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INFORMATION TILL AKTIEAGARNA

BOLAGSSTAMMA

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s ordinarie bo-
lagsstimma halls den 7 april 2015 klockan
16.00 p4 Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s kon-
tor pd adressen Finlindarvigen 7, 02270 Esbo.
Den officiella kallelsen ir offentliggjord pé bo-
lagets webbsida p4 adressen
www.kiinteistot.tallberg.fi

P4 bolagsstimman behandlas

1. deirenden som enligt 10 § i bolagsord-
ningen ankommer p3 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, %
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

Nettokassaflode fran lopande verksamhet per aktie, euro

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

Utdelning per aktie, euro

(1Styrelsens forslag

Ratt att delta

Ritt att delta i bolagsstimman har aktiedigare
som senast den 24 mars 2015 4r antecknad som
aktiedigare i bolagets aktiedigarforteckning, som
fors av Euroclear Finland.

Anmalan

Anvisningar fér anmilan till bolagsstimman
finns pé bolagets webbsida p4 adressen
www.kiinteistot.tallberg.fi > Sijoittajatieto

UTDELNING

Styrelsen foresldr bolagsstimman en utdelning
p4 0,12 euro per aktie for rikenskapsaret 2014.
Ritt till utdelning har den som p& avstimnings-

31.12.2014

2,72
68,3
-0,0

55
3,79
156,5
12,4

66,3
4,1

1.1.-31.12.2014

14,2
2,5
3,9

0,12
0,26

44
44

0,12¢

dagen for utdelningen den 9 april 2015 4r an-
tecknad i bolagets aktiedigarforteckning som fors
av Euroclear Finland Ab. Styrelsen foreslér bo-
lagsstimman att utdelningen betalas efter av-
stimningstidens utging frén och med den 16

april 2015.

EKONOMISK INFORMATION OM
JULIUS TALLBERG-FASTIGHETER ABP
2015
Arsredovisningen och de finska delrs-
rapporterna offentliggdrs bara pd webbplatsen
www.kiinteistot.tallberg. fi.

Det ir dessutom méjligt att bestilla dem per
telefon pd numret 0207 420 706 eller per
e-post: heini.ristikankare@tallberg. fi.

31.12.2013

2,72
68,3
-0,4

63
3,74
139,2
41
66,5
4,3

1.1.-31.12.2013

13,9
3,6
3,4

0,11
0,29

4,3
41

0,12
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VERKSTALLANDE DIREKTOREN HAR ORDET

VERKSAMHETEN 2014

Ar 2014 lyckades Julius Tallberg-Fastigheter
Abp uppné de centrala mélen for rikenskaps-
dret savil i friga om omsittningen som re-
sultatet. Omsittningen, cirka 14,2 miljoner
euro, dversteg omsittningen dr 2013 med
cirka 2,5 %. Det innebir att vi redan fjir-
de aret i rad uppnddde den bista omsittnin-
gen i bolagets historia dven om den allminna
osikra ekonomiska situationen gjorde att af-
firsklimatet var utmanande ocksi for fas-
tighetssektorn.

Rikenskapsérets resultat, cirka 3,0 miljo-
ner euro, var cirka 0,2 miljoner euro (cirka
+6,3 %) starkare in resultatet for 2013. Ri-
kenskapsérets nettohyresintikter 6kade frin
9,7 miljoner euro till 9,8 miljoner euro (cir-
ka +1,9 %).

Under rikenskapsdret gjorde bolaget ett
nytt fastighetsférvirv. Siljaren var SRV och
forvirvet en logistikfastighet i Kervo med en
véningsyta pa ca 4 700 m2. Objektet stod fiir-
digt ar 2014 och fastigheten har en full uthyr-
ningsgrad med lingvariga hyreskontrakt. Inga
fastigheter sildes ar 2014.

Det viktigaste malet for verksamheten &r
2014 var att kontrollerat realisera det nya af-
firscentrumet vid Finlindarvigen 5 i Finno i
Esbo. Byggprojektet startade i december 2013
med rivningen av en gammal lagerbyggnad
och bygget har under ar 2014 framskridit en-
ligt plan sévil i friga om kostnaderna som tid-
tabellen. Under 2014 investerades cirka 12,5
miljoner euro i projektet. Av affirscentrum-
ets lokaler var endast en ledig 31.12.2014 och
den ekonomiska uthyrningsgraden var cirka 98
procent. Huvudanvindare blir XXL Sports &
Outdoor Oy med sin cirka 4 000 m? stora bu-
tik. XXL #r en internationell butikskedja for
sport och fritid som frin tidigare har fyra affi-
rer i Finland och verksamhet ocksa i Norge och
Sverige. Utover XXL finns ocksd en restaurang,
ett gym, en kéksbutik samt flera foretag som
betjinar bilister, till exempel en bildicksaffir,
bilbesiktningsstation, bilreservdelsaffir, bilre-
parationsverkstad och biltvitt. Bygget omfattar
totalt cirka 8 000 lkm? och byggnaden kom-
mer att st klar varen 2015. Det ir det storsta
enskilda byggprojektet i bolagets historia mitt
enligt virdet pd investeringen. Nir byggnaden
star firdig stiger det verkliga virdet pa bolagets
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fastighetsbestand till 160 miljoner euro, vilket
kommer att vara det hgsta i bolagets historia.

Bolaget investerade cirka 0,4 miljoner eu-
ro i det befintliga fastighetsbestindet under ri-
kenskapsaret. Den stérsta investeringen gjordes
i fastigheten vid Kvarnogsgrinden 2 i Kvarn-
bicken i Helsingfors, dir man genomforde
en grundliggande renovering av ventilations-
systemet.

Ett av Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s
centrala mal ir att pd ett kundorienterat sitt
erbjuda hyresgisterna lokaler som stéder de-
ras verksamhet. Dirfor genomf6rde man un-
der det gdngna rikenskapsdret utdver de storre
projekten ovan ocksd grundliggande renove-
ringar och ombyggnadsarbeten av olika stor-
lek antingen for att motsvara dndrade lokalbe-
hov hos befintliga hyresgister eller de uppstill-
da funktionella och kvalitativa milen f6r nya
hyresgister vad giller deras lokaler.

I och med dndringar i befintliga hyreskon-
trakt och de langvariga hyreskontrakten i den
forvirvade fastigheten i Kervo holls virdet pd
bolagets hyreskontrake pd nistan samma niva
under 2014 och uppgick vid &rsskiftet till cir-
ka 66,3 miljoner euro (ca 66,5 miljoner eu-
ro). Den genomsnittliga lingden pd bolagets
hyreskontrake var vid arsskiftet 4,1 ar (4,3 &r).

