Siirtovelat 514 846
Suojausrahasto Sosiaaliturvasta ja muista veronluonteisista

Suojausrahasto siséltéd rahavirran suojauksena kdytettdvien johdannais- eristé johtuvat velat 437 361
instrumenttien kdypaén arvoon arvostamisen 1391 1 454
1 000 euroa 2009 2008 Saadut ennakot késittavat ennakkomaksut myytévissé olevista sijoituksista.

Osingot
Jaetut osingot, euroa 2640703 2640703
0Osinko per osake, euroa 0,10 0,10

Tilinpaatospdivan jélkeen hallitus on ehdottanut jaettavaksi osinkoa
0,11 euroa/osake.

20. Rahoitusvelat
Pitk&aikaiset jaksotettuun hankintamenoon
arvostetut rahoitusvelat
Pankkilainat 22775 29 405

Lyhytaikaisiin saatuihin ennakoihin siséltyy lisdksi ennakkovuokria 10 teur
(48 teur) ja vuokravakuuksina vuokraennakoita 100 teur (98 teur).

Siirtovelkoihin siséltyvét olennaiset erat:

Koroista ja rahoituserista 76 479
Henkilstokuluista 151 126
Muista 287 241
Yhteensd 514 846

Muut siirtovelat sisdltavét 1ahinnd kulujaksotuksia.

22. Rahoitusriskien hallinta

Lyhytaikaiset jaksotettuun hankintamenoon
arvostetut rahoitusvelat
Pankkilainat 0 35983
Pitk&aikaisten lainojen lyhennykset 6 630 1230
6630 37213
Pitkdaikaiseen vieraaseen padomaan
kuuluvista veloista erdéntyy yli
viiden vuoden kuluessa: 7350 10290

Velkojen kéyvét arvot on esitetty liitetiedossa 24.

Konserni altistuu normaalissa liiketoiminnassaan useille rahoitusriskeille:
markkinariskille (I&hinnd k&yvan arvon korkoriskille, rahavirtojen korkoriskille
ja hintariskille), luottoriskille ja maksuvalmiusriskille.

Konsernin riskienhallinnan tavoitteena on tuloksen, taseen ja kassavirran vaih-
telun vahentaminen ja silld pyritdén turvaamaan konsernille tehokas ja kilpai-
lukykyinen rahoitustilanne. Riskienhallinnan yleiset periaatteet hyvaksyy halli-
tus, ja niiden kdytdnnon toteutuksesta vastaa konsernin toimitusjohtaja.

Julius Tallberg-Kiinteistot Qyj | Vuosikertomus 2009
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Liitetieto 23. jatkuu

Markkinariski - rahavirran ja kdyvéan arvon korkoriski

Rahoitusvelat

Konserni altistuu korkoriskille korollisten velkojensa kautta. Vaihtuvakorkoiset
lainat altistavat konsernin rahavirran korkoriskille. Kiintedkorkoiset lainat al-
tistavat konsernin kdyvén arvon korkoriskille. Riskienhallinnan yleisten peri-
aatteiden mukaisesti vahintdén 60 % luottokannasta tulee olla kiintedkorkois-
ta. Korkosuojausaste oli 31.12.2009 93 % (31.12.2008 35 %).

Konserni voi ottaa lainaa joko kiintedkorkoisena tai vaihtuvakorkoisena ja
kéyttaa koronvaihtosopimuksia padstakseen politikan mukaiseen tavoittee-
seen. Tilinpaatoshetkelld konsernilla oli avoinna kuusi (31.12.2008 kolme)
euromaaréista lainoihin kohdistuvaa koronvaihtosopimusta. Koronvaihtosopi-
mukset ja lainat on késitelty IAS 39:n maarittelemien rahavirran suojauksen
periaatteiden mukaisesti.

Tilinpdatdspaivand konsernilla on avoinna euromaéraisia koronvaihtosopi-
muksia, joiden perusteella konserni saa keskimdarin 3,8 % kiintedd korkoa
(31.12.2008 4,2 %) ja maksaa 3 kk:n Euriboriin sidottua korkoa. Keskiméa-
réinen Euribor 3 kk oli vuonna 2009 1,2 % (vuonna 2008 4,6 %). Lainojen
keskimaarainen maturiteetti oli 31.12.2009 4,5 vuotta (31.12.2008

4,1 vuotta) ja keskikorko 4,1 % vuonna 2009 (4,6 % vuonna 2008).

Markkinakorkojen yhden prosenttiyksikon nousun vaikutus konsernin korko-
kuluihin olisi seuraavien 12 kuukauden aikana 9 teur (305 teur). Saman-
suuruinen korkojen nousu kasvattaisi omaa padomaa 0,8 milj. euroa

(0,7 milj.euroa) koronvaihtosopimusten markkina-arvon muuttumisesta
johtuen. Muiden muuttujien oletetaan pysyvan vakiona ja vaikutukset on
esitetty verojen jalkeen.

Koronvaihtosopimukset, jotka on méaritelty rahavirran suojaussuhteeseen,
on kirjattu omaan pd&omaan suojausrahastoon ja tuloutuvat sieltd vuoteen
2017 mennessé (liite 25). Vuonna 2009 rahavirran suojaus oli tehokas ja
kdyvan arvon muutos on kirjattu kokonaisuudessaan omaan padomaan.

Konsernin pankkilainat ovat seké vaihtuva- etté kiintedkorkoisia. Lainoista
5,4 milj.euroa (31.12.2008 5,4 milj. eur) on kiinte&korkoista ja vaihtuva-
korkoista on 25 milj. euroa (31.12.2008 43,2 milj. eur). Lainoista koron-
vaihtosopimukset mukaanlukien oli kiinte&korkoista 28,2 milj.euroa (vuonna
2008 23,4 milj. euroa). Néin lainakannasta on 31.12.2009 93 % on,

tai on muutettu kiintedkorkoisiksi (31.12.2008 35 %). Koko shekkiluotto-
limiitti 1 Meur (1 Meur) on késitelty laskelmissa vaihtuvakorkoisena lainana.
Kaikki lainat ovat euromadraisia.

Tilinp&atosajankohdan mukainen korollisten
velkojen jaottelu on seuraava:

1000 euroa 2009 2008
Kiintedkorkoiset rahoitusvelat

Pankkilainat 28 205 23435
Vaihtuvakorkoiset rahoitusvelat

Pankkilainat 2 200 43183
Yhteensa 30 405 66 618
Rahoitussaamiset

Konserni altistui tilikaudella rahavirran seké kdyvén arvon korkoriskille myos
korollisten saamisten kautta. Konserni on sijoittanut Kiinteistojen myynneista
saatuja varoja eri rahoitusinstrumentteihin ja ndin rahoitussaamisiin liittyvien
riskien merkitys on tilikaudella kasvanut.

Vuonna 2008 konserni sijoitti 12,5 miljoonaa euroa Nordean jarjestamaan yri-
tyslainakoriin (obligaatio), joka erdéntyy 20.6.2010. Yrityslainakori on kirjattu
Myytavissa oleviin rahavaroihin. Yrityslainakorin tuotto on sidottu kolmen kuu-
kauden euriboriin. Puolet pddomasta, 6,25 miljoonaa euroa, on suojattu koron-
vaihtelulta koronvaihtosopimuksella.Yrityslainakorin suojaukseen ei sovelleta
suojauslaskentaa ja siitd on kirjattu arvostuseroa kuluksi vuodelle 2009

55 teur (-155 teur).Tehdyn suojauksen perusteella konserni saa 6,25 miljoo-
nan euron pddomalle 4,05 % kiintedd korkoa ja maksaa 3 kk:n Euriboriin
sidottua korkoa. Koronvaihtosopimus erdantyy yrityslainakorin eraéntymisen

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2009

my6té& vuonna 2010. Yrityslainakorin efektiivinen korkotuotto vuonna 2009 oli
5,3 % (6,9 %). Korkojakso on kolme kuukautta.

Konserni sijoitti pankkien (Sampo,SEB,Handelshanken) debentuurilainoihin
vuonna 2008 11,9 miljoonan euroa. Vuonna 2009 erééntyi SEB'n talletus ja
muut erddntyvat vuosina 2011 ja 2012. Konserni luokitteli hankintahetkelld de-
bentuurilainat K&ypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvaroihin,
mutta kéytti takautuvasti per 1.7.2008 IAS 39 ja IFRS 7 muutosten sallimaa uu-
delleenluokittelua ja luokitteli debentuuritalletukset pois Kaypaén arvoon tulos-
vaikutteisesti kirjattavavista rahoitusvaroista Lainoihin ja saamisiin. Lainat ja
saamiset Kirjataan jaksotettuun hankintamenoon efektiivisen koron menetelmél-
4. Uusi hankintameno on debentuurien kéypd arvo 1.7.2008 eli yhteensd 11,6
miljoonaa euroa. Ndiden debentuurilainojen efektiivinen korko vuonna 2009 oli
2,9% (5,7 %). Debentuurilainojen korko on EUR 3 kk + marginaali ja korkojak-
S0 on kolme kuukautta.

Lainoihin ja saamisiin on kirjattu myds vuonna 2009 tehty, 3 miljoonan euron
sijoitus Svensk Exportkreditin debentuuriin (Call 30.6.2010), 0,2 miljoonan
euron sijoitus Rautaruukin joukkolainaan ja maérdaikainen 1 miljoonan eu-
ron pankkitalletus. Svensk Exportkreditin debentuurin korko on sidottu kolmen
kuukauden euriboriin ja Rautaruukin joukkolaina on kiinteékorkoinen (5,25 %
p.a.). Ndiden muiden saamisten efektiivinen korko vuonna 2009 oli 3,1 %.

Rahavarat siséltivat 7 miljoonaa euroa vaadittaessa nostettavissa olevia pank-
kitalletuksia ja lyhytaikaisia talletuksia (3,5 milj.euroa).

Markkinakorkojen yhden prosenttiyksikdn nousun vaikutus konsernin korko-
tuottoihin olisi seuraavien 12 kuukauden aikana 30 teur. Samansuuruinen
korkojen nousu pienentdisi omaa pddomaa 22 teur koronvaihtosopimuksen
markkina-arvon muuttumisesta johtuen. Muiden muuttujien oletetaan pysyvén
vakiona ja vaikutukset on esitetty verojen jalkeen.

Markkinariski - hintariski

Konserni luopui tilikaudella pa&osin vuonna 2008 tekemastaan valillisesta
kiinteistosijoituksesta Sponda Oyj:n osakkeisiin. Ndin konserni ei end altistu
noteerattujen osakkeiden markkinahintojen vaihtelusta aiheutuvalle hinta-
riskille ja konsernin hintariski on olennaisesti pienentynyt.

Konserni altistuu muulle hintariskille yrityslainakorin kautta. Konserni on luo-
kitellut yrityslainakorin Myytévissé oleviin sijoituksiin, jolloin sen kdyvan arvon
muutokset kirjataan omaan pa&omaan. Yrityslainakorin kdypé hinta vaihtelee
markkinahintojen muutoksista johtuen. Konserni kéyttaa yrityslainakorille kéy-
pand arvona Nordean ilmoittamaa takaisinostohintaa.

Luottoriski

Konsernin politiikka méérittelee asiakkaiden, sijoitustransaktioiden ja johdan-
naissopimusten vastapuolten luottokelpoisuusvaatimukset sekd sijoituspolitii-
kan.Vuokrasopimuksia tehd&an vain sellaisten yritysten kanssa, joiden luotto-
tiedoissa ei ole maksuhairidtekijoita. Konsernilla ei ole merkittavia luottoriski-
keskittymid, koska pa&osassa vuokrasopimuksista on olemassa vuokra-
vakuudet ja saatavien kotiuttamista seurataan jatkuvasti ja pienetkin poik-
keamat rahavirrassa todetaan valittémdsti vuokralaiskohtaisesti.

Johdannaissopimusten ja sijoitustransaktioiden vastapuolet ovat hyvén luotto-
kelpoisuuden omaavia yrityksid. Konsernin luottoriskin enimméaismééré on
rahoitusvarojen kirjanpitoarvo 31.12.09.

Konserni sijoitti vuonna 2008 24,4 miljoonaa euroa sijoituskiinteistéjen myyn-
nistd saamista varoista rahamarkkinainstrumentteihin. Pohjoismainen 12,5 mil-
joonan euron yrityslainakori erdéntyy 20.6.2010 ja se kohdentuu viiteen poh-
joismaiseen viiteyritykseen (UPM, M-Real, SAS, Teliasonera ja Metso), joista
kukin on viitesalkussa samalla painolla (2,5 Meur). Yhtion johto ei pidd talletuk-
seen liittyv&d ns. luottovastuutapahtumariskid todennakdisend. Konserni sijoit-
ti varoista 11,9 miljoonaa euroa kolmen pohjoismaisen pankin debentuurilai-
noihin (Sampo, SEB, Handelshanken). SEB’n laina er&édntyi tilikaudella ja loput
erddntyvat vuonna 2011 ja 2012.

