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INFORMATION TILL AKTIEAGARNA

BOLAGSSTAMMA

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s ordinarie
bolagsstimma halls den 11 april 2019 klock-
an 10.00 pa Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s
kontor pé adressen Finlindarvigen 7, 02270
Esbo. Den officiella kallelsen ir offentlig-
gjord pd bolagets webbsida pd adressen
heeps://kiinteistot.tallberg. fi.

P34 bolagsstimman behandlas:

1. De drenden som enligt 10 § i bolagsordningen
ankommer den ordinarie bolagsstimman.
2. Styrelsens forslag att bemyndiga styrelsen att

besluta om forvirv av egna aktier.

KONCERNEN | KORTHET

Eget kapital per aktie, euro
Koncernens eget kapital, miljoner euro
- forandring %

Soliditet med marknadsvarden %
Justerat substansvarde per aktie, euro

Marknadsvérdet pé fastighetstillgangar, miljoner euro

- forandring %

Hyreskontraktens totalvérde, miljoner euro
Hyreskontraktens genomsnittliga I6ptid, ar

Omséttning, miljoner euro
- forandring %
Vinst fore skatter, miljoner euro

Resultat per aktie, euro

Nettokassafldde fran I6pande verksamhet per aktie, euro

Avkastning pa sysselsatt kapital, %
Avkastning pa eget kapital, %

Utdelning per aktie, euro

(1Styrelsens forslag

Ratt att delta

Rt att delta i bolagsstimman har aktiedgare
som senast den 1 april 2019 4r antecknade som
aktiedgare i bolagets aktiedgarforteckning, som
fors av Euroclear Finland Ab.

Anmalan

Anvisningar fér anmilan till bolagsstimman
finns pd bolagets webbsida p& adressen
heeps://kiinteistot.tallberg.fi > Sijoittajatieto

UTDELNING

Styrelsen foreslir bolagsstimman en utdelning pa
0,12 euro per akdie for rikenskapsaret 2018. Riitt
till utdelning har den som pa avstimningsdagen

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¢

for utdelningen den 15.4.2019 4r antecknad i bo-
lagets akdeidgarforteckning som fors av Euroclear
Finland Ab. Styrelsen foreslar bolagsstimman att
utdelningen betalas efter avstimningstidens utging
den 24 april 2019.

EKONOMISK INFORMATION OM
JULIUS TALLBERG-FASTIGHETER
ABP 2019
Arsredovisningen och de finska delars-
rapporterna offentliggérs pd webbplatsen
https://kiinteistot. tallberg.fi.

Det ir dessutom méjligt att bestilla dem
per telefon pd numret 020 742 0706 eller per
e-post: 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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VERKSTALLANDE DIREKTOREN HAR ORDET

VERKSAMHETEN 2018

Bolagets omsittning uppgick till 18,1 mn € ér
2018 (19,3 mn €). Omsittningen minskade né-
got jimfort med 4ret innan, frimst dll f6ljd av
att hyresavtalet for fastigheten pa Gyldénsvigen
2 15pte ut och att man gjorde en forlust vid for-
siljningen av fastigheten pa Hyvlerivigen 2. Net-
tohyresintikten uppgick till 12,2 mn €, vilket var
cirka 11,5 % mindre 4n aret innan (13,8 mn €).
Rorelseresultatet fore skatt uppgick till 3,4 mil-
joner € (4,2 mn €). Koncernens aktiespecifika
resultat for rikenskapsaret var 0,12 € (0,14 €).

Bolaget forvirvade 20.12.2018 kontorsfast-
igheten KOy Pressi Smart Premises C i Vanda-
forsen i Vanda frain SRV Rakennus Oy. Kon-
torsbyggnaden firdigstilldes i slutet av 2018.
Byggnadens uthyrbara yta uppgir till cirka
5 400 m* Den erbjuder energieffektiva och
méngsidiga kontorslokaler och utrymmen for
sméskalig produktions-, lagrings- och logisti-
kverksamhet. Miljocertifikatet LEED Gold ska
ansokas for objektet. Fastighetens utnyttjande-
grad ir cirka 80 %, och forhandlingar pagir om
uthyrning av de dnnu vakanta lokalerna.

Bolaget investerade dven i hyresgistforind-
ringar i sina dvriga fastigheter, samt i renoverings-
och ombyggnadsprojekt i enlighet med den ling-
siktiga planen.

Hela aktiestocken i KOy Héylddmatie 2 i
Sockenbacka i Helsingfors séldes 1.10.2018 till
en investerare. Det ir friga om en kontors- och
produktionsbyggnad pa cirka 2 700 m? som ir
uthyrd till den nuvarande huvudhyresgisten.

Vid érskiftet uppgick det totala virdet pa
hyreskontrakten till 70,8 miljoner € (81,5 mn
€) och den genomsnittliga lingden pa kontrak-
ten var 3,8 r (4,4 &r). Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden av det nuvarande fastighetsbestin-
det minskade en aning och uppgick till 91 % (92
9%). Koncernens finansiella stillning var god un-
der rikenskapséret. Vid utgingen av rikenskaps-
4ret var soliditeten enligt bokf6rda virden 43 %
(45 %) och enligt marknadsvirden 52 % (54 %).

Julius Tallberg-Fastigheter Abp fick 4n en
gang ett topplacering i KTL:s kundnéjdhetsun-
dersékning som genomf6rdes hosten 2018. T un-
dersékningen mittes hyresgisternas nojdhet med
hyresvird, lokaler och tjinster. Resultatet visar att
bolaget har de néjdaste kunderna bland de 20
hyresvirdar som deltog i undersékningen. Vi vill
tacka vara kunder for ett gott samarbete och vi-
sat fortroende.

Virdet pd bolagets fastighetstillgingar juste-
rades 31.12.2018. Virderingen grundar sig pa
Catella Property Oy:s utlitande i enlighet med
IVS 2007, dir forindringen i marknadsliget,
forindringarna i fastighetsspecifika avkastnings-
krav och visentliga hindelser under rikenskaps-
dret har beaktats. Det verkliga virdet sjonk -5,3
miljoner € (-2,0 mn €) och nettoférindringen av
nyanskaffningar, forsiljningar och investeringar
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var totalt 11,8 miljoner € (2,7 mn €). Hela fast-
ighetsbestandets verkliga virde uppgick vid ut-
gangen av aret till 199,3 miljoner € (31.12.2017:
192,8 mn €). I virderingsanalysernas kassafléden
innebir det ett avkastningskrav pa 8,3 % (8,3 %).
Aktiens justerade nettosubstansvirde enligt verk-
liga viirde var 4,45 €/aktie (4,42 €/aktie).

Det gingna dret 2018 var mycket livligt pa
den finlindska fastighetsmarknaden. Enligt KTT
Kiinteistotietos transaktionsuppfoljning uppgick
volymen pé fastighetstransaktioner till 9,3 mrd €
ar 2018, vilket 4r den nést hogsta drsvolymen ge-
nom tiderna. Arets storsta transaktion genom-
fordes pa hosten nir Kildare Partners forvirvade
hela aktiekapitalet i Technopolis. Exceptionellt
ménga stora transaktioner gjordes, t ex drygt tio
affirer som hade ett virde pd mer 4n 100 mil-
joner € var. Internationella investerare stod for
66 % av volymen och forvirvade fastigheter i Fin-
land till ett véirde av sammanlagt 6,1 mrd €. In-
ternationella investerare var den storsta investe-
rargruppen och fortsatte att flytta fram sina po-
sitioner pa den finlindska fastighetsmarknaden.
Efterfrgan ir allt mer selektiv och marknaden
haller pa att delas upp.

Marknaden for kép och forsiljning av kon-
torsfastigheter var mycket livlig, och kontorsfast-
igheter var 4rets mest eftertraktade fastighetstyp
med en andel p& 39 % av den totala volymen.
Det totala virdet uppgick till 3,6 mrd €. Kom-
mersiella fastigheter hade en andel p& 24 % och
bostadsfastigheter 19 % av volymen. Konjunktu-
ren pd den finlindska fastighetsmarknaden vin-
tas vara gynnsam dven framover, dven om top-
pen redan har natts. Internationella investerare
ir fortsatt mycket intresserade av den finlind-

ska marknaden.

UTSIKTER FOR 2019 OCH
FRAMTIDEN

Enligt finansministeriet kommer den reala
BNP-tillvixten i Finland ligga omkring 2,5 %
2018, vilket 4r nigot ligre 4n aret innan. Under
2019 beriknas tillvixten fortsittningsvis vara na-
got svagare 4n aret innan, cirka 1,5 %. P4 hyres-
marknaden 6kade utnyttjandegraden inom al-
la fastighetstyper. I och med vidareutvecklingen
av befindliga fastigheter och detaljplaneindring-
ar forsvann en del icke marknadsmissiga fastig-
heter frin kontorsmarknaden. P4 kontorsmark-
naden riktas efterfrigan nu frimst mot moderna,
hogklassiga och effektiva lokaler. Lokalernas att-
ribut som en del av anvindarnas varumirke och
personalens trivsel far allt storre betydelse. Man
ir ocksd beredd att betala hogre pris for hogkva-
litativa lokaler och bra tjinster.

Det 6kade utbudet samt férindrade konsum-
tionstrender skapar en viss osikerhet pa markna-
den f6r kommersiella fastigheter. Framtida for-
vintningar 4r svagare dn pa kontorsmarknaden,
och efterfrigan av dessa ir svagare bland investe-

rare. Manga industri-, lager- och logistikfastighe-
ter 4r under byggnation i huvudstadsomradet. I
framtiden fir riksvig 3 och 4 med de nirliggan-
de omrédena allt storre betydelse som landets lo-
gistiska huvudleder. Investerare ir intresserade av
moderna lager- och logistikfastigheter, men utbu-
det r begréinsat. Manga stora produktionsfastig-
heter égs i huvudsak av anvindarna sjilva.