Den ekonomiska uthyrningsgraden sjonk
med cirka 2 procentenheter jimfért med &ret
forut, men tack vare nya hyreskontrakt under
rikenskapsiret samt fornyade befintliga hy-
reskontrake lyckades vi fortsittningsvis halla
hyresgraden pa en hog nivd om 95 procent (97
procent). Uthyrningsgraden #r god med beak-
tande av den svira ekonomiska situationen och
de dirigenom hojda vakansgraderna for affirs-
och kontorslokaler. P4 omrédet dir bolaget har
verksamhet, det vill siga i Helsingforsregio-
nen, var den genomsnittliga vakansgraden vid
arsskiftet enligt Catella Property Oy cirka 9,0
procent (8,4 %).

Under 2014 har bolaget alltjimt fortsatt
med att planligga investeringar som siktar pd
att forbittra energieffektiviteten hos fastighe-
terna. Vi kommer att fortsitta det hir arbetet
pa ett systematiskt sitt ocksd under de kom-
mande dren.

Bolagets fastigheters géingse virden sjonk
ndgot (-2,7 miljoner euro) under 2014 dd man
beaktar nyforviry och investeringar gjorda un-

der rikenskapsret. Marknadsvirdet pa bo-
lagets totala fastighetsbestand uppgick enligt
en extern virdering till 156,5 miljoner euro
31.12.2014, vilket ér det hogsta virdet i bola-
gets historia. Aktiens justerade nettoférmégen-
het enligt giingse virde uppgick till 3,79 euro
per aktie (+ 1,3 %).

FRAMTIDSUTSIKTER

Bolagets mal ir fortsittningsvis att pd ett kont-
rollerat siitt 6ka fastighetsinnehavet som vuxit
sedan 2010 och pa sa sitt ocksd dka omsittnin-
gen och resultatet. Vi kartligger kopméjlighe-
ter for firdiga eller byggbara fastighetsobjekt
som uppfyller bolagets investeringskriterier.
Dessutom har bolaget méjlighet att utnyttja
egna outnyttjade byggritter och féridla fas-
tigheterna sé att de motsvarar férindrade an-
vindningsindamal. Virdet pa bolagets hyres-
kontrake har tredubblats jaimfért med 2010
och ligger 2014 pé den hégsta nivin i bola-
gets historia. Det faktumet tillsammans med
en hdg uthyrningsgrad och soliditet skapar go-
da forutsittningar for bolaget att uppna mailet.

De centrala mélen fér bolagets verksam-
het under 2015 ir att kontrollerat realisera af-
firscentrumsprojektet vid Finldndarvigen och
allgamt uppritthilla uthyrningsgraden for det
befintliga fastighetsbestdndet pd en hég nivé.
Vi forvintar oss att bolagets omsittning och
resultat 2015 kommer forbittras ndgot jim-
fort med 2014.

Jag tackar bide véra lingvariga hyresgister
och de nya som kommit under 2014 samt vi-
ra dvriga samarbetspartner for ett konstruktive
och gott samarbete under 2014. Utan det ha-
de det inte varit méjligt for oss att uppna vira
mal. Jag vill sirskilt tacka alla vira samarbets-
partner som deltagit i realiseringen av affirs-
centrumet pd Finlindarvigen.

P4 samma sitt vill jag ocksé tacka bolagets
personal fér en ypperlig arbetsinsats ocksd un-
der 2014. Med ett ldgt antal anstillda lyckades
vi uppnd vira centrala mal bide vad giller verk-
samhet och kundnéjdhet.

Esbo, den 4 mars 2015

Hannu Vuorela
verkstillande direktor



VERKSAMHETSBERATTELSE

VERKSAMHETSBERATTELSE FOR RAKENSKAPSARET 1.1.2014-31.12.2014

MARKNADEN FOR FASTIGHETER
OCH AFFARS- OCH KONTORS-
LOKALER

Handeln med investeringsfastigheter upplev-
de ett klart uppsving &r 2014. Transaktionsvo-
lymen p& marknaden for affirs- och kontors-
lokaler var ca 4,2 miljarder euro, vilket 4r en
klar &kning jimfért med volymerna 2009—
2013. Ar 2014 realiserades bide flera stora af-
firer p& ver 100 miljoner euro och affirer pa
under 10 miljoner euro 4n normalt. Trans-
aktionsvolymens héjning kan nistan helt for-
klaras med 6kningen av portféljaffirer pa ver
100 miljoner euro. Portfsljaffirernas totala an-
del av helhetsvolymen var 6ver 60 procent.

Antalet tomma lokaler i huvudstadsregio-
nen dkade ndgot under 2014 i alla lokalkate-
gorier. Storst 4r vakansgraden i Esbo, cirka 20
procent. I en svir ekonomisk situation forssker
foretagen spara pd lokalkostnaderna. Moder-
na lokaler ger méjlighet till effektivare lokal-
anvindning och inbesparingar i lokalkostna-
derna, dven om enhetshyran for nya lokaler
skulle vara hogre. Att efterfrigan rikeas till
moderna lokaler stéder ocksd nybyggnaden av
kontorslokaler. Vakansgraden ir hog sirskilt i
de ildsta lokalerna till foljd av att hyresgister-
na flyttar till nya utrymmen. P4 vissa omraden
har man 18st problemet med déligt utbud pé
bostider genom att éindra om kontorslokaler
till bostider, medan man pd annat hill fortfa-
rande letar efter [6sningar pa situationen med
tomma kontorslokaler.

Den allminna rintenivin ir historiske lig,
vilket stéder investeringen i fastigheter. I Hel-
singfors centrum bibeh&ller prime-fastigheter-
na sin starka stillning som investeringsobjekt
med siker avkastning. En stérre efterfrigan
kommer att riktas till stora portfsljfastighe-
ter jimfort med tidigare 4r. Det finns ett tryck
pd att sinka avkastningskraven pd fastighets-
investeringar i friga om prime-fastigheter un-
der &r 2015.

Under ar 2014 underlittades majligheter-
na till finansiering for solida fastighetsinveste-
rare och kreditgivarnas lanemarginaler sjonk
till f6ljd av den 6kade konkurrensen pa line-
marknaden.

VIKTIGA HANDELSER UNDER
RAKENSKAPSARET

Under rikenskapsaret gjorde bolaget ett nytt
fastighetsférvirv. Siljaren var SRV och for-
virvet en logistikfastighet i Kervo med en vé-
ningsyta pd ca 4 700 m?.  Objekeet stod fir-
digt &r 2014 och fastigheten har en full ut-
hyrningsgrad med lingvariga hyreskontrake,
s& den uppfyller bra bolagets centrala investe-
ringskriterier.

Investeringar i det befintliga fastighetsbe-
stdndet gjordes med totalt 12,9 MEUR (5,5
MEUR), varav den storsta delen gjordes i det
nya affirscentret vid Finlindarviigen 5 i Finno
i Esbo. Byggprojektet framskrider enligt pla-
nerna och tidtabellen. Fram till 31.12.2014
var cirka 98 procent av affirscentrets lokaler
uthyrda. Huvudanvindaren kommer att va-
ra XXL Sports & Outdoor Oy med en butik
pa cirka 4 000 m* Bygget omfattar totalt cir-
ka 8 000 m? och byggnaden kommer att std
Kklar varen 2015.