Kymmenen suurinta vuokralaista edustavat 55,2 % (55,8 %) yhtion kokonaiskuu-
kausivuokrasta ja kymmenen suurimman sopimuskantaosuus on 76 % (57,9 %).
Saatuja vuokravakuuksia oli taseessa 31.12.2009 100 teur (31.12.2008 98
teur), Vuokravakuuksia on vuoden 2009 aikana saatu 35 teur (vuonna 2008 46
teur). Vuokraennakoita oli taseessa 31.12.2009 10 teur ( 31.12.2008 48 teur).
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Liitetieto 22. jatkuu

Maksuvalmius- ja jalleenrahoitusriski

Varovaiseen maksuvalmiusriskin hallintaan kuuluu, ettd kdytettavissa on riit-
tavésti kateisvaroja ja markkinakelpoisia arvopapereita ja ettd rahoituksen
saatavuus on turvattu riittvilld sitovilla luottolimiiteilld. Johto seuraa jatku-
vasti kassavirtaennusteita ja konsernin maksuvalmiusasemaa, joka kattaa
nostamattomat luottolimiitit ja rahavarat. Konsernin strategian mukaisesti ra-
hoituksen turvaamiseksi on lahdetty siitd, ettd konsernin omavaraisuusas-

te on yli 50 %.

Rahoituksen saatavuutta ja joustavuutta pyritddn takaamaan nostamatto-
milla luottolimiiteilld. 31.12.2009 nostamattomia luottolimiittejé oli 7 Meur
(31.12.2008 5 Meur). Luottolimiittisopimus on voimassa toistaiseksi. Kas-

saylijadmét sijoitetaan markkinoille lyhyisiin rahamarkkinainstrumentteihin
tai pankkitalletuksiin.

Yhtié merkitsi Sponda Oyj:n osakeannissa noin 7,8 miljoonaa osaketta 9,8
miljoonalla eurolla, mutta myi lopulta tilikaudella kaikki omistamansa Spon-
da Oyj:n osakkeet. Toimenpiteelld yhtié pyrkii kasvattamaan investointika-
pasiteettiaan seké tulevia uudishankintoja ettd yhtion omia jalostuskohtei-
ta varten. Osakkeiden ja merkintéoikeuksien myynnista saaduilla rahoil-

la, 53,4 miljoonaa euroa, on maksettu pois edellisend vuonna osakkeiden
hankintaa varten nostettuja luottoja 30 miljoonaa euroa ja tehty uusia raha-
markkinasijoituksia 8,5 miljoonalla eurolla.

Seuraavassa taulukossa esitetddn konsernin rahoitusvelat ja nettomédrdisesti toteutettavat johdannaisvelat jaoteltuina sopimuksiin perustuvien eré-
paivien mukaisesti tilinpaatospéivana. Johdannaisten erddntymistaulu on esitetty kohdassa 25. Taulukossa esitettdvéat luvut ovat sopimuksiin perus-
tuvia diskonttaamattomia rahavirtoja. Maturiteettianalyysi koskee vain rahoitusinstrumentteja, joten se ei sisélla lakisaateisia velkoja.

Tasearvo
31.12.2009
Pankkilainat 29 405
Ostovelat ja muut velat 954
Johdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset 1236
31.12.2008
Pankkilainat 66 635
Ostovelat ja muut velat 1093
Johdannaissopimukset
Koronvaihtosopimukset 858

Arvioidut diskonttaamattomat rahavirrat rahoitusvaroihin sisaltyvistd rahamarkkinasijoituksista:

Tasearvo

31.12.2009
Lainat ja muut saamiset

Debentuurisijoitukset 10 920

Pankkitalletukset 1000
Myytévissa olevat rahoitusvarat

Yrityslainakori 12 063
31.12.2008
Lainat ja muut saamiset

Debentuurisijoitukset 11648
Myytédvissd olevat rahoitusvarat

Yrityslainakori 11 000

Sop.perusteiset alle 1-5 yli
rahavirrat 1 vuosi vuotta 5 vuotta
-33 198 -7 658 -17 745 -7795

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

-1 093 -1 093
-945 -171 -609 -165
Sop.perusteiset alle 1-5 yli
rahavirrat 1 vuosi vuotta 5 vuotta
11100 3000 8100 0

1000 1000
12 500 12500 0 0
11900 4000 7900 0
12 500 0 12500 0

Maturiteettianalyysit perustuvat tilinpdatoshetkelld perustuviin johdon olettamuksiin.

Padoman hallinta

P&doman hallinnan tavoitteena on sdilyttdd konsernin strategian mukainen
optimaalinen padomarakenne. Konsernin tavoitteena on kasvattaa konsernin
kiinteistokantaa tasapainoisesti ja kannattavasti joko suorilla tai epdsuorilla
Kiinteistoinvestoinneilla yhtion omavaraisuusastetavoitteen puitteissa.
Padomarakenteeseen vaikuttavat tuloksen lisdksi mm. osingot, osakeannit,
investoinnit ja myynnit. PA4domana hallinnoidaan konsernitaseen osoittamaa
omaa padomaa.

Omavaraisuusaste lasketaan oman pdéoman ja taseen loppusumman
(-saadut ennakot) suhteena. Omavaraisuusaste vaihtelee suhdannesyklien
mukaan ja konsernin omavaraisuusasteen tavoitetaso on télld hetkella
vahintéan 50 %. Omavaraisuusasteen tavoitetaso vastaa konsernin optimaa-
lista pd&domarakennetta ja riskitasoa.

Konsernin padomarakenne ja omavaraisuusaste olivat seuraavat:

1 000 euroa 2009 2008

Korollinen vieras pddoma 29 405 66 618
Korolliset saamiset -11 920 -11 648
Muut rahavarat * -19 274 -14 867
Nettovelat -1 789 40103
Oma padoma 84734 81 921
Taseen loppusumma 123 037 156 906
Saadut ennakot 110 146
Omavaraisuusaste 68,9 % 52,3 %

* Muut rahavarat sisaltdvat pankkitilin ja lyhyaikaiset talletukset seké
sijoituksen Nordean hallinnoimaan yrityslainakoriin.

Julius Tallberg-Kiinteistot Qyj | Vuosikertomus 2009



IFRS — KONSERNITILINPAATOS 2009

23. Rahoitusvarojen ja -velkojen kirjanpitoarvot IAS 39 mukaan ryhmiteltyna

Lainat ja muut Kéypaan arvoon Suojaukseen kaytetyt Myytévissa

31.12.2009 saamiset  tulosvaikutteisesti kirjattavat johdannaiset olevat Yhteensi
Rahoitusvarat

Myytavissa olevat rahoitusvarat 12 063 12 063
Johdannaissopimukset 104 104
Lainat ja muut saamiset 11920 11920
Myyntisaamiset ja muut saamiset 340 340
Rahavarat 7211 7211
Rahoitusvarat yhteensa 19 471 104 0 12 063 31638
Rahoitusvelat

Pankkilainat 29 405 29 405
Ostovelat ja muut velat 954 954
Johdannaissopimukset 32 1204 1236
Rahoitusvelat yhteensa 32 1204 30 359 31595
31.12.2008

Rahoitusvarat

Myytavissa olevat rahoitusvarat 45 481 45 481
Johdannaissopimukset 156 156
Lainat ja muut saamiset 11648 11648
Myyntisaamiset ja muut saamiset 368 368
Rahavarat 3867 3867
Rahoitusvarat yhteensa 15883 156 0 45 481 61 520
Rahoitusvelat

Pankkilainat 66 618 66 618
Shekkiluottolimiitti 0 0
Ostovelat ja muut velat 1093 1093
Johdannaissopimukset 858 858
Rahoitusvelat yhteensa 0 858 67 711 68 569

24. Rahoitusvarojen ja -velkojen kirjanpitoarvot ja kdyvét arvot
Taulukossa on esitetty kunkin rahoitusvarojen ja -velkojen erdn kdyvdt arvot ja kirjanpitoarvot, jotka vastaavat konsernitaseen arvoja:

kirjanpitoarvo kdypd arvo  kirjanpitoarvo kdypa arvo
Rahoitusvarat Liite 2009 2009 2008 2008
Pitkdaikaiset rahoitusvarat
Myytévissa olevat rahoitusvarat 13 0 0 45 481 45 481
Lainat ja muut saamiset 14 7945 7670 7671 6 755
Lyhytaikaiset rahoitusvarat
Myytéavissa olevat rahoitusvarat 13 12 063 12 063 0 0
Johdannaissopimukset 15 104 104 156 156
Lainat ja muut saamiset 14 3975 3970 3977 3824
Myyntisaamiset ja muut saamiset 17 340 340 368 368
Rahavarat 18 7211 7211 3867 3867
Rahoitusvarat yhteensa 31638 31 358 61520 60 451
Rahoitusvelat
Pitk&aikaiset rahoitusvelat
Pankkilainat 24 22 775 22 775 29 405 29 410
Johdannaissopimukset 15 1204 1204 858 858
Lyhytaikaiset rahoitusvelat
Pankkilainat 24 6 630 6 630 37213 37213
Johdannaissopimukset 15 32 32 0 0
Ostovelat ja muut velat 25 954 954 1093 1093
Rahoitusvelat yhteensé 31595 31595 68 569 68 574
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25. Rahoitusvelkojen ja koronvaihtosopimusten erdédntyminen

Alla olevassa taulukossa on esitetty pankkilainojen ja johdannais-
sopimusten eradntyminen (nimellisarvot).
Pankkilainojen Koronvaihtosop.

eraantyminen eraantyminen
2010 6630 1230
2011 6230 6 230
2012 2700 4 380
2013 BI568) 2915
2014 2940 3300
2015- 7350 4750
Yhteensd 29 405 22 805

Hierarkian mukaiset tiedot jokaisesta rahoitusinstrumenttien luokasta

Kéypadn arvoon
arvostetut varat Kéyvét arvot raportointikauden lopussa:

31.12.2009 Taso 1 Taso 2 Taso 3
noteeratut  Todettavissa Ei olevat
hinnat olevat todettavissa
syottotiedot  syottotiedot
Kéypadn arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat
Johdannaiset 104 104

Myytévissa olevat
rahoitusvarat

Yrityslainakori 12 063

12167 0

12 063

Yhteensé 12167 0

26. Muut vuokrasopimukset
1 000 euroa 2009 2008

Konserni vuokralle antajana
Ei-purettavissa olevien muiden
vuokrasopimusten perusteella
Saatavat vahimmaisvuokrat

Yhden vuoden kuluessa 9670 6 826
Yli vuoden mutta alle viiden vuoden kuluessa 9882 11563
Yli viiden vuoden kuluessa 1119 3345
Yhteensd 20671 21734

Kaudella tuloutettujen muuttuvien vuokrien
kokonaismaara 13 24

Konserni vuokraa omistamiaan kiinteistoja toimisto-, tuotanto-, myymala- ja
varastotiloiksi. Kiinteistot on luokiteltu sijoituskiinteistoiksi. Vuokrasopimus-
kannan keskimadréinen kestoaika on 2,1 vuotta (31.12.2008 2,2 vuotta).

Liitetieto 26. jatkuu

1 000 euroa 2009 2008
Konserni vuokralle ottajana
Ei-purettavissa olevien muiden vuokrasopimusten
perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat:

Vuokra yhden vuoden kuluessa 170 165

Vuokra yli yhden vuoden mutta alle

viiden vuoden kuluessa 676 658

Yli viiden vuoden kuluessa 2440 2 547
3286 3370

Konsernin sijoituskiinteistdista kolme sijaitsee Helsingin kaupungin vuokra-
tonteilla. Vuokrasopimukset ovat pitkéaikaisia ja niihin sisaltyy indeksiehto
(sopimukset sidottu elinkustannusindeksiin). Vuoden 2009 tuloslaskelmaan
siséltyy muiden vuokrasopimusten perusteella suoritettuja vuokramenoja
170 teur (159 teur vuonna 2008).

27. Vastuusitoumukset
Omien velkojen vakuudeksi annetut vakuudet ja velat, joiden vakuu-
deksi on annettu kiinnityksia kiinteistoinin

Pankkilainat 29405 66618

29405 66618
Kiinnitetyt panttikirjat 20 361
Pantatut sijoituskiinteistdosakkeet 32919 23565
Pantatut rahoitusarvopaperit, kirjanpitoarvo 57129
Vuokra- ja leasingvastuut omasta puolesta 258 268

Muut taloudelliset vastuut

Kiinteistoinvestointien alv-tarkistusvastuu 382 731

Konsernin kiinteistdyhtiét ovat velvollisia uudistetun Alv-lain 11 § mukaan
tarkistamaan kiinteistdinvestoinneista ja aktivoiduista perusparannus-
menoista tekemi&dn arvonliséverovéhennyksid, jos kiinteistén verollinen
kéytto vahenee tarkistuskauden (5-10 v) aikana.