Ett centralt mél for bolagets verksamhet r
2019 ir att fortsatt expandera verksamheten pa
Mialet ir att
forbittra verksamheten enligt alla centrala indi-

ett kontrollerat och l6nsamt sitt.

katorer och att realisera fastigheter som uppfyller
bolagets forsiljningskriterier samt investera i nya
fastigheter som uppfyller investeringskriterierna.

Milet 4r ocks att genom aktiv uthyrnings-
verksamhet héja uthyrningsgraden for det befint-
liga fastighetsbestindet och utnyttja de méjlig-
heter som den livliga hyresmarknaden erbjuder.

Revideringen av bolagets strategi slutfordes
i slutet av 2018. Verksamheten kommer att ses
ver och den operativa verksamheten styras om i
enlighet med den nya strategin. Bolagets mal 4r
att ytterligare stirka sin position pd huvudstads-
regionens vixande fastighetsmarknad, sirskilt in-
om kontors- och industrilokaler. Inom markna-
den for kommersiella fastigheter f6ljs utveckling-
en inom detaljhandeln noga upp samtidigt som
méjligheten att investera i affirslokaler for speci-
alhandeln undersoks.

I den egna verksamheten ligger fokus pa nir-
mare samarbete for att mota kundernas forind-
rade behov av lokaler. Malet ir att behélla bran-
schens bista kundnéjdhet. Affirsverksamheten
fokuserar dven pa ombyggnad och utveckling
av befintliga fastighetsobjekt genom markan-
vindnings- och fastighetsutveckling. Malet 4r
att uppna en arlig dllvixt pa 5-10 % mitt i om-
sittning och fastigheternas marknadsvirde och
att ha en stark soliditet. Soliditetsmalet ligger pa
55 % mitt i marknadsvirde. Bolaget har en lang
erfarenhet av fastighetsmarknaden i huvudstads-
regionen, vilket ses som en styrka som bidrar till
framtida tillviixt i samarbete med kunder.

Jag vill tacka vira kunder for visat fortroende
och gott samarbete. Tack édven till vira partners,
var personal, styrelsen och dgare for ett gott och
aktivt samarbete.

Esbo 26.2.2019

Timo Valtonen

vd



VERKSAMHETSBERATTELSE

FOR RAKENSKAPSARET 1.1.2018-31.12.2018

MARKNADEN FOR FASTIGHETER OCH
AFFARS- OCH KONTORSLOKALER

Det gingna dret 2018 var mycket livligt pa
den finlindska fastighetsmarknaden. Enligt
KTI Kiinteistotietos transaktionsuppfoljning
uppgick volymen pa fastighetstransaktioner
tll 9,3 mrd € 4r 2018, vilket 4r den nist
hégsta drsvolymen genom tiderna. Arets
storsta transaktion genomférdes pa hésten
nir Kildare Partners forvirvade hela
aktiekapitalet i Technopolis. Exceptionellt
méinga stora transaktioner gjordes, t ex
drygt tio affirer som alla hade ett virde pa
mer 4n 100 miljoner € var. Internationella
investerare stod fér 66 % av volymen och
forvirvade fastigheter i Finland dill ett virde
av sammanlagt 6,1 mrd €. Internationella
investerare var den storsta investerargruppen
och fortsatte att flytta fram sina positioner
pid den finlindska fastighetsmarknaden.
Efterfrégan ir allt mer selektiv och marknaden
haller p4 att delas upp.

Marknaden f6r kép och forsiljning av kon-
torsfastigheter var mycket livlig, och kontors-
fastigheter var arets mest eftertraktade fastig-
hetstyp med en andel pi 39 % av den totala vo-
lymen. Det totala virdet uppgick till 3,6 mrd
€. Kommersiella fastigheter hade en andel pa
24 % och bostadsfastigheter 19 % av volymen.
Konjunkturen pd den finlindska fastighets-
marknaden vintas vara gynnsam 4ven framé-
ver, dven om toppen redan har nitts. Interna-
tionella investerare ir fortsatt mycket intresse-
rade av den finlindska marknaden.

Enligt finansministeriet kommer den re-
ala BNP-tillviixten i Finland ligga omkring
2,5 % 2018, vilket dr nigot ligre 4n aret inn-
an. Under 2019 beriknas tillvixten fortsitt-
ningsvis vara nagot svagare dn dret innan, cir-
ka 1,5 %. P4 hyresmarknaden 6kade utnytt-
jandegraden inom alla fastighetstyper. I och
med vidareutvecklingen av befintliga fastighe-
ter och detaljplaneindringar férsvann en del
icke marknadsmissiga fastigheter fran kontors-
marknaden. P4 kontorsmarknaden riktas ef-
terfragan nu frimst mot moderna, hogklassiga
och effektiva lokaler. Lokalernas attribut som
en del av anvindarnas varumirke och persona-

lens trivsel fir allt storre betydelse. Man ér ock-
sd beredd att betala hogre pris f6r hogkvalitati-
va lokaler och bra tjinster.

Det 6kade utbudet samt férindrade kon-
sumtionstrender skapar en viss osikerhet pa
marknaden fér kommersiella fastigheter. Fram-
tida forvintningar ir svagare in pi kontors-
marknaden, och efterfrigan av dessa ir svagare
bland investerare. Ménga industri-, lager- och
logistikfastigheter dr under byggnation i hu-
vudstadsomrédet. I framtiden far riksvig 3 och
4 med de nirliggande omradena allt storre be-
tydelse som landets logistiska huvudleder. In-
vesterare ir intresserade av moderna lager- och
logistikfastigheter, men utbudet ir begrinsat.
Minga stora produktionsfastigheter igs i hu-
vudsak av anvindarna sjilva.

VIKTIGA HANQELSER UNDER
RAKENSKAPSARET
De totala investeringarna uppgick tll 14,4
miljoner € (3,7 mn €) under rikenskapsaret.
Bolaget forvirvade 20.12.2018 kontorsfast-
igheten KOy Pressi Smart Premises C i Vanda-
forsen i Vanda frin SRV Rakennus Oy. Kon-
torsbyggnaden firdigstilldes i slutet av 2018
och de forsta hyregisterna flyttade in i borjan av
2019. Byggnadens uthyrbara yta uppgar till cir-
ka 5 400 m2. Den erbjuder energieffektiva och
mangsidiga kontorslokaler och utrymmen for
sméskalig produktions-, lagrings- och logisti-

NYCKELTAL

Rakenskapér 2018
Uthyrningsgrad, % 91
Omséttning, teur 18115
Rorelsevinst, teur 5009
Rorelsevinst (%) 27,7
Resultat per aktie, euro 0,12
Eget kapital per aktie, euro 2,80
Avkastning pa sysselsatt kapital, % p.a. 34
Avkastning pa eget kapital, % p.a. 41

Soliditet i fornallande till marknadsvardet, % 52

kverksamhet. Miljocertifikatet LEED Gold ska
ansokas for objekeet. Fastighetens utnyttjande-
grad ir cirka 80 %, och forhandlingar pagir om
uthyrning av de dnnu vakanta lokalerna.

Bolaget investerade dven i hyregistfrend-
ringar i sina 6vriga fastigheter, samt i renove-
rings- och ombyggnadsprojekt i enlighet med
den langsiktiga planen.

Hela aktiestocken i KOy Héylddmétie 2 i
Sockenbacka i Helsingfors séldes 1.10.2018 till
en investerare. Det ir friga om en kontors- och
produktionsbyggnad pi cirka 2 700 m? som ir
uthyrd till den nuvarande huvudhyresgisten.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Bolagets omsiittning uppgick till 18,1 mn € un-
der rikenskapsiret, vilket innebar en minskning
(-6,2 %) jimfort med aret innan (19,3 mn €).
Nettohyresintikten minskade frin 13,8 miljo-
ner € till 12,2 miljoner € (-11,5 %), frimst ill
foljd av att hyresavtalet med HNS vid Gyldéns-
vigen 2 pa Drumsé [6pte ut 2017 och hade en
inverkan pa den kumulativa omsittningen. Dir-
tll piverkades nedgingen i omsittningen och
nettohyresintikterna av forsiljningen av fastig-
heten i Sockenbacka.

Rorelseresultatet fore skatt uppgick till 3,4
miljoner €, vilket 4r mindre 4n dret innan (4,2
mn €). Under rikenskapsiret 2018 redovisades
en forlust pd 728 000 € (62 000 €) vid forsilj-

ning av fastigheter.

2017 2016
92 93

19 305 17153
5743 8427
29,7 49,1
0,14 0,22
2,80 2,79
3,9 6,2
4,9 8,2

54 51
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Det totala virdet pa hyreskontrakten upp-
gick dll 70,8 miljoner € (81,5 mn €) och den
genomsnittliga lingden pa hyreskontrakten var
3,8 4r (4,4 4r).

Den ekonomiska utnyttjandegraden av det
nuvarande fastighetsbestindet har minskat lite
och ir 91 % (92 %).

Koncernens aktiespecifika resultat for riken-
skapsdret var 0,12 € (0,14 €).

FINANSIELL STALLNING OCH
KASSAFLODE

Koncernens finansiella stillning var god un-
der rikenskapsiret. Vid utgingen av riken-
skapsaretvarsoliditeten enligt bokférda virden
43 % (45 %) och enligt marknadsvirden
52 % (54 %).

Kassaflodet frin den 18pande verksamheten
uppgick till 9,1 miljoner € (10,8 mn €) un-
der rikenskapsaret. Investeringarna uppgick
enligt kassaflodesanalysen till 13,6 miljoner
€ (3,7 mn €).