Under rikenskapsaret investerade bolaget
sammanlagt 20,0 miljoner euro (5,5 MEUR).

OMSATTNING OCH RESULTAT
Omsiittningen som utgdrs av koncernens hy-
resintikter uppgick 1.1-31.12.2014 dll 14,2
MEUR(13,9 MEUR). Den ekonomiska ut-
hyrningsgraden kvarstod allgiame p hég niva,
95 procent (97 %), och nettohyresintikterna
uppgick till 9,8 MEUR (9,7 MEUR). Riken-
skapsdrets resultat fore skatt uppgick tll 3,9
MEUR (3,4 MEUR).
Hyreskontrakesbestdndets virde var pd li-
ka hég niva som ifjol och uppgick 31.12.2014
till 66,3 MEUR (66,5 MEUR) och hyreskon-
traktens lingd var i medeltal 4,1 &r (4,3 4r).
Koncernens resultat per aktie uppgick till
0,12 euro (0,11 euro) for rikenskapséret.

FINANSIELL STALLNING,
KASSAFLODE OCH BALANSRAKNING
Koncernens finansiella stillning var god un-
der rikenskapséret. Vid utgingen av riken-
skapsaret var soliditeten enligt bokforda vir-
den 55 % (63 %) och enligt marknadsvirden
60 % (67 %).

Kassaflodet frin den l6pande verksamheten
under rikenskapsdret uppgick till 6,6 MEUR
(7,3 MEUR). Investeringarna uppgick en-
lige kassaflédesanalysen dll 19,9 MEUR (6,2
MEUR).

Kassaflodet fran finansiering uppgick under
rikenskapsaret ¢ill 13,1 MEUR (- 1,1 MEUR).

Viktiga nyckeltal for verksamheten, den finansiella stéliningen och resultatet

NYCKELTAL

Rakenskapséret 2014
Uthyrningsgrad, % 95
Omséttning, TEUR 14 211
Rérelsevinst, TEUR 4948
Rérelsevinst (%) 34,8
Resultat per aktie, euro 0,12
Eget kapital per aktie, euro 2,72
Avkastning pa sysselsatt kapital, % p.a. 4,4
Avkastning pa eget kapital, % p.a. 4,4
Soliditet, % 54,7

2013 2012
97 98

13 859 13 379
4448 4892
32,1 36,6
0,11 0,11
2,12 2,73
43 4,8
41 4,0
62,9 63,7
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6] VERKSAMHETSBERATTELSE

Koncernen avbetalade 13n 2,9 MEUR (9,5
MEUR) under rikenskapséret. Bolaget lyfte
nyalin 19 MEUR (11,5 MEUR). Bolaget an-
vinde 0,4 TEUR(46 TEUR) dill f6rvirv av egna
aktier och betalade aktieutdelning 3,0 MEUR
(3,0 MEUR).

Koncernens rintebidrande skulder uppgick
31.12.2014 till 52,9 MEUR (36,8 MEUR).

Av l&nen ir 5,0 miljoner euro i svenska kro-
nor. Kassaflodena frin valutakrediterna ir med
rinte- och valutaswapavtal dndrade till euro.
Enligt swapavtalen éndras valutaldnen efter viss
tid till eurobelopp och bolaget har ingen valuta-
risk om det inte annullerar avtalen mitt i perio-
den. Genom arrangemanget har bolaget kunnat
minska rintekostnaderna for linen.

Fér att sikra sig mot eventuella hogre line-
rintor har koncernen ingitt rintesikringsavtal
for aren 2015-2024. Avtalens nominella virde
31.12.2014 var 21,8 MEUR (18,1 MEUR),
dvs. rintesikringsgraden ligger pa 41 % (49 %).
Rintesikringsgraden ligger undantagsvis pé en
nivd under minimisikringsmélet i koncernens
riskhanteringspolicy (som 4r 50-60 procent).
Koncernen har ingdtt avtal om rinteswapavtal
om ett kalkylmissigt kapital om 20 MEUR.
Avtalen trider i kraft 4r 2015.

Vid rikenskapsdrets utging uppgick
balansomslutningen till 126,0 MEUR (108,9
MEUR).

FORANDRING | FASTIGHETERNAS
VERKLIGA VARDE OCH AKTIENS
SUBSTANSVARDE

Virdet pa bolagets fastighetstillgdngar 4r juste-
rade 31.12.2014. Virderingen grundar sig pa
Catella Property Oy:s utlitande i enlighet med
IVS 2007, dir forindringen i marknadsliget,
fordndringarna i bolagets fastighetsspecifika av-
kastningskrav och visentliga hindelser under
rikenskapsaret dr beaktade. De verkliga virde-
na sjénk (-2,7 MEUR) jimfért med tidpunk-
ten 31.12.2013 med beaktande av nyforvirv
och investeringar i befintligt fastighetsbestind
p320,0 MEUR (5,5 MEUR). Hela fastighets-
bestindets verkliga virde uppgick 31.12.2014

NYCKELTAL SOM GALLER PERSONALEN
Rakenskapsar

Antalet anstallda i genomsnitt
L6ner och arvoden, TEUR

AKTIENS JUSTERADE SUBSTANSVARDE ENLIGT VERKLIGA VARDEN

1 000 euro

EGET KAPITAL FAS

Vérdering av forvaltningsfastigheter

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld
AKTIESTOCKENS JUSTERADE SUBSTANSVARDE

ANTAL AKTIER

AKTIENS JUSTERADE SUBSTANSVARDE
ENLIGT VERKLIGA VARDEN
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2014

761

till totalt 156,5 MEUR (31.12.2012:139,2
MEUR). I virderingskalkylernas kassafléden
innebir det ett avkastningskrav pa 8,4 % (av-
kastningskravet 31.12.2013 var 8,6 %) De
verkliga virdena faststills av en extern virdera-
re foljande ging enligt liget 31.12.2015.
Aktiens justerade substansvirde enligt verk-
liga virden uppgick dll 3,79 euro per aktie
(31.12.2013: 3,74 euro per aktie).

AKTIER

Under rikenskapsaret forvirvade bolaget 120
stycken egna aktier (12 675 st.). Forvirvspri-
set var det justerade substansvirdet 31.12.2013
med beaktande av aktieutdelningen, det vill
siga 3,62 euro per aktie. Makuleringen av
sammanlagt 120 egna akdier ir registrerad i
handelsregistret 14.7.2014. Antalet registre-
rade aktier i bolaget var 25 104 210 stycken
31.12.2014.