28. Lahipiiri
Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj -konserni kuuluu konserniin, jonka
emoyhtio on Oy Julius Tallberg Ab (Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj =
JTK, emoyhtio Oy Julius Tallberg Ab = JT)

Susanna Renlund, JTK hallituksen puheenjohtaja, JT hallituksen jasen
Thomas Tallberg, JTK hallituksen jdsen ja JT hallituksen puheenjohtaja
Markus Fogelholm, JTK hallituksen jésen

Magnus Bargum, JTK hallituksen jasen

Kaj Hedvall, JTK hallituksen jasen

Kari Sainio, JTK hallituksen jasen

Martin Tallberg, JT hallituksien jasen ja JT:n toimitusjohtaja

Marja Tallberg, JT hallituksen jasen

Nina Tallberg, JT hallituksen jasen

Tuomas Sérkilahti, JT hallituksen jasen

Kaj-Gustaf Bergh, JT hallituksen jasen

Jenny Renlund, JT hallituksen varajdsen

Kari Arra, JT hallituksen varajasen

Martti Leisti, JTK:n toimitusjohtaja
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Julius Tallberg-Kiinteist6t Oyj konsernin emo- ja tytaryhtiosuhteet ovat seuraavat:

Yhtio

Emoyritys Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj
Koy Espoon Suomalaistentie 7
Koy Gyldenintie 2

Koy Helsingin Valimotie 2

Koy Tiilitie 8

Koy Tiilitie 10

Koy Petikon Palvelutalo

Koy Sirrikujan Teollisuustalo
Koy Kivensilmankuja 2

Koy Helsingin Hoyldamatie 2
Koy Helsingin Rélssintie 10
Koy Tietdjantie 12 Espoo

Koy Luomannotko 3

Koy Kappelitie 6

Oy Soffcon Kiinteistd Ab

Koy Liukuméentie 15 Helsinki
Koy Suutarilan Huoltokeskus
Koy Suutarilan Lamppupolku
Koy Nummelan Juuritie 7
Koy Ayritie 4 Vantaa

Koy Vantaan Ayri

Oy Julius Tallberg Ab -konserniin kuuluvat muut yhtiot;

Konsernin Emoyhtion
Kotipaikka omistusosuus omistusosuus
Espoo
Espoo 100 % 100 %
Helsinki 100 % 100 %
Helsinki 100 % 100 %
Vantaa 100 % 100 %
Vantaa 100 % 100 %
Vantaa 100 % 100 %
Helsinki 100 % 100 %
Helsinki 100 % 100 %
Helsinki 100 % 100 %
Helsinki 100 % 100 %
Espoo 100 % 100 %
Espoo 100 % 100 %
Espoo 100 % 100 %
Espoo 100 % 100 %
Helsinki 100 % 100 %
Helsinki 100 % 100 %
Helsinki 100 % 100 %
Vihti 100 % 100 %
Vantaa 100 % 100 %
Vantaa 100 % 100 %
Oy Soffco Ab

Tallberg Roboma Oy Ab
Helsingin Bioimmunoterapian laitos Oy

Oy Neurofood Ab
Ekomans Oy
Riverbank Ol
Lahipiirin kanssa toteutuivat seuraavat liiketapahtumat, 1 000 euroa 2009 Ostot Myynnit Saamiset Velat
Oy Julius Tallberg Ab 20 43
Helsingin Bioimmunoterapian laitos Oy 27
Oy Soffco Ab 0
Yht. 20 70 0 0
2008 Ostot Myynnit Saamiset Velat
Oy Julius Tallberg Ab 22 42
Helsingin Bioimmunoterapian laitos Oy 26
Oy Soffco Ab 32
Yht. 22 100 0 0
Lahipiirin kanssa tehdyista liiketoimista ei ole syntynyt luottotappioita.
1 000 euroa 2009 2008 29. Tilinpaatospaivan jalkeiset tapahtumat
Johdon tyésuhde-etuudet Yhti6 on julkistanut 20.1.2010 tiedotteen omien osakkeiden osto-
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 260 277 tarjouksen kokonaistuloksesta ja vuonna 2010 tehdyt kaupat
Hallituksen jasenet 90 94 1 060 864 kpl selvitettiin 26.1.2010. Yhtiélld on ndin kaupan
Ei elakesitoumuksia, vastuusitoumuksia tai vakuuksia selvityksen jélkeen yhteensé 1 243 373 kpl omia osakkeita.
Toimitusjohtajan palkka luontoisetuineen 170 183 Ulkona olevien osakkeiden lukumé&érd on ostotarjouksen jalkeen
Vapaaehtoinen eldkevakuutus, maksupohjainen 11 10 on 25 163 657 osaketta (31.12.2009 26 224 521 osaketta). Omien
Ei vastuusitoumuksia eiké vakuuksia osakkeiden ostojen kokonaisarvo on 3,97 Meur. Yhtio asetti porssiin

ostotoimeksiannon omien osakkeiden hankkimiseksi 26.1.2010

Julius Tallberg-Kiinteist6t Oyj:n toimitusjohtaja Martti Leisti on ilmoittanut
hallitukselle siirtyvansa elékkeelle vuonna 2010 ja hallitus on nimittényt
yhtion uudeksi toimitusjohtajaksi DI Hannu Vuorelan 1.5.2010 alkaen.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2009
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TUNNUSLUVUT
VIIDEN VUODEN LUKUSARJAT
Liikevaihto, milj. €
Liikevoitto, milj. €

% liikevaihdosta
Voitto ennen veroja, milj. €

% likevaihdosta
Tilikauden tulos

% liikevaihdosta
Oman pddoman tuotto, %
Sijoitetun padoman tuotto, %
Omavaraisuusaste, %
Bruttoinvestoinnit, milj. €

% liikevaihdosta
Vuokrasopimuskanta, milj. €
Henkilosto keskimaéarin
Osakekohtainen tulos, €
Osakekohtainen oma padoma, eur
Osingot, 1000 € *)
Osakekohtainen osinko, € *)
Osinko tuloksesta, %
Efektiivinen osinkotuotto, %
P/E-luku
Osakkeen ylin kurssi, €
Osakkeen alin kurssi, €
Osakkeen tilik. keskikurssi, €
Osakkeen kurssi 31.12.
Osakekannan markkina-arvo,
Osake, 1000 €
Osakkeiden vaihto, 1000 €
Osakkeiden vaihto, kpl
Osakkeiden vaihto, %
Osakkeiden osakeantioikaistun

lukumaaran painotettu keskiarvo

tilikauden aikana (1000 kpl)
Osakkeiden osakeantioikaistu

lukuméara tilikauden lopussa (1000 kpl)

*2009 hallituksen ehdotus

TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Oman pddoman tuotto (ROE), %
Sijoitetun pddoman tuotto (ROI), %
Omavaraisuusaste, %
Tulos/Osake (€)

Oma pédoma/Osake (€)
Osinko/Osake (€)

Osinko/Tulos (%)

Efektiivinen osinkotuotto (%)
P/E-luku

Osakkeen keskikurssi

Osakekannan markkina-arvo

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake (€)

2009 2008 2007
IFRS IFRS IFRS
10,0 10,2 11,4
0,8 05 16,2
78 5,2 141,6
85 0,8 14,2
84,6 79 124,4
6,3 05 10,5
62,6 5,1 91,4
7,6 -06 13,2
8,4 1,0 13,1
68,9 51,8 56,5
1,0 2,6 37,7
10,3 25,5 3296
20,7 21,7 31,8
7 6 5
0,24 -0,02 0,41
3,23 3,07 3,26
2885 2 641 2 641
0,11 0,10 0,10
44,9 -507,0 25,3
35 53 33
13,39 -95,31 7,38
3,19 3,03 4,10
1,94 1,61 2,80
2,53 2,38 3,50
3,18 1,88 3,00

83394 49645 79 221 7
2767 2138 2842

991 983 946 056 826 869 68
3,8 36 32

26 406 26 407 25717 2

26225 26 407 26 407 2

Tilikauden voitto — tai tappio

2006
IFRS
10,4
22,2

212,2
20,7

197,9
15,3

146,7
23,3
21,2
57,2

5,8
50,4
36,0

4
0,62
2,92

1402

0,06
9,1
1,8

5,03

3,28

2,17

2,56

3,12

7100
1771
9670

2,8
4738

4738

x100

Oma padoma + vdhemmiston osuus + varaukset (keskimddrin vuoden aikana)
Tulos ennen veroja + korko- ja muut rahoituskulut

Taseen loppusumma - korottomat velat (keskiméaérin vuoden aikana)
Oma padoma + vdhemmiston osuus + varaukset

x100

x100

Taseen loppusumma - saadut ennakot
Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto

Osakkeiden osakeantioikaistun lukuméaérén painotettu keskiarvo
Oma padoma + varaukset

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilikauden paattyesséa
Tilikaudelta jaettu osinko

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumadra tilikauden paattyesséa
(Osakekohtainen osinko

x100

Osakekohtainen tulos
Osinko/osake

x100

Osakkeen osakeantioikaistu kaupantekokurssi (keskikurssi) tilikauden paattyessa
Osakkeen osakeantioikaistu kaupantekokurssi (keskikurssi) tilikauden paatyessé

Tulos/osake
Osakkeen euromadrdinen kokonaisvaihto

Vaihdettujen osakkeiden keskiméaréinen lukuméaéra
Osakkeiden lukumdér x tilikauden viimeinen kaupantekokurssi
Liiketoiminnan nettorahavirta

Osakkeiden osakeantioikaistun lukumaéran painotettu keskiarvo
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2005
IFRS
9,8
10,6
108,5
9,3
94,7
6,7
68,9
12,3
11,6
53,9
7,2
79,5
41,0
4
0,28
2,35
1278
0,05
13,1
2,3
8,07
2,35
1,57
1,96
2,23

55248
6577
3733830
15,1
24738

24738

25
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OSAKEPAAOMAN RAKENNE

kpl % Adnig %
Osakkeita 26 407 030 100 26 407 030 100
OSAKKAAT ELINKEINORYHMITTAIN 31.12.2009

Osakkaita Osakkeita

Elinkeinoryhméa kpl % kpl %
Yksityiset yritykset 31 6,78 % 20550970 77,82 %
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 5 1,09 % 196 894 0,75 %
Kotitaloudet 415 90,81 % 5552 354 21,03 %
Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 1 0,22 % 6 0,00 %
Ulkomaat 2 0,44 % 32600 0,12 %
Hallintarekisteri B 0,66 % 74 206 0,28 %

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

OSAKEOMISTUKSEN JAKAUTUMINEN SUURUUSLUOKITTAIN 31.12.2009

Osakkaita Osakkeita
Osakkeiden lukumaara kpl % kpl %
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

Hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja omistivat 31.12.2009 suoraan yhteensd 1 953 082 osakketta, jotka tuottavat 7,39 %:n omistusosuuden ja dénivallan yhtidssd. Hallituksen jdsenten ja
toimitusjohtajan méaréysvallassa olevat yhteisot, jotka omistavat yhtion osakkeita ovat Oy Julius Tallberg Ab ja Oy Montall Ab. Nama yhteisét omistivat yhteensa 16 665 162 osaketta,
jotka tuottavat 63,1 %:n omistusosuuden ja &énivallan yhtiossa.