Kassaflodet frin finansiering uppgick till
2,1 miljoner € (-7,4 mn €). Under rikenskaps-
aret har koncernen avbetalat ldn for 5,0 miljo-
ner € (9,5 mn €). Bolaget lyfte nya ln for 10
miljoner € (5 mn €). For férvirv av egna akti-
er anvindes 44 000 € (71 000 €) och till aktie-
utdelning 2,8 miljoner € (2,9 mn €).

Koncernens rintebirande skulder uppgick
31.12.2018 till 82,0 miljoner € (77 mn €).
Bland de kortfristiga skulderna pa 33 miljoner
€ har, efter rikenskapérets slut, 20 miljoner €
fornyats genom tvd kreditavtal pd 10 miljoner
€ for fyra respektive sex 4r. Kortfristiga skulder
inkluderar ocksé en limit pa 6 miljoner € som
fornyas drligen och ett banklén pa 7 miljoner
€ som forfaller hosten 2019.

Koncernen har ingitt rintesikringsavtal
for 2019-2024 for att sikra sig mot eventu-
ella hégre kreditrintor. Det nominella virdet

pa kapitalet i avtalen uppgick till 42,0 miljo-

ner € (42,0 mn €) 31.12.2018, vilket innebir
att rintesikringsgraden lag pd 51 % (55 %).

FORANDRING | FASTIGHETERNAS
VERKLIGA VARDE OCH AKTIENS
SUBSTANSVARDE
Virdet pa bolagets fastighetstillgdngar justerades
31.12.2018. Virderingen grundar sig pa Catel-
la Property Oy:s utldtande i enlighet med IVS
2007, dir forindringen i marknadsliget, for-
indringarna i fastighetsspecifika avkastnings-
krav och visentliga hindelser under rikenskaps-
dret idr beaktade. Det verkliga virdet sjonk -5,3
miljoner € (-2,0 mn €) och nettof6rindringen av
nyanskaffningar, férsiljningar och investeringar
var totalt 11,8 miljoner € (2,7 mn €). Hela fastig-
hetsbestédndets verkliga virde uppgick till 199,3
miljoner € (31.12.2017: 192,8 mn €). I viirde-
ringsanalysernas kassafléden innebir det ett av-
kastningskrav pé 8,3 % (8,3 %). De verkliga
virdena faststills av en extern virderare foljan-
de gang enligt liget 31.12.2019.

Aktiens justerade substansvirde en-
lige verkliga virden uppgick till 4,45 €/aktie
31.12.2018 (31.12.2017: 4,42 €/aktie).

AKTIER
Styrelsen utnyttjade bolagsstimmans fullmake
att forvirva egna akter 2.5.2018-22.5.2018.
Anskaffningspriset var 4,30 €/aktie, och sam-
manlagt 9 756 akder (16 380) forvirvades. Akd-
erna har makulerats.

Antalet utestiende akder per 31.12.2018 upp-
gick till 23 740 184.

NYCKELTAL FOR PERSONALEN
Rakenskapsar

Antalet anstéllda i genomsnitt
Personal kostnader, tusen euro

AKTIENS JUSTERADE NETTOSUBSTANSVARDE ENLIGT VERKLIGA VARDEN

1000 euro

EGET KAPITAL FAS
Vardering av fastighetstillgdngarna
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld

AKTIESTOCKENS JUSTERADE NETTOSUBSTANSVARDE

ANTAL AKTIER

AKTIENS JUSTERADE NETTOSUBSTANSVARDE
ENLIGT VERKLIGA VARDEN
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NARSTAENDETRANSAKTIONER

Inga transaktioner avvikande frin det normala
ir gjorda med nirstdende. Ledningens anstill-
ningsforméner ligger pa samma nivé som un-
der jimférelseperioden.

BOLAGSSTAMMANS BESLUT

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s ordinarie
bolagsstimma faststillde 17.4.2018 bola-
gets bokslut f6r 2017 och beviljade styrelse-
medlemmarna och verkstillande direktéren
ansvarsfrihet. Bolagsstimman beslutade att
betala en aktieutdelning pd 0,12 € per akdic i
enlighet med styrelsens forslag.

Kaj Hedvall, Jukka Lehtola, Susanna Ren-
lund, Wilhelm Rosenlew och Martin Tallberg
blev invalda i bolagets styrelse. Styrelsen valde
inom sig Susanna Renlund till styrelseordfo-
rande och Martin Tallberg till vice ordférande.

Bolagsstimman bemyndigade styrelsen att
besluta om forviry av hégst 2 300 000 egna
akdier i bolaget. Aktierna férvirvas med bola-
gets fria egna kapital och de forvirvade aktier-
na makuleras. Bemyndigandet ir i kraft fram
till féljande bolagsstimma. Styrelsen utnyttja-
de bemyndigandet 2.5.-22.5.2018. Anskaff-
ningspriset var 4,30 € per aktie och samman-

lagt 9 756 aktier forvirvades.

UTSIKTER FOR 2019 OCH
FRAMTIDEN

Ett centralt mal for bolagets verksamhet ar
2019 ir artt fortsatt expandera verksamheten
pa ett kontrollerat och [6nsamt sitt. Malet dr

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



VERKSAMHETSBERATTELSE

att forbittra verksamheten enligt alla centrala  ses som en styrka som bidrar till framtida till-
indikatorer och att realisera fastigheter som  vixt i samarbete med kunderna.
uppfyller bolagets forsiljningskriterier samt
investera i nya fastigheter som uppfyller
investeringskriterierna.
Mialet dr ocksa att genom aktiv uthyr-

ningsverksamhet héja uthyrningsgraden for UTVECKLINGEN AV NETTOTILLGANGAR PER AKTIE/EGET KAPITAL
det befintliga fastighetsbestandet och utnytt-

ja de méjligheter som den livliga hyresmark- 500 euro
naden erbjuder. 442 445
Revideringen av bolagets strategi slutfor- 422
des i slutet av 2018. Verksamheten kommer att 4,03
ses ver och den operativa verksamheten sty- 4,00 sra 379
ras om i enlighet med den nya strategin. Bola- 357 3% 357
gets mél 4r att ytterligare stirka sin position pa 3,23 '
huvudstadsregionens vixande fastighetsmark- 3,07
nad, sirskilt inom kontors- och industrilokaler. 3,00
Inom marknaden for kommersiella fastighe-
ter foljs utvecklingen inom detaljhandeln no-
ga upp samtidigt som méjligheten att investe-
ra i affirslokaler for specialhandeln undersoks. 2,00
I den egna verksamheten ligger fokus pi
nirmare samarbete for att mota kundernas for-
indrade behov av lokaler. Mailet ir att behilla
branschens bista kundndjdhet. Affirsverksam- +08
heten fokuserar dven pd ombyggnad och ut-
veckling av befintliga fastighetsobjekt genom
markanvindnings- och fastighetsutveckling. 0.00
Malet &r att uppna en arlig dllvixt pa 5-10 T sia2. 3112 3112 3112 3112 S112. 3142 3112 3142 3112 3112
% mitt i omsittning och fastigheternas mark- 2008" 2009" 2010° 2011% 2012” 2013% 20147 20157 2016° 20177 2018”
nadsvirde och att ha en stark soliditet. Solidi- . Nettotillgéngar per aktie/eget kapital "Eget kapital enligt IFRS
tetsmalet ligger pd 55 % miitt i marknadsvir- ? Justerat substansvarde enligt verkligtvérde
de. Bolaget har en ling erfarenhet av fastig-
hetsmarknaden i huvudstadsregionen, vilket
OMSATTNING M€ 2014-2018 RORELSEVINST M€ 2014-2018 RESULTAT PER AKTIE, EURO 2014-2018
M€ M€ Eur
0,25
8
20 193 g4 7 02
17,2
15,4 6 5,7 5,7
15 142 49 5.0 0,15 0,14 0,14
5 0,12 0,12
10 4 0,1
3
5 2 0,05
1
0 0 0
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
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KONCERNBOKSLUT 2018

RESULTATRAKNING
1 000 euro

OMSATTNING
Ovriga rérelseintékter

Personalkostnader
Avskrivningar och nedskrivningar
Ovriga rérelsekostnader

RORELSEVINST
Finansiella intakter och kostnader

Rénteintékter och finansiella intakter
Réntekostnader och Gvriga finansiella kostnader

VINST FORE BOKSLUTSDISPOSITIONER
OCH SKATTER

Inkomstskatter
RAKENSKAPSARETS VINST

BALANSRAKNING
1 000 euro

AKTIVA

BESTAENDE AKTIVA
Materiella tillgéngar

Investeringar
SUMMA BESTAENDE AKTIVA

RORLIGA AKTIVA

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda intakter
Kassa och banktillgodohavanden
SUMMA RORLIGA AKTIVA

SUMMA AKTIVA

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2018

NOT

NOT

Koncernen
1.1-31.12.2018

18115
3

-915
-4 853
-7341

5009

18
-1 625

-1 606

3403

-645
2757

Koncernen
31.12.2018

152 000

1
152 001

591
825
406
2747
4569

156 570

1.1-31.12.2017

19 3056
0

-796
-6 509
-6 257

5743

-1522
-1516

4227

-946
3 281

31.12.2017

146 301

1
146 302

379
533
39
2587
3538

149 840

Moderbolaget
1.1-31.12.2018

18 105
3

-915
-2753
-13 760

680

1597
-1 668

608

-462
146

Moderbolaget
31.12.2018

158

144 478
144 636

477
426
1494
2478
4 876

149 511

1.1-31.12.2017

19 289
0

-796
-1739
-13270

3484

1636
-1 562

73

3558

-712
2 846

31.12.2017

82

142 052
142134

268
428
1325
2 587
4608

146 742



KONCERNBOKSLUT 2018

BALANSRAKNING
1 000 euro

PASSIVA

EGET KAPITAL
Aktiekapital
Fonden for inbetalt fritt eget kapital
Vinst for tidigare rakenskapsar
Rakenskapsarets vinst

