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TIETOJA OSAKKEENOMISTAJILLE

YHTIOKOKOUS

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n varsinainen
yhtickokous pidetddn huhtikuun 11. piivini
2019 klo 10.00 Julius Tallberg-Kiinteistot
Oyj:n toimitiloissa Suomalaistentie 7, 02270
Espoo. Virallinen kutsu on julkaistu yhtién
internet-sivuilla osoitteessa:

heeps://kiinteistot. tallberg.fi.

Kokouksessa kisitellzin:

1. Yhtidjirjestyksen 10 §:n mukaiset varsinai-
selle yhtickokoukselle kuuluvat asiat.

2. Hallituksen ehdotus hallituksen valtuutta-
miseksi pddttimaan omien osakkeiden
hankkimisesta.

KONSERNI LYHYESTI

Osakekohtainen oma padoma, euroa
Konsernin oma p&doma, milj.euroa
-muutos %

Omavaraisuusaste markkina-arvosta %
Oikaistu nettosubstannsiarvo/osake, euroa
Kiinteistdomaisuuden markkina-arvo, milj.euroa
-muutos %

Vuokrasopimuskannan kokonaisarvo, milj.euroa
Vuokrasopimuskannan kesto, keskiarvo, vuosi

Liikevaihto, milj.euroa
-muutos %
Voitto ennen veroja, milj.euroa

Tulos/osake, eur
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, eur

Sijoitetun pddoman tuotto, % p.a.
Oman pddoman tuotto, % p.a.

Osinko/osake, euroa

('Hallituksen ehdotus

Osallistumisoikeus

Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on osak-
keenomistajalla, joka viimeistiin 1.4.2019
on merkitty osakkeenomistajaksi Euroclear
Finland Oy:n pitimiin yhtion osakas-
luetteloon.

lImoittautuminen

Yhtiskokouksen ilmoittautumisohjeet [8ytyvit
yhtién verkkosivuilta osoitteesta
heeps://kiinteistot.tallberg.fi > Sijoittajatieto

OSINGON MAKSU
Hallitus ehdottaa yhtickokoukselle, etti tilikau-
delta 2018 jactaan osinkoa 0,12 euroa osakkeelta.

31.12.2018

2,80
66,4
-0,2

52
4,45
199,3
34

70,8
3,8

1.1.-31.12.2018

18,1
-6,2
3,4

0,12
0,38

3,4
4,1

0,12¢

Oikeus osinkoon on silld, joka osingonjaon tis-
miytyspdivini 15.4.2019 on merkitty Euroclear
Finland Oy:n pitimain yhtién osakasluetteloon.
Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, ettd osinko
maksetaan tdsmiytysajan paityttyd 24.4.2019
alkaen.

JULIUS TALLBERG-KIINTEISTOT
OYJ:N TALOUDELLINEN
INFORMAATIO VUONNA 2019

Vuosikertomus ja osavuosikatsaukset julkiste-
taan verkkosivuilla osoitteessa:
heeps://kiinteistot.tallberg.fi.

Niitd voi my®s tilata puhelimitse
0207 420 706 tai sihkopostilla
heini.ristikankare@tallberg.fi.

31.12.2017

2,80
66,6
0,5

54
4,42
192,8
04
81,5
44

1.1.-31.12.2017

19,3
12,5
4,2

0,14
0,45

3,9
4,9

0,12
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TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

VUODEN 2018 TOIMINTA

Yhtion liikevaihto vuonna 2018 oli 18,1 M€
(19,3 M€). Liikevaihto laski hieman edelliseen
vuoteen verrattuna, johtuen pédosin Gyldénin—
tie 2 kiinteistdssi pidttyneen vuokrasopimuk-
sen vaikutuksesta seki Hoylddmaotie 2 kiin-
teiston myynnisti kirjatusta myyntitappiosta.
Nettovuokratuotto oli 12,2 M€, miki oli noin
11,5 % edellisvuotta pienempi (13,8 M€). Ti-
likauden tulos ennen veroja oli 3,4 M€, mi-
ki jdi edellisen vuoden tuloksesta (4,2 ME).
Konsernin osakekohtainen tulos tilikaudella
oli 0,12 € (0,14 €).

Yhtio hankki omistukseensa 20.12.2018
tehdylld kaupalla Vantaan Vantaankoskella si-
jaitsevan KOy Pressi Smart Premises C -toimis-
torakennuksen SRV Rakennus Oy:ltd. Toimis-
torakennus valmistui vuoden 2018 lopussa. Ra-
kennuksen vuokrattavat tilat ovat laajuudeltaan
noin 5400 m” Kohde tarjoaa energiatchokas-
ta ja monipuolista toimistotilaa seki tiloja pie-
nimuotoiseen tuotanto-, varasto- ja logistiikka-
toimintaan. Kohteeseen haetaan LEED Gold
-tason ympiristdsertifikaatti. Vuokrausaste on
noin 80 % ja lopputilojen vuokrauksesta kiy-
dddn neuvotteluja.

Yhtid investoi myds muiden kiinteistkohtei-
densa vuokralaismuutoksiin ja kohteiden perus-
korjaus- ja perusparannushankkeisiin PTS -suun-
nitelman mukaisesti.

Yhtié myi 1.10.2018 tehdylld kaupalla Hel-
singin Pitijinmielli sijaitsevan KOy Hoylddmo-
tie 2:n koko osakekannan toiselle sijoittajalle. Ky-
seessd on noin 2700 m”:n suuruinen toimisto- ja
tuotantorakennus, joka on kokonaan vuokrattu
nykyiselle paikaytedjalle.

Yhti6én vuokrasopimuskannan arvo vuoden-
vaihteessa oli 70,8 M€ (81,5 M€) ja vuokraso-
pimusten keskimiiriinen kesto oli 3,8 v. (4,4
v.). Taloudellinen vuokrausaste olemassa olevas-
sa kiinteistokannassa on hieman alentunut, ollen
91 % (92 %). Konsernin rahoitusasema oli tili-
kauden aikana hyvi. Tilikauden péittyessd oma-
varaisuusaste kirjanpitoarvoin oli 43 % (45 %) ja
markkina-arvoin 52 % (54 %).

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n menestys
KTTL:n syksylld 2018 tekemissi asiakastyytyvii-
syystutkimuksessa jatkui hyvini. Tutkimukses-
sa selvitettiin vuokralaisten tyytyvaisyyttd vuok-
ranantajaan, tiloihin ja palveluihin. Tutkimuksen
perusteella yhtion asiakastyytyviisyys oli toimi-
alan paras 20 vuokranantajan joukosta. Kiitim-
me asiakkaitamme hyvisti yhteistydsti ja luot-
tamuksesta.

Konsernin kiinteistdomaisuuden markkina-
arvot tarkistettiin 31.12.2018. Arviointi perus-
tuu Catella Property Oy:n IVS 2007 mukaisesti
midriteltyyn lausuntoon, jossa markkinatilanteen
muutos ja kiinteistokohtaisten tuottovaatimus-
ten muutokset seki tilikauden aikaiset olennai-
set tapahtumat on huomioitu. Kayvit arvot laski-
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vat -5,3 M€ (-2,0 Mé€) ajankohtaan 31.12.2017
verrattuna. Uudishankintojen, myyntien ja in-
vestointien nettomuutos oli yhteensé 11,8 M€
(2,7 M€). Koko kiinteistokannan kiypi arvo
31.12.2018 oli yhteensi 199,3 M€ (192,8 M€).
Timi merkitsee arvostuslaskelmien kassavir-
roissa 8,3 % tuottovaatimusta (tuottovaatimus
31.12.2017 oli 8,3 %). Osakkeen oikaistu net-
tosubstanssiarvo kiyvin arvoin 31.12.2018 oli
4,45 €/osake (4,42 €/osake).

Vuosi 2018 oli Suomen kiinteistomarkki-
noilla hyvin vilkas. KTT:n transaktioseurannan
mukaan vuoden 2018 kiinteistokauppavolyymi
oli 9,3 miljardia euroa, joka on kaikkien aiko-
jen toiseksi korkein vuosivolyymi. Vuoden suu-
rin kauppa tehtiin syksyll3, kun Kildare Partners
osti Technopoliksen koko osakekannan. Suuria
kauppoja tehtiin poikkeuksellisen paljon, yli 100
miljoonan euron kauppoja solmittiin toistakym-
mentd. Ulkomaalaisten sijoittajien osuus vuo-
den 2018 volyymisti oli 66 %, eli ulkomaalai-
set sijoittajat hankkivat vuoden aikana Suomesta
kiinteist6jd peridti 6,1 miljardilla eurolla. Ulko-
maalaisten sijoittajien osuus suurimpana sijoitta-
jaryhmina vahvistui edelleen. Kysynti on entistd
selektiivisempid ja markkinat jakautuvat.

Toimistokiinteistdjen kaupankiynti oli erit-
tdin vilkasta ja toimistot olivatkin vuoden vaih-
detuin kiinteisttyyppi 39 %:n osuudella koko-
naisvolyymisti. Toimistokauppojen kokonaisarvo
vuonna 2018 oli 3,6 miljardia euroa. Liikekiin-
teistdjen kaupankéyntivolyymi oli 24 % ja asun-
tokohteiden osuus 19 %. Suomen toimitila-
markkinoiden suhdannetilanteen odotetaan jat-
kuvan suotuisana, vaikka huippu on jo ohitettu.
Kansainvalisti sijoittajakysyntii kohdistuu edel-
leen voimakkaasti Suomen kiinteistémarkkinoi-
ta kohtaan.

VUODEN 2019 JA TULEVAISUUDEN
NAKYMAT
Valtiovarainministerion mukaan Suomen BKT:n
toteutunut kasvu vuonna 2018 asettuu noin 2,5
%:n tasolle, miki on hieman edellisti vuotta al-
haisempi. Kasvun ennustetaan jatkuvan vuoden
2019 aikana edellistd vuotta heikompana, noin
1,5 %:n tasolla. Vuokramarkkinoilla vajaakiyt-
toasteet jatkoivat laskuaan kaikissa tilatyypeissd
vuonna 2018. Kiinteistojen uudelleenkehittdmi-
sen ja asemakaavamuutoshankkeiden mydti ei-
markkinaehtoista tilaa poistui toimistomarkki-
nasta. Toimistomarkkinoilla kysynti kohdistuu
ensisijaisesti moderneihin, laadukkaisiin ja tehok-
kaisiin tiloihin. Toimitilojen ominaisuudet osana
kiiyttijien brindid ja henkildston vithtyvyyttd ko-
rostuvat edelleen. Laadukkaista tiloista ja hyvisti
palveluista ollaan myds valmiita maksamaan ai-
kaisempaa paremmin.