OMISTUKSEN JAKAUTUMINEN OSAKEREKISTERIN MUKAAN 31.12.2009

Osakkeita ja dania Osakkeista ja danista
Osakas kpl %
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-Kiinteistét Oyj 182 509 0,69
Helsinki Investment Trust Oy 180 000 0,68
Nieminen Jorma 150 000 0,57
Muut 1149 496 4,36
Yhteensa 26 407 030 100,00

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2009



EMOYHTION TILINPAATOS

EMOYHTION TULOSLASKELMA

1000 euroa liitetieto
LIIKEVAIHTO 1
Liiketoiminnan muut tuotot 2
Henkildstokulut

Poistot ja arvonalentumiset
Liiketoiminnan muut kulut

LIKEVOITTO

Rahoitustuotot ja -kulut B

Korko- ja rahoitustuotot

Korkokulut ja muut rahoituskulut

VOITTO ENNEN SATUNNAISIA ERIA

Satunnaiset erét + / - 6

VOITTO ENNEN
TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA

Tuloverot 7

TILIKAUDEN VOITTO

1.1.-31.12,
2009

10017
8974

-951
-26

-6 948
11 066

2202
-2434
-232

10 833

3152

13 985

-2818

11167

1.1.-

31.12.
2008

10 223
31763

-827
-32

-7 882
33245

3355
-2162
1192

34 437

34 437

-8 867

25570

EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA

1000 euroa

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA
Tilikauden voitto

Oikaisut
Liiketoimet, joihin ei sisélly
maksutapahtumaa
Liiketoiminnan muut tuotot
Satunnaiset tuotot
Poistot ja arvonalentumiset
Rahoituserét
Verot
Kéyttopadoman muutokset
Myynti- ja muiden saamisten muutos
Osto- ja muiden velkojen muutos
Maksetut korot ja rahoituskulut
Saadut korot ja rahoitustuotot
Maksetut verot

LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

INVESTOINTIEN RAHAVIRRAT
Investoinnit aineettomiin ja aineellisiin
hyddykkeisiin

Investoinnit muihin sijoituksiin

Sijoitusten myyntitulot

Verot sijoitusten myynnista

INVESTOINTIEN NETTORAHAVIRTA
RAHOITUKSEN RAHAVIRRAT
Lainojen nostot

Lainojen takaisinmaksut

Omien osakkeiden hankinta
Maksetut osingot

RAHOITUKSEN RAHAVIRRAT

Rahavarojen muutos

Rahavarat tilikauden alussa 1.1.
Rahavarat tilikauden lopussa 31.12.

1.1.-31.12,
2009

11167

-8 974
-3 152
26
232
23818

-140
719
2721
2327
-485

1819

-18 668
61 828
-1181

41978

35 500

-72730

-582

-2 641

-40 453

3 344

3 867
7211

1.1.-31.12.
2008

25570

-31763
32
-1192
8 867
-852
-156
-1945
3222
-696

1088

-10

-59 044

47 634

-8 958

-20378

43504

-17706

-2 641

23157

3867

3867
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EMOYHTION TASE
31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
1000 euroa liitetieto 2009 2008 1000 euroa 2009 2008
VASTAAVAA VASTATTAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT OMA PAAOMA 13
Osakepddoma 21 027 21027
AINEETTOMAT HYODYKKEET 8 Ylikurssirahasto 0 0
Aineettomat oikeudet 0 2 Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 10 528 11110
Edellisten tilikausien voitot 28 437 5508
AINEELLISET HYODYKKEET 9 Tilikauden voitto 11167 25570
Koneet ja kalusto 75 99 71159 63215
75 99
VIERAS PAAOMA
SIJOITUKSET 10 Pitkdaikainen vieras padoma 14
Osuudet saman konsernin yrityksissa 38 644 39 650 Lainat rahoituslaitoksilta 22775 29 405
Saamiset saman konsernin yrityksilta 33 698 35013 22775 29405
Muut osakkeet ja osuudet 0 34 401 Lyhytaikainen vieras padoma 15
72 342 109 065 Lainat rahoituslaitoksilta 6 630 37 230
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 72417 109 165 Saadut ennakot 10 48
Ostovelat 117 47
VAIHTUVAT VASTAAVAT Velat saman konsernin yrityksille 1050 6127
Pitk&aikaiset saamiset 11 Siirtovelat 2490 1380
Pitkdaikaiset muut saamiset 7874 20172 Muut lyhytaikaiset velat 212 168
Lyhytaikaiset saamiset 10510 44999
Myyntisaamiset 17 96
Muut saamiset 209 133 VIERAS PAAOMA YHTEENSA 33 285 74 404
Siirtosaamiset 12 234 215
Rahoitusvarat 16 483 3970 VASTATTAVAA YHTEENSA 104 443 137 619
Rahat ja pankkisaamiset 7211 3867
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 32027 28 454
VASTAAVAA YHTEENSA 104 443 137 619
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EMOYHTION LITETIEDOT
1000 euroa

1. Liikevaihto
Vuokratuotot
Muu myynti

2. Liiketoiminnan muut tuotot
Myyntitulos sijoituksista
(Sponda Qyj)

Muut liiketoiminnan muut tuotot

3. Henkildstokulut
Palkat, palkkiot ja tantiemit
Elakemaksut
Muut henkilosivukulut

Henkilokunnan lukuméaara

keskimaérin tilikaudella

Johdon palkkiot
Hallituksen palkkiot

Toimitusjohtajalle maksetut palkat ja palkkiot

Elakesitoumukset

2009

10 002
15
10017

8 974

8 974

758
114

79
951

90
17

2008

10 216
7
10 223

31740

23
31763

664
101

62
827

94
183

Henkilostolld on vapaaehtoinen elékejarjestely, jonka vuosikustannus on
48.732,29 euroa. Tdman ja lakisadteisen Tyel-vakuutuksen lisdksi johdolla

tai henkildstolla ei ole muita elékejarjestelyjé.

4. Poistot
Muut pitkdvaikutteiset menot
Koneet ja kalusto

5. Rahoitustuotot ja -kulut

Muut korko- ja rahoitustuotot
Saman konsernin yhti6ilta
Debertuuritalletuksista ja yrityslainasta
Muilta

Korko- ja rahoituskulut
Saman konsernin yhtiéille
Muille

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa

6. Satunnaiset erat
Fuusiovoitto

7.Verot
Sijoitusten myynnista
Varsinaisesta toiminnasta

25
26

1001
850
351

-152
-2282
-232

3152
3152

2333
485
2818

30
32

1683
1138
533

-41
-2121
1192

8171
696
8 867

1 000 euroa

PYSYVAT VASTAAVAT
8. Aineettomat hyodykkeet
Aineettomat oikeudet
Hankintameno 1.1.
Lisdys 1.1.-31.12.
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.

Poistot 1.1.-31.12.
Kirjanpitoarvo 31.12.

9. Aineelliset hyodykkeet
Koneet ja kalusto hankintameno 1.1.
Lisdykset 1.1.-31.12.
Véahennykset 1.1.-31.12.
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.

Véahennysten kertyneet poistot
Poistot 1.1.-31.12.
Kirjanpitoarvo 31.12.

10. Sijoitukset
Tytdryhtidosakkeet
Hankintameno 1.1.

Lisdykset 1.1.- 31.12.
Véahennykset 1.1.- 31.12,
Hankintameno 31.12.

2009

39 650

3
-1 009
38 644

2008

24

24
-21

162
10

172
-42

-31
99

39 823
500
-673
39 650

Tytaryritysosakkeiden kirjanpitoarvo on 38,6 Meur. Kéyvén arvon ja kirjan-
pitoarvon ero on 19,4 Meur. Kahdeksan kiinteistdyhtion kohdalla kirjanpito-
arvo alittaa kdyvan arvon 23,9 Meur:lla ja kahdentoista yhtion osalta kirjan-
pitoarvo ylittda kayvan arvon 4,5 Meur:lla. On arvioitu, etté yliarvostus ei ole
pysyvé ja olennainen.

Muut osakkeet
Hankintameno 1.1. 34 401 0
Lisdykset 1.1.- 31.12.
Sponda Qyj 0 34 401
Véhennykset 1.1.- 31.12.
Sponda Qyj -34 401 0
0 34 401
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EMOYHTION TILINPAATOS

EMOYHTION LITETIEDOT

1000 euroa 2009 2008 1 000 euroa 2009 2008
11. Pitk&aikaiset saamiset 14. Pitkaaikaiset velat
Rautaruukki yrityslaina 202 0 Velat, jotka erdéntyvit 5 vuoden
Nordea Yrityslainakori 0 12 500 tai pidemmaén ajan kuluttua
Sampo Pankki Debentuuritalletus 3825 3825 Lainat rahoituslaitoksilta 7 350 10290
Svenska Handelsbanken Debentuuritalletus 3 847 3 847
7874 20172 15. Lyhytaikaiset velat
Pitkdaikaiset saamiset konserniyhti6iltd ovat lainasaamisia (konsernitili) Korottomat Iyhytaikaiset velat 2 830 1642
12. Lyhytaikaiset saamiset Korolliset lyhytaikaiset velat 7 680 43 357
10510 44999

Siirtosaamisiin siséltyvat olennaiset erat: o
Velat saman konsernin yrityksille

Sijoitusten ja talletusten korkosaaminen 29 135 o i Lo
Saamiset johdannaissopimuksista 11 31 Lyhytaikaiset lainat tytaryhtioilta 1050 6127
Vakuutuskorvaukset 0 25 . ) ) .
Jaksotetut vuokralaismuutokset 192 18 Siirtovelkojen olennaiset erat
Muut saamiset 2 6 Verot e et
234 215 Korqt 76 479
Suojausvelat (swap) 121 0
13. Oma padoma . L Henkilostokulut 144 126
2008 osakke'ﬂfm" Knr:agg(;t:lal:zg Jaksotetut erdt, mm Arinatie 185 0
Osakkeet yhteensé 26 407 030 21 027 AT (e 10
. ) 2430 1380
Omia osakkeita 31.12.2008 0
2009 16. Johdannaissopimuksista johtuvat vastuut
Osakkeet yhteensa 26 407 030 21027 Koronvaihtosopimukset
Omia osakkeita 31.12.2009 182 509 Koronvaihtosopimusten
velan nimellisarvo 28 420 18 035
1 000 euroa 2009 2008 Koronvaihtosopimusten kaypa arvo -1236 -858
Osakepédoma 1.1. 21 027 21 027 Koronvaihtosopimusten
Osakepédoma 31.12. 21 027 21 027 saamisen nimellisarvo 6 250 6250
Koronvaihtosopimusten kdypa arvo 104 156
Sijoitetun vapaan oman
pddoman rahasto 1.1. 11110 11110 Kohde-etuuden arvo 57 805 18 035
Omien osakkeiden lunastus -582 0 Markkina-arvo -1132 -858
Sijoitetun vapaan oman
padoman rahasto 31.12. 10528 11110 17. Annetut vakuudet
Velat, joiden vakuudeksi on annettu kiinnityksia kiinteistdon.
Kertyneet voittovarat 1.1. 31077 8 148
Osingonjako -2 641 -2 641 Rahoituslaitoslainat
Tilikauden tulos 11 167 25570 Lainat 29 405 66 635
Kertyneet voittovarat 31.12. 39 603 31077
Vakuudet
Oma pédoma yhteensa 71158 63215 - Kiinteistoyhtidosakkeet 32919 23 566
Jakokelpoiset varat 50131 42187 - pantatut rahoitusarvopaperit 0 58 543
Vakuudet yhteensa 32919 82109

18. Vakuutusarvot 31.12.2008
Yhtiolla on keskeytysvakuutus koskien vuokratuottoja (12kk).
Yhtion vakuutukset ovat olleet 1.1.2004 alkaen Fenniassa
ja Eldke-Fenniassa.
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EMOYHTION VOITONJAKOEHDOTUS

Emoyhtién voitonjakokelpoiset varat ovat 50.131.497,60 euroa, josta tilikauden voitto on 11.167.076,83 euroa.

Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, etti osinkoa jactaan 0,11 euroa/osake.

Hallituksen nikemyksen mukaan ehdotettu voitonjako ei vaaranna yhtién maksukykyi.

TOIMINTAKERTOMUKSEN JA TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Susanna Renlund

Markus Fogelholm

Espoossa helmikuun 17. piivini 2010
Thomas Tallberg

Kaj Hedvall

Kari Sainio

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tiniin annettu kertomus.

Espoossa helmikuun 17. piivini 2010

PricewaterhouseCoopers Oy
KHT-yhteisé
Kim Karhu, KHT

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Magnus Bargum

Martti Leisti
toimitusjohtaja

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n yhtiokokoukselle

Olemme tarkastaneet Julius Tallberg-Kiin-
teistdt Oyj:n kirjanpidon, tilinpiitsksen, toi-
mintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta
1.1.-31.12.2009. Tilinp#itds sisiltdd konser-
nin taseen, laajan tuloslaskelman, laskelman
oman piioman muutoksista, rahavirtalaskel-
man ja liitetiedot sekii emoyhtion taseen, tulos-
laskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja

toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpii-
toksen ja toimintakertomuksen laatimisesta
jasiitd, ettd konsernitilinpaitos antaa oikeat ja
ritedvit tiedot EUtssa kiyttoon hyviksyttyjen
kansainvilisten tilinpaitosstandardien (IFRS)
mukaisesti ja ettd tilinp44tds ja toimintakerto-
mus antavat oikeat ja riittivit tiedot Suomes-
sa voimassa olevien tilinpddtdksen ja toimin-
takertomuksen laatimista koskevien siinnos-
ten ja midrdysten mukaisesti. Hallitus vastaa
kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan asian-
mukaisesta jirjestimisestd ja toimitusjohtaja
siitd, ettd kirjanpito on lain mukainen ja ettd
varainhoito on luotettavalla tavalla jirjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet
Tilintarkastajan tulee suorittaa tilintarkastus
Suomessa noudatettavan hyvin tilintarkastus-

tavan mukaisesti ja sen perusteella antaa lau-

ja toimintakertomuksesta. Hyvi tilintarkastus-
tapa edellyttid ammattieettisten periaatteiden
noudattamista ja tilintarkastuksen suunnittelua
ja suorittamista siten, ettd saadaan kohtuulli-
nen varmuus siité, ettd tilinpaitoksessi tai toi-
mintakertomuksessa ei ole olennaisia virheel-
lisyyksid ja ettd emoyhtién hallituksen jisenet
ja toimitusjohtaja ovat toimineet osakeyhtio-
lain mukaisesti.