FRAMMANDE KAPITAL
Léngfristigt frAammande kapital
Uppskjuten skatt
Erhalina forskott
Lan fran finansinstitut

Kortfristigt frammande kapital
L&n fran finansinstitut
Erhallna forskott
Leverantdrsskulder
Skulder till foretag inom samma koncern
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

SUMMA FRAMMANDE KAPITAL

SUMMA PASSIVA

NOT

10

11

12

Koncernen
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

11 000
16
656

0
1653
614
13938

83270

149 840

Moderbolaget
31.12.2018 31.12.2017
21 027 21027
1869 1913
34 020 34024
146 2 846
57 062 59 810
1} 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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KASSAFLODESANALYS
1000 euro

KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET
Rakenskapsarets vinst

Justeringar
Transaktioner som inte medfort
in- eller utbetalningar
Ovriga rorelseintakter/kostnader
Avskrivningar och nedskrivningar
Finansiella poster
Skatter
Ovriga
Forandring av rorelsekapital
Foréndringar i kund- och dvriga fordringar
Foréndringar i leverantérs- och Gvriga skulder
Betalda réntor och finansiella kostnader
Erhallina rantor och finansiella intakter
Betalda skatter

KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGAR
Investeringar i immateriella och materiella
tillgangar

Investeringar i évriga placeringar
Forsaljningsintakter

Skatt pa forséljning av placeringsfastigheter

NETTOKASSAFLODE FRAN INVESTERINGAR

KASSAFLODE FRAN FINANSIERING
Upptagna lan

Lan fran koncernbolag
Aterbetalning av 1an

Forvérv av egna aktier

Betald aktieutdelning

KASSAFLODE FRAN FINANSIERING

Foréndring i likvida medel
Likvida medel i borjan av rdkenskapsaret 1.1
Likvida medel i slutet av rdkenskapsaret 31.12

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2018

NOT

Koncernen
1.1-31.12.2018

2757

1324
4853
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
-7
-2 852

-7 393

2 468

119
2 587

Moderbolaget
1.1-31.12.2018

146

1398
2753
4
462

-682
330

-1 686
1597
-820

3 569

-12 412
4432
2197

-5783

-109
2 587
2478

1.1-31.12.2017

2 846

1240
1739
-73
712

-471
-33

-1 540
1636
-789

5 256

-733
2910
2913

-484

4 606

5000

-9470
-7
-2 852

-7 393

2469

118
2587



KONCERNBOKSLUT 2018

NOTER TILL BOKSLUTET

REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

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

Julius Tallberg-Fastigheter Abp ir moderbolag i koncernen.
Julius Tallberg-Fastigheter Abp ir ett finske publikt aktiebolag med site i
Esbo och registrerad adress Finlindarvigen 7, 02270 Esbo.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp ingar i en koncern vars moderbolag
4r Oy Julius Tallberg Ab. Moderbolaget har site i Esbo och dess regist-
rerade adress dr Finlindarvigen 7, 02270 Esbo.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Bokslutet dr upprittat enligt FAS-redovisningsprinciper.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Julius Tallberg-Fastig-
heter Abp och samtliga dotterbolag. Fordringar och skulder mellan
foretagen, intikter och kostnader och andra interna transaktioner 4r
eliminerade.

Koncernredovisningen ir upprittad enligt forvirvsmetoden. Skill-
naden mellan anskaffningsvirdet f6r dotterbolagen och den oavskrivna
delen av deras eget kapital vid forvirvstidpunkten ir i koncernbalans-
rikningen hinférd till mark och byggnader. Uppskjuten skatteskuld ar
inte beaktad eftersom koncernens strategi vid realisering ir att avyttra
fastighetsbolagets aktiestock. Koncernaktiva fér byggnader avskrivs en-
ligt avskrivningsplanen fér byggnader.

AVSKRIVNINGAR

Planenliga avskrivningar ir beriknade som linjira avskrivningar utga-
ende frin materiella och immateriella tillgingars ekonomiska livslingd.

De érliga avskrivningsprocenten och ekonomiska livslingderna ir:

Kontorsbyggnader 2%
Affirs-, industri- och lagerbyggnader 3%
Maskiner och inventarier 25 %
Ovriga langfristiga utgifter 10-20 %

Enligt hyreskontrakten avskrivs saneringskostnader som debiteras
hyresgisterna och visentliga reparationsutgifter under hyreskontrak-
tens 16ptid.

VARDERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument tas upp till anskaffningsvirde eller ett ligre
sannolikt dverlatelsepris. I punkt 14 i noterna beskrivs virderings- och
redovisningsprinciperna for rinteswapavtal och sikringsredovisningen.

INTAKTSFORING VID AVYTTRING

Koncernen Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s intikter bestar frimst av
hyresintikter frin fastigheterna. Hyresintikterna redovisas ménatli-
gen enligt aktuella villkor i hyreskontrakten. Julius Tallberg-Fastigheter
Abp har ingitt samtliga hyreskontrakt f6r dmsesidiga fastighetsbolags
lokaler som ingar bland forvaltningsfastigheterna i egenskap av hyres-
vird, eftersom bolaget som aktiedgare i de dmsesidiga fastighetsbolagen
forfogar dver de uthyrda lokalerna.

KOSTNADER FOR UNDERHALL

Kostnader f6r underhll dr kostnader for anvindning, service och arliga
reparationer som uppkommer vid sedvanlig och kontinuerlig skétsel av
fastigheter och de tas direkt upp i resultatrikningen.

NETTOHYRESINTAKTER

Nettohyresintikter 4r i koncernen faststillda som nettobeloppet som fés
d4 man frin omsittningen drar av kostnader for underhall.

RORELSEVINST

Rérelsevinsten ir i koncernen faststilld som nettobeloppet som fas da
man frin nettohyresintikterna drar av personalkostnader, avskrivningar
och 6vriga rorelsekostnader och ligger till $vriga rorelseintikeer.

PERIODISERING AV PENSIONSKOSTNADER

Pensionsplanen ir skdtt genom ett pensionsforsikringsbolag. Pensions-
kostnader tas upp som kostnad under det 4r de hinfor sig till.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD OCH -FORDRAN
Den ackumulerade avskrivningsdifferensen i koncernbokslutet 4r upp-
delad i skatteskuld och eget kapital.

Uppskjuten skatteskuld eller -fordran ir beriknad pa differen-
ser mellan beskattning och bokslut genom att anvinda skattesatser
som pd balansdagen ir faststillda for kommande ar. Den uppskjutna
skatteskulden ir i sin helhet upptagen i balansrikningen medan
uppskjuten skattefordran 4r upptagen till ett belopp som motsvarar
sannolik uppskattad fordran.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2018
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KONCERNBOKSLUT 2018

NOTER TILL BOKSLUTET FOR RESULTATRAKNINGEN

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2018 2017 2018 2017
1. Omsittning
Hyresintakter 18101 19 291 18 091 19275
Ovriga forsaljningsintakter 14 14 14 14
18115 19 305 18 105 19289
2. Personalkostnader
Loner och arvoden 736 624 736 624
Pensionspremier 108 104 108 104
Ovriga I6nebikostnader 4! 68 4! 68
915 796 915 796
Antalet anstéllda i genomsnitt under rakenskapsaret 6 6 6 6
Arvoden till ledningen
Till styrelsen och verkstéllande direktoren betalda l6ner och arvoden 317 224 317 224

Pensionsataganden
Personalen har en frivillig avgiftsbaserad pensionsplan som styrelsen fattar beslut om pa arlig basis. Pensionsplanens arskostnad pa 56.913,47
euro (52.042 euro) ar upptagen bland 6vriga Ionebikostnader. Pensionsaldern ar minst 62 &r och planen omfattar hela personalen.

3. Avskrivningar och nedskrivningar

Immateriella tillgangar 0 0 0 1712
Byggnader och konstruktioner 4 536 6319 0 0
Maskiner och inventarier 129 112 53 27
Ovriga materiella tillgéngar 188 78 0 0
Nedskrivningar pé placeringar 0 0 2700 0
4 853 6 509 2753 1739
4. Ovriga rorelsekostnader
Kostnader fér underhall 5929 5528 12 287 12119
Forsaljningsforlust 728 62 800 496
Kostnader for forséljning och marknadsféring 77 154 77 154
Externa tjanster 173 133 173 133
Datakostnader 43 37 43 37
Ovriga forvaltningskostnader 391 343 380 330
7341 6 257 13760 13270
Nettohyresintakter 12 186 13777

Revisorns arvoden och tjanster:

Revisionstjénster 39 46 39 46
Uppdrag 4 6 4 6
43 52 43 52

Dessutom har 15 500 euro i revisionssamfundets kostnader aktiverats i forvéarvspriset for aktier.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2018
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NOTER TILL BOKSLUTET FOR RESULTATRAKNINGEN

Koncernen
1000 euro 2018
5. Finansiella intédkter och kostnader
Ovriga ranteintakter och finansiella intakter
Fréan foretag inom samma koncern 0
Fréan ovriga 18
Summa 6vriga ranteintakter och finansiella intékter 18
Réntekostnader och Gvriga finansiella kostnader
Till foretag inom samma koncern 0
Till Bvriga -1 625
Summa rantekostnader och 6vriga finansiella kostnader -1625
Summa finansiella intakter och kostnader -1 606
6. Inkomstskatter
Inkomstskatter pa I6pande verksamhet 462
Forandring i uppskjuten skatteskuld 183
645

NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, AKTIVA

Koncernen
1 000 euro 2018

7. Immateriella och materiella tillgangar

IMMATERIELLA TILLGANGAR

Ovriga langfristiga utgifter 1.1
Okningar 1.1-31.12

Anskaffningsvarde 31.12
Ackumulerade av- och nedskrivningar 1.1
Ackumulerade avskrivningar pa minskningar
Avskrivningar 1.1-31.12