Liiketilamarkkinoilla kasvava tilatarjonta ja
kulutustrendien muutokset aiheuttavat edelleen
lievdd epavarmuutta. Liiketilamarkkinoiden tu-

levaisuudenodotukset nihdddn toimistomark-
kinoita heikommiksi ja nithin kohdistuva sijoit-
tajakysyntid on ollut lievempii. Teollisuus-, va-
rasto- ja logistiikkatiloja on rakenteilla runsaasti
pidkaupunkiseudulla. Tulevaisuudessa kolmos-
ja nelostie alueineen korostuu Suomen logistisi-
na paivéylind. Sijoittajia kiinnostavat modernit
varasto- ja logistiikkakohteet, joita on kuitenkin
rajallisesti tarjolla. Monet suuret tuotantokiinteis-
tot ovat padosin kiyttdjien omassa omistuksessa.

Vuoden 2019 aikana yhtion toiminnan kes-
keinen tavoite on edelleen litketoiminnan hallit-
tu ja kannattava kasvattaminen. Tavoitteena on
parantaa toimintaa kaikilla keskeisilld tunnuslu-
vuilla mitattuna. Tavoitteena on seki realisoida
yhtién myyntikriteerit tdyteivid kiinteistojd ettd
myds investoida sijoituskriteerit tdyttiviin uusiin
kiinteistokohteisiin.

Olemassa olevan kiinteistkannan vuok-
rausastetta pyritdin nostamaan aktiivisella vuok-
raustoiminnalla ja hyddyntiméin vilkastuneen
vuokrausmarkkinan tarjoamia mahdollisuuksia.

Yhtion strategian uudistamistyd saatiin pai-
tokseen vuoden 2018 lopussa. Yhtion toimintaa
uudistetaan ja operatiivista toimintaa uudelleen
suunnataan uuden strategian mukaisesti vuoden
2019 aikana. Yhti6n tavoitteena on edelleen vah-
vistaa asemaa piikaupunkiseudun kasvavilla toi-
mitilamarkkinoilla, erityisesti toimisto- ja teol-
lisuuskohteissa. Liiketiloissa seurataan vihittiis-
kaupan muutosta ja tutkitaan mahdollisuuksia
sijoittaa erikoiskaupan tiloihin.

Omassa toiminnassa keskitytiin entistd tii-
viimpéin yhteistyohén asiakkaiden muuttuvien
toimitilatarpeiden ratkaisemiseksi ja tavoitteena
on edelleen siilyttdd toimialan paras asiakastyy-
tyviisyys. Liiketoiminnassa keskitytdin myds ole-
massa olevien kiinteistokohteiden uudelleen ke-
hittimiseen asemakaava- ja kiinteistokehityksen
kautta. Yhtién tavoitteena on saavuttaa noin 5-10
% vuotuinen kasvu litkevaihdossa ja kiinteistdjen
markkina-arvossa mitattuna. Tavoitteena on sii-
lyttdd vahva omavaraisuusaste. Markkina-arvoin
mitattuna omavaraisuustavoite on 55 %. Yhti-
on pitkd kokemus padkaupunkiseudun toimiti-
lamarkkinoilla toimimisesta nihdiin vahvuute-
na, jonka varaan tulevaisuuden kasvua voidaan
rakentaa yhteistydssi asiakkaiden kanssa.

Lammin kiitos asiakkaillemme luottamukses-
ta ja hyvistd yhteistyosti. Kiitokset myds yhteis-
tyokumppaneillemme, henkildstéllemme, halli-
tukselle ja omistajillemme hyvisti ja aktiivises-
ta yhteistyosti.

Espoossa 26.2.2018

Timo Valtonen
toimitusjohtaja



HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TOIMINTAKERTOMUS TILIKAUDELTA 1.1.2018-31.12.2018

KIINTEISTOSIJOITUS- JA
TOIMITILAMARKKINAT

Vuosi 2018 oli Suomen kiinteistomarkki-
noilla hyvin vilkas. KTL:n transaktioseuran-
nan mukaan vuoden 2018 kiinteistokauppa-
9,3 miljardia euroa, joka
toiseksi

volyymi ol
on kaikkien

vuosivolyymi.

aikojen korkein

Vuoden
tehdiin syksylld, kun Kildare Partners osti

suurin  kauppa
Technopoliksen koko osakekannan. Suuria
kauppoja tehtiin poikkeuksellisen paljon, yli
100 miljoonan euron kauppoja solmittiin
toistakymmenti. Ulkomaalaisten sijoittajien
osuus vuoden 2018 volyymisti oli 66 %, eli
ulkomaalaiset sijoittajat hankkivat vuoden
aikana Suomesta kiinteistdjd perdti 6,1
miljardilla eurolla. Ulkomaalaisten sijoittajien
osuus suurimpana sijoittajaryhmini vahvistui
edelleen  Suomen kiinteistomarkkinoilla.
Kiinteistdsijoitusmarkkinoilla sijoittajakysyn-
ti kohdistuu ensisijaisesti parhaimpiin
kohteisiin ja parhaimpiin alueisiin. Kysynti
on entisti selekdivisempidd ja markkinat
jakautuvat.

Toimistokiinteistdjen kaupankiynti oli
toista vuotta perikkiin erittdin vilkasta ja toi-
mistot olivatkin vuoden vaihdetuin kiinteis-
totyyppi 39 %:n osuudella kokonaisvolyymis-
td. Toimistokauppojen kokonaisarvo vuonna
2018 oli 3,6 miljardia euroa. Liikekiinteistd-
jen kaupankiyntivolyymi oli 24 % ja asun-
tokohteiden osuus 19 %. Suomen toimitila-
markkinoiden suhdannetilanteen odotetaan

noilla kysynti kohdistuu ensisijaisesti moder-
neihin, laadukkaisiin ja tehokkaisiin tiloihin.
Toimitilojen ominaisuudet osana kiyttijien
brindid ja henkiléston viihtyvyytti korostuvat
edelleen. Laadukkaista tiloista ja hyvisti palve-
luista ollaan my®s valmiita maksamaan aikai-
sempaa paremmin.

Liiketilamarkkinoilla kasvava tilatarjon-
ta ja kulutustrendien muutokset aiheuttavat
edelleen lievdd epivarmuutta. Liiketilamark-
kinoiden tulevaisuudenodotukset nihdiin toi-
mistomarkkinoita heikommiksi ja niihin koh-
distuva sijoittajakysynti on ollut lievempai.
Teollisuus-, varasto- ja logistiikkatiloja on ra-
kenteilla runsaasti piikaupunkiseudulla. Tu-
levaisuudessa kolmos- ja nelostie alueineen
korostuu Suomen logistisina paiviylind. Si-
joittajia kiinnostavat modernit varasto- ja lo-
gistiikkakohteet, joita on kuitenkin rajallisesti
tarjolla. Monet suuret tuotantokiinteistdt ovat
pidosin kiyttdjien omassa omistuksessa.

TILIKAUDEN KESKEISET
TAPAHTUMAT

Tilikaudella tehtiin investointeja yhteensi 14,4
ME (3,7 ME€).

Yhtié hankki omistukseensa 20.12.2018
tehdylld kaupalla Vantaan Vantaankoskella si-
jaitsevan KOy Pressi Smart Premises C -toi-
mistorakennuksen SRV Rakennus Oy:l¢i. Toi-

mistorakennus valmistui vuoden 2018 lopus-

sa ja ensimmiiset vuokralaiset muuttivat uusiin
tiloihin heti vuoden 2019 alussa. Rakennuk-
sen vuokrattavat tilat ovat laajuudeltaan noin
5400 m?. Kohde tarjoaa energiatchokasta ja mo-
nipuolista toimistotilaa seki tiloja pienimuotoi-
seen tuotanto-, varasto- ja logistiikkatoimintaan.
Kohteeseen haetaan LEED Gold -tason ympi-
ristdsertifikaatti. Kohteeseen sijoittuu kansalli-
sia ja kansainvilisid yrityksid, kuten Finn-ID ja
Anticimex. Vuokrausaste on noin 80 % ja lop-
putilojen vuokrauksesta kiydain neuvotteluja.

Yhti$ investoi myds muiden kiinteistokoh-
teidensa vuokralaismuutoksiin ja kohteiden pe-
ruskorjaus- ja perusparannushankkeisiin PTS
-suunnitelman mukaisesti.

Yhtié myi 1.10.2018 tehdylli kaupalla Hel-
singin Pitdjinmielli sijaitsevan KOy Hoylai-
métie 2:n koko osakekannan toiselle sijoittajal-
le. Kyseessi on noin 2700 m?%n suuruinen toi-
misto- ja tuotantorakennus, joka on kokonaan

vuokrattu nykyiselle paakiytedjille.

LIIKEVAIHTO JA TULOS

Tilikauden liikevaihto 18,1 M€ alitti
(-6,2 %) edellisvuoden liikevaihdon (19,3 M€) ja
nettovuokratuotto laski 13,8 M€: sta 12,2 M€:
oon (-11,5 %), johtuen pddosin Lauttasaares-
sa sijaitsevan Gyldénintie 2 kiinteistdssi HUS:n
kanssa solmitun vuokrasopimuksen p#ittymi-
sestd vuonna 2017 ja sen vaikutuksesta kertynee-
seen litkevaihtoon. Lisiksi litkevaihdon ja netto-

jatkuvan suotuisana, vaikka huippu on jo ohi- TUNNUSLUVUT

tettu. Kansainvilistd sijoittajakysyntid kohdis- Tilikausi 2018 2017 2016
tuu edelleen voimakkaasti Suomen kiinteisto-

markkinoita kohtaan.

Valtiovarainministerion mukaan Suomen Vuokrausaste, % 91 92 93
BKT:n toteutunut kasvu vuonna 2018 asettuu Liikevaihto, teur 18115 19 305 17153
noin 2,5 %:n tasolle, miki on hieman edellistd Liikevoitto, teur 5009 5743 8 427
vuotta alhaisempi. Kasvun ennustetaan jatku- Liikevoitto (%) 27,7 29,7 491
van vuoden 2019 aikana edellisti vuotta hei-
kompana, noin 1,5 %:n tasolla. Vuokramark- Tulos/osake,eur 0,12 0,14 0,22
kinoilla vajaakiyttoasteet jatkoivat laskuaan Oma padoma /osake, eur 2,80 2,80 2,79
kaikissa tilatyypeissid vuonna 2018. Kiinteists- Sijoitetun padoman tuotto, % p.a. 34 39 6,2
jen uudelleenkehittimisen ja asemakaavamuu- Oman padoman tuotto, % p.a. 4,1 4.9 8,2
toshankkeiden my8t ei-markkinachtoista tilaa  Omavaraisuusaste markkina-arvosta % 52 54 51

poistui toimistomarkkinasta. Toimistomarkki-
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vuokratuoton laskuun vaikutti Hoyldimaétie 2
kiinteistén myynti 1.10.2018. Tehdylld kaupal-
la oli myds negatiivinen tulosvaikutus vuoden
2018 tulokseen.

Tilikauden tulos ennen veroja 3,4 M€ jii
edellisvuodesta (4,2 M€). Tilikaudella 2018 kir-
jattiin 728 teur:n myyntitappio kiinteistékau-
pasta (62 teur).

Vuokrasopimuskannan arvo 31.12.2018 oli
70,8 M€ (81,5 M€) ja vuokrasopimusten keski-
miiriinen kesto 3,8 v. (4,4 v.).