Tilintarkastustoimenpiteilld tulisi varmis-
tua tilinpéitoksen ja toimintakertomuksen lu-
kujen ja muiden tietojen oikeellisuudesta. Toi-
menpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan
harkintaan ja arvioihin riskeisti, ettd tilinpad-
toksessi tai toimintakertomuksessa on viirin-
kidytoksestd tai virheestd johtuva olennainen
virheellisyys. Tarvittavia tarkastustoimenpiteiti
suunniteltaessa arvioidaan my®s tilinpéitoksen
ja toimintakertomuksen laadintaan ja esittimi-
seen liittyvii sisdistd valvontaa. Lisiksi arvioi-
daan dlinpddtoksen ja toimintakertomuksen
yleistd esittimistapaa, tilinpaitoksen laatimis-
periaatteita seki johdon tilinpaitoksen laadin-
nassa soveltamia arvioita.

Tilintarkastus on toteutettu Suomessa nou-
datettavan hyvin tilintarkastustavan mukaises-
tl. Kisityksemme mukaan olemme suorittaneet
tarpeellisen miirin tarkoitukseen soveltuvia

tarkastustoimenpiteiti lausuntoamme varten.

Lausunto konsernitilinpdadtoksesta
Lausuntonamme esitimme, etti konserniti-
linpddtds antaa EU:ssa kiyttoon hyviksyttyjen
kansainvilisten tilinpaitdsstandardien (IFRS)
mubkaisesti oikeat ja riittivit tiedot konsernin
taloudellisesta asemasta seki sen toiminnan tu-
loksesta ja rahavirroista.

Lausunto tilinpaatoksesta ja
toimintakertomuksesta
Lausuntonamme esitimme, ettd tilinpaitds ja
toimintakertomus antavat Suomessa voimassa
olevien tilinpaitoksen ja toimintakertomuk-
sen laatimista koskevien sdinndsten ja miiri-
ysten mukaisesti oikeat ja riittivit tiedot kon-
sernin sekd emoyhtién toiminnan tuloksesta ja
taloudellisesta asemasta. Toimintakertomuksen
ja tilinpaitoksen tiedot ovat ristiriidattomia.

Helsingissi 17. helmikuuta 2010

PricewaterhouseCoopers Oy

KHT-yhteiso

KimKarhu
KHT

Julius Tallberg-Kiinteistot Qyj | Vuosikertomus 2009
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32 HALLINTO JA JOHTAMINEN

HALLINNOINTIKOODI, YLEISTA

Yhti6 noudattaa Nasdag OMX Helsinki Oy:n
sisdpiiriohjetta sekid Arvopaperimarkkinayh-
distys ry:n vahvistamaa, 1.1.2009 voimaan
tullutta suositusta listayhtididen hallinnoin-
tikoodista.

Konsernin hallinnosta ja toiminnasta vas-
taavat Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n toimi-
elimet, joita ovat yhtiskokous, hallitus ja toi-
mitusjohtaja.

YHTIOKOKOUS

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n ylin pazttivi
elin on yhtiskokous, jossa osakkeenomistajat
osallistuvat yhtion ohjaukseen ja valvontaan.
Varsinainen yhtiskokous pidetiin vuosittain
ennen kesikuun loppua. Tarvittaessa jirjes-
tetddn ylimi#iriinen yhtiskokous. Osakkeen-
omistajat kiyteivit yhtiskokouksessa puhe- ja
ddnioikeuttaan. Toimitusjohtajan, hallituksen
puheenjohtajan ja riittivin méirin hallituksen
jisenid on oltava lisni yhtiokokouksessa. Hal-
lituksen jiseneksi ensimmiistid kertaa ehdol-
la olevan henkilon on osallistuttava valinnasta
padttiviin yhtiskokoukseen, ellei hinen pois-
saololleen ole painavia syiti.

Merkittivimpid yhtiskokouksen pidtdsvaltaan
kuuluvia asioita ovat:
- hallituksen jisenten lukumiiristd
pédttiminen
- hallituksen jisenten valinta
- hallituksen ja sen valiokuntien jisenten
palkkioista ja taloudellisista etuuksista
paddttiminen
- tilintarkastajan valinta ja tilintarkas-
tajan palkkiosta pddttdiminen
- tilinpaitoksen hyviksyminen
- hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu-
vapaudesta piittiminen
- yhtijirjestyksen muuttaminen
- osakepiioman korottamisesta
pédttiminen
- yhtién varojen jaosta, kuten voiton-
jaosta pddttiminen

Yhtisjirjestyksen 9 §:n mukaan kutsu yhtisko-
koukseen julkistetaan yhtién internet-sivuilla
aikaisintaan kolme (3) kuukautta tai vihintiin
kaksikymmentiyksi (21) paivii ennen kokous-
ta. Tieto yhtiskokouskutsusta julkaistaan my&s
yhtién kotipaikkakunnalla sdinnéllisesti ilmes-
tyvissi sanomalehdessi tai osakkeenomistajil-

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2009

le heidin yhtion osakeluetteloon merkittyyn
osoitteeseen lihetetylld kirjeelld. Yhtiskokous-
kutsussa mainitaan mm.
- kokousaika ja -paikka
- chdotus yhtiskokouksen asialistaksi
- chdotus hallituksen jiseniksi ja jisen-
ehdokkaan henkilstiedot
- chdotus tilintarkastajaksi
- kuvaus menettelyistd, joita osakkeen-
omistajan on noudatettava voidakseen
osallistua yhtiskokoukseen ja
ddnestdd siind
- yhtskokoukseen osallistumisoikeus ja
44nestysoikeuden miirittdvi ns.
tdsmiytyspdivi
- paikka, jossa yhtiskokousasiakirjat ja
pidtdsehdotukset ovat saatavilla
- yhtién internet-sivujen osoite

Edelld olevat sekd seuraavat tiedot asetetaan
osakkeenomistajien saataville yhtién internet-
sivuille vihintidn 21 piivdd ennen yhtisko-
kousta:

- osakkeiden ja ddnioikeuksien
kokonaismiiri osakelajeittain
kokouskutsun piivini

- yhtidkokoukselle esitettivit asiakirjat
hallituksen tai muun toimivaltaisen
elimen piitdsehdotus

- asia, joka on otettu yhtiskokouksen
asialistalle, mutta josta piitdstd ei
ehdotetaan tehtiviksi

HALLITUS

Yhtion hallicukseen kuuluu 5-8 varsinaista
jdsentd.

Hallitus on piitdsvaltainen, kun yli puolet
jasenistd on paikalla.

Hallituksen jisenten on annettava hallituk-
selle riitedvit tiedot hiinen pitevyytensi ja riip-
pumattomuutensa arvioimiseksi sekd ilmoitet-
tava tiedoissa tapahtuvista muutoksista.

Hallituksen jisenet valitaan tehtiviinsi
vuodeksi kerrallaan siten, etti heidin toimi-
kautensa alkaa vaalin suorittaneen yhtisko-
kouksen pdityttyd ja péittyy seuraavan varsi-
naisen yhtiskokouksen péittyessid. Hallituk-
sessa on tillid hetkelld kuusi jisentd, joista ku-
kaan ei ole pidtoiminen.

Hallitus valitsee keskuudestaan puheen-
johtajan ja varapuheenjohtajan vuodeksi ker-
rallaan.

Hallitukseen jiseneksi valittavalla on olta-
va tehtivin edellyttimi pitevyys ja mahdol-
lisuus kiyttid riiccivisti aikaa tehtidvin hoita-
miseen. Hallituksen jisenten enemmistén on
oltava riippumattomia yhti6sti. Lisiksi vihin-
tidin kahden mainittuun enemmistéon kuulu-
vista jisenistid on oltava riippumattomia yhti-
6n merkittivisti osakkeenomistajista.

Varsinaisessa yhtiskokouksessa 18.3.2009
valituista hallituksen jidsenistd on hallituksen
tulkinnan mukaan nelji riippumattomia yh-
tiostd sekd yhtion merkittivistd osakkeenomis-
tajista eli jasenet Magnus Bargum, Markus Fo-
gelholm, Kaj Hedvall ja Kari Sainio.

Yhtion toimivasta johdosta osallistuu hal-
lituksen kokouksiin sidnnéllisesti toimitusjoh-
taja, joka ei ole hallituksen jisen. Toimitusjoh-
taja toimii hallituksen sihteerini.

Hallitus huolehtii yhtién hallinnosta ja toi-
minnan asianmukaisesta jirjestimisestd. Hal-
litus valvoo ja ohjaa yhtién toimivaa johtoa,
nimittéd ja erottaa toimitusjohtajan, hyvik-
syy yhtién strategiset tavoitteet ja riskienhal-
linnan periaatteet, palkitsemisjirjestelmin se-
ki varmistaa johtamisjirjestelmin toiminnan.
Hallitus hyviksyy my®ds rahoitusriskien hal-
lintaperiaatteet sisiltivin ohjeiston. Hallituk-
sen tehtidvini on edistdd yhtién ja kaikkien
osakkeenomistajien etua. Hallituksen jisenet
civit edusta yhtidssi heiti jiseneksi ehdotta-
neita tahoja.

Laissa ja yhtiojirjestyksessi erikseen mri-
teltyjen tehtivien lisiksi hallitus mm. hyviksyy
toimintasuunnitelman ja budjetin seki padttid
merkittdvistd yksittdisistd investoinneista, yri-
tys- ja kiinteistokaupoista ja muista strategises-
ti tirkeistd hankkeista.

Yhtion tulee toimittaa hallituksen jisenil-
le tarvittavat tiedot yhtién toiminnasta. Nai-
td tietoja ovat yhtion rakenne, litketoiminta ja
markkinat. Uusi jisen tulee perehdyttii yhti-
6n toimintaan.

Hallituksella on kirjallinen tydjirjestys.

Vuonna 2009 hallituksen kokouksia oli 13
ja kokouksiin osallistui keskimairin 92 % hal-
licuksen jdsenisti.

Hallitus arvioi toimintaansa vuosittain si-
sdisend itse arviointina.

HALLITUKSEN VALIOKUNNAT
Jdrjestiytymiskokouksessa 18.3.2009 hallitus
ei muodostanut valiokuntia. Hallitus on vas-
tuussa hallinnointikoodin suositus nro 27 mu-
kaisen tarkastusvaliokunnan tehtivisti.



HALLINTO JA JOHTAMINEN

HALLITUS

Puheenjohtaja

Susanna Renlund, Helsinki

Syntynyt 1958

MMM

¢ Oy Julius Tallberg Ab:n hallituksen varapuheenjohtaja

 Ramirent Oyj:n hallituksen varapuheenjohtaja, tydvaliokunnan jisen

e Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n hallituksen jisen vuodesta 1997 alkaen,
varapuheenjohtaja vuosina 2005-2006 ja puheenjohtaja 2006 alkaen

e Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n vilitén osakeomistus 31.12.2009
oli 426 936 osaketta.

Varapuheenjohtaja

Dosentti Thomas Tallberg, Helsinki

Syntynyt 1934

LKT

¢ Oy Julius Tallberg Ab, hallituksen puheenjohtaja

e Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n hallituksen varapuheenjohtaja vv.
1987-1997, puheenjohtaja vuosina 1998-2005 seki vuodesta 2006
lihtien varapuheenjohtaja

e Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n vilitén osakeomistus 31.12.2009
oli 1 505 892 osaketta.

* Thomas Tallberg on toiminut vuodesta 1967 lihtien immunologian
dosenttina ja vuosina 1971-1997 immunologian erikoisliikirini
Helsingin Yliopistollisessa Keskussairaalassa seki vuodesta 1994
Helsingin Bioimmunoterapian laitos Oy:n johtajana.