2013 2012

6 6

807 840
31.12.2014 31.12.2013
68 263 68 260
32 395 30 940
-5610 -5414
95 047 93 786
25104 210 25104 330
3,79 3,74



VERKSAMHETSBERATTELSE

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Inga transaktioner avvikande frin det normala
ir gjorda med nirstiende. Ledningens anstill-
ningsférmaner ligger pi samma nivé som un-
der jimforelseperioden.

BOLAGSSTAMMANS BESLUT

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s ordinarie bo-
lagsstimma 10.4.2014 faststillde bolagets bok-
slut f6r 2013 och beviljade ansvarsfrihet for
styrelsens ledaméter och bolagets verkstillan-
de direktor. Bolagsstimman fattade beslut om
en utdelning pa 0,12 euro per aktie i enlighet
med styrelsens forslag.

Kaj Hedvall, Martti Leisti, Susanna Ren-
lund, Wilhelm Rosenlew, Hannu Sohlberg och
Martin Tallberg blev invalda i bolagets styrel-
se. Styrelsen valde inom sig Susanna Renlund
till styrelseordférande och Martin Tallberg till
vice ordférande.

Bolagsstimman bemyndigade styrelsen att
besluta om forvirv av hogst 2 400 000 styck-
en bolagets egna aktier. Aktierna forvirvas med
bolagets fria egna kapital och de forvirvade
aktierna makuleras. Bemyndigandet ér i kraft
fram till fsljande bolagsstimma. Styrelsen ut-
nyttjade bemyndigandet under tiden mellan
25.4.2014 och 8.5.2014. Anskaffningspriset
var 3,62 euro per aktie och man férvirvade
sammanlagt 120 aktier.

UTSIKTER FOR 2015 OCH
FRAMTIDEN
De centrala milen for bolagets verksamhet
under 2015 ir att kontrollerat realisera affirs-
centrumsprojektet vid Finlindarvigen och allt-
jaimt uppritthdlla uthyrningsgraden for det be-
findiga fastighetsbestdndet pa en hog niva. Vi
kartligger ocksd méjliga nyforvirv som uppfyl-
ler bolagets investeringskriterier. Vi forvintar
oss att bolagets omsittning och resultat 2015
kommer forbittras nigot jimfort med 2014.
I framtiden 4r bolagets mal fortsittnings-
vis att pa ett kontrollerat site 6ka fastighetsin-
nehavet som vuxit sedan 2010 och pa s sitt
ocksé 6ka omsittningen och resultatet. Virdet
pd bolagets hyreskontrake har tredubblats jim-
fort med 2010 och ligger 2014 pa den hogsta
nivin i bolagets historia. Det faktumet till-
sammans med en hog uthyrningsgrad och so-
liditet skapar goda férutsittningar for bolaget
att uppnd malen.

4,00

3,00

2,00

1,00

0,00

UTVECKLINGEN AV NETTOTILLGANGAR PER AKTIE/EGET KAPITAL 279
euro 3,74 '

. 345 3,57
3,26 323
20 3,07
2,35
2,08 I
3112, 3112 3112, 3112, 31120 31120 3112, 3112, 3112, 3112, 3112
2004  2005" 2006" 2007" 2008" 2009" 20107 20117 2012° 2013? 20147
. Nettotillgangar per aktie/eget kapital "Eget kapital enligt IFRS

? Justerat substansvarde enligt verkligtvérde

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2014



RESULTATRAKNING

KONCERNBOKSLUT 2014

Koncernen Moderbolaget

1000 euro NOT 1.1.-31.12.2014 1.1.-31.12.2013 1.1.-31.12.2014 1.1.-31.122013
OMSATTNING 1 14 211 13 859 14213 13 861
Ovriga rérelseintékter 9 0 9 0
Personalkostnader 2 -761 -807 -761 -807
Avskrivningar och nedskrivningar 3 -3 651 -3 539 -430 -214
Ovriga rérelsekostnader 4 -4 860 -5 065 -10 305 -10121
RORELSEVINST 4948 4 448 2726 2720
Finansiella intékter och kostnader 9

Rénte- och finansiella intakter 26 4 1667 2903

Réntekostnader och Ovriga finansiella kostnader -1123 -1 069 -1156 -1 091

-1 096 -1 065 511 1812
VINST FORE BOKSLUTSDISPOSITIONER
OCH SKATTER 3852 3383 3238 4532
Direkt skatt 6 -865 -573 -648 -780
RAKENSKAPSARETS VINST 2987 2810 2590 3752
BALANSRAKNING
Koncernen Moderbolaget

1000 euro NOT 31.12. 2014 31.12.2013 31.12.2014 31.12 2013
AKTIVA
BESTAENDE AKTIVA
Immateriella tillgdngar 7 0 0 2 505 2902
Materiella tillgdngar 8 124 204 108 360 99 101
Investeringar 9 1 1 118 617 101 774
SUMMA BESTAENDE AKTIVA 124 205 108 361 121 222 104 776
RORLIGA AKTIVA
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 148 136 57 25

Ovriga fordringar 1206 163 303 148

Fordringar frén foretag inom samma koncern 10 1 1 1 1

Forutbetalda intékter 11 6 13 935 1254
Kassa och banktillgodohavanden 448 180 445 180
SUMMA RORLIGA AKTIVA 1810 493 1741 1607
SUMMA AKTIVA 126 015 108 854 122 963 106 383
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KONCERNBOKSLUT 2014

BALANSRAKNING
1 000 euro

PASSIVA

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

FRAMMANDE KAPITAL
Langfristigt frammande kapital
Uppskjuten skatt
Erhallna forskott
L&n fran finansinstitut

Kortfristigt frammande kapital
Lan fran finansinstitut
Erhalina forskott
Leverantorsskulder
Skulder till foretag inom samma koncern
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

SUMMA FRAMMANDE KAPITAL

SUMMA PASSIVA

NOT

12

13

Koncernen
31.12. 2014

21 027
6 975
37 274
2987
68 263

1847
580
33910
36 337

15940
61
407
3000
649
1359
21 416

57 752

126 015

31.12.2013

21027
6 946
37 476
2810
68 260

1629
0

24 850
26 479

8940
16
543
3004
1025
587
14115

40 594

108 854

Moderbolaget
31.12. 2014 31.12 2013
21 027 21027
6 975 6 946
32 447 31707
2590 3752
63 039 63 432
0 0
580 0
33910 24 850
34 490 24 850
15940 8 940
61 16
139 90
8449 8023
536 445
310 587
25 435 18 101
59 925 42 951
122 963 106 383
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KASSAFLODESANALYS
1 000 euro

KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET
Rakenskapsarets vinst

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

KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET

Kassaflode fran investeringar
Investeringar i immateriella och
materiella tillgdngar

Investeringar i 6vriga placeringar

Forskottsbetalningar

NETTOKASSAFLODE FRAN INVESTERINGAR

KASSAFLODE FRAN FINANSIERING
Upptagna lan

Lan fran koncernbolag
Aterbetalning av Ian

Forvarv av egna aktier och

andra poster i eget kapital

Betald aktieutdelning

Kassafldde fran finansiering
Foréndring i likvida medel

Likvida medel i borjan av rdkenskapsaret 1.1
Likvida medel i slutet av rdkenskapséret 31.12