Taloudellinen vuokrausaste olemassa olevas-
sa kiinteistokannassa on hieman alentunut, ol-
len 91 % (92 %).

Konsernin osakekohtainen tulos tilikaudella
oli0,12 € (0,14 €).

RAHOITUSASEMA JA RAHAVIRTA
Konsernin rahoitusasema oli tilikauden aikana
hyvi. Tilikauden péittyessd omavaraisuusaste
kirjanpitoarvoin oli 43 % (45 %) ja markkina-
arvoin 52 % (54 %).

Liiketoiminnan rahavirta tilikaudella oli
9,1 M€ (10,8 M€). Rahavirtalaskelman mu-
kaiset investoinnit olivat 13,6 M€ (3,7 M€).

Rahoituksen rahavirta tilikaudella oli 2,1
ME€ (-7,4 M€). Konserni lyhensi tilikaudella
lainoja 5,0 M€ (9,5 M€). Uusia lainoja otettiin
10 M€ (5 M€). Omien osakkeiden hankintaan
Kkidytettiin 44 t€ (71 t€) ja osinkoja maksettiin
2,8 M€ (2,9 M€).

Konsernin korolliset velat 31.12.2018 oli-
vat 82,0 M€ (77 M€). Lyhytaikaiseen vieraa-
seen padomaan kirjatuista 33 miljoonan euron
lainasaldosta on tilikauden pidttymisen jilkeen
uudistettu 20 miljoonan euron luotto kahdella
10 miljoonan euron luottosopimuksella, jotka
on tehty neljiksi ja kuudeksi vuodeksi. Lyhyt-
aikaisiin velkoihin sisiltyy myds 6 miljoonan
euron vuosittain uusittava limiitti ja syksylld
erddntyvi 7 miljoonan euron luotto.

Lainojen korkojen nousun varalta kon-

sernilla on korkosuojaussopimukset vuosille
2019-2024. Sopimusten piioman nimellisar-
vo 31.12.2018 oli 42,0 M€ (42,0 M€) eli kor-
kosuojausaste oli 51 % (55 %).

KIINTEISTOJEN KAYVAN ARVON MUU-
TOS JA OSAKKEEN SUBSTANSSIAR-
VO Konsernin kiinteistdomaisuuden arvioin-
ti tarkistettiin 31.12.2018. Arviointi perustuu
Catella Property Oy:n IVS 2007 mukaises-
ti midriteltyyn lausuntoon, jossa markkinati-
lanteen muutos ja kiinteistdkohtaisten tuotto-
vaatimusten muutokset seki tilikauden aikaiset
olennaiset tapahtumat on huomioitu. Kiyvit
arvot laskivat -5,3 M€ (-2,0 M€) ajankohtaan
31.12.2017 verrattuna. Uudishankintojen,
myyntien ja investointien nettomuutos oli yh-
teensi 11,8 M€ (2,7 M€). Koko kiinteistokan-
nan kiypd arvo 31.12.2018 oli yhteensi 199,3
ME€ (31.12.2017: 192,8 M€). Timi merkitsee
arvostuslaskelmien kassavirroissa 8,3 % tuot-
tovaatimusta (tuottovaatimus 31.12.2017 oli
8,3 %). Kiyvit arvot midritelliéin ulkopuoli-
sen arvioitsijan toimesta seuraavan kerran ti-
lanteessa 31.12.2019.

Osakkeen oikaistu nettosubstanssiarvo
kidyvin arvoin 31.12.2018 oli 4,45 €/osake
(31.12.2017: 4,42 €/osake).

OSAKKEET

Hallitus kiytti yhtiokokouksen antamaa valtuu-
tusta omien osakkeiden hankkimiseksi 2.5.2018 -
22.5.2018 viliseni aikana. Hankintahinea oli 4,30

HENKILOSTOA KOSKEVAT TUNNUSLUVUT
Tilikausi

Henkildston keskimaarainen lkm
Henkilostokulut, teur

OSAKKEEN OIKAISTU NETTOSUBSTANSSIARVO KAYVIN ARVOIN

1000 euroa

OMA PAAOMA FAS
Sijoituskiinteistojen arvostamisesta
Laskennalliset verosaamiset ja -velat

OSAKEKANNAN OIKAISTU NETTOSUBSTANSSIARVO

OSAKELUKUMAARA

OSAKKEEN OIKAISTU NETTOSUBSTANSSIARVO
KAYVIN ARVOIN
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2018

915

euroa/osake ja osakkeita hankittiin yhteensi 9.756
kpl (16.380 kpl). Osakkeet on mititsity.

Ulkona olevia osakkeita 31.12.2018 on
23.740.184 kpl.

LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Lihipiirin kanssa ei ole ollut tavanomaisesta
poikkeavia litketoimia. Johdon tydsuhde-etuu-
det ovat vertailukauden tasolla.

YHTIOKOKOUKSEN PAATOKSET
Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n 17.4.2018
kokoontunut yhtiskokous
yhtién  tilinpddtdksen  vuodelta
2017 ja mydnsi vastuuvapauden hallituksen

varsinainen
vahvisti

jasenille ja toimitusjohtajalle. Hallituksen
chdotuksen mukaisesti yhtikokous paitti
jakaa osinkoa 0,12 €/osake.

Yhtion hallitukseen valittiin Kaj Hedvall,
Jukka Lehtola, Susanna Renlund, Wilhelm Ro-
senlew ja Martin Tallberg. Hallitus valitsi kes-
kuudestaan hallituksen puheenjohtajaksi Su-
sanna Renlundin ja varapuheenjohtajaksi Mar-
tin Tallbergin.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen pidcci-
miin enintdin 2.300.000 yhtion oman osak-
keen hankkimisesta. Osakkeet hankitaan yh-
tion vapaalla omalla pidomalla ja hankitut
osakkeet mititdidddn. Valtuutus on voimassa
seuraavaan yhtikokoukseen saakka. Hallitus
kéytti valtuutusta 2.5.2018 ja 22.5.2018 vili-
seni aikana. Hankintahinta oli 4,30 euroa/osa-

ke ja osakkeita hankittiin yhteensi 9.756 kpl.

2017 2016

6 6

796 833

31.12.2018 31.12.2017

66 433 66 570
47 500 46 580
-8 381 -8133
105 553 105017
23740 184 23749 940
4,45 4,42



HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

VUODEN 2019 JA TULEVAISUUDEN
NAKYMAT

Vuoden 2019 aikana yhtién toiminnan kes-
keinen tavoite on edelleen liiketoiminnan
hallittu ja kannattava kasvattaminen. Ta-
voitteena on parantaa toimintaa kaikilla
keskeisilli tunnusluvuilla mitattuna. Tavoit-
teena on sekd realisoida yhtién myynti-
kriteerit tdyttivid kiinteistojd ettd myds in-
vestoida  sijoituskriteerit tdyttdviin uusiin
kiinteistokohteisiin.

Olemassa olevan kiinteistdkannan vuok-
rausastetta pyritiin nostamaan aktiivisella
vuokraustoiminnalla ja hyédyntimiin vilkas-
tuneen vuokrausmarkkinan tarjoamia mah-
dollisuuksia.

Yhtién strategian uudistamistyd saatiin
pidtokseen vuoden 2018 lopussa. Yhtion toi-
mintaa uudistetaan ja operatiivista toimintaa
uudelleen suunnataan uuden strategian mu-
kaisesti vuoden 2019 aikana. Yhtién tavoit-
teena on edelleen vahvistaa asemaa piikau-
punkiseudun kasvavilla toimitilamarkkinoilla,
erityisesti toimisto- ja teollisuuskohteissa. Lii-
ketiloissa seurataan vihittdiskaupan muutosta
ja tutkitaan mahdollisuuksia sijoittaa erikois-
kaupan tiloihin.

Onmassa toiminnassa keskitytiin entisti tii-
viimpiin yhteistydhon asiakkaiden muuttuvi-
en toimitilatarpeiden ratkaisemiseksi ja tavoit-
teena on edelleen sdilyttdd toimialan paras asia-
kastyytyviisyys. Liiketoiminnassa keskitytidin
myds olemassa olevien kiinteistokohteiden uu-

LIIKEVAIHTO M€ 2014-2018

ME

25

20

19,3
18,1
17,2
15,4
| | I I
1 I

2014 2015 2016 2017 2018

o

()]

o

delleen kehittimiseen asemakaava- ja kiinteis-
tokehityksen kautta. Omaa osaamista vahvis-
tetaan kiinteistokehittimisessi. Yhtion tavoit-
teena on saavuttaa noin 5-10 % vuotuinen
kasvu liikevaihdossa ja kiinteistdjen markki-
na-arvossa mitattuna. Tavoitteena on siilyttid
vahva omavaraisuusaste, markkina-arvoin mi-

tattuna omavaraisuustavoite on 55 %. Yhtién
pitki kokemus piikaupunkiseudun toimitila-
markkinoilla toimimisesta nihddin vahvuu-
tena, jonka varaan tulevaisuuden kasvua voi-
daan rakentaa yhteistydssd asiakkaiden kanssa.

OSAKEKOHTAISEN NETTOVARALLISUUDEN/OMAN PAAOMAN KEHITYS

5,00 euroa

4,00

3,

o
o

2,

o
o

1,

(=3
o

31.12.
2008

31.12.
2009

31.12.
20107

31.12.
20112

. Osakekohtainen nettovarallisuus/oma pdédoma

LIIKEVOITTO M€ 2014-2018

M€
9 8,4
8
7
6 57 5,7
5 49 5,0
4
3
2
1
0

2014 2015 2016 2017 2018

442 445
422
4,03
374 379
357
sy 34
323
| I I I
0,00 I

31.12.
2012”

31.12.
20142

31.12.
20157

31.12.
20167

31.12. 3112
20177 20182

31.12.
20137

IFRS:n mukainen oma padoma
? Oikaistu nettovarallisuus markkina-arvoin

TULOS/OSAKE, EUR 2014-2018

Eur
0,25
0,22

0,2

0,15 0,14 0,14
0,12 0,12

0,1

0,05

0

2014 2015 2016 2017 2018
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8 KONSERNITILINPAATOS 2018

TULOSLASKELMA
Konserni Emoyhtid

1000 euroa litetieto 1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017  1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2017
LIIKEVAIHTO 1 18115 19 305 18105 19289
Liiketoiminnan muut tuotot 3 0 3 0
Henkilostokulut 2 -915 -796 -915 -796
Poistot ja arvonalentumiset 8 -4 853 -6 509 -2 753 -1739
Liiketoiminnan muut kulut 4 -7 341 -6 257 -13 760 -13270
LIKEVOITTO 5009 5743 680 3484
Rahoitustuotot ja -kulut 5

Korko- ja rahoitustuotot 18 6 1597 1636

Korkokulut ja muut rahoituskulut -1 625 -1522 -1 668 -1 562

-1 606 -1 516 -7 73
VOITTO ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA
JAVEROJA 3403 4227 608 3558
Tuloverot 6 -645 -946 -462 =712
TILIKAUDEN VOITTO 2757 3281 146 2 846
TASE
Konserni Emoyhtio