Bokfort varde 31.12
SUMMA IMMATERIELLA TILLGANGAR

MATERIELLA TILLGANGAR

Mark och vattenomréden 1.1 34 685
Okningar 1.1-31.12 1564
Minskningar 1.1-31.12 -2 467

Bokfort vérde 31.12 33781

2017

14
-1 508
1522

-1516

726
221

946

2017

34 921
736
-971

34 685

Moderbolaget
2018

1578
18

1597

-1624
-1 668

462

462

Moderbolaget
2018

[T — I — N — i — I — )

2017

1630

1636

299

-1 508
-1562

73

712

712

2017

3093

3093

-1 381

-1712
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NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, AKTIVA

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2018 2017 2018 2017
Byggnader, anskaffningskostnad 1.1 151 091 153 104
Okningar 1.1-31.12 1367 1443
Minskningar 1.1-31.12 -1787 -3 456
Anskaffningsvarde 31.12 150 670 151 091
Ackumulerade av- och nedskrivningar 1.1 -41 826 -38 082
Ackumulerade avskrivningar pa minskningar 378 2575
Avskrivningar 1.1-31.12 -4 536 -6 319
Bokfért varde 31.12 104 686 109 264
Maskiner och inventarier samt Gvriga
materiella tillgangar, anskaffningsutgift 1.1 3337 2172 318 316
Okningar 1.1-31.12 248 1227 173 2
Minskningar 1.1-31.12 -316 -63 -230 0
Anskaffningsvérde 31.12 3269 3337 260 318
Ackumulerade av- och nedskrivningar 1.1 -1615 -1 484 -236 -209
Ackumulerade avskrivningar pd minskningar 266 60 186 0
Avskrivningar 1.1.-31.12 -317 -190 -b3 -27
Bokfort varde 31.12 1604 1722 158 82
Ofullbordade forvarv 1.1 630 325
Okningar 1.1-31.12 11 688 305
Minskningar 1.1-31.12 -389 0
Bokfort varde 31.12 11 929 630
SUMMA MATERIELLA TILLGANGAR 152 000 146 301 158 82
8. Investeringar
Aktier i dotterbolag
Anskaffningsvarde 1.1 63 197 64 383
Okningar 1.1-31.12 312 23
Minskningar 1.1-31.12 -5 671 -1209
Anskaffningsvarde 31.12 57 838 63 197
Ovriga aktier
Anskaffningsvérde 1.1 1 1 0 0
Okningar 1.1-31.12 0 0 0 0
Minskningar 1.1-31.12
Anskaffningsvérde 31.12 1 1 0 0
Fordringar fran foretag inom samma koncern
Lanefordringar (koncernkonto) 86 639 78 855
SUMMA INVESTERINGAR 1 1 144 478 142 052

Bokforingsvérdet pa aktier i dotterbolagen &r 57,8 Meur. Skillnaden mellan tillgdngarnas verkliga varde ock bokforingsvarde dr 62,9 Meur.
For 21 bolags del &r det verkliga vardet 66,5 Meur hdgre &n bokféringsvardet och fér sex fastighetsholags del &r det verkliga vérdet 3,5 Meur
Iagre &n bokforingsvardet. Man beddmer att dvervérderingen inte ar bestaende och vésentlig for dessa sex fastighetsbolags del.
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Koncernen Julius Tallberg-Fastigheter Abp bestér av foljande moder- och dotterbolag:

Foretag Koncernens Moderbolagets
Julius Tallberg-Fastigheter Abp, Esho dgarandel dgarandel
Koy Espoon Suomalaistentie 7, Esbo 100 % 100 %
Koy Espoon Suomalaistentie 5, Esbo 100 % 100 %
Koy Gyldenintie 2, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Tiilitie 8, Vanda 100 % 100 %
Koy Tiilitie 10, Vanda 100 % 100 %
Koy Vantaan Tiilitie 11, Vanda 100 % 100 %
Koy Petikon Palvelutalo, Vanda 100 % 100 %
Koy Sirrikujan Teollisuustalo, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Kivensilmankuja 2, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Helsingin Rélssintie 10, Helsingfors 100 % 100 %
Koy MotorCenter Konala, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Keravan Huhtimontie 16, Kervo 100 % 100 %
Koy GCC Kerca Il, Kervo 100 % 100 %
Koy Luomannotko 3, Esbo 100 % 100 %
Koy Kappelitie 6, Esbo 100 % 100 %
Oy Soffcon Kiinteistd Ab, Esbo 100 % 100 %
Koy Liukuméentie 15, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Suutarilan Huoltokeskus, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Muijala, Lojo 100 % 100 %
Koy Juvan Teollisuuskatu 15 Espoo, Esbo 100 % 100 %
Koy Kielotie 1-3 Vantaa, Vanda 100 % 100 %
Koy Tuusulan Louhostie 2, Tushy 100 % 100 %
Koy Siniméentie 6, Esbo 100 % 100 %
Koy Sinikalliontie 7, Esbo 100 % 100 %
Koy Pressi Smart Premises C, Vanda 100 % 100 %
Koy Ayritie 4 Vantaa, Vanda 100 % 100 %
Koy Vantaan Ayri, Vanda 100 % 100 %

Julius Tallberg-Fastigheter Abp ingdr i koncernen Oy Julius Tallberg Ab.

Koncernen Moderbolaget

1000 euro 2018 2017 2018 2017

9. Forutbetalda intékter
Vésentliga poster bland forutbetalda intakter:

Periodiserade hyresgastforandringar 0 0 1173 1317

Skattefordran 318 0 318 0

Ovriga fordringar 89 39 3 9

406 39 1494 1325
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NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, PASSIVA
1 000 euro Antal aktier Bokfort varde

10. Eget kapital

2010
Aktier totalt 1.1.2010 26 407 030 21027
Egna aktier 1.1.2010 182 509
Forvarv av egna aktier 1096 501
Makulering av egna aktier -1279010
Aktier totalt 31.12.2010 25128 020 21027
2011
Forvarv och makulering av egna aktier -9185
Aktier totalt 31.12.2011 25118 835 21027
2012
Forvarv och makulering av egna aktier -1830
Aktier totalt 31.12.2012 25117 005 21 027
2013
Forvérv och makulering av egna aktier -12 675
Aktier totalt 31.12.2013 25104 330 21 027
2014
Forvarv och makulering av egna aktier -120
Aktier totalt 31.12.2014 25104 210 21 027
2015
Forvérv och makulering av egna aktier -1333 158
Aktier totalt 31.12.2015 23771052 21 027
2016
Forvéarv och makulering av egna aktier -4732
Aktier totalt 31.12.2016 23766 320 21027
2017
Forvarv och makulering av egna aktier -16 380
Aktier totalt 31.12.2017 23749940 21027
2018
Forvarv och makulering av egna aktier -9 756
Aktier totalt 31.12.2018 23740184 21027
Koncernen Moderbolaget

1000 euro 2018 2017 2018 2017
Aktiekapital 1.1 21027 21027 21027 21027
Aktiekapital 31.12 21027 21027 21027 21027
Fonden for inbetalt fritt eget kapital 1.1 1913 1984 1913 1984
Forvarv av egna aktier och dvriga poster under eget kapital -44 -71 -44 -71
Fonden for inbetalt fritt eget kapital 31.12 1869 1913 1869 1913
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KONCERNBOKSLUT 2018

NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, PASSIVA

Koncernen Moderholaget
1000 euro 2018 2017 2018 2017
Ackumulerade vinstmedel 1.1 43 630 43 201 36 870 36 876
Aktieutdelning -2 850 -2 852 -2 850 -2 852
Rékenskapsarets resultat 2757 3281 146 2 846
Ackumulerade vinstmedel 31.12 43 537 43 630 34 166 36 870
Summa eget kapital 66 433 66 570 57 062 59 810
Utdelningsbara medel 36 034 38783
11. Langfristiga skulder
Uppskjuten skatt
Fran bokslutsdispositioner 3489 3332 0 0
12. Kortfristiga skulder
Skulder till foretag inom samma koncern
Lan till dotterbolag 0 0 8729 8 486
0 0 8729 8 486
Vésentliga poster bland upplupna kostnader
Periodiserad ranta 231 247 231 247
Sékringsskulder (swap) 97 99 97 99
Personalkostnader 175 160 175 160
Periodiserad skatt 0 37 0 37
Fastighetsforvarv 920 0 253 0
Ovriga 115 71 31 13
1538 614 788 556
13. Forpliktelser forknippade med derivatavtal
Réanteswapavtal
Nominellt skuldvérde pa ranteswapavtal 42 000 42 000 42 000 42 000
Réanteswapavtal, verkligt vérde -1908 -1 997 -1908 -1 997

Rantesdkringarna forfaller 31.12.2018 pa foljande sétt (euro):

Rantesékringar som géller < 1 ar 15000 000
Rantesékringar som géller 1-3 &r 5000 000
Rantesékringar som géller 3 ar > 22 000 000

42 000 000

Rénteswapavtalen har bundits till tre manaders euribor. Av laneportféljen i slutet av &ret pa 82 miljoner euro har 37 miljoner

euro bundits till tre manaders euribor, 34 miljoner euro till sex manaders euribor och 5 miljoner euro till tolv manaders euribor. Dessutom har
koncernen limiter p& 14 miljoner euro varav 6 miljoner euro var i bruk per 31.12.2018. Limiterna har fornyats arligen. Efter utgdngen av rakens-
kapsaret har en kredit pd 20 miljoner euro omférhandlats med tva kreditavtal p& 10 miljoner euro som har ingatts fér fyra resp. sex ar och ett
ranteskydd pa 15 miljoner euro som férfallit till betalning har ersatts med ett ranteskydd pa 11 miljoner euro.