KONCERNBOKSLUT 2014

NOT

Koncernen
1.1.-31.12. 2014

2987

488
3651

1 096
865

-1044
545
-1094
26
-951

6 560

-19 948

580

-19 368

19 000

-2 940

29
-3013

13 077

269

180
448

1.1.-31.12.2013

2810

554
3539

1065
573

400
244
-1068

-861

7261

-6 213

-6 213

8500
3000
-9 555

-46
-3014

-1115

-67

247
180

Moderbolaget
1.1.-31.12. 2014

2590

488

430
-511
648

-357
181
-1127
1667
-951

3048

-244
-16 196
580

-15 860

19 000
-2 940

29
-3 013

13 077
265

180
445

1.1.-31.12 2013

3752

555

214
-1812
780

344
103
-1 095
1555
-861

3535

-3919
1433

-2 487

8500
3000
-9 555

-46
-3014

1115

-67

247
180
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KONCERNBOKSLUT 2014

NOTER TILL BOKSLUTET

REDOVISNINGSPRINCIPER FOR BOKSLUTET
ALLMAN INFORMATION

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

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

Julius Tallberg-Fastigheter Abp ingdr i en koncern vars moderbolag
4r Oy Julius Tallberg Ab. Moderbolagets site dr Esbo och dess registre-
rade adress 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 f6-
retagen, intikeer och kostnader och andra interna transaktioner ir eli-
minerade.

Koncernredovisningen ir upprittad enligt forvirvsmetoden. Skill-
naden mellan anskaffningsvirdet f6r dotterbolagen och den oavskrivna
delen av deras eget kapital vid anskaffningstidpunkten ir i koncernens
balansrikning hinf6rda till mark och byggnader. Uppskjuten skattes-
kuld 4r inte beaktad eftersom koncernens strategi vid realisering 4r att
avyttra fastighetsbolagets aktiestock. Koncernaktiva som hinfor sig till
byggnader avskrivs enligt avskrivningsplanen fér byggnader.

AVSKRIVNINGAR

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

De érliga avskrivningsprocenterna och ekonomiska livslingderna 4r:

Kontors- och affirsbyggnader 2%
Industri- och lagerbyggnader 3%
Maskiner och inventarier 25 %
Ovriga langfristiga utgifter 10-20 %

Enligt hyreskontrakten avskrivs saneringskostnader som debiteras hy-
resgisterna och visentliga reparationsutgifter under hyreskontraktens

l6ptid.

VARDERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument tas upp till anskaffningsvirde eller ett ligre san-
nolikt éverldtelsepris.

INTAKTSFORING VID AVYTTRING

Koncernen Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s intikter bestdr frimst av
hyresintikeer for fastigheterna. Hyresintikterna redovisas manatligen
enligt gillande villkor i hyreskontrakten. Julius Tallberg-Fastigheter Abp
har ingdtt samtliga hyreskontrake for 6msesidiga fastighetsbolags loka-
ler som ingdr bland forvaltningsfastigheterna i egenskap av hyresvird,
eftersom bolaget som aktieidigare i de 6msesidiga fastighetsbolagen for-
fogar over lokalerna som hyrs ut.

KOSTNADER FOR UNDERHALL

Kostnader f6r underhdll r kostnader for anvindning, service och arli-
ga reparationer som uppkommer av sedvanlig och kontinuerlig sktsel
av fastigheter och de tas genast upp i resultatrikningen.

NETTOHYRESINTAKTER

Nettohyresintikterna 4r i koncernen faststillda som nettobeloppet som
fis d& man frin omsittningen drar av kostnader fr underhall.

RORELSEVINST

Rérelsevinsten 4r i koncernen faststilld som nettobeloppet som fis da
man frin nettohyresintikterna drar av personalkostnader, avskrivning-
ar och vriga rorelsekostnader och ldgger till dvriga rorelseintikter.

PERIODISERING AV PENSIONSKOSTNADER

Pensionsplanen ir skdtt genom ett pensionsforsikringsbolag. Pensions-
kostnader tas upp som kostnad under det &r de hinfér sig ill.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD OCH -FORDRAN
Den ackumulerade avskrivningsdifferensen i koncernbokslutet ir
uppdelad i skatteskuld och eget kapital.

Uppskjuten skatteskuld eller -fordran ir beriknad pé differenser
mellan beskattning och bokslut genom att anviinda de skattesatser som
pa balansdagen ir faststillda f6r kommande &r. Den uppskjutna skat-
teskulden ir i sin helhet upptagen i balansrikningen medan uppskjuten
skattefordran 4r upptagen till ett belopp som motsvarar sannolik upp-
skattad fordran.
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12 KONCERNBOKSLUT 2014

NOTER TILL BOKSLUTET FOR RESULTATRAKNINGEN
1000 euro

1. Omsiéttning
Hyresintakter
Ovriga forsaljningsintakter

2. Personalkostnader
Loner och arvoden
Pensionspremier
Ovriga l6nebikostnader

Antalet anstéllda i genomsnitt under rakenskapsaret
Arvoden till ledningen

Koncernen
2014

14197
14

14 211

601
100
60

761

Till styrelsen och verkstéllande direktoren betalda Iéner och arvoden 239

Pensionsataganden

Personalen har ett frivilligt avgiftsbaserat pensionssystem som styrelsen fattar beslut om pa arlig basis. Pensionssystemets arskostnad
pé 40 109,09 euro (39 919 euro) &r upptagen bland 6vriga [6nebikostnader. Pensionsaldern ar minst 62 &r och systemet omfattar hela
personalen. Utdver detta och den lagstadgade ArPL-forsékringen har varken ledningen eller personalen andra pensionssystem.