1 000 euroa litetieto 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineelliset hyddykkeet 7 152 000 146 301 158 82
Sijoitukset 8 1 1 144 478 142 052
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 152 001 146 302 144 636 142 134
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Lyhytaikaiset saamiset

Myyntisaamiset 591 379 477 268

Muut saamiset 825 588 426 428

Siirtosaamiset 9 406 39 1494 1325
Rahat ja pankkisaamiset 2747 2 587 2478 2 587
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 4 569 3538 4 876 4608
VASTAAVAA YHTEENSA 156 570 149 840 149 511 146 742

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj | Vuosikertomus 2018



KONSERNITILINPAATOS 2018

TASE

1000 euroa liitetieto

VASTATTAVAA

OMA PAAOMA 10
Osakepadoma

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto
Edellisten tilikausien voitot
Tilikauden voitto

VIERAS PAAOMA
Pitkdaikainen vieras pddoma 11
Laskennalliset verovelat
Saadut ennakot
Lainat rahoituslaitoksilta

Lyhytaikainen vieras pddoma 12
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Velat saman konsernin yrityksille
Muut lyhytaikaiset velat
Siirtovelat

VIERAS PAAOMA YHTEENSA

VASTATTAVAA YHTEENSA

Konserni
31.12.2018

21 027
1869
40 780
2757
66 433

3489

49 000
52 489

33 000
45
1483
0
1581
1538
37 647

90 137

156 570

31.12.2017

21027
1913
40 349
3281
66 570

3332

66 000
69 332

11000
16
656

0
1653
614
13938

83270

149 840

Emoyhtio
31.12.2018 31.12.2017
21 027 21027
1 869 1913
34 020 34 024
146 2 846
57 062 59810
0 0
0 0
49 000 66 000
49 000 66 000
33000 11 000
45 16
254 214
8729 8 486
634 660
788 556
43 450 20932
92 450 86 932
149 511 146 742
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1] KONSERNITILINPAATOS 2018

RAHAVIRTALASKELMA

1000 euroa liitetieto
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA
Tilikauden voitto

Oikaisut
Liiketoimet joihin ei sisélly
maksutapahtumaa
Liiketoiminnan muut tuotot/kulut
Poistot ja arvonalentumiset
Rahoituserat
Verot
Muut
Kéyttopddoman 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 sijoituskiinteistéjen myynneista

INVESTOINTIEN NETTORAHAVIRTA

RAHOITUKSEN RAHAVIRRAT
Lainojen nostot

Lainat konserniyhtioilta
Lainojen takaisinmaksut
Omien osakkeiden hankinta
Maksetut osingot

RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Rahavarojen muutos

Rahavarat tilikauden alussa 1.1.
Rahavarat tilikauden lopussa 31.12.

Konserni
1.1.-31.12.2018

2757

1324
4 853
1 606

645

-343
705

-1 643
18
-820

9103

-13610

2 561

-11 049

160
2587
2747

1.1.-31.12.2017

3281

791
6509
1516

946

195
-140
-1 500

-811

10793

-3703

3255

-484

-932

5000

-9470
-1
-2 852

-7 393

2 468

119
2587

Emoyhtio
1.1.-31.12.2018

146

1398
2753
4
462

-682
330

-1 686
1597
-820

3569

-12 412
4432
2197

-5 783

-109
2587
2478

1.1.-31.12.2017

2 846

1240
1739
=13
712

-471
-33

-1 540
1636
-789

5 256

-733
2910
2913

-484

4 606

5000

-9470
-1
-2 852

-7 393

2469

118
2587
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KONSERNITILINPAATOS 2018

TILINPAATOKSEN LITETIEDOT

TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET

PERUSTIEDOT

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

Konsernin emoyhtié on Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj. Julius
Tallberg-Kiinteistét Oyj on suomalainen julkinen osakeyhtio, jonka
kotipaikka on Espoo ja rekisterdity osoite Suomalaistentie 7, 02270
Espoo.

Julius Tallberg Kiinteistot Oyj kuuluu konserniin jonka emoyhtié on
Oy Julius Tallberg Ab. Emoyhtién kotipaikka on Espoo ja rekisteroity
osoite Suomalaistentie 7, 02270 Espoo.

LAATIMISPERUSTA

Tilinpddtds on laadittu FAS-laskentaperiaatteiden mukaisesti.

KONSOLIDOINTIPERIAATTEET
Konsernitilinpaitos sisiltdd emoyhtié Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n
lisiksi kaikki tytiryhtiot. Yhtididen viliset saamiset ja velat, tuotot ja
kulut ja muut keskiniiset liiketapahtumat on eliminoitu.
Konsernitilinpdités on laadittu hankintamenomenetelmin mu-
kaan. Tytdryhtididen osakkeiden hankinta-arvon ja niiden hankinta-
hetken oman pidoman erotuksen poistamaton osa on konsernitasees-
sa kohdistettu rakennuksiin ja maa-alueisiin. Laskennallista verovelkaa
ei ole huomioitu, koska realisoitaessa on konsernin strategian mukais-
ta myydi kiinteistdyhtion osakekanta. Rakennuksiin kohdistettua kon-
serniaktiivaa poistetaan rakennusten poistosuunnitelman mukaisesti.

POISTOT

Suunnitelman mukaiset poistot on laskettu tasapoistoina aineettomien
ja aineellisten hyddykkeiden taloudellisen pitoajan perusteella.

Vuotuiset poistoprosentit ja taloudelliset pitoajat ovat:

Toimistorakennukset 2%
Liike-, teollisuus- ja varastorakennukset 3%
Koneet- ja kalusto 25 %
Muut pitkivaikutteiset menot 10-20 %

Vuokrasopimusten mukaan vuokralaisilta perittivit saneerauskustan-
nukset seki olennaiset vuokralaiskorjausmenot poistetaan vuokrasopi-

musten kestoaikana.

RAHOITUSVALINEIDEN ARVOSTUS

Rahoitusvilineet arvostetaan hankintamenoon tai sitd alempaan toden-
nikoiseen luovutushintaan. Liitetietojen kohdassa 14 on kuvattu erik-
seen koronvaihtosopimuksiin ja suojauslaskentaan liittyvit arvostus- ja
kirjaamisperiaatteet.

MYYNNIN TULOUTUS

Julius Tallberg Kiinteistot -konsernin tuotot muodostuvat padosin kiin-
teistdjen vuokratuotoista. Vuokratuotot kirjataan kuukausikohtaisesti
voimassa olevien vuokrasopimusten ehtojen mukaisesti. Julius Tallberg
Kiinteistot Oyj on tehnyt kaikki sijoituskiinteistdihin kuuluvien keski-
niisten kiinteistoyhticiden tiloja koskevat vuokrasopimukset vuokralle
antajana, koska se hallitsee keskiniisten kiinteistdyhtididen osakkeen-
omistajana vuokrattavia huoneistoja.

YLLAPITOKULUT

Yllipitokulut ovat kiinteiston sidinnénmukaisesta ja jatkuvasta hoidosta
aiheutuvia kiytts-, huolto- seki vuosikorjauskuluja ja ne kirjataan vi-
littomaisti tuloslaskelmaan.

NETTOVUOKRATUOTTO

Nettovuokratuotto midritelliin konsernissa nettosummaksi, joka muo-
dostuu kun liikevaihdosta vihennetdin yllipitokulut.

LIIKEVOITTO

Liikevoitto miritelldin konsernissa nettosummaksi, joka muodostuu,
kun nettovuokratuotosta vihennetiin henkilsstskulut, poistot ja litke-
toiminnan muut kulut ja lisitdin liiketoiminnan muut tuotot.

ELAKEKULUJEN JAKSOTUS

Eldkejirjestelyt on hoidettu elikevakuutusyhtion kautta. Elikemenot
kirjataan kuluksi kertymisvuonna.

LASKENNALLISET VEROVELAT JA -SAAMISET
Konsernitilinpidtdksessd kertynyt poistoero on jaettu verovelkaan ja
omaan padomaan.

Laskennallinen verovelka tai -saaminen on laskettu verotuksen ja
tilinpddtoksen vilisille eroille kiyttien tilinpaitdshetkelld vahvistettua
seuraavien vuosien verokantaa. Taseeseen sisiltyy laskennallinen vero-
velka kokonaisuudessaan poislukien hankinnasta syntynyt laskennalli-
nen verovelka ja laskennallinen verosaaminen arvioidun todennikéi-

sen saamisen suuruisena.

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj | Vuosikertomus 2018
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12 KONSERNITILINPAATOS 2018

TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LITETIEDOT

Konserni Emoyhtid
1000 euroa 2018 2017 2018 2017
1. Liikevaihto
Vuokratuotot 18101 19 291 18 091 19275
Muu myynti 14 14 14 14
18115 19 305 18105 19289
2. Henkildstokulut
Palkat ja palkkiot 736 624 736 624
Eldkemaksut 108 104 108 104
Muut henkilosivukulut 7 68 4! 68
915 796 915 796
Henkilokunnan lukumaaré keskiméarin tilikaudella 6 6 6 6
Johdon palkkiot
Hallitukselle ja toimitusjohtajalle maksetut palkat ja palkkiot 317 224 317 224

Eldkesitoumukset
Henkilostolld on vapaaehtoinen maksuperusteinen eldkejarjestely, josta hallitus paattad vuosittain. Jéarjestelyn vuosikustannus 56.913,47 euroa
(52.042 eur) on kirjattu muihin henkilésivukuluihin. Eldkeikd on vahintddn 62 vuotta ja jarjestely koskee koko henkilostoa.