Bolagets mél &r en kontrollerad och lénsam tillvaxt. Fér detta Andamal kommer bolaget dven framéver att fornya lan som forfaller och
uppta nya lan. Bolaget skyddar sig mot ranteférandringar for lan med rorlig rdnta med hjalp av rdnteswapavtal. Ranteswapavtalen
har ingatts enligt bolagets riskhanteringspolitik. Enligt styrelsens riskhanteringsprinciper ska sakringsgraden vara minst 50 %, men
den kan tillfélligt vara lagre an s. Rénteswapavtalen redovisas enligt prestationsprincipen under avtalens giltighetstid.
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KONCERNBOKSLUT 2018

NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, PASSIVA

Koncernen
1000 euro 2018
14. Sakerheter och forpliktelser
Skulder med fastighetsinteckningar som sakerhet
La&n fran finansinstitut
Lan 82 000
Sékerheter
-fastighetsbolagsaktier 16 232
-fastighetsinteckningar 61 530
Sakerheter totalt 77 762
(Ovriga dtaganden 0
Hyres- och leasingataganden for egen del 382
Ovriga ekonomiska ataganden
Momskontrollansvar for fastighetsinvesteringar 3855

Koncernens fastighetsbolag r enligt 11 § i momslagen skyldiga att kontrollera momsavdrag for fastighetsinvesteringar och aktiverade

2017

77 000

18 888
61530
80419

50

382

4649

grundforbéattringsutgifter, om fastighetens skattepliktiga anvandning minskar under kontrollperioden.

15. Forsékringsvérden 31.12.2018

Moderbolaget
2018

82 000

16 232

16 232

Bolaget har avbrottsforsakring for hyresintakter (12 man.), och koncernens fastighetsbestand ar férsakrat till fullt varde.

Bolagets har tecknat forsakringar sedan 1.1.2004 hos Fennia och Pensions-Fennia.

16. Narstaendekrets

Moderbolaget Oy Julius Tallberg Ab och koncernens styrelseledaméter och verkstéllande direktdr hor till koncernens nérstaendekrets.

2017

77 000

18 888

18 888

50

Samtliga transaktioner mellan koncernen och narstdendekretsen sker pA marknadsvillkor. Inga transaktioner r gjorda med personer som hor

till narstdendekretsen.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2018



KONCERNBOKSLUT 2018

AKTIEKAPITALETS STRUKTUR 31.12.2018

st.
Aktier 23740184
FORDELNING AV INNEHAV ENLIGT AKTIEREGISTRET 31.12.2018 (10 storsta)
Aktier
Aktiedgare st.
Oy Julius Tallberg Ab 16 654 242
Oy Mogador Ab 2704 000
Tallberg Thomas dédsbo 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
Ovriga 328 376
Antal aktier ute pd marknaden, totalt 23740 184

% Roster %
100 23740 184 100

Av aktierna och rosterna
%

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

Styrelseledaméterna och verkstallande direktéren hade 31.12.2018 ett direkt innehav pa sammanlagt 1 345 980 aktier. Aktierna medfor ett rostvar-
de och en &garandel pé 5,7 procent. Styrelseledamoterna och verkstéllande direktdren utdvade bestdmmanderétt i foljande foretag som dgde ak-
tier i bolaget: Oy Julius Tallberg Ab och Oy Montall Ab. De hér foretagen dgde totalt 16 665 162 aktier som medfor ett rostvarde och en dgarandel pa

70,20 % i bolaget.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2018

19



20/ MODERBOLAGETS FORSLAG TILL VINSTUTDELNING

Moderbolagets utdelningsbara medel uppgir till 36 034 418,62 euro, varav rikenskapsarets vinst ir 145 956,67 euro.
Styrelsen féreslar bolagsstimman att:

— bolaget delar ut f6r 23 740 184 aktier 0,12 euro per aktie, sammanlagt 2 848 822,08 euro

— och att 33 185 596,54 ecuro kvarstér i eget kapital

Styrelsen anser att den féreslagna vinstutdelningen inte dventyrar bolagets soliditet.

UNDERSKRIFTER TILL VERKSAMHETSBERATTELSEN OCH BOKSLUTET

Susanna Renlund

Jukka Lehtola

Esbo, den 25 februari 2019
Martin Tallberg

Wilhelm Rosenlew

Kaj Hedvall

Timo Valtonen

verkstillande direktor

Vi har idag avgivit vér revisionsberittelse 6ver den av oss utforda revisionen.

Helsingfors, den 25 februari 2019

PricewaterhouseCoopers Oy
Revisionssammanslutning

Janne Rajalahti, KHT

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdamman i Julius Tallberg-Fastigheter Abp

REVISION AV BOKSLUTET

UTTALANDE

Enligt var uppfattning ger bokslutet en ritt-
visande bild av koncernens och moderbola-
gets ekonomiska stillning samt av resultatet
av deras verksamhet i enlighet med i Finland
ikraftvarande stadganden gillande upprittan-
de av bokslut och det uppfyller de lagstadga-

de kraven.

Revisionens omfattning

Vi har utfért en revision av bokslutet for Ju-
lius Tallberg-Fastigheter Abp (fo-nummer
0691852-5) for rikenskapsperioden 1.1—
31.12.2018. Bokslutet omfattar koncernens
samt moderbolagets balansrikning, resulta-
trikning, finansieringsanalys och noter.

GRUND FOR UTTALANDET
Vi har utfért vér revision i enlighet med god
revisionssed i Finland. Vért ansvar enligt god
revisionssed beskrivs nirmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar for revisionen av bokslutet.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhim-
tat dr tillrédckliga och dndamalsenliga som grund
for vara uttalanden.
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Oberoende

Vi ir oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernforetagen enligt de etiska kra-
ven i Finland som giller den av oss utférda re-
visionen och vi har i 6vrigt fullgjort vart yrkese-
tiska ansvar enligt dessa.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR FOR
BOKSLUTET

Styrelsen och verkstillande direktdren ansvarar
for upprittandet av bokslutet och for att bok-
slutet ger en rittvisande bild i enlighet med
i Finland ikraftvarande stadganden gillande
upprittande av bokslut samt uppfyller de lag-
stadgade kraven. Styrelsen och verkstillande
direktdren ansvarar dven for den interna kon-
troll som de bedémer 4r nodvindig for att upp-
ritta ett bokslut som inte innehéller nagra vi-
sentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller p3 fel.

Vid upprittandet av bokslutet ansvarar sty-
relsen och verkstillande direktoren for bedom-
ningen av moderbolagets och koncernens for-
méga att fortsitta verksamheten. De upplyser,
nir s& dr dllimpligt, om forhillanden som kan
paverka formédgan act fortsitta verksamheten
och att anvinda antagandet om fortsatt drift.

Antagandet om fortsatt drift tllimpas dock
inte om styrelsen och den verkstillande direk-
toren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nigot realistiske al-
ternativ 4n att gora nigot av dessa.

REVISORNS ANSVAR FOR
REVISIONEN AV BOKSLUTET

Vira mal 4r att uppna en rimlig grad av si-
kerhet om huruvida bokslutet som helhet
innehdller nigra visentliga felaktigheter, va-
re sig dessa beror pd oegentligheter eller pd
fel, och att limna en revisionsberittelse som
innehdller vira uttalanden. Rimlig sikerhet 4r
en hog grad av sikerhet, men 4r ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revi-
sionssed alltid kommer att uppticka en visent-
lig felaktighet om en sidan finns. Felaktighe-
ter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
fel och anses vara visentliga om de enskilt el-
ler tillsammans rimligen kan férvintas paver-
ka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i bokslutet.

Som del av en revision enligt god revisions-
sed anvinder vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instillning under he-
la revisionen.



MODERBOLAGETS FORSLAG TILL VINSTUTDELNING

Dessutom:

identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i bokslutet, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsitgirder bland
annat utifran dessa risker och inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och indamal-
senliga for att utgdra en grund for vira uttalanden. Risken for att inte uppticka en
visentlig felaktighet till £6ljd av oegentligheter dr hégre dn for en visentlig felaktighet
som beror pd fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidosittande av intern
kontroll.

skaffar vi oss en forstdelse av den del av moderbolagets eller koncernens interna
kontroll som har betydelse for vér revision for att utforma granskningsitgirder som ar
limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte fér att uttala oss om effektivite-
ten i den interna kontrollen.

utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anviinds och rimligheten i
ledningens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande direktdren anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av bokslutet. Vi drar ocksi en slutsats,
med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhillanden som kan leda till
betydande tvivel om moderbolagets eller koncernens f6rméga att fortsitta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig osidkerhetsfaktor, méste vi i revisionsbe-
rittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i bokslutet om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet
om bokslutet. Vira slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhimtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhéllanden gora
att ett moderbolag eller en koncern inte lingre kan fortsitta verksamheten.

utvirderar vi den Svergripande presentationen, strukturen och innehallet i bokslutet,
diribland upplysningarna, och om bokslutet aterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

inhdmtar vi tllrickliga och indamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella
informationen fér enheterna eller affirsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernbokslutet. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
utforande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for vart uttalande.

Vi kommunicerar med dem som har ansvar for bolagets styrning avseende, bland annat,

revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den, samt betydel-

sefulla iakttagelser under revisionen, diribland betydande brister i den interna kontrollen

som vi identifierat under revisionen.

OVRIGA
RAPPORTERINGSSKYLDIGHETER

OVRIG INFORMATION
Styrelsen  och

verkstillande  direktdren
ansvarar fér den dvriga informationen. Den
Svriga informationen som vi fick tillgang «ill
fore datumet for denna revisionsberittelse, 4r
verksamhetsberittelsen.