JASENET

Kauppaneuvos Magnus Bargum, Helsinki

Syntynyt 1947

KTT h.c.

e Algol Oy:n toimitusjohtaja vuodesta 1985 ja hallituksen jisen
vuodesta 1976

e Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n hallituksen jisen vuodesta 2005 alkaen

* Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n vilitén osakeomistus 0

* Suomen Messut Osuuskunnan hallintoneuvoston jisen

¢ Elinkeinoelimin Keskusliiton hallituksen jisen 2005-2009

¢ Suomen Kaupan Liitto, puheenjohtaja 2007-2009

e Usean siition ja rahaston hallituksen jisen

* Magnus Bargum on yhtidsti ja merkittivistd osakkeenomistajista
riippumaton

Johtaja Kaj Hedvall, Helsinki

Syntynyt 1960

KTT, DI

* Senaatti-kiinteistot litkelaitoksen johtaja, litketoiminnan kehittiminen

* Suomalaisen sijoitusrahaston ja sditién hallicuksen jisen

¢ Julius Tallberg-Kiinteistt Oyj:n hallituksen jisen vuodesta 2005 alkaen

¢ Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n vilitdn osakeomistus O

* Kaj Hedvall on vuosina 1984-1998 toiminut Svenska handelshog-
skolan HANKENIn rahoitustieteen laitoksen opetus- ja tutkimus
tehtdvissi. Vuosina 1998-2002 hin toimi Asunto-, toimitila- ja
rakennuttajaliitto RAKLI ry:n kehitysjohtajana. Vuodesta 2002 Kaj
Hedvall on toiminut Senaatti-kiinteistdjen johtajana ja johtoryhmin
jiseneni vastuualueena litketoiminnan kehittiminen.

* Kaj Hedvall on yhtiosti ja merkittivistd osakkeenomistajista
riippumaton

Markus Fogelholm, Espoo

Syntynyt 1946

VK

¢ Julius Tallberg-Kiinteistt Oyj:n hallituksen jisen vuodesta 2008 alkaen

¢ Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n vilitdn osakeomistus 0

* Markus Fogelholm on toiminut Suomen Pankkiyhdistyksen toimitus-
johtajana vuosina 2001-2006, Suomen Pankin Markkinaoperaati-
oiden osaston piillikkoni 1991-2001 seki Kansainvilisen Valuutta-
rahaston (IMF), johtokunnan varsinaisena jisenend (Pohjoismaiden
edustaja) 1989-1991 seki johtokunnan varajiseneni 1987-1989.

* Markus Fogelholm on toiminut usean yrityksen luottamustehtivissi.

* Markus Fogelholm on yhtiosti ja merkittivistd osakkeenomistajista
riippumaton

Toimitusjohtaja Kari Sainio, Espoo

Syntynyt 1959

KTM, DI

* Hadrianus Kehitys Oy:n toimitusjohtaja vuodesta 2004.

* Kiinteistskomppania Oy:n toimitusjohtaja 2005-2008.

* K. Trading UAB:n (Liettua) toimitusjohtaja vuodesta 2006.

* Julius Tallberg-Kiinteisté Oyj:n hallituksen jisen vuodesta 2007.

¢ Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj:n viliton osakeomistus 0.

* Kari Sainio on 1987-1994 piiosin ollut linjavastuutehtivissi Polar-
rakennus Oy:n kansainvilisissi rakennusurakointi- ja kiinteists-
kehitysliiketoiminnassa asuen useita vuosia ulkomailla, mm. USA:ssa
ja Latviassa. Vuosina 1994-1998 Kari Sainio vastasi Lemcon Oy:n
Baltian ja Puolan urakointi- ja kiinteistékehitysliiketoiminnasta.
Vuosina 1998-2004 Kari Sainio toimi Lemminkiinen Oyj:n piillys-
tysyksikén vientijohtajana (Pohjoismaat, Baltia, IVY, Puola ja Sambia).

* Kari Sainio on yhtidsti ja merkittivisti osakkeenomistajista riippumaton
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Toimitusjohtaja
Hallitus nimittdd yhtién toimitusjohtajan ja
pddcedd timin palvelussuhteen ehdoista. Toi-
ldn kirjallisessa toimitusjohtajasopimuksessa,
jonka yhtién hallitus hyviksyy.
Toimitusjohtaja hoitaa yhtién juoksevaa
hallintoa osakeyhtislain, yhtisjirjestyksen seki
hallituksen antamien ohjeiden ja miiriysten
mukaisesti. Toimitusjohtaja saa ryhtyi yhtion
toiminnan laajuus ja laatu huomioiden epita-
vallisiin tai laajakantoisiin toimiin vain halli-
tuksen valtuuttamana. Toimitusjohtaja huo-
lehtii yhtién kirjanpidon lainmukaisuudesta
ja varainhoidon luotettavasta jirjestimisestd.

Yhtién toimitusjohtaja:

Martti Leisti, Espoo

Syntynyt 1947

KTM

* Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n toimitus-
johtaja vuodesta 1987 ja konserniin kuulu-
vien tytiryhtididen hallituksen puheenjohtaja.

* Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto
RAKLI ry:n neuvottelukunnan jisen

* Ennen vuotta 1987 Martti Leisti toimi 10
vuotta YIT-Yhtymin palveluksessa, joista
6,5 vuotta Lihi-idin ja Espanjan viennin
johtotehtivissi.

e Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n vilitén
osakeomistus 31.12.2009 oli 20 254 osaketta.
Ei osakejohdannaisiin kannustinjirjestelmiin
perustuvia omistuksia ja oikeuksia.

Vuonna 2009 toimitusjohtajalle maksetut
palkat olivat 137.232,60 curoa ja palkkiot
33.100,44 euroa. Maksetut vapaaehtoiset eli-
kevakuutukset vuonna 2009 olivat 10.660,36
euroa. Toimitusjohtajasopimuksen mukaises-
ti toimitusjohtajalla on 4 kuukauden irtisa-
nomisaika. Yhtion irtisanoessa sopimuksen,
toimitusjohtaja on oikeutettu 12 kuukauden
palkkaa vastaavaan korvaukseen, mikili irti-
sanomisen syy ei ole tydsopimuslain tarkoit-
tama erityisen painava syy. Toimitusjohtajan
elikeiki on 65 vuotta, mutta toimitusjohtajal-
la on kuitenkin niin halutessaan oikeus jiidi
ennenaikaiselle elikkeelle aikaisintaan tiytet-
tydin 62 vuotta.

Toimitusjohtajan ilmoituksen mukaan hin

jai elikkeelle 30.4.2010.
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Yhtién hallitus on nimittinyt yhtion uu-
deksi toimitusjohtajaksi DI Hannu Vuorelan
1.5.2010 lukien. DI Hannu Vuorela on ollut
Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj:n palveluksessa
jo yli 19 vuotta toimien aluksi rakennuspiil-
likkénd ja 2004 lihtien rakennuttamisesta ja
markkinoinnista vastaavana johtajana.

Palkitsemisjirjestelma

Toimitusjohtajalla ei ole erillistd palkitsemisjir-
jestelmid, vaan hin kuuluu henkildston kan-
nustinjirjestelmin piiriin.

MUU JOHTO

Julius Tallberg-Kiinteistdt Oyj:lld ei ole muu-
ta johtoa.

PALKAT JA PALKKIOT

Yhtiskokous vahvistaa hallituksen jisenten

palkkiot vuosittain etukiteen. Hallitus vah-

vistaa toimitusjohtajan palkan ja muut edut.
Vuonna 2009 Julius Tallberg-Kiinteistot

Oyj:n hallituksen jisenille maksettiin palkki-

oita seuraavasti:

vuosipalkkio, kokouspalkkio,

eur eur
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
Yhteensi 70.000 19.800

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n hallituksen
jasenid ei palkita optioilla eiki heilld ole muita
kannustinjirjestelmii.

HENKILOSTON )
KANNUSTEJARJESTELMAT

Yhtislld on 8.12.2008 vahvistettu henkilss-
ton bonusjirjestelmi, jolla tuetaan yhtion ta-
voitteiden saavuttamista. Toimitusjohtajan ja
henkilsstén tulospalkkioiden mairiytymispe-
rusteet ja itse tulospalkkiot vahvistaa hallitus
vuosittain. Toimitusjohtajan ja henkil8ston op-
tiojdrjestelyistd on luovuttu. Toimitusjohtajal-
la ja henkildstslld on vapaaehtoinen elikejir-

jestely, jonka vuosikustannus vuonna 2009 oli
48.732,29 euroa.

TILINTARKASTUS JA
TILINTARKASTAJAT

Tilintarkastus

Yhtiolld on yksi varsinainen tilintarkastaja ja
yksi varatilintarkastaja. Mikili yhtion varsi-
naisena tilintarkastajana on KHT-yhteiss, ei
varatilintarkastajaa valita. Yhtién dilintarkas-
tajan on oltava KHT tai KHT-yhteiss. Tilin-
tarkastajille maksettiin palkkioita vuonna 2009
seuraavasti: tilintarkastuksesta 50.550,04 eu-
roa (vuonna 2008 48.565 euroa), tarkastustoi-
meksiannoista 6.802,33 euroa (vuonna 2008
12.542 euroa), veroneuvonnasta 7.422,34 eu-
roa (vuonna 2008 8.357 euroa), muista toi-
meksiannoista 13.048,46 euroa (vuonna
2008 23.141 euroa), yhteensi 77.823,17 eu-
roa (vuonna 2008 92.605 euroa).

Tilintarkastajat

Varsinainen tilintarkastaja: Pricewaterhouse-
Coopers Oy KHT-yhteisd, pidvastuullisena ti-
lintarkastajana Kim Karhu, KHT.

Sisépiirihallinto

Yhti6 noudattaa Nasdag OMX Helsinki Oy:n
hyviksymii sisdpiirihallintoa. Julius Tallberg-
Kiinteistét Oyj:n sisipiiriin luetaan lain mu-
kaan hallituksen jisenet, toimitusjohtaja ja
tilintarkastajat. Lisiksi pysyvid sisdpiirildisid
sd kulloinkin toimivat henkilot. Yhtio kiytcii
Euroclear Finland Oy:n sisdpiirirekisteripalve-
lua, josta on nihtivissi sisipiirildisten ajanta-
saiset omistustiedot.

Sisdpiiriin kuuluville on toimitettu kirjal-
lisesti ohjesiints. Heille ilmoitetaan my®s kir-
jallisesti kaupankiyntikiellon ajankohdat.

Sisipiirirekisterin mukaan hallituksen ji-
senet ja heidin miirdysvallassaan olevat yhtit
seki Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n henkils-
kunta omistivat 31.12.2009 18.630.844 osa-
ketta, joka oikeuttaa 70,55 %:n dinivalta- ja
omistusosuuteen.

VALVONTAJARJESTELMAT

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n liiketoimin-
nan ohjaus ja valvonta tapahtuu edelld kuvatun
hallinto- ja johtamisjirjestelmin avulla. Liike-
toiminnan seurantaa ja varainhoidon valvontaa
varten yhtidssi on kiytdssd asianmukaiset ja
luotettavat laskenta- ja muut tietojirjestelmit.



HALLINTO JA JOHTAMINEN

Laskentajirjestelmin avulla voidaan seu-
rata toteumaa ja ennustetta yhden, kolmen ja
12 kuukauden jaksoissa sekd vastaavan ajan-
kohdan osalta toteutuman budjettivertailua.
Jdrjestelmid mahdollistaa my®s pitkin aikavi-
lin suunnittelun ja toimii budjetoinnin apu-
vilineeni.

SISAINEN VALVONTA,
RISKIENHALLINTA JA
SISAINEN TARKASTUS

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n sisdinen val-
vonta sisiledd taloudellisen ja muun valvon-
nan. Sisiisti valvontaa toteuttavat yhtids-
s hallitus ja toimitusjohtaja sekd koko muu
henkilskunta. Sisdiselld valvonnalla pyritiin
varmistamaan:

* hyviksytyn toimintasuunnitelman ja

budjetin piimiirien ja tavoitteiden
saavuttaminen

yhtién voimavarojen taloudellinen ja
tehokas kiytto
toimintaan liittyvien riskien hallinta

taloudellisen ja muun johtamisinformaa-
tion luotettavuus ja oikeellisuus

ulkoisen siintelyn ja sisiisten menettely-
tapojen seki asiakassuhteissa asianmukais-
ten menettelytapojen noudattaminen

toiminnan, tietojen seki yhtidn omaisuuden
turvaaminen seki vakuutuspolititkan nou-
dattaminen

asianmukaiset tietojirjestelmit ja tydpro-
sessit toiminnan tueksi.

Yhtion hallitus vastaa riittdvin ja toimivan
sisdisen valvonnan jirjestimisesti ja ylldpitimi-
sestd. Toimitusjohtajan tehtivini on huolehtia
sisdisen valvonnan kiytinnén toimenpiteiden
toteuttamisesta.

Toimitusjohtaja vastaa siitd, ettd hallicuk-
sen asettamia padmiirid, menettelytapoja ja
strategisia suunnitelmia noudatetaan. Toimi-
tusjohtajan tehtivini on ylldpitid organisaa-
tiorakennetta, jossa vastuut, valtuudet ja ra-
portointisuhteet on selkeisti ja kattavasti seki
kirjallisesti miiritelty.