3. Poistot ja arvonalentumiset

Aineettomat hyddykkeet 0 0 0 1712
Rakennukset ja rakennelmat 4536 6319 0 0
Koneet ja kalusto 129 112 53 27
Muut aineelliset hyddykkeet 188 78 0 0
Arvonalentumiset sijoituksista 0 0 2700 0
4 853 6 509 2753 1739
4. Liiketoiminnan muut kulut
Yll&pitokulut 5929 5528 12 287 12119
Myyntitappio 728 62 800 496
Myynti- ja markkinointikulut 77 154 77 154
Ulkopuoliset palvelut 173 133 173 133
Atk-kulut 43 37 43 37
Muut hallintokulut 391 343 380 330
7341 6 257 13760 13270
Nettovuokratuotto 12 186 13777

Tilintarkastajan palkkiot ja palvelut:

Tilintarkastuspalvelut 39 46 39 46
Toimeksiannot 4 6 4 6
43 52 43 52

Lisaksi osakkeiden hankintaan on aktivoitu tilintarkastusyhteison kuluja 15 500 euroa.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2018



KONSERNITILINPAATOS 2018

TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT
1000 euroa

5. Rahoitustuotot ja -kulut
Muut korko- ja rahoitustuotot
Saman konsernin yhtidilta
Muilta

Muut korko- ja rahoitustuotot yhteensé

Korkokulut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yhtidille
Muille

Korkokulut ja muut rahoituskulut yhteensa
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa

6. Tuloverot
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta
Laskennallisen verovelan muutos

TASEEN VASTAAVAA KOSKEVAT LIITETIEDOT
1000 euroa

7. Aineelliset ja aineettomat hyodykkeet
AINEETTOMAT HYODYKKEET
Muut pitkdvaikutteiset menot 1.1.
Lisdykset 1.1.-31.12.
Hankintameno 31.12.
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.
Véhennysten kertyneet poistot
Poistot 1.1.-31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.
AINEETTOMAT HYODYKKEET YHTEENSA

AINEELLISET HYODYKKEET

Maa- ja vesialueet 1.1.
Liséykset 1.1.-31.12.
Véhennykset 1.1.-31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Konserni
2018

18
18

-1 625
-1 625

-1 606

462
183

645

Konserni
2018

34 685
1564
-2 467

33781

Emoyhtio
2017 2018 2017
1578 1630
18 6
1597 1636
-14 -44 -55
-1508 -1 624 -1508
-1 522 -1 668 -1 562
-1516 -71 73
726 462 712
221 0 0
946 462 712
Emoyhtio
2017 2018 2017
0 3093
0 0
0 3093
0 -1 381
0 0
0 -1712
0 0
0 0

34 921
736
-971

34 685

Julius Tallberg-Kiinteist6t Oyj | Vuosikertomus 2018
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KONSERNITILINPAATOS 2018

TASEEN VASTAAVAA KOSKEVAT LITETIEDOT

1000 euroa

Rakennukset hankintameno 1.1.
Lisdykset 1.1.-31.12.
Vahennykset 1.1.-31.12.

Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.

Véahennysten kertyneet poistot
Poistot 1.1.-31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Koneet ja kalusto sekd muut aineelliset
hyodykkeet hankintameno 1.1.
Lisdykset 1.1.-31.12.
Vahennykset 1.1.-31.12.
Hankintameno 31.12.

Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.

Vahennysten kertyneet poistot
Poistot 1.1.-31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Keskenerdiset hankinnat 1.1.
Lisdykset 1.1.-31.12.
Véhennykset 1.1.-31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.
AINEELLISET HYODYKKEET YHTEENSA

8. Sijoitukset
Tytaryhtidosakkeet
Hankintameno 1.1.

Lisdykset 1.1.- 31.12.
Véhennykset 1.1.- 31.12.

Hankintameno 31.12.

Muut osakkeet

Hankintameno 1.1.
Lisdykset 1.1.- 31.12.
Vahennykset 1.1.- 31.12.

Hankintameno 31.12.

Saamiset saman konsernin yrityksilta
Lainasaamiset (konsernitili)

SIJOITUKSET YHTEENSA

Konserni
2018

151 091
1367
-1787
150 670
-41 826
378

-4 536

104 686

3337
248
-316
3269
-1615
266
-317

1604

630
11 688
-389

11929

152 000

Emoyhtid

2017 2018
153 104
1443
-3 456
151 091
-38 082
2575
-6 319
109 264

2172 318

1227 173

-63 -230

3337 260

-1484 -236

60 186

-190 -53

1722 158
528
305
0
630

146 301 158

63 197

312

-5 671

57 838

1 0

0 0

1 0

86 639

1 144 478

2017

316

318

-209

-27
82

82

64 383
23
-1209

63 197

78 855

142 052

Tytéryritysosakkeiden kirjanpitoarvo on 57,8 Meur. Kéyvén arvon ja kirjanpitoarvon ero on 62,9 Meur. Kahdenkymmenenyhden yhtion osalta

kéypd arvo ylittad kirjanpitoarvon 66,5 Meur:lla ja kuuden kiinteistéyhtion osalta kdypé arvo alittaa kirjanpitoarvon 3,5 Meur:lla. On
arvioitu, ettd ndiden kuuden kiinteistoyhtion osalta yliarvostus ei ole pysyvé ja olennainen.
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KONSERNITILINPAATOS 2018

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj konsernin emo- ja tytaryhtidsuhteet ovat seuraavat:

Yhtio Konsernin Emoyhtion
Emoyritys Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj, Espoo omistusosuus omistusosuus
Koy Espoon Suomalaistentie 7, Espoo 100 % 100 %
Koy Espoon Suomalaistentie 5, Espoo 100 % 100 %
Koy Gyldenintie 2, Helsinki 100 % 100 %
Koy Tiilitie 8, Vantaa 100 % 100 %
Koy Tiilitie 10, Vantaa 100 % 100 %
Koy Vantaan Tiilitie 11, Vantaa 100 % 100 %
Koy Petikon Palvelutalo, Vantaa 100 % 100 %
Koy Sirrikujan Teollisuustalo, Helsinki 100 % 100 %
Koy Kivensilmankuja 2, Helsinki 100 % 100 %
Koy Helsingin Rélssintie 10, Helsinki 100 % 100 %
Koy MotorCenter Konala, Helsinki 100 % 100 %
Koy Keravan Huhtimontie 16, Kerava 100 % 100 %
Koy GCC Kerca II, Kerava 100 % 100 %
Koy Luomannotko 3, Espoo 100 % 100 %
Koy Kappelitie 6, Espoo 100 % 100 %
Oy Soffcon Kiinteistd Ab, Espoo 100 % 100 %
Koy Liukuméentie 15, Helsinki 100 % 100 %
Koy Suutarilan Huoltokeskus, Helsinki 100 % 100 %
Koy Muijala, Lohja 100 % 100 %
Koy Juvan Teollisuuskatu 15 Espoo, Espoo 100 % 100 %
Koy Kielotie 1-3 Vantaa, Vantaa 100 % 100 %
Koy Tuusulan Louhostie 2, Tuusula 100 % 100 %
Koy Siniméentie 6, Espoo 100 % 100 %
Koy Sinikalliontie 7, Espoo 100 % 100 %
Koy Pressi Smart Premises C, Vantaa 100 % 100 %
Koy Ayritie 4 Vantaa, Vantaa 100 % 100 %
Koy Vantaan Ayri, Vantaa 100 % 100 %

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj kuuluu Oy Julius Tallberg Ab -konserniin.

Konserni Emoyhtid

1000 euroa 2018 2017 2018 2017

9. Siirtosaamiset
Siirtosaamisiin sisaltyvat olennaiset eréat:

Jaksotetut vuokralaismuutokset 0 0 1173 1317

\Verosaaminen 318 0 318 0

Muut saamiset 89 39 3 9

406 39 1494 1325
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1] KONSERNITILINPAATOS 2018

TASEEN VASTATTAVAA KOSKEVAT LIITETIEDOT
1000 euroa Osakkeiden lkm Kirjanpitoarvo

10. Oma padoma

2010
Osakkeet yhteensd 1.1.2010 26 407 030 21 027
Omia osakkeita 1.1.2010 182 509
Omien osakkeiden hankinta 1096 501
Omien osakkeiden mitatointi -1279010
Osakkeet yhteensd 31.12.2010 25128 020 21 027
2011
Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi -9 185
Osakkeet yhteensd 31.12.2011 25118 835 21 027
2012
Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi -1 830
Osakkeet yhteensd 31.12.2012 25117 005 21 027
2013
Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi -12 675
Osakkeet yhteensd 31.12.2013 25104 330 21027
2014
Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi -120
Osakkeet yhteensd 31.12.2014 25104 210 21027
2015
Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi -1 333 158
Osakkeet yhteensd 31.12.2015 23 771052 21027
2016
Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi -4732
Osakkeet yhteensd 31.12.2016 23766 320 21027
2017
Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi -16 380
Osakkeet yhteensd 31.12.2017 23749940 21027
2018
Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi -9756
Osakkeet yhteensd 31.12.2018 23740184 21027
Konserni Emoyhtio

1000 euroa 2018 2017 2018 2017
Osakepddoma 1.1. 21027 21027 21027 21027
Osakepddoma 31.12. 21027 21027 21027 21027
Sijoitetun vapaan oman pa&oman rahasto 1.1. 1913 1984 1913 1984
Omien osakkeiden hankinta ja muut oman padoman erét -44 -71 -44 -71
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 31.12. 1869 1913 1869 1913
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KONSERNITILINPAATOS 2018

TASEEN VASTATTAVAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Konserni Emoyhtid
1000 euroa 2018 2017 2018 2017
Kertyneet voittovarat 1.1. 43 630 43 201 36 870 36 876
Osingonjako -2 850 -2 852 -2 850 -2 852
Tilikauden tulos 2757 3281 146 2 846
Kertyneet voittovarat 31.12. 43 537 43 630 34 166 36 870
Oma padoma yhteensa 66 433 66 570 57 062 59810
Jakokelpoiset varat 36 034 38783
11. PitkAaikaiset velat
Laskennalliset verovelat
Tilinpaatossiirroista 3489 BISE2 0 0
12. Lyhytaikaiset velat
Velat saman konsernin yrityksille
Lainat tytéaryhtidille 0 0 8729 8 486
8729 8 486
Siirtovelkojen olennaiset erét
Korkojaksotus 231 247 231 247
Suojausvelat (swap) 97 99 97 99
Henkilostokulut 175 160 175 160
Verojaksotus 0 37 0 37
Kiinteistohankinta 920 0 253 0
Muut 115 71 31 13
1538 614 788 556
13. Johdannaissopimuksista johtuvat vastuut
Koronvaihtosopimukset
Koronvaihtosopimusten velan nimellisarvo 42 000 42 000 42 000 42 000
Koronvaihtosopimusten kaypé arvo -1 908 -1 997 -1908 -1 997

Korkosuojaukset erdéntyvat 31.12.2018 seuraavasti (eur):

Korkosuojaukset voim. < 1 v 15000 000
Korkosuojaukset voim. 1-3 v 5000 000
Korkosuojaukset voim. 3 v > 22 000 000

42 000 000

Koronvaihtosopimukset on sidottu kolmen kuukauden euriboriin. Vuoden lopun 82 miljoonan euron lainasalkusta 37 miljoonaa euroa on sidottu
kolmen kuukauden euriboriin, 34 miljoonaa euroa kuuden kuukauden euriboriin ja 5 miljoonaa euroa kahdentoista kuukauden euriboriin. Lisaksi
konsernilla on kéytettavissa 14 miljoonan euron limiitit, joista 31.12.2018 oli kéytdssa 6 miljoonaa. Limiitit on uusittu vuosittain. Tilikauden péétty-
misen jalkeen on 20 miljoonan euron luotto uudistettu kahdella 10 miljoonan euron luottosopimuksella, jotka on tehty neljaksi ja kuudeksi
vuodeksi. Samaten erddntyneen 15 miljoonan euron korkosuojauksen tilalle on otettu 11 miljoonan euron korkosuojaukset.