3. Avskrivningar och nedskrivningar
Immateriella tillgangar
Byggnader och konstruktioner
Maskiner och inventarier
Ovriga materiella tillgangar

4. Ovriga rorelsekostnader
Kostnader for underhéll
Kostnader for forsdljning och marknadsforing
Externa tjanster
Datakostnader
Rivningskostnader
Kreditforluster
Ovriga forvaltningskostnader

Nettohyresintékter
Revisorns arvoden och tjanster:

Revisionstjanster
Uppdrag

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2014

3 455
127
69

3 651
4372
107

91
78

212
4 860

9839

37

38

2013

13 843
16

13 859

640
106
61

807

236

31899
104
7”7

S1o8Y

4206
104
90

51
224
199
190

5065

9653

34

36

Moderbolaget
2014

14199
14

14 213

601
100
60

761

239

397

33
430
9 829
107

91
78

200
10 305

37

38

2013

13 845
16

13 861

640
106
61

807

236

181

34

214

9497
104
90

51

199

179
10121

34

36



KONCERNBOKSLUT 2014

NOTER TILL BOKSLUTET FOR RESULTATRAKNINGEN

Koncernen
1 000 euro 2014
5. Finansiella intédkter och kostnader
Ovriga rante- och finansiella intakter
Fréan foretag inom samma koncern 0
Fran ovriga 5
Aterforda nedskrivningar 21
Summa 6vriga rante- och finansiella intakter 26
Réntekostnader och dvriga finansiella kostnader
Till foretag inom samma koncern -32
Till 6vriga -1 091
Summa réntekostnader och dvriga finansiella kostnader -1123
Summa finansiella intakter och kostnader -1 096
6. Direkta skatter
Direkta skatter pa l6pande verksamhet 648
Foréndring i uppskjuten skatteskuld 217
865

NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, AKTIVA

Koncernen
1000 euro 2014

7. Immateriella tillgangar

IMMATERIELLA TILLGANGAR

Ovriga 1angfristiga utgifter 1.1
Okningar 1.1-31.12
Minskningar 1.1-31.12

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

Bokfort varde 31.12
SUMMA IMMATERIELLA TILLGANGAR

8. Materiella tillgangar
MATERIELLA TILLGANGAR
Mark och vattenomréden 1.1 28 890
Okningar 1.1-31.12 491
Minskningar 1.1-31.12 0

Bokfort varde 31.12 29 381

Moderbolaget
2013 2014 2013
0 1641 1551
4 5 4
0 21 1348
4 1 667 2903
-18 -65 -58
-1 051 -1 091 -1 033
-1 069 -1 156 -1 091
-1 065 511 1812
780 648 780
-207 0 0
) 648 780
Moderbolaget
2013 2014 2013
3093 132
0 2 961
0 0
3093 3093
-192 -11
0 0
-397 -181
2505 2902
2505 2902

28 416
474

28 890

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2014
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14 KONCERNBOKSLUT 2014

NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, AKTIVA

1000 euro

Byggnader anskaffningskostnad 1.1
Okningar 1.1-31.12
Minskningar 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

Maskiner och inventarier, anskaffningsvérde 1.1
Okningar 1.1-31.12
Minskningar 1.1-31.12
Anskaffningsvarde 31.12
Ackumulerade av- och nedskrivningar 1.1
Ackumulerade avskrivningar pd minskningar
Avskrivningar 1.1-31.12

Bokfort varde 31.12

Ofullbordade forvérv 1.1
Okningar 1.1-31.12.
Minskningar 1.1-31.12

Bokfort varde 31.12
SUMMA MATERIELLA TILLGANGAR

9. Investeringar
Aktier i dotterbolag
Anskaffningsvarde 1.1
Okningar 1.1-31.12
Aterférda nedskrivningar 1.1-31.12

Anskaffningsvérde 31.12

Ovriga aktier

Anskaffningsvérde 1.1
Okningar 1.1-31.12
Minskningar 1.1-31.12

Anskaffningsvarde 31.12

Fordringar fran foretag inom samma koncern
Lénefordringar (koncernkonto)

SUMMA INVESTERINGAR

Koncernen
2014

103 897
6701
-488
110110
-26 588
0

-3 452

80 071

1533
320
-33

1820

-899
23
-199

745

1526
12 481
0

14 007

124 204

Moderbolaget

2013 2014
99 457
5126
-686
103 897
-23 563
330
-3 356
77 310

1338 267

195 42

0 -33

1533 276

-715 -166

0 23

-183 -33

634 99
1840
1078
-1392
1526

108 360 99

46 117

222

0

46 340

1 0

0 0

1 0

72 278

1 118617

2013

265

267

-133

-34
101

101

44769

1348
46117

55 657

101 774

Det bokférda vardet pd aktier i dotterbolag &r 46,3 miljoner euro. Skillnaden mellan verkligt vérde och bokfért vérde ar 41,8 miljoner euro.

Det verkliga vardet overstiger for tjugo foretags del det bokforda véardet med 45,1 miljoner euro medan det verkliga vardet for fem
fastighetsbolags del understiger det bokforda vardet med 3,3 miljoner euro. Vi uppskattar att det dverstigande vardet for dessa fem

foretag inte dr permanent och vésentligt.
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KONCERNBOKSLUT 2014

Koncernen Julius Tallberg-Fastigheter Abp bestér av foljande moder- och dotterbolag:

Foretag Koncernens Moderholagets
Moderholaget Julius Tallberg Fastigheter Abp, Esho dgarandel dgarandel
Koy Espoon Suomalaistentie 7, Esbo 100 % 100 %
Koy Gyldenintie 2, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Helsingin Valimotie 2, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Tiilitie 8, Vanda 100 % 100 %
Koy Tiilitie 10, Vanda 100 % 100 %
Koy Vantaan Tiilitie 11, Vanda 100 % 100 %
Koy Petikon Palvelutalo, Vanda 100 % 100 %
Koy Sirrikujan Teollisuustalo, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Kivensilméankuja 2, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Helsingin Hoyladmdtie 2, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Helsingin Ralssintie 10, Helsingfors 100 % 100 %
Koy MotorCenter Konala, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Keravan Huhtimontie 16-18, Kervo 100 % 100 %
Koy GCC Kerca Il, Kervo 100 % 100 %
Koy Tietdjantie 12, Esho 100 % 100 %
Koy Luomannotko 3, Esbo 100 % 100 %
Koy Kappelitie 6, Esho 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 Ayritie 4 Vantaa, Vanda 100 % 100 %
Koy Vantaan Ayri, Vanda 100 % 100 %

Ovriga foretag som ingér i koncernen Oy Julius Tallberg Ab: Helsingfors Institution for Bioimmunterapi Ab

Oy Neurofood Ab

Ekomans Oy

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2014 2013 2014 2013

10. Fordringar fran foretag inom samma koncern
Forutbetalda intakter 1 1 1 1

11. Forutbetalda intdkter
Betydande poster bland forutbetalda intakter:

Periodiserade hyresgastforandringar 0 0 934 1254
Ovriga fordringar 6 13 2 0
6 13 935 1254
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16 KONCERNBOKSLUT 2014

NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, PASSIVA
1000 euro Antal aktier Bokfort varde

12. 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 21 027
2012
Forvarv och makulering av egna aktier -1 830
Aktier totalt 31.12.2012 25117 005 21 027
2013
Forvarv och makulering av egna aktier -12 675
Aktier totalt 31.12.2013 25104 330 21 027
2014
Forvérv och makulering av egna aktier -120
Aktier totalt 31.12.2014 25104 210 21027
Koncernen Moderbolaget