Toimitusjohtaja vastaa siitd, ettd konser-
nin jokapiiviisessi toiminnassa noudatetaan
voimassaolevia lakeja ja niiden nojalla annet-
tuja sdddoksid seki yhtion toimintaperiaattei-
ta ja hallituksen paitoksii.

Tilintarkastajien vuoden aikana hallituksel-
le ja toimitusjohtajalle laatimaan raportointiin
sisiltyy hallinnon tarkastusta ja soveltuvin osin
myds yhtion sisdistd tarkastusta.

RISKIEN HALLINTA

Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj:1li riskienhallin-
nan periaatteet piivitettiin 2008, joiden mu-
kaan riskienhallinta on keskeinen osa strate-
gista ja operatiivista suunnittelua, piitdksen-
tekoprosessia ja sisiistd valvontajirjestelma.

Yhtidssi on konservatiivinen suhtautumi-
nen riskeihin ja riskinotossa pitdydytidn lii-
ketoimintastrategian mérittimissi raameissa.
Sijoitussalkun rakennetta pyritddn jatkuvasti
kehittimiin ja tasapainottamaan eri nikokul-
mista; (esimerkiksi hajauttamalla kiinteistsjid
eri kiyttdtarkoitusten mukaan, vileeimalli lii-
an suuria vuokralaisia, keskittymilld paikau-
punkiseudulle).

Kiinteistosijoitustoiminnan strategiset pe-
rusteet on miiritelty ja uusien hankkeiden se-
ki myyntien arvioinnissa merkittivini lihts-
kohtana pidetiin uuden sijoituksen tai myyn-
nin vaikutusta strategisiin tavoitteisiin.

Tdmin hetkisend merkittdvimpini ris-
kialueena yhti6 pitdd avainhenkiloriskii seki
yleisen maailmantalouden tilanteen epivar-
muutta, joka voi vilillisesti vaikuttaa yhtiéon.
Myés muut johdon tunnistamat riskialueet ja
keinot, joilla johto on pyrkinyt niihin varau-
tumaan on kuvattu alla.

Strategiset riskit
Maailmantalouden epivarmuus
Yhtion liiketoimintaan vaikuttaa merkittivisti
maailmantalouden epivarmuus. Vuoden 2009
loppupuolella epivarmuus on heijastunut si-
joittajien tuottovaatimuksiin. Julius Tallberg-
Kiinteistdjen liiketoiminnan kannalta maa-
ilmatalouden epivarmuus saattaa heijastua
toimitiloja vuokraavien asiakkaiden liiketoi-
mintaan ja vilillisesti yhtién tuottoihin.
Epdvarmaa tilannetta yhtié on pyrkinyt
hallitsemaan realisoimalla kiinteistdomaisuut-
taan, joka on ollut yhtion pitkintihtiimen si-
joitussalkussa, mutta josta se on nikemyksensi
mukaan saanut epivarmaan tilanteeseen nih-
den hyvin hinnan.

Kiinteistdsijoitusten maantieteellinen sijainti
Kiinteistdsijoitusten maantieteellinen sijain-
ti alueella, jossa yhtislld on pienemmit vaiku-
tusmahdollisuudet tai markkina-asiantunte-
mus saattaa olla riski.

Yhti6 on pitinyt kiinteistdsijoitustoimin-
nan painopistealueena paakaupunkiseutua, jos-
sa yhtién asiantuntemus ja yleinen markkinoi-
den ennustettavuus on hyviksyttivilli tasolla.

Osaomistuksiin perustuvat
kiinteistésijoitukset
Yhti6 katsoo, ettd osaomistuksiin kiinteistosi-
joituksissa saattaa liittyd riski siitd, ettd yhteis-
tydosapuolilla on eridvit nikemykset kiinteis-
tdjen kehittimisestd ja jalostuspotentiaalista.
Yhtié pyrkii hallitsemaan osaomistuksiin
liittyvid riskid sijoittamalla vain yksin omista-
miinsa kiinteistoihin ja tontteihin.

Asiakaskannan yksipuolisuus
Asiakaskannan yksipuolisuus tai keskittyminen
tietylle toimialalle saattaisi olla riski.

Yhtis pyrkii hajauttamaan toimitilojen
vuokrausta eri toimialoilla toimiville yrityksil-
le, jolloin esimerkiksi matalasuhdanteesta joh-
tuva toimitilojen supistunut kiyttdtarve yhdel-
l4 toimialalla ei vaikuttaisi nopealla aikavililli
ratkaisevasti yhtion tuottoiin.

Aviapolis-alueen kehittyminen
Yhtiolld on merkittivi kehityskohde Econia
Business Park Aviapoliksen alueella Vantaan
Ayritie 4-6:ssi. Strateginen riski on Aviapolis-
alueen kehittymisen tai odotetun kasvuvauh-
din hidastuminen.

Yhti6 pyrkii hallitsemaan cihin liictyvid
riskii rakentamalla kohdetta vaiheittain vuok-
rasopimuskannan mukaan.

Operatiiviset riskit

Avainhenkil6riski

Yhtién pienen henkildstdmidrin vuoksi (7
henkilé4) avainhenkiloriski on suuri. Yhtio
pyrkii hallitsemaan avainhenkilériskid osittain

paillekkaisilld tyonkuvilla.
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Kiinteistojen osto- ja

myyntiprosessiin liittyvit riskit
Kiinteistdinvestointeihin liittyy riski, jos yh-
tié el arvioi tulevaisuuden tuottopotentiaa-
lia oikein.

Yhtié pyrkii hallitsemaan merkittiviin
hankkeisiin liittyvid riskeji madrimuotoisel-
la prosessilla, jossa hankkeet (ostot/myynnit)
kidydiin lipi ennen hallituskisittelyd. Tavoit-
teiden seuraamiseksi on luotu mittaristo, jolla
johto simuloi ja seuraa investoinnin vaikutus-
ta merkittdvimpiin tunnuslukuihin.

Ulkoiset palveluntuottajat
Kiinteiston yllipitoon liittyy operatiivisia ris-
kejd esimerkiksi ulkoistuskumppaneitten tyon
laatuun liittyen.

Yhtié on ottanut kiinteistdjen hallinnoin-

tia enenevissi madrin omiin kisiin.

Tietojirjestelmit

Lyhytaikaisetkin tietojirjestelmiin ja tietolii-
kenteeseen liittyvit hiiridt vaikeuttavat yhti-
6n toimintaa. Julius Tallberg-Kiinteistot tu-
keutuu Tallberg-konsernin tietohallintoon ja
tietojirjestelmien osalta on laadittu jatkuvuus-
suunnitelma.

Rahoitusriskit

Mahdollisia rahoitusriskeji ovat maksuval-
miuteen, korko- ja hintatasoon seki saataviin
ja luottoihin liiteyvit riskit.

Maksuvalmius

Lisdi tietoa maksuvalmiusriskien hallinnas-
ta 6ytyy tilinpaitoksen liitetiedoissa kohdassa
(23) Rahoitusriskien hallinta; Maksuvalmius-
ja jilleenrahoitusriski.
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Korko- ja hintariskit
Konserni altistuu markkinariskeistid lihinni
korko- ja hintariskille.

Lisid tietoa korko- ja hintariskien hallin-
nasta 18ytyy tilinpditoksen liitetiedoissa koh-
dassa (23) Rahoitusriskien hallinta; Markki-

nariski.

Saatava- ja luottoriskit

Konsernin politiikka miirittelee asiakkaiden,
sijoitustransaktioiden ja johdannaissopimus-
ten luottokelpoisuusvaatimukset seki sijoitus-
politiikan.

Lisd4 tietoa saatava- ja luottoriskien hallin-
nasta 18ytyy tilinp4itoksen liitetiedoissa koh-
dassa (23) Rahoitusriskien hallinta; Luotto-
riski.

Vahinko- ja vastuuriskit

Mahdollisia vahinkoriskeji ovat tulipalo ja toi-
mitilaturvallisuusriskit seki johdon vastuuky-
symykset.

Yhtiolld on lihes poikkeuksetta omistamis-
saan kiinteistdissd tdysarvovakuutukset sekd
vuokratulojen keskeytysvakuutukset 12 kuu-
kauden vuokratuottojen turvaamiseksi. Toimi-
tusjohtajalla ja hallituksella on vastuuvakuutus.

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n hallitus ja
toimitusjohtaja seuraavat liiketoimintaan liit-
tyvid riskejd. Riskienhallinnalla pyriciin vi-
hentimiin ennakoimattomien tappioiden to-
dennikaisyyttid tai uhkaa. Riskienhallinnan
tulee kattaa niin sisdiset kuin ulkoiset riskit,
mitattavissa ja ei-mitattavissa olevat riskit sekd
yhtién vaikutusvallassa ja vaikutusvallan ulko-
puolella olevat riskit.

Vuokralaisriskid on hajautettu kasvatta-
malla kiinteistokantaa ja niin ollen lisdimil-
14 vuokrasopimusten lukumirii.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:ssi kiydiin
vuosittain lipi riskienhallintaprosessi siten, et-
td yhtion riskikartta ja vuosittainen toimenpi-
desuunnitelma piivitetdin ja esitellddn halli-
tukselle erikseen sovittavassa syyskauden ko-
kouksessa.

LUNASTUSMAARAYKSET

Yhtidjirjestyksessi el ole lunastusmidriyksi.

OSAKASSOPIMUKSET

Yhtion tiedossa ei ole osakassopimuksia.

TIEDOTTAMINEN

Yhti6 esittidd seuraavat asiakokonaisuudet

yhtién internet-sivuilla osoitteessa

www.jtkoyj.com/Sijoittajat:

* Hallinnointikoodi

* Yhtiskokous

- Yhtiskokouskutsu

- Osakkeiden ja dinioikeuksien kokonais-
miird osakelajeittain kokouskutsun
péivini

- Yhtiskokoukselle esitettivit asiakirjat

- Hallituksen piitdsehdotus

- Asia, joka on otettu yhtikokouksen asia-
listalle, mutta josta paitdsti ei chdoteta
tehtiviksi

- Yhtiskokouspdytikirja liitteineen

Osakkeet, osakepiioma seki suuret

osakkeenomistajat

Vuosikertomus, osavuosikatsaukset

Tapahtumakalenteri

Muut tissi suosituksessa selostettavaksi

edellytetyt seikat



KINTEISTOSIJOITUS- JA JALOSTUSTOIMINTA

Yhtién kiinteistdsijoitustoiminnan tavoittee-
na on olemassa olevan kiinteistokannan te-
hokas hallinnointi ja vuokrasuhteiden kehit-
timinen.

Kiinteistdjalostustoiminnan tavoitteena
on tehokkaalla suunnittelulla ja toteutuksella
tuottaa realisoitavaksi ja omaan pitkiaikaiseen
sijoitussalkkuun korkeatasoisia liike-, toimis-
to-, teollisuus- ja asuinkiinteistdji.

@ Koy Espoon Suomalaistentie 7
@ 0y Soffcon Kiinteistd Ab

© Koy Luomannotko 3

O Koy Kappelitie 6

© Koy Tietsjantie 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

0 Espoo/Suomenoja, Suomalaistentie 7

Toimisto- ja varastokiinteistd
Vuokrattava ala n. 11 300 m?

Térkeimmat vuokralaiset:

— Oy Agfa-Gevaert Ab

— ALN.A Mainos Oy

— Carpentum Qy

— Espoon Urheiluhierontakeskus
— Fischer Finland

— Forlagssystem Finland Oy

— Oy Julius Tallberg Ab

— Kajon Oy

— MyBody (Xtravaganza)

— Oy Norstar Ab

— Oy Senseware Ltd

— Suomen Polkupyoratukku Oy

Vihdintie

KEHA 111

@ Koy Tiilitie 10

@ Koy Suutarilan Huoltokeskus/Koy Suutarilan Lamppupolku

@ Koy Ayritie 4

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

9 Espoo/Kilo, Karapellontie 11-13

Toimisto-, tuotanto- ja varastokiinteistd
6800 m?

Térkeimmat vuokralaiset:

— Oy Albarossa Ab

— Espoon kaupunki

— Evolvit Oy

— Microtieto Suomi Oy

— HSG-Package Oy

— Qy Prime Development Ltd

© Espoo/Olariniuoma, Luomannotko 3
Toimisto- ja varastokiinteisto
4300 m?
Térkeimmat vuokralaiset:
— Lassila & Tikanoja Oyj

0 Espoo/Niittykumpu, Kappelitie 6

Toimistokiinteistd
8700 m?