Yhtion tavoitteena on liiketoiminnan hallittu ja kannattava kasvu. Taté varten se tulee jatkossakin uusimaan erdantyvid lainoja seké ottamaan uu-
sia lainoja. Yhtion vaihtuvakorkoisten lainojen korkomuutoksilta suojaudutaan koronvaihtosopimuksilla. Koronvaihtosopimukset on tehty suojaus-
tarkoitukselle yrityksen riskienhallintapolitiikan mukaisesti. Hallituksen méadrittdmien riskienhallintaperiaatteiden mukaan suojausaste tulisi olla vé-
hintdin 50 % mutta tilapaisesti suojausaste voi olla tat4 alhaisempi. Koronvaihto-sopimukset kirjataan suoriteperusteisesti sopimuksen voimassa
oloajalle.
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18] KONSERNITILINPAATOS 2018

TASEEN VASTATTAVAA KOSKEVAT LIITETIEDOT
1000 euroa

14. Vakuudet ja vastuut
Velat joiden vakuudeksi on annettu kiinnityksia kiinteistoon

Rahoituslaitoslainat
Lainat

Vakuudet
-kiinteistoyhtidosakkeet
-kiinnitykset kiinteistdihin

Vakuudet yhteensa

Muut vastuut

Vuokra- ja leasingvastuut omasta puolesta

Muut taloudelliset vastuut
Kiinteistoinvestointien alv-tarkistusvastuu

Konserni
2018

82 000

16 232
61530

77762

382

3855

2017

77 000

18 888
61530
80419

50

382

4649

Emoyhtio
2018

82 000

16 232

16 232

2017

77 000

18 888

18 888

50

Konsernin kiinteistoyhtiot ovat velvollisia Alv-lain 11 § mukaan tarkistamaan kiinteistinvestoinneista ja aktivoiduista perusparannusmenoista
tekemidén arvonlisdverovahennyksid, jos kiinteiston verollinen kayttd vahenee tarkistuskauden aikana.

15. Vakuutusarvot 31.12.2018

Yhtiolla on keskeytysvakuutus koskien vuokratuottoja (12 kk) ja konsernin kiinteistokanta on taysarvovakuutettu.

Yhtion vakuutukset ovat olleet 1.1.2004 alkaen Fenniassa ja Eldke-Fenniassa.

16. Lahipiiri

Konsernin ldhipiiriin kuuluvat emoyhtié Oy Julius Tallberg Ab ja konsernin hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja. Kaikki liiketoimet konsernin ja
[ahipiirin valilla tapahtuvat markkinaehtoisesti. Lahipiiritapahtumia lahipiiriin kuuluvien henkildiden kanssa ei ole ollut.
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KONSERNITILINPAATOS 2018

OSAKEPAAOMAN RAKENNE 31.12.2018
kpl

Osakkeita 23740184

OMISTUKSEN JAKAUTUMINEN OSAKEREKISTERIN MUKAAN 31.12.2018 (Kymmenen suurinta)

Osakkeita ja &énia

Osakas kpl
Oy Julius Tallberg Ab 16 654 242
Oy Mogador Ab 2704 000
Tallberg Thomas kuolinpesa 1496 652
Tallberg Martin 916 044
Rosaco Oy Ab 592 010
Renlund Susanna 426 936
Tallberg Nina 341 820
Nieminen Jorma 150 000
Tallberg Marja 88104
Gripenberg Jarl 42 000
Muut 328 376
Ulkona olevat osakkeet yhteensé 23740184

% Adnia %
100 23740184 100

Osakkeista ja adnistéa
%

70,15
11,39
6,30
3,86
2,49
1,80
1,44
0,63
0,37
0,18
1,38
100,00

Hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja omistivat 31.12.2018 suoraan yhteensd 1 345 980 osaketta, jotka tuottavat 5,7 %:n omistusosuuden ja
aanivallan yhtiossa. Hallituksen jasenten ja toimitusjohtajan méaarédysvallassa olevat yhteisot, jotka omistavat yhtion osakkeita ovat:
Oy Julius Tallberg Ab ja Oy Montall Ab. Nama yhteisét omistivat yhteensd 16 665 162 osaketta, jotka tuottavat 70,20 %:n omistusosuuden ja

aanivallan yhtiossa.

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj | Vuosikertomus 2018
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20/ EMOYHTION VOITONJAKOEHDOTUS

Emoyhtién voitonjakokelpoiset varat ovat 36 034 418,62 euroa, josta tilikauden voitto on 145 956,67 euroa.

Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, etti:
— osinkoa jaetaan 23 740 184 osakkeelle 0,12 euroa / osake eli yhteensi 2 848 822,08 euroa

— ja ettd omaan padomaan jitetddn 33 185 596,54 euroa

Hallituksen nikemyksen mukaan ehdotettu voitonjako ei vaaranna yhtién maksukykyi.

TOIMINTAKERTOMUKSEN JA TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Susanna Renlund

Jukka Lehtola

Espoossa helmikuun 25. piivini 2019
Martin Tallberg

Wilhelm Rosenlew

Kaj Hedvall

Timo Valtonen

toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tiniin annettu kertomus.

Helsingissd helmikuun 25. pdivini 2019

PricewaterhouseCoopers Oy
Tilintarkastusyhteiso

Janne Rajalahti, KHT

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n yhtiokokoukselle

TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS

LAUSUNTO

Lausuntonamme esitimme, ettd tilinp'ziﬁtés
antaa oikean ja riittdvin kuvan konsernin seki
emoyhtién toiminnan tuloksesta ja taloudelli-
sesta asemasta Suomessa voimassa olevien ti-
linpddtoksen laatimista koskevien siinndsten
mubkaisesti ja tdyttdi lakisidteiset vaatimukset.

Tilintarkastuksen kohde

Olemme tilintarkastaneet Julius Tallberg-Kiin-
teistdt Oyj:n (y-tunnus 0691852-5) tilinpai-
toksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2018. Tilin-
pddtos sisiltdd sekd konsernin ettd emoyhti-
on taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman
ja liitetiedot.

LAUSUNNON PERUSTELUT

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suo-
messa noudatettavan hyvin tilintarkastustavan
mukaisesti. Hyvin tilintarkastustavan mukai-
sia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin
kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet tilin-
péitoksen tilintarkastuksessa.

Kisityksemme mukaan olemme hankkineet
lausuntomme perustaksi tarpeellisen méérin car-
koitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssii.

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj | Vuosikertomus 2018

Riippumattomuus

Olemme riippumattomia emoyhtiéstd ja kon-
serniyrityksistd niiden Suomessa noudatetta-
vien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka
koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja
olemme tdyttdneet muut ndiden vaatimusten
mukaiset eettiset velvollisuutemme.

TILINPAATOSTA KOSKEVAT
HALLITUKSEN JA TOIMITUS-
JOHTAJAN VELVOLLISUUDET

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpdi-
toksen laatimisesta siten, ettd se antaa oikean
ja riittdvdn kuvan Suomessa voimassa olevien
tilinpditoksen laatimista koskevien sddnnésten
mukaisesti ja tiyttdd lakisddteiset vaatimukset.
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat my®és sel-
laisesta sisdisestd valvonnasta, jonka ne katso-
vat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpiitok-
sen, jossa ei ole vidrinkiytoksesti tai virheestd
johtuvaa olennaista virheellisyytti.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinp#tds-
t4 laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtién
ja konsernin kykyi jatkaa toimintaansa ja so-
veltuvissa tapauksissa esittdimiin seikat, jotka
liittyvét toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, et-
td tilinpddtos on laadittu toiminnan jatkuvuu-
teen perustuen. Tilinpéditos laaditaan toimin-

nan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos emo-
yhti6 tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta
lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoeh-
toa kuin tehdi niin.

TILINTARKASTAJAN
VELVOLLISUUDET TILINPAATOKSEN
TILINTARKASTUKSESSA

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen var-
muus siitd, onko tilinpaitdksessi kokonaisuu-
tena vidrinkiytoksestd tai virheestd johtuvaa
olennaista virheellisyyttd, sekd antaa tilintar-
kastuskertomus, joka sisiltdd lausuntomme.
Kohtuullinen varmuus on korkea varmuus-
taso, mutta se ei ole tae siitd, etti olennainen
virheellisyys aina havaitaan hyvin tilintarkas-
tustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkas-
tuksessa. Virheellisyyksid voi aiheutua viirin-
kiytoksestd tai virheestd, ja niiden katsotaan
olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdes-
si voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan ta-
loudellisiin pddtoksiin, joita kiyteijit tekevit
tlinpaitdksen perusteella.

Hyvin tilintarkastustavan mukaiseen ti-
lintarkastukseen kuuluu, ettd kiytimme am-
matillista harkintaa ja siilytimme ammacilli-
sen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan.



TILINTARKASTUSKERTOMUS

Lisiksi:

Tunnistamme ja arvioimme védrinkiytoksestd tai virheestd johtuvat tlinpddtoksen
olennaisen virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme niihin riskeihin
vastaavia tilintarkastustoimenpiteiti ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen
miirin tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssii. Riski siitd, ettd viirin-
kiytoksestd johtuva olennainen virheellisyys j4 havaitsematta, on suurempi kuin riski
siitd, ettd virheestd johtuva olennainen virheellisyys jdd havaitsematta, silld vairin-
kiytokseen voi liittyd yhteistoimintaa, vidrentimistd, tietojen tahallista esittdimittd
jtcimistd tai virheellisten tietojen esittimistd taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

Muodostamme kisityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisestd valvonnasta
pystyiksemme suunnittelemaan olosuhteisiin nihden asianmukaiset tilintarkastus-
toimenpiteet mutta emme siind tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan lausunnon
emoyhti6n tai konsernin sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

Arvioimme sovellettujen tilinpaitoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seki johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niistd esitettivien tietojen kohtuullisuutta.

Teemme johtopiitdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asian-
mukaista laatia tilinpaitds perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme
hankkimamme tilintarkastusevidenssin perusteella johtopddtdksen siitd, esiintyykd
sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvii olennaista epivarmuutta, joka voi antaa
merkittivii aihetta epiilld emoyhtién tai konsernin kykyi jatkaa toimintaansa. Jos
johtopddtoksemme on, ettd olennaista epivarmuutta esiintyy, meidin tiytyy kiinnictdd
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epivarmuutta koskeviin tilin-
padtoksessi esitettdviin tietoihin tai, jos epdvarmuutta koskevat tiedot eivit ole riittdvid,
mukauttaa lausuntomme. Johtopiitdksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen
antamispiivdin mennessi hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat
tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhtié tai konserni pysty
jatkamaan toimintaansa.

Arvioimme tilinpaitoksen, kaikki tilinpddtoksessd esitettdvit tiedot mukaan lukien,
yleistd esittimistapaa, rakennetta ja sisltod ja sitd, kuvastaako tilinp4itds sen perustana
olevia liiketoimia ja tapahtumia siten, etti se antaa oikean ja riittdvin kuvan.

Hankimme tarpeellisen midirin tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssii
konserniin kuuluvia yhteis6ji tai litketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta
pystydksemme antamaan lausunnon konsernitilinpadtoksestd. Vastaamme konsernin
tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja suorittamisesta. Vastaamme tilintarkastus-
lausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellus-

ta laajuudesta ja ajoituksesta sekd merkittivisti tilintarkastushavainnoista, mukaan luki-

en mahdolliset sisdisen valvonnan merkittivit puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilin-

tarkastuksen aikana.