Virt uttalande om bokslutet ticker inte &v-
rig information.

Var skyldighet ér att ldsa den 6vriga infor-
mationen i samband med revisionen av bokslu-
tet och i samband med detta gora en bedom-
ning av om det finns visentliga motstridigheter
mellan den évriga informationen och bokslutet
eller den uppfattning vi har inhimtat under re-
visionen eller om den i 6vrigt verkar innehalla
visentliga felaktigheter. For verksamhetsberit-
telsens del dr det ytterligare var skyldighet att
bedéma om verksamhetsberittelsen har upp-
rittats enligt gillande bestimmelser om upp-
rittande av verksamhetsberittelse.

Enligt vir uppfattning 4r uppgifterna i
verksamhetsberittelsen och bokslutet enhetli-
ga och verksamhetsberittelsen har upprittats i
enlighet med gillande bestimmelser om upp-
rittande av verksamhetsberittelse.

Om vi utgdende fran vart arbete pa den 6v-
riga informationen som vi fick tillgang till f6-
re datumet for denna revisionsberittelse, drar
slutsatsen att det forekommer en visentlig fel-
aktighet i den aktuella 6vriga informationen,
bor vi rapportera detta. Vi har ingenting att
rapportera gillande detta.

Helsingfors 25.2.2019

PricewaterhouseCoopers Oy
Revisionssammanslutning

Janne Rajalahti
CGR
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22/ FASTIGHETSPLACERING OCH -FORADLING

Mialet for bolagets fastighetsverksamhet 4r att
effektivt forvalta det befintliga fastighetsbe-
stdndet och utveckla hyresforhéllandena. M3-
let med foridlingsverksamheten ir att genom
effektivt planerande och genomférande pro-
ducera hégklassiga affiirs-, kontors- och indu-
strifastigheter bade i syfte att realisera dem och
for bolagets egna langsiktiga placeringsportfolj.

@ 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

2
Wv

@ Koy Sirrikujan Teollisuustalo asterleden
@ Koy Petikon Palvelutalo
@ Koy Tiilitie 8
@ Koy Tiilitie 10 (B Koy MotorCenter Konala %) Koy GCC Kerca ll
@ Koy Suutarilan Huoltokeskus (® Koy Keravan Huhtimontie 16 2 Koy Tuusulan Louhostie 2
@ Koy Ayritie 4 ) Koy Muijala 5 Koy Sinikalliontie 7
@ Koy Vantaan Ayri ) Koy Kielotie 1-3 Vantaa 0 Koy Siniméentie 6
@ Koy Juvan teollisuuskatu 15 Espoo (22) Koy Vantaan Tiilitie 11 #X) Koy Pressi Smart Premises C
@ Esbo/Finno, Finlandarvigen 5 © Esbo/Kilo, Karadkersvigen 11-13 © Helsingfors/Drumsb, Gyldénsvigen 2
Afférsfastighet Kontorsfastighet Kontors- och afférsfastighet
Uthyrbar area 7 916 m? 3681 m? 3579 m?
Hyregaster: Hyregéster: — Inga hyrestagare
— XXL Sports & Outdoor Oy — EKK:n Kannatusyhdistys ry
— Ravintola Jufu @ Helsingfors/Aqgelby, Hasabackavigen 15
— Fysioline Fressi Oy O Esho/Olarsbécken, Backsénkan 3 Lagerfastighet

— HTH-keittiomyymala

— Autovaraosa Fixus-Espoo Oy Kontors- och lagerfastighet 23646 m*

— Teknorengas Oy 4699 fn? Hyregéster:

— K1 Katsastajat Oy Hyregaster: — Schenker Oy

— Ted's Garage Oy — Lassila & Tikanoja Oyj — Victor Ek Muutot Oy

— DD Car Wash Oy — Anisell Oy

) © Helsingfors/Bocksbacka, Frélsevagen 10

@ Esbo/Finno, Finlindadarvigen 7 © EsborAngskulla, Kapellvgen 6 Kontorsfastighet

Kontorsfastighet Kontorsfastighet 2449 m?

8012 m? Hyregister-

Uthyrbar area 5 808 m? yregaster:

Hyregaster: Hyregaster: — NHK Rakennus Oy

_ Carpenn;m oy — Etteplan Oyj — Oy Sandman-Nupnau Ab

— Suomen Urheiluhierontakeskus Oy — Nordic Cosmetics Ltd Oy — Putkikierre Oy

_ fischer Finland Oy — Office Innovations Finland Oy — Titaani Rakennus Oy

— 0y Julius Tallberg Ab — Space Systems Finland Oy

— Oy Orthex Finland Ab - KomppiOy

— Oy Senseware Ltd — Coronaria Contextia

— Elixia Base

— Prime House Oy LKV

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2018



© Helsingfors/Kvarnbécken,
Kvarndgsgranden 2

Kontorsfastighet

3069 m?

Hyregéster:

— Myllypuron Kiinteistéhuolto Oy
— Lé&&kariasema Klinikka 1

(@ Helsingfors/Gardsbacka,
Kérrsnappgranden 1

Kontors- och lagerfastighet
4058 m?

Hyregéster:

— Cemet Qy

— Posti Oy

m Vanda/Petikko, Petikkovégen 6

Affarsfastighet

5685 m?

Hyregéster:

— Hansaprint Oy

— Helsingin Kummalliset moottoriajoneuvot ry
— Erweko Oy

— Heidelberg Baltic Finland O

— BLC Turva Oy

— Polarwell Services Oy

@ Vanda/Petikko, Tegelvigen 8
Kontors- och lagerfastighet
2021 m?
Hyregéster:
— Heidelberg Baltic Finland OU
— Virin Security Oy
— Cervius Oy

@ Vanda/Petikko, Tegelvigen 10

Kontors- och lagerfastighet
1760 m?

Hyregéster:

— Scanasian Projects Oy
— Signal Partners Oy

@ Helsingfors/Skomakarbdle

Stapelstadsvéagen 37 och Lampstigen 5-7

Kontors-, produktions- och lagerfastighet
6 080 m?

— Uthyrd i sin helhet till Ramirent Oyj

@ Vanda/Aviapolis, Orevégen 4

Kontors-, produktions- och lagerfastighet
9317 m?

Hyregaster:

— Philips Oy

— Profound Medical Oy

— Limitless Oy

@ Vanda/Aviapolis, Orevigen 6
— byggnadsratt 24 000 kvadratmeter

@ Esbo/Juvagérd, Juva industrigatan 15

Kontors- och lagerfastighet

4922 m?

Hyregéster:

— Delta Energy System (Finland) Oy
— Insmat Oy

@ Helsingfors/Kanala, Korsakersvagen 21

Afférsfastighet

2420 m?

Hyregaster:

— K1 Katsastajat Oy

— Kérkikiinnike Oy

— Paivén Peili Oy

— Rengasmaailma Qy

— Tuulilasivarikko Oy

— Vantaan Siemen ja Kone
— Malmberg-Elektro Oy

@ Kerava/Ytterkervo, Huhtimovégen 16

Kontors- och produktionsfastighet
8829 m?

— Uthyrd i sin helhet till
Europress Group Oy:lle

@) Lojo/Muijala, Sauvobrinken 12

Affdrs- och lagerfastighet
3 675 kvadratmeter

— Uthyrd i sin helhet till
Constructor Finland Oy:lle

@) Vanda/Dickursby, Konvaljvigen 1-3
Motion och vélstdnd
3373 m?

— Uthyrd i sin helhet till
SATS Finland Oy

@ Vanda/Petikko, Tegelvigen 9

Industirifastighet
4 358 m?

— Uthyrd i sin helhet till
Lantm&nnen Unibake Ab Finland

@® Kervo/Ytterkervo, Yterkervoviigen 83

Industirifastighet

4314 m?

Hyregéster:

— Pehycon Oy

— SRV nfra Oy

— TIP Trailer Services Finland AB

@ Tusby/Sula, Louhostie 2 och Louhoskuja 4

Kontors- och produktionsfastighet
5868 m?

— Uthyrd i sin helhet till
Chiller Oy

@ Esbo/Blabacka, Blabergsvigen 7
Kontorsfastighet 4 925 m?

— Inga hyrestagare

@0 Esho/Blabacka, Blabackavigen 6
Afférsfastighet 20 973 m?
Hyregéster:
— Infinera Oy
— Sauli Rodas Oy SR Logistiikka
— Garden Living Oy
— Elainklinikka Livet Oy
— Celltech Oy
— Eurolaite Oy

@ Vanda/Vandaforsen, Nyhetsvigen 3, Pressi C hus
Hyregéster:
— Otis Oy

Anticimex Oy

HNS Samkommun

— Carrier Oy

Fazer Food Services
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24) FASTIGHETSPLACERINGS- OCH FORADLINGSVERKSAMHET

| DECEMBER KOPTE JULIUS
TALLBERG-FASHGHETER ABP DEN
FORSTA KONTORSBYGGNADEN I
VANDAFORSENS PRESSI AV SRV.
Helheten Pressi Smart Premises bestr av tre
kontorsbyggnader i fem vaningar. Lokalerna
i C-byggnaden omfattar cirka 5 400 m* och
ir avsedda for uthyrning. Objektet ligger
logistiskt utmirke pd Vandaforsens snabbt
vixande omride intill Ringbanan, Ring III
och Tavastehusleden, nira flygfiltet.

Pressi Smart Premises erbjuder energief-
fektiva och méngsidiga kontorslokaler samt
utrymmen for sméskalig produktions-, lager-
eller logistikverksamhet. I C-huset, som képet

giller, verkar nationella och internationella f6-
retag, sdsom Finn-ID och Anticimex. Hyres-
beliggningen vid képet uppgick till cirka 80
procent, och for resten av lokalerna pagar fle-
ra férhandlingar.