1000 euro 2014 2013 2014 2013
Aktiekapital 1.1 21 027 21 027 21 027 21 027
Aktiekapital 31.12 21027 21027 21 027 21 027
Fonden for inbetalt fritt eget kapital 1.1 6 946 6 992 6 946 6 992
Forvarv av egna aktier och andra poster i eget kapital 29 -46 29 -46
Fonden for inbetalt fritt eget kapital 31.12 6 975 6 946 6 975 6 946
Ackumulerade vinstmedel 1.1 40 287 40490 35 459 34 721
Aktieutdelning -3013 -3014 -3013 -3014
Rékenskapsarets resultat 2987 2810 2590 3752
Ackumulerade vinstmedel 31.12 40 261 40 287 35 036 35 459
Summa eget kapital 68 263 68 260 63 039 63 432
Utdelningsbhara medel 42 011 42 405
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KONCERNBOKSLUT 2014

NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, PASSIVA

Koncernen
1 000 euro 2014
13. Kortfristiga skulder
Skulder till foretag inom samma koncern
L&n till dotterbolag
Lan till Oy Julius Tallberg Ab 3000
3000

2013

3004
3004

Moderbolaget
2014 2013
5449 5019
3000 3004
8 449 8023

Bolaget har ett 1an utan sdkerhet frdn moderbolaget pa 3 MEUR, som forfaller 30.6.2015. Lanets rénta &r EUR 6 méan + 0,5 % p.a.

Betydande poster bland upplupna kostnader

Periodiserad rénta 80
Sékringsskulder (swap) 43
Personalkostnader 157
Moms for eget bruk av tjanster 902
Periodiserad skatt 13
Ovriga 164

1359

14. Forpliktelser forknippade med derivatavtal

Rénteswapavtal
Nominellt skuldvarde pa ranteswapavtal 21750
Rénteswapavtal, verkligt varde -1 266

Rénte- och valutaswapavtal
Avtalens nominella skuldvarde 5000
Avtalens verkliga vérde -201

51
39
168

316
12

587

18 050
52

10 000
3118

80 51

43 39
157 168

0 0

13 316

17 12
310 587
21750 18 050
-1 266 -952
5000 10 000
-201 SIS

Lanen i svenska kronor uppgdr till 5,0 miljoner euro. Kassaflddena fran valutakrediter ar dndrade till euro med rdnte- och valutaswapavtal.
Enligt swapavtalen dndras valutaldnen efter viss tid till eurobelopp och bolaget har ingen valutarisk om det inte annullerar avtalen mitt i perioden.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2014
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18] KONCERNBOKSLUT 2014

NOTER TILL BOKSLUTET FOR BALANSRAKNINGEN, PASSIVA

Koncernen
1 000 euro 2014
15. Sakerheter och forpliktelser
Skulder med fastighetsinteckningar som sakerhet
L&n fran finansinstitut
Lan 49 850
Sékerheter
-aktier i fastighetsbolag 10 905
-inteckningar i fastigheter 51 629
Sékerheter totalt 62 534
Hyres- och leasingforpliktelser for egen del 382
Ovriga ekonomiska férpliktelser
Moms-kontrollansvar vid fastighetsinvesteringar 3452

Fastighetsbolagen i koncernen dr enligt 11 § i momslagen skyldiga att kontrollera mervérdesskatteavdragen som de gjort for fastighets-
investeringar och aktiverade ombyggnadskostnader, om den skattebelagda anvéndningen av fastigheten minskar under kontrollperioden.

16. Forsékringsvérden 31.12.2014

2013

33790

33 267
23 376

56 643

382

3649

Moderbolaget
2014

49 850

10 905

10 905

Bolaget har en avbrottsforsakring for hyresintékter (12 mén) och koncernens fastighetsbestand ar fullvardeférsakrat.

Bolaget har sina forsakringar i Fennia och Pensions-Fennia sedan 1.1.2004.

17. Nérstaendekrets

Moderbolaget Oy Julius Tallberg Ab och dess dotterbolag samt koncernens styrelseledaméter och verkstéllande direktér hor till koncernens
nadrstaendekrets. Samtliga transaktioner mellan koncernen och nérstéendekretsen sker pa marknadsvillkor. Inga transaktioner

ar gjorda med personer som hor till narstdendekretsen.
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2013

33790

33 267

33 267



KONCERNBOKSLUT 2014

AKTIEKAPITALETS STRUKTUR 31.12.2014
Stycken
Aktier 25104 210
FORDELNING AV AGANDET ENLIGT AKTIEREGISTRET 31.12.2014 (De 10 storsta)
Aktier och roster

Aktiedgare stycken
Oy Julius Tallberg Ab 16 654 242
Oy Mogador Ab 2704 000
Tallberg Thomas’ dodsbo 1496 652
Sohlberg Hannu 1330 000
Tallberg Martin 916 044
Rosaco Oy Ab 592 010
Renlund Susanna 426 936
Tallberg Nina 341 820
Nieminen Jorma 150 000
Tallberg Marja 88 104
Ovriga 404 402
Antal aktier som finns p& marknaden, totalt 25104 210

% Roster %
100 25104 210 100

Av aktierna och rosterna
%

66,34
10,77
5,96
5,30
3,65
2,36
1,70
1,36
0,60
0,35
1,61
100,00

Styrelsemedlemmarna och verkstéllande direktoren dgde 31.12.2014 direkt 2 678 980 aktier, som foranleder en egendomsandel pa 10,7 %

och rostratt i bolaget.

Samfélligheter som stéar under styrelsemedlemmarnas och verkstéllande direktdrens bestimmanderatt och innehar aktier &r:

Oy Julius Tallberg Ab och Oy Montall Ab.

Dessa samfalligheter &ger totalt 16 665 162 aktier som foranleder en egendomsandel pa 66,4 % och rostratt i bolaget.
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20/ MODERBOLAGETS FORSLAG TILL VINSTUTDELNING

Moderbolagets fordelningsbara tillgdngar uppgér till 42 011 225,97 euro och rikenskapsarets vinst uppgr till 2 589 964,82 euro.

Styrelsen ligger fram sitt forslag till bolagsstimman:

- utdelningen fordelas pd sammanlagt 25 104 210 aktier, 0,12 euro per aktie, dvs. totalt 3 012 505,20 euro
- och att 38 998 720,77 euro limnas i bolagets eget kapital.

Enligt styrelsen innebir utdelningen ingen risk f6r bolagets betalningsférmaga.