MUUT RAPORTOINTIVELVOITTEET

MUU INFORMAATIO

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta
informaatiosta. Muu informaatio, jonka
olemme saaneet kiyttoomme ennen timin
tilintarkastuskertomuksen antamispdivid, on
toimintakertomus.

Tilinpddcostd koskeva lausuntomme ei ka-
ta muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu infor-
maatio tilinpddtoksen tilintarkastuksen yhtey-
dessi ja tdtd tehdessimme arvioida, onko muu
informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaa-
toksen tai tilintarkastusta suoritettaessa hank-
kimamme tietimyksen kanssa tai vaikuttaa-
ko se muutoin olevan olennaisesti virheellisti.
Toimintakertomuksen osalta velvollisuutenam-
me on lisiksi arvioida, onko toimintakertomus
laadittu sen laatimiseen sovellettavien sdinnos-
ten mukaisesti.

Lausuntonamme esitimme, etti toiminta-
kertomuksen ja tilinpddtoksen tiedot ovat yh-
denmukaisia ja ettd toimintakertomus on laa-
dittu toimintakertomuksen laatimiseen sovel-
lettavien siinndsten mukaisesti.

Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuk-
sen antamispdivdi kiyttddmme saamaamme
muuhun informaatioon kohdistamamme
tyon perusteella johtopddtoksen, ettd kyseises-
si muussa informaatiossa on olennainen vir-
heellisyys, meidin on raportoitava tisti sei-
kasta. Meilld ei ole timin asian suhteen ra-
portoitavaa.

Helsingissd 25.2.2019

PricewaterhouseCoopers Oy
Tilintarkastusyhteisé

Janne Rajalahti
KHT
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22| KINTEISTOSIJOITUS- JA JALOSTUSTOIMINTA

Yhtién kiinteistsijoitustoiminnan tavoitteena
on olemassa olevan kiinteistokannan tehokas
hallinnointi ja vuokrasuhteiden kehittiminen.

Kiinteistéjalostustoiminnan tavoitteena
on tehokkaalla suunnittelulla ja toteutuksella
tuottaa realisoitavaksi ja omaan pitkdaikaiseen
sijoitussalkkuun korkeatasoisia liike-, toimisto-

ja teollisuuskiinteistdja.

@ Koy Espoon Suomalaistentie 5 ~

@ Koy Espoon Suomalaistentie 7
@ oy Soffcon Kiinteistd Ab

O Koy Luomannotko 3

© Koy Kappelitie 6

© Koy Gyldénintie 2

@ Koy Liukuméentie 15 Helsinki
© Koy Helsingin Rélssintie 10
© Koy Kivensilmankuja 2

@ Koy Sirrikujan Teollisuustalo
@ Koy Petikon Palvelutalo

@ Koy Tiilitie 8

@ Koy Tiilitie 10

@ Koy Suutarilan Huoltokeskus
@ Koy Ayritie 4

@ Koy Vantaan Ayri

@ Koy Juvan teollisuuskatu 15 Espoo

(1] Espoo/Suomenoja, Suomalaistentie 5
Liikekiinteisto
Vuokrattava ala n. 7 916 m?
Vuokralaiset:
— XXL Sports & Outdoor Oy
— Ravintola Jufu
— Fysioline Fressi Qy
— HTH-keittiomyymala
— Autovaraosa Fixus-Espoo Oy
— Teknorengas Oy
— K1 Katsastajat Oy
— Ted’s Garage Oy
— DD Car Wash Qy

@ Espoo/Suomenoja, Suomalaistentie 7

Toimistokiinteistd
Vuokrattava ala n. 5 808 m?

Vuokralaisia:

— Carpentum Qy

— Suomen Urheiluhierontakeskus Qy
— fischer Finland Oy

— Oy Julius Tallberg Ab

— Oy Orthex Finland Ab

— Oy Senseware Ltd

— Elixia Base

— Prime House Oy LKV
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Lahdenvayld

. Porvoonvayla

Lansivayla

@ Koy MotorCenter Konala @ Koy GCC Kerca Il
@ Koy Keravan Huhtimontie 16 @ Koy Tuusulan Louhostie 2
@) Koy Muijala 5 Koy Sinikalliontie 7
@) Koy Kielotie 1-3 Vantaa 0 Koy Siniméentie 6
@ Koy Vantaan Tiilitie 11 @ Koy Pressi Smart Premises C
© Espoo/Kilo, Karapellontie 11-13 @ Helsinki/Lauttasaari, Gyldénintie 2
Toimistokiinteistd Toimisto- ja likekiinteistd
3681 m? 3579 m?
Vuokralaisia: — Eivuokralaisia
— EKK:n Kannatusyhdistys ry
@ Helsinki/Oulunkyl3, Liukuméentie 15
O Espoo/Olariniuoma, Luomannotko 3 Varastokiinteists
Toimisto- ja varastokiinteisto 23646 m?
4699 m? Vuokralaiset:
Vuokralaisia: — Schenker Oy
— Lassila & Tikanoja Oyj — Victor Ek Muutot Oy
— Ahlsell Oy
@ Helsinki/Pukinméki, Rélssintie 10
© Espoo/Niittykumpu, Kappelitie 6 Toimistokiinteist
Toimistokiinteistd 2449 m?
8012m? Vuokralaisia:
Vuokralaisia: — NHK Rakennus Oy
— Etteplan Oyj — Oy Sandman-Nupnau Ab
— Nordic Cosmetics Ltd Oy — Putkikierre Oy
— Office Innovations Finland Oy — Titaani Rakennus Oy
— Space Systems Finland Oy
— Komppi Oy

Coronaria Contextia



© Helsinki/Myllypuro, Kivensilimankuja 2

Toimistokiinteistd
3069 m?

Vuokralaisia:
— Myllypuron Kiinteistéhuolto Oy
— L&dkdriasema Klinikka 1

(0 Helsinki/Kontula, Sirrikuja 1

Toimisto- ja varastokiinteisto
4058 m?

Vuokralaisia:
— Cemet Oy
— Posti Oy

@ Vantaa/Petikko, Petikontie 6
Liikekiinteisto
5685 m?
Vuokralaisia:
— Hansaprint Oy
— Helsingin Kummalliset moottoriajoneuvot ry
— Erweko Oy
— Heidelberg Baltic Finland Oii
— BLC Turva Oy
— Polarwell Services Oy

® Vantaa/Petikko, Tilitie 8
Toimisto- ja varastokiinteistd
2021 m?

Vuokralaiset:

— Heidelberg Baltic Finland OU
— Virin Security Oy

— Cervius Oy

(® Vantaa/Petikko, Tiilitie 10

Toimisto- ja varastokiinteisto
1760 m?

Vuokralaisia:

— Scanasian Projects Oy

— Signal Partners Qy

@ Helsinki/Suutarila,

Tapulikaupungintie 37 ja Lamppupolku 5-7

Toimisto-, tuotanto- ja varastokiinteistd
6080 m?

— Vuokrattu kokonaan Ramirent Finland Oy:lle

@ Vantaa/Aviapolis, Ayritie 4
Toimisto- ja tuotantokiinteistd
9317 m?

Vuokralaiset:

— Philips Oy

— Profound Medical Oy
— Limitless Oy

@ Vantaa/Aviapolis, Ayritie 6

— kéyttdméatontd toimistorakennusoikeutta
n. 24 000 kem?

@ Espoo/Juvanmalmi, Juvan teollisuuskatu 15

Toimisto- ja varastokiinteistd
4922 m?

Vuokralaisia:
— Delta Energy System (Finland) Oy
— Insmat Oy

@ Helsinki/Konala, Ristipellontie 21

Liikerakennus
2 420 m?

Vuokralaiset:

— K1 Katsastajat Oy
Karkikiinnike Qy

Péivéan Peili Oy
Rengasmaailma Qy
Tuulilasivarikko Oy

— Vantaan Siemen ja Kone
Malmberg-Elekiro Oy

@ Kerava/Yli-Kerava, Huhtimontie 16

Toimisto- ja tuotantokiinteistd
8829 m?

— Vuokrattu kokonaan
Europress Group Oy:lle

@) Lohja/Muijala, Sauvonrinne 12

Liike- ja varastokiinteistd
3675m?

— Vuokrattu kokonaan
Constructor Finland Oy:lle

@) Vantaa/Tikkurila, Kielotie 1-3
Liikunta- ja hyvinvointikeskus
3373 m?

— Vuokrattu kokonaan
SATS Finland Oy:lle

23

@ Vantaa/Petikko, Tiilitie 9-11
Teollisuuskiinteistd
4358 m?

— Vuokrattu kokonaan
Lantménnen Unibake Ab Finlandille

@ Kerava/Ali-Kerava, Alikeravantie 83

Teollisuuskiinteistd
4314 m?

Vuokralaiset:

— Pehycon Oy

— SRVInfra Oy

— TIP Trailer Services Finland AB

@@ Tuusula/Sula, Louhostie 2 ja Louhoskuja 4

Toimisto- ja tuotantokiinteistd
5868 m?

— Vuokrattu kokonaan
Chiller Qy:lle

@5 Espoo/Sinimaki, Sinikalliontie 7
Toimistokiinteistd
4925 m?

— Eivuokralaisia

@ Espoo/Sinimaki, Siniméentie 6
Liikerakennus
20973 m?

Vuokralaisia:

— Infinera Oy

Sauli Rodas Oy SR Logistiikka
— Garden Living Oy
Eléinklinikka Livet Qy

Celltech Oy

Eurolaite Oy

@ Vantaa/Vantaankoski, Uutistie 3, Pressi C-talo

Toimisto-, tuotanto ja varastokiinteistd
5385 m?

Vuokralaisia:

— Otis Oy

— Anticimex Oy

HUS Kuntayhtyma
Carrier Qy

Fazer Food Services
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KINTEISTOSIJOITUS- JA JALOSTUSTOIMINTA

JULIUS TALLBERG-KIINTEISTOT
0YJ OSTI JOULUKUUSSA
VANTAANKOSKEN B
PRESSIN ENSIMMAISEN B
TOIMISTORAKENNUKSEN SRV:LTA
Pressi Smart Premises -kokonaisuus muo-
dostuu  kolmesta viisikerroksisesta toimis-
torakennuksesta. C-rakennuksen vuokrattavat
tilat ovat laajuudeltaan noin 5 400 m”. Kohde
sijaitsee nopeasti kehittyvilli Vantaankosken
alueella logistisesti erinomaisesti Kehiradan,
Kehi III:n ja Himeenlinnanviylin varressa
lihellid lentokenttii.

Pressi Smart Premises tatjoaa energiateho-
kasta ja monipuolista toimistotilaa seki tiloja

pienimuotoiseen tuotanto-, varasto- tai logis—
tilkkatoimintaan. Kaupan kohteena olleeseen
C-taloon sijoittuu kansallisia ja kansainvilisid
yrityksid, kuten Finn-ID ja Anticimex. Vuok-
rausaste oli ostohetkelld noin 80 prosenttia ja
lopputiloista on useita neuvotteluja kiynnissa.