Vid planeringen och bygget av Pressi till-
limpas nya energisparande innovationer, sa-
som ett skriddarsytt jordvdrmesystem. Pres-
si kommer att uppfylla kvalitetskriterierna for
miljécertifikatets LEED Gold-niva, som har
utvecklats som referensram och mitsystem for
den nya generationens ekobyggnader.

"Pressi, som ligger pa ett omride i ut-
veckling och vid en trafikknutpunke, forstir-
ker Tallbergs fastighetsportfolj och skapar ut-

mirkta forutsittningar for att betjina vira
kontorskunder dnnu bittre i den nya fastighe-
ten. Pressis energieffektivitet och utnyttjande
av fornybar energi var ocksd en starke bidra-
gande fakror dill act affiren uppstod. Vi har
mirke att de nojdaste kunderna finns i mo-
derna, energieffektiva och tekniskt vilfunge-
rande fastigheter 7, kommenterar Timo Val-
tonen frén Julius Tallberg-Fastigheter.
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FASTIGHETSINNEHAVSANALY S

FASTIGHETSINNEHAVETS MARKNADSVARDE, MILJONER EURO NETTOHYRESINTAKT-%
%
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[ FAS nettohyresintakt -% = Arlig nettohyresintékt (=hyresintékter - driftskostnader) X100
Det férdiga fastighetsinnehavets anskaffnings- eller
FAS-balansvarde inklusive dverlatelseskatter

I IFRS nettohyresintakt -% = Arlig nettohyresintikt (=hyresintakter - driftskostnader) X100
Det férdiga placeringsfastighetsinnehavets

marknadsvérde
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MAN. (MOMS 0 %) MARKNADSVARDE

[ Produktionslokaler

15,9 % 10,42 euro/m?/man
M Lagerlokaler

24,7 % 8,33 euro/m¥mén
[l Kontorslokaler

29,8 % 12,12 euro/m*man
W Afférslokaler

13,0 % 14,19 euro/m?/man
I Lediga lokaler

9,0 % 10,33 euro/m¥man

Ovriga lokaler

7,7 % 13,52 euro/m#mén

[71 Helsingfors 22,9 %
M Vanda 25,2 %
M Esbo 35,1 %
M Kervo 12,1 %
M Lojo 1,7 %
Tusby 3,0 %
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FASTIGHETSSAMMANDRAG

FASTIGHETSSAMMANDRAG 31.12.2018

Agar-
andel
Fastighetens namn %
HELSINGFORS
Koy Gyldenintie 2 100
Koy Suutarilan Huoltokeskus 100
Koy Liukuméentie 15 Helsinki 100"
Koy Sirrikujan Teollisuustalo 1002
Koy Kivensilménkuja 2 1009
Koy Helsingin Ralssintie 10 100
Koy MotorCenter Konala 100
Totalt
ESBO
Oy Soffcon Kiinteistd Ab 100
Koy Espoon Suomalaistentie 7 100
Koy Espoon Suomalaistentie 5 100
Koy Kappelitie 6 100
Koy Luomannotko 3 100
Koy Juvan Teollisuuskatu 15 100
Koy Siniméentie 6 100
Koy Sinikalliontie 7 100
Totalt
VANQA
Koy Ayritie 4 Vantaa 100
Koy Vantaan Ayri 100
Koy Petikon Palvelutalo 100
Koy Tiilitie 8 100
Koy Tiilitie 10 100
Koy Kielotie 1-3 Vantaa 100
Koy Vantaan Tiilitie 11 100
Koy Pressi Smart Premises 100
Totalt
LOJO
Koy Muijala 100
KERVO
Koy Keravan Huhtimontie 16 100
Koy GCC Kerca |l 100
Totalt
TUSBY
Koy Tuusulan Louhostie 2 100
SAMTLIGA TOTALT

Totalt

3579
6 080
23 646
4058
3069
2449
2420

45300

3681
5808
7916
8012
4699
4922
20973
4925

60 934

9317

0
5685
2 021
1760
3373
4358
5385

31899

3675

8829
4314

13143

5 868

160 819

Vaningsyta for uthyrning, htm?

Affér

771

o O o o o

2325
3096

0

207

7 851
491
1885
0

602

0

11036

623

100

o

723

o

14 854

Tomten ar arrenderad av Helsingfors stad. Arrendekontraktet géller fram till 31.12.2030.
2Tomten &r arrenderad av Helsingfors stad. Arrendekontraktet géller fram till 31.12.2047.
9Tomten &r arrenderad av Helsingfors stad. Arrendekontraktet galler fram till 31.12.2030.
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Kontor

2 402
1441

1518
2616
1611

9588

3681
3041

6 601
1838

845
8559
4 485

29 049

3674

1547
791
760

329
4058

11159

2705

982
475

1457

877

54 835

Lager/

produktion

406
4639
23 646
2540
453
838
64

32 586

0
1040
65
470
659
2777
11322
0

16 333

4684
0
3435
1230
770

0
3627
982

14728

970

7847
3839

11 686

4 991

81293

Ovriga

O O O o o o

31
31

1520

450
317
1300
490
440

4517

959

80

130
3373
402
345

5289

9837

Oanvand Anskaffnings-

byggnadsréatt
m?vaningsyta

4012
24197
130

484
0
0
0

28 823

6876

13 521
260

13 781

540

101 012

ar

1987
2000
2000
2007
2007
2008
2011

1988
2005
2015
2007
2007
2011
2016
2016

1997
1997
2007
2007
2007
2011
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2018

2011

2010
2014

2015



VARDERINGSUTLATANDE

CATELLA

VARDERINGSUTLATANDE OVER JULIUS TALLBERG-FASTIGHETER ABP:S
FASTIGHETSINNEHAV

Catella Property Oy:s Virderings och konsul-
teringstjanst har pa uppdrag av Julius Tallberg-
Fastigheter Abp virderat det skuldfria mark-
nadsvirdet fér bolagets fastigheter per
31.12.2018. Marknadsvirde definieras enligt
den internationella virderingsstandarden IVS
2017 som det virderade priset med vilket fast-
igheten skulle byta dgare vid virderingstid-
punkten mellan en villig képare och en villig
siljare utan partsrelationer, efter en tillricklig
marknadsféring nir parterna har agerat sak-
kunnigt, évervigande och utan tving. Kopar-
nas subjektiva specialintressen i férhallande
till objektet beaktas inte vid virderingen. Med
skuldfritt virde forstds att eventuella bolags-
skulder, obetalda mervirdeskatter etc. inte har
avdragits frin virdet.

Virderingen omfattade 26 fastigheter va-
rav 25 virderades for ett &r sedan 31.12.2017.
Vantaan Pressi koptes ar 2018. Sju av fast-
igheterna ir belidgna i Helsingfors vid adres-
serna Gyldénsvigen 2, Kvarndgsgrinden 2,
Hasabackavigen 15, Korsikersvigen 21, Fril-
sevigen 10, Kirrsnippsgrinden 1 och Stapel-
stadsvigen 37. Sju av fastigheterna ir belig-
na i Esbo vid adresserna Juva industrigatan
15, Kapellvigen 6, Karadkersvigen 11-13 (tvd
fastigheter), Bicksinkan 3, Bldbergsvigen 7,
Blabackavigen 6, Finlindarvigen 5 och Fin-
lindarvigen 7. Sju av fastigheterna ir belig-
na i Vanda vid adresserna Konvaljvigen 1-3,

Petikkovigen 6, Tegelvigen 8, Tegelvigen 9,

Tegelvigen 10, Orevéigen 4-6 och Nyhetsvi-
gen 3C. Dessutom ir tv fastigheter i Kervo
vid adressen Ytterkervovigen 83 och Huhtimo-
vigen 16-20, en i Lojo vid adressen Sauvobrin-
ken 12 och en i Tusby vid adressen Louhostie
2/Louhoskuja 4. Hyvlerivigen 2 i Helsingfors
har salts 1 2018.

De virderade fastighetsobjekten 4r uthyrda
till 91,0 % av hyresinkomstpotentialen. Siffran
har erhallits genom att hyresinkomstpotentia-
len for de vakanta lokalerna har riknats med
de enhetshyror som #garen har anvint. Un-
der édrets ging har hyresavtalens genomsnittli-
ga hyrestid forkortats ungefir 14 procent och
virdet av hyreskontrakten sjunkit ungefir 13
procent. Hyrorna i de avtal som ingatts under
dret motsvarar ganska vil marknadsnivin. Ge-
nerellt sett kan hyresliget beskrivas som gott,
forutom i Gyldénsvigen 2, Kvarndgsgrinden
2 och Blibergsvigen 7 som har virderats som
utvecklingsfastigheter. Det finns rikligt av out-
nyttjad byggnadsritt mest pa fastigheterna vid
adresserna Stapelstadsvigen 37, Karadkersvi-
gen 13, Blibackavigen 6, Oresvéigen 6 och
Huhtimovigen 16-20.

Vi har virderat det skuldfria marknadsvir-
det for Julius Tallberg-Fastigheter Abps fastig-
heter till sammanlagt etthundranittioniomil-
jonertrehundratusen (199.300.000) euro per
31.12.2018. Fastighetsbestindet bestar i sin
helhet av investeringstillgngar.

Helsingfors 15.1.2019

Catella Property Oy

Virderings och konsulteringstjanst

Sini Vedenoja

Virderingsexpert

Diplomingenjér

Auktoriserad fastighetsvirderare (AKA)
generell

av Centralhandelskammaren

godkind virderare (KHK)

ﬁ‘; S Aeldide e/

Arja Lehtonen

Chef for virderings och konsulteringstjinst
Diplomingenjor

Auktoriserad fastighetsvirderare (AKA)
generell

av Centralhandelskammaren

godkind virderare (KHK)
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