Térkeimmat vuokralaiset:

— Atmel Oy

— Espotel Oy

— Futuremark Oy

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

© Espoo/Tapiola, Tietsjantie 12

Toimistokiinteistd
2100 m?

Tarkeimmat vuokralaiset:
— Oy Indmeas Industrial Measurements Ab
— Sito Oy
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@ Helsinki/Lauttasaari , Gyldénintie 2
Toimisto- ja liikekiinteistd
3500 m?

Térkeimmat vuokralaiset:
— D &T Ravintolat Oy

— Suomen Terveystalo Oy Helsinki Lauttasaari

@ Helsinki/Pitjanméki, Valimotie 2
Toimisto- ja liikekiinteistd
1300 m?
Tarkeimmét vuokralaiset:
— Normomedical Oy
— Samtext Finland Oy Ab
— Video Film Town Oy

@ Helsinki/Pitajanmaki, Hoylaamotie 2
Toimisto- ja liikekiinteistd
2700 m?
Térkeimmét vuokralaiset:

— Fin-Albakos Qy
— Kopio Niini Oy

© Helsinki/Oulunkyla, Liukumaentie 15

Varastokiinteistd
23600 m?

Térkeimmat vuokralaiset:
— Vuokrattu kokonaan
Oy Schenker East Ab:lle

(D Helsinki/Pukinmki, Rélssintie 10

Toimistokiinteistd
3130 m?

Térkeimmat vuokralaiset:
— Kalle Media Oy
Kiinnike-Kolmio Qy

NHK Rakennus Oy

— Oy Netmedia Finland Ab
Oy Sandman-Nupnau Ab

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2009

m Helsinki/Myllypuro, Kivensilmankuja 2

Toimistokiinteistd

3000 m?

Térkeimmat vuokralaiset:

— Helsingin kaupunki

— Non Fighting Generation Ry
— Myllypuron Huolto Oy

@@ Helsinki/Kontula, Sirrikuja 1
Toimisto- ja varastokiinteisto
4500 m?

Tarkeimmat vuokralaiset:
— ltella Oyj

(@ Vantaa/Petikko, Petikontie 6
Liikekiinteisto
5900 m?
Térkeimmat vuokralaiset:
— Eurokangas Oy
— Suomen Polkupydrétukku Oy

@ Vantaa/Petikko, Tiilitie 8

Toimisto- ja varastokiinteistd
2200 m?

Térkeimmat vuokralaiset:
— Heidelberg Finland Oy

— KLT-Tiimi Oy

— Scalen Maiorov Oy

@ Vantaa/Petikko, Tiilitie 10
Toimisto- ja varastokiinteistd
1840 m?

Térkeimmat vuokralaiset:
— Oy Finnohm Ab
— Scalen Maiorov Oy

@ Helsinki/Suutarila,
Tapulikaupungintie 37 ja Lamppupolku 3
Toimisto-, tuotanto- ja varastokiinteistd
5800 m?

Térkeimmat vuokralaiset:
— Vuokrattu kokonaan Ramirent Oyj:lle

@ Vantaa/Aviapolis, Ayritie 4
Toimisto- ja tuotantokiinteistd
8744 m?

Térkeimmat vuokralaiset:
— Philips Oy
— Gunnebo Nordic Oy

@ Econia Business Park, Ayritie 6

— vuokrattava kokonaispinta-ala noin 23 000 m?
vuokrattava pinta-ala/talo 5 500 m?

kerrosalat 1 300 — 3 500 m?

toimitilat alkaen noin 80 m?

— pysékointipaikkoja noin 550 kpl

tilojen kayttajille tarjolla kattava palveluvalikoima

Econia toteutetaan yhdessé Rakennusosakeyhtio
Hartelan kanssa. Edellytykset rakentamispaétoksen
tekemiseksi eivét vield toistaiseksi ole téyttyneet.
Hankkeen vuokrausmarkkinointi jatkuu kuitenkin
edelleen ja sen riittdvan onnistumisen my6ta valmiu-
det Econia Business Parkin rakentamisen kdynnistami-
seksi ovat olemassa.

@ vihti/Nummelan Juuritie 7
— Gunnebo Nordic Qy
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%
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*Vlillisen kiinteistdomaisuuden arvo oli lisaksi 34,5 M€ 71 FAS nettovuokratuotto -% = Vuotuinen nettovuokratuotto (=vuokratulot - hoitokulut) X100
(Sponda Oyj:n osakkeiden markkina-arvo) Valmiin kiinteistbomaisuuden hankinta- tai FAS tasearvo

varainsiirtoveroineen

B IFRS nettovuokratuotto -% = Vuotuinen nettovuokratuotto (=vuokratulot - hoitokulut) , 10
Valmiin sijoituskiinteistbomaisuuden arvo

VUOKRATUOTTOJEN KESTOANALYYSI 31.12.2009 TUOTTOPAINOTETTU VUOKRAUSASTE 2005-2009
Vuokrasopimuskannan kestoajan keskiarvo 2,1 vuotta (2008: 2,2 vuotta)
% %
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94 93
10
21 92 I
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Vapaat Alle  6-12  1-2 2-3 - YI| 5 2005 2006 2007 2008 2009
tilat 6kktai kk vuotta vuotta vuotta vuotta
toistaiseksi
voimassa
Vuokrasopimuskannan kokonaisarvo (alv 0%) 20,7 milj. euroa (2008; 21,7 milj.euroa).
Toistaiseksi voimassa olevista sopimuksista huomioitu irtisanomisajan vuokra.
VUOKRATUOTTOJEN TILAERITTELY JA VUOKRAT KIINTEISTOOMAISUUDEN ALUEELLINEN JAKAUTUMINEN

EUROA/M?/KK (ALV 0 %) MARKKINA-ARVOIN

[ Toimistotilat
45,1 % 11,53 euroa/m?/kk

M Varasto- ja tuotantotilat

[ Helsinki 43,1 %
W Espoo 28,3 %

42,6 % 6,49 euroa/m?/kk W Vantaa 27,7 %
M Liiketilat

7,5 % 9,64 euroa/m2/kk 1 Vihti 0,9 %
M Muut tilat

2,7 % 11,78 euroa/m?/kk

I Vapaat tilat
2,1 % 8,32 euroa/m?/kk
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KIINTEISTOYHTEENVETO 31.12.2009

Omistus- Fomsmmmoooooo Vuokrattava ala, htm? ------------- -
osuus Yhteensé Liike Toimisto Varasto/ Muu

Kiinteiston nimi tuotanto
HELSINKI
Koy Gyldenintie 2 100 3507 630 2 401 406 70
Lauttasaari
Koy Suutarilan Huoltokeskus 100 5776 0 1441 4335 0
Suutarila
Koy Suutarilan Lamppupolku 100 0 0 0 0 0
Suutarila
Koy Liukuméentie 15 Helsinki 100" 23634 0 0 23634 0
Oulunkyld
Koy Helsingin Valimotie 2 100 1299 704 294 251 50
Pitdjanmak
Koy Helsingin Hoylaédmatie 2 100 2711 0 200 2511 0
Pitdjanmak
Koy Sirrikujan Teollisuustalo 1002 4620 0 2683 1834 103
Kontula
Koy Kivensilméankuja 2 100? 2 876 0 2416 460 0
Myllypuro
KOy Helsingin Rélssintie 10 100 2508 1596 912 0
Pukinméki
Yhteensa 46 931 1334 11031 34 343 223
ESPOO
Oy Soffcon Kiinteistd Ab 100 6 697 0 3649 2 368 380
Kilo
Koy Espoon Suomalaistentie 7 100 11195 207 4992 5749 247
Suomenoja
Koy Kappelitie 6 100 8 591 783 7 460 288 120
Niittykumpu
Koy Luomannotko 3 100 4671 0 1871 2 505 295
Olarinluoma
Koy Tietédjantie 12 Espoo 100 2239 0 1983 172 84
Tapiola
Yhteensa 33393 990 19 955 11 340 1126
VANTAA
Koy Ayritie 4 Vantaa 100 8744 0 2 267 5899 578
Veromies
Koy Vantaan Ayri 100 0 0 0 0 0
Veromies
Koy Petikon Palvelutalo 100 5905 4361 0 1544 0
Petikko
Koy Tiilitie 8 100 2190 0 900 1290 0
Petikko
Koy Tiilitie 10 100 1760 100 760 900 0
Petikko
Yhteensa 18599 4461 3927 9633 578
VIHTI
Koy Nummelan Juuritie 7 100 1400 0 350 1050 0
KAIKKI YHTEENSA 100323 6785 35263 56 366 1927

" Tontti on vuokrattu Helsingin kaupungilta. Vuokrasopimus voimassa 31.12.2030 asti.
2Tontti on vuokrattu Helsingin kaupungilta. Vuokrasopimus voimassa 31.12.2020 asti.
9Tontti on vuokrattu Helsingin kaupungilta. Vuokrasopimus voimassa 31.12.2030 asti.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2009
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ARVIOINTILAUSUNTO

CATELLA PROPERTY GROUP

ARVIOINTILAUSUNTO JULIUS__TALLBERG-KIINTEISTﬁT O0YJ:N
KIINTEISTOKANNASTA

Catella Property Oy:n Arviointipalvelu on Ju-
lius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n pyynnésti arvi-
oinut yhtién omistamien kiinteistdjen velatto-
man markkina-arvon ajankohtana 31.12.2009.
Markkina-arvo miiritelliin IVS 2007 5.2:n
mukaisesti arvioiduksi rahamiiriksi, jolla
omaisuus arvopiivini vaihtaisi omistajaa liike-
toimeen halukkaiden ja toisistaan riippumatto-
mien myyjin ja ostajan vilill, asianmukaisen
markkinoinnin jilkeen, osapuolten toimiessa
asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa. Os-
tajatahojen subjekdiivisia erityisintresseji koh-
teen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon.
Velaton arvo tarkoittaa sitd, ettei mahdollisia
yhtigvelkoja, arvonlisiverovelkoja yms. vastui-
ta ole vihennetty.

Arvion kohteina oli 17 kohdetta, jotka oli-
vat samat kuin edellisen arvioinnin ajankohta-
na 31.12.2008. Kohteista oli kahdeksan Hel-
singissi osoitteissa Gyldenintie 2, Tapulikau-
pungintie 37 / Lamppupolku 3, Liukumientie
15, Rilssintie 10, Sirrikuja 1, Kivensilminku-
ja 2, Hoyldamétie 2 ja Valimotie 2, viisi koh-
detta Espoossa osoitteissa Karapellontie 11-13,
Suomalaistentie 7, Tietdjintie 12, Luomannot-
ko 3 ja Kappelitie 6, nelji kohdetta Vantaalla
osoitteissa Tiilitie 8, Tiilitie 10, Petikontie 6 ja
Ayritie 4-6.

Arvioidut sijoituskiinteistét on vuokrattu
98 %:sti vuokratuottopotentiaalista laskettu-
na. Luku on saatu, kun vapaiden tilojen vuok-
ratuottopotentiaali on laskettu omistajan kiyt-
tdmien yksikkdvuokrien perusteella. Vuoden
kuluessa on vuokrasopimuskannan keskimii-
riinen voimassaoloaika pysynyt likimain en-
nallaan. Tasollisesti vuokrat vastaavat uusissa
sopimuksissa hyvin nykypiivin markkinatasoa.
Yleistasolla kohteiden vuokraustilanne on hy-
vi. Kiyttimitontd rakennusoikeutta on run-
saasti osoitteissa Lamppupolku 3, Karapellontie
13 ja Ayritie 6 sijaitsevissa kiinteistsissi. Yhden
kiinteiston osalta (Vihti, Nummela, Juuritie 7)
markkina-arvo (yhteensi 800.000 euroa) sisil-
tyy jiljempini esitettyyn kiinteistokannan
markkina-arvoon perustuen lokakuussa 2009
allekirjoitetun kauppakirjan perusteella omis-
tajan laskemaan nettokauppahintaan.

Olemme arvioineet Julius Tallberg-Kiin-
teistdt Oyj:n omistamien kiinteistdjen velat-
tomaksi markkina-arvoksi yhteensi yhdeksin-
kymmentimiljoonaa seitseminsataatuhatta
(90.700.000) euroa ajankohtana 31.12.2009.
Kiinteistokanta koostuu kokonaan sijoitus-
omaisuudesta.

Helsinki 13.1.2010

Catella Property Oy

Arviointi- ja konsultointipalvelu

/ o /(-——
A

Risto Vainionpii
arviointiasiantuntija
diplomi-insinédri

Auktorisoitu kiinteistarvioija (AKA)
yleisauktorisoitu

Vo Aebidle )

Arja Lehtonen

Arviointipalvelun johtaja
diplomi-insindéri

Auktorisoitu kiinteistdarvioija (AKA)
yleisauktorisoitu
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