Pressin suunnittelussa ja toteutuksessa kiy-
tetddn uusia energiaa sddstdvid innovaatioita,
kuten radtildityd maalimpéjirjestelmii. Pres-
si tulee tdyttimdin LEED Gold -tason ympi-
ristosertifikaatin laatukriteerit, jotka on kehi-
tetty viitekehykseksi ja mittaristoksi uuden su-
kupolven ekorakennuksille.

"Pressin sijainti kehittyvilld alueella ja lii-
kenteen solmukohdassa vahvistaa Tallbergin

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj | Vuosikertomus 2018

kiinteistoportfoliota ja luo erinomaiset olo-
suhteet palvella toimistoasiakkaitamme en-
tistd paremmin uudessa kiinteistossd. Pressin
energiatchokkuudella ja uusiutuvan energian
hyddyntimiselld oli myds merkittivi paino-
arvo kaupan syntymisessi. Olemme havain-
neet, etti nykyaikaisissa, energiatehokkaissa
ja teknisesti hyvin toimivissa kiinteistoissd on
myds tyytyvdisimmit asiakkaat”, kommentoi
Timo Valtonen Julius Tallberg-Kiinteistoista.

= e —————




KINTEISTOOMAISUUSANALYYSIT

KIINTEISTOOMAISUUDEN MARKKINA-ARVO, MILJ. EUROA NETTOVUOKRATUOTTO-%
%
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FAS nettovuokratuotto -% = Vuotuinen nettovuokratuotto (=vuokratulot - hoitokulut) x100
u *~ Valmiin kiinteistdomaisuuden hankinta- tai FAS tasearvo
varainsiirtoveroineen

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

VUOKRASOPIMUSKANNAN TUOTTOPAINOTETTU VUOKRAUSASTE VUOKRASOPIMUSKANNAN KESTOAJAN
KOKONAISARVO 2014-2018 2014-2018 KESKIARVO 2014-2018
Milj. euroa, alv 0 %
92,3 % Vuotta
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VUOKRATUOTTOJEN TILAERITTELY JA VUOKRAT KIINTEISTOOMAISUUDEN ALUEELLINEN JAKAUTUMINEN
EUROA/M?/KK (ALV 0 %) MARKKINA-ARVOIN
[ Tuotantotilat .
15,9 % 10,42 euroa/m?/kk W Helsinkd 22,9 %
M Varastotilat M Vantaa 25,2 %
24,7 % 8,33 euroa/m?/kk )
M Toimistotilat M Espoo 35,1 %
29,8% 12,12 euroa/mkk W Kerava 12,1 %
M Liiketilat .
13,0 % 14,19 euroa/m?/kk 1 Lohja 1,7 %

[ Vapaat tilat
9,0 % 10,33 euroa/m?/kk
Muut tilat
7,7 % 13,52 euroa/m?/kk

Tuusula 3,0 %
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26/ KINTEISTOYHTEENVETO

KIINTEISTOYHTEENVETO 31.12.2018

Omistus- Vuokrattava ala, htm? Kayttdméaton Hankinta-
osuus Yhteensé Liike Toimisto Varasto/ Muu rakennusoikeus vuosi

Kiinteiston nimi % tuotanto kem?
HELSINKI
Koy Gyldenintie 2 100 3579 771 2 402 406 0 0 1987
Koy Suutarilan Huoltokeskus 100 6 080 0 1441 4639 0 18 285 2000
Koy Liukumé&entie 15 Helsinki 100 " 23 646 0 0 23 646 0 0 2000
Koy Sirrikujan Teollisuustalo 1002 4058 0 1518 2 540 0 0 2007
Koy Kivensilménkuja 2 1009 3069 0 2616 453 0 1000 2007
Koy Helsingin Rélssintie 10 100 2 449 0 1611 838 0 0 2008
Koy MotorCenter Konala 100 2420 2325 0 64 31 0 2011
Yhteensé 45300 3096 9588 32 586 31 19285
ESPOO
Oy Soffcon Kiinteistd Ab 100 3681 0 3681 0 0 7 564 1988
Koy Espoon Suomalaistentie 7 100 5808 207 3041 1040 1520 0 2005
Koy Espoon Suomalaistentie 5 100 7916 7851 0 65 0 1738 2015
Koy Kappelitie 6 100 8012 491 6 601 470 450 0 2007
Koy Luomannotko 3 100 4699 1885 1838 659 317 2299 2007
Koy Juvan Teollisuuskatu 15 100 4922 0 845 2777 1300 700 2011
Koy Siniméentie 6 100 20973 602 8559 11322 490 19406 2016
Koy Sinikalliontie 7 100 4 925 0 4 485 0 440 0 2016
Yhteensé 60934 11036 29049 16333 4517 31707
VANTAA
Koy Ayritie 4 Vantaa 100 9317 0 3674 4 684 959 4012 1997
Koy Vantaan Ayri 100 0 0 0 0 0 24197 1997
Koy Petikon Palvelutalo 100 5685 623 1547 3435 80 130 2007
Koy Tiilitie 8 100 2021 0 791 1230 0 0 2007
Koy Tiilitie 10 100 1760 100 760 770 130 484 2007
Koy Kielotie 1-3 Vantaa 100 3373 0 0 0 3373 0 2011
Koy Vantaan Tiilitie 11 100 4 358 0 329 3627 402 0 2012
Koy Pressi Smart Premises 100 5385 0 4058 982 345 0 2018
Yhteensé 31899 723 11159 14728 5289 28 823
LOHJA
Koy Muijala 100 3675 0 2705 970 0 6876 2011
KERAVA
Koy Keravan Huhtimontie 16 100 8 829 0 982 7847 0 13 521 2010
Koy GCC Kerca l 100 4314 0 475 3839 0 260 2014
Yhteensé 13143 0 1457 11 686 0 13 781
TUUSULA
Koy Tuusulan Louhostie 2 100 5 868 0 877 4991 0 540 2015
KAIKKI YHTEENSA 160819 14854 54835 81293 9837 101 012

" Tontti on vuokrattu Helsingin kaupungilta. Vuokrasopimus voimassa 31.12.2030 asti.
2Tontti on vuokrattu Helsingin kaupungilta. Vuokrasopimus voimassa 31.12.2047 asti.
9Tontti on vuokrattu Helsingin kaupungilta. Vuokrasopimus voimassa 31.12.2030 asti.
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ARVIOINTILAUSUNTO

CATELLA

ARVIOINTILAUSUNTO JULIUS TALLBERG-KIINTEISTOT OYJ:N
KIINTEISTOKANNASTA

Catella Property Oy:n Arviointi- ja konsultoin-
tipalvelu on Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n
pyynnésti arvioinut yhtién omistamien kiin-
teistdjen velattoman markkina-arvon ajan-
kohtana 31.12.2018. Markkina-arvo miri-
telldin kansainvilisen arviointistandardin IVS
2017:n mukaisesti arvioiduksi rahamiiriksi,
jolla omaisuus arvopdivini vaihtaisi omista-
jaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan riip-
pumattomien myyjin ja ostajan vililld, asian-
mukaisen markkinoinnin jilkeen, osapuolten
toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman
pakkoa. Ostajatahojen subjektiivisia erityis-
intresseji kohteen suhteen ei arvioinnissa ote-
ta huomioon. Velaton arvo tarkoittaa sitd, ettei
mahdollisia yhtiévelkoja, arvonlisiverovelkoja
yms. vastuita ole vihennetty.

Arvioinnin kohteina oli 26 kiinteistod, jois-
ta 25 arvioitiin myds edellisen arvioinnin ajan-
kohtana 31.12.2017. Niiden lisiksi Vantaan
Pressin kohde ostettiin vuonna 2018. Koh-
teista seitsemin sijaitsee Helsingissd osoitteis-
sa Gyldenintie 2, Kivensilminkuja 2, Liuku-
mientie 15, Ristipellontie 21, Rilssintie 10,
Sirrikuja 1 ja Tapulikaupungintie 37. Espoon
kohteita oli kahdeksan osoitteissa Juvan teol-
lisuuskatu 15, Kappelitie 6, Karapellontie 11,
Luomannotko 3, Sinikalliontie 7, Sinimientie
6, Suomalaistentie 5 ja Suomalaistentie 7. Van-
taan kohteita oli seitsemin osoitteissa Kielotie
1-3, Petikontie 6, Tiilitie 8, Tiilitie 9, Tiilitie
10, Ayritie 4-6 ja Uutistie 3C. Lisiksi oli kaksi

kohdetta Keravalla osoitteissa Alikeravantie 83,
Huhtimontie 16 ja yksi kohde Lohjalla osoit-
teessa Sauvonrinne 12 ja yksi kohde Tuusulas-
sa osoitteessa Louhostie 2. Edellisen arviointi-
kierroksen kohteista Hoyldimotie 2 Helsingis-
sd on myyty vuoden 2018 aikana.

Arvioidut sijoituskiinteistot on vuokrattu
91,0 prosenttisesti vuokratuottopotentiaalista
laskettuna. Luku on saatu, kun vapaiden tilo-
jen vuokratuottopotentiaali on laskettu omis-
tajan kiyttimien yksikkévuokrien perusteella.
Vuoden kuluessa vuokrasopimuskannan kes-
kimiiriinen voimassaoloaika on laskenut noin
14 prosenttia ja sopimuskannan arvo on laske-
nut noin 13 prosenttia. Tasollisesti vuokrat vas-
taavat uusissa sopimuksissa kohtuullisen hyvin
nykypiivin markkinatasoa. Yleistasolla koh-
teiden vuokraustilanne on kohtuullisen hyvi,
poislukien kehityskohteet Gyldenintie 2, Ki-
vensilminkuja 2 ja Sinikalliontie 7. Kaytti-
mitontd rakennusoikeutta on eniten osoitteis-
sa Tapulikaupungintie 3, Karapellontie 13, Si-
nimientie 6, Ayritie 6 ja Huhtimontie 16-20
sijaitsevissa kiinteistdissd.

Olemme arvioineet Julius Tallberg-Kiin-
teistdt Oyj:n omistamien kiinteistdjen velat-
tomaksi markkina-arvoksi yhteensi satayh-
deksinkymmentiyhdeksinmiljoonaakolmesa-
taatuhatta (199.300.000) euroa ajankohtana
31.12.2018. Kiinteistdkanta koostuu koko-
naan sijoitusomaisuudesta.

Helsinki 15.1.2019

Catella Property Oy

Arviointi- ja konsultointipalvelu

Svin Veatryn

Sini Vedenoja

Arviointiasiantuntija
Diplomi-insinéori

Auktorisoitu kiinteistdarvioija (AKA)
yleisauktorisoitu
Keskuskauppakamarin hyviksymai
kiinteistonarvioitsija (KHK)

Ve Aebide )

Arja Lehtonen

Arviointi- ja konsultointipalvelun johtaja
Diplomi-insingéri

Auktorisoitu kiinteistdarvioija (AKA)
yleisauktorisoitu

Keskuskauppakamarin hyviksymi
kiinteistonarvioitsija (KHK)
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