UNDERSKRIFTER TILL VERKSAMHETSBERATTELSEN OCH BOKSLUTET

Susanna Renlund

Wilhelm Rosenlew

Martin Tallberg

Esbo, den 27 februari 2015
Kaj Hedvall

Hannu Sohlberg

Martti Leisti

Hannu Vuorela

verkstillande direktor

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

Esbo, den 27 februari 2015

PricewaterhouseCoopers Oy
CGR-samfund
Kim Karhu, CGR

REVISIONSBERATTELSE

Till Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s bolagsstimma

Vi har reviderat Julius Tallberg-Fastigheter
Abp:s bokforing, bokslut, verksamhetsberit-
telse och forvaltning for rikenskapsperioden
1.1.—31.12.2014. Bokslutet omfattar koncer-
nens samt moderbolagets balansrikning, re-
sultatrikning, finansieringsanalys och noter
till bokslutet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

Styrelsen och verkstillande direktdren ansvarar
for upprittandet av bokslutet och verksamhets-
berittelsen och for att de ger riktiga och till-
rickliga uppgifter i enlighet med i Finland gil-
lande bestimmelser om upprittande av bokslut
och verksamhetsberittelse. Styrelsen svarar for
att tillsynen &ver bokforingen och medelsfor-
valtningen 4r ordnad pd behorigt sitt och verk-
stillande direktoren for att bokféringen ir lag-
enlig och medelsforvaltningen ordnad pd ett
betryggande sitt.

REVISORNS SKYLDIGHETER
Vir

bokslutet, koncernbokslutet och verksam-

skyldighet #dr att uttala oss om
hetsberittelsen pd grundval av vir revision.
Revisionslagen forutsitter att vi iakttar
yrkesetiska principer. Vi har utfért revisionen
i enlighet med god revisionssed i Finland.
God revisionssed forutsitter att vi planerar
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och genomf6r revisionen foér att fi en
rimlig  sikerhet om huruvida bokslutet

och

visentliga felaktigheter och om huruvida

verksamhetsberittelsen ~ innehéller
medlemmarna i moderbolagets styrelse eller
verkstillande direktsren har gjort sig skyldiga
tll en handling eller forsummelse som kan
skadestandsskyldighet
bolaget, eller brutit mot aktiebolagslagen eller

medfoéra gentemot
bolagsordningen.

En revision innefattar att genom
olika 4tgirder inhimta revisionsbevis om
belopp och annan information som ingir
i bokslutet och

Valet av granskningsitgirder baserar sig

verksamhetsberittelsen.

pd revisorns omddéme och innefattar en
bedémning av risken f6r en visentlig
felaktighet pd grund av oegentligheter eller
fel. Vid denna riskbedémning beaktar
revisorn den interna kontrollen som har en
betydande inverkan for upprittandet av ett
bokslut och verksamhetsberittelse som ger
riktiga och tillrickliga uppgifter. Revisorn
bedémer den interna kontrollen fér att
kunna planera relevanta granskningstgirder,
men inte i syfte att géra ett uttalande om
effektiviteten i foretagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksd en utvirdering av
dndamalsenlighetenide redovisningsprinciper

som har anvints och av rimligheten i

foretagsledningens bokf6ringsmissiga upp-
skattningar, liksom en bedémning av den
dvergripande presentationen av bokslutet och
verksamhetsberittelsen.

Enligt vir mening har vi inhimtat
tillrickliga och dndamalsenliga revisionsbevis
som grund f6r vért uttalande.

UTTALANDE

Enligt vr mening ger bokslutet och verksam-
hetsberittelsen riktiga och tillrickliga uppgif-
ter om koncernens och moderbolagets eko-
nomiska stillning samt om resultatet av verk-
samheten i enlighet med i Finland gillande
bestimmelser om upprittande av bokslut och
verksamhetsberittelse. Uppgifterna i verksam-
hetsberittelsen och bokslutet 4r konfliktfria.

Esbo, den 27 februari 2015

PricewaterhouseCoopers Oy

CGR-samfund

Kim Karhu
CGR



FASTIGHETSPLACERING OCH -FORADLING

Malet for bolagets fastighetsverksamhet ér att
effektive forvalta det befintliga fastighetsbe-
stdndet och utveckla hyresforhillandena.
Malet med foridlingsverksamheten ir att
effekeive planera och genomféra produktion
av hogklassiga affiirs-, kontors- och industri-
fastigheter bade i syfte att realisera dem och
for bolagets egen langsiktiga placeringsportfolj.

@ Koy Espoon Suomalaistentie 7
@ 0y Soffcon Kiinteistd Ab

© Koy Luomannotko 3

O Koy Kappelitie 6

© Koy Tietsjantie 12 Espoo

© Koy Gyldénintie 2

@ Koy Helsingin Valimotie 2

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

@ Koy Sirrikujan Teollisuustalo
( Koy Petikon Palvelutalo

@ Koy Tiilitie 8

@ Koy Tiilitie 10

@ Esho/Finno, Finléndarvagen 7

Kontorsfastighet
6 100 kvadratmeter

Hyregéster:

— Carpentum Oy

— Espoon Urheiluhierontakeskus Oy
fischer Finland Qy

Oy Julius Tallberg Ab

— Oy Norstar Ab

Oy Orthex Finland Ab

— Oy Senseware Ltd

Esho/Finno, Finlandarvégen 5

Affarsfastighet (under uppbyggnad, kommer att sta
klar varen 2015)

Uthyrbar area ca 7 900 kvadratmeter
Hyregéster:

— XXL Sports & Outdoor Oy
Ravintola Jufu

Kuntosali EVO
HTH-keittiomyymala

Autovaraosa Fixus-Espoo Oy

— Teknorengas Oy

K1-Katsastajat Oy

Ina Autocenter Oy

a

®

@ Esho/Kilo, Karadkersvagen 11-13

Kontorsfastighet
3 700 kvadratmeter

Hyresgéster:
— EKK:n Kannatusyhdistys
— Espoon seudun koulutuskuntayhtyma Omnia

@ Esho/Olarsbicken, Bicksinkan 3

Kontors- och lagerfastighet
4 600 kvadratmeter

Hyresgéster:
— Esbo stad
— Lassila & Tikanoja Oyj

© Esbo/Angskulla, Kapellvigen 6

Kontorsfastighet
8 300 kvadratmeter

Hyresgéster:

— Espotel Oy

— Nordic Cosmetics Ltd Oy

— Office Innovations Finland Oy
— Space Systems Finland Oy

Tavastehusleden
Vichtisvagen \
DD,
14/

© Esbo/Hagalund, Siarvigen 12

Kontorsfastighet
2 200 kvadratmeter

Hyregaster:

— Eazybreak Oy

— 0y Indmeas Industrial Measurements Ab
— Repolar Oy

© Helsingfors/Drumsd, Gyldénsvagen 2

Kontors- och afférsfastighet
3500 kvadratmeter

Hyresgaster:

— HNS-Lokalcentralen
— Love Home Oy

— Mandarin Court Oy

@ Helsingfors/Sockenbacka, Gjuterivigen 2

Kontors- och affdrsfastighet
1300 kvadratmeter
Hyregaster:

— Oy Mareksound Ab

— Semyan

— Video Film Town Oy
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22] FASTIGHETSPLACERING OCH -FORADLING

@ Helsingfors/Sockenbacka, Hyvlerivigen 2

Kontors- och afférsfastighet

2 700 kvadratmeter
Hyresgéster:

— Hautauspalvelu Painilainen Oy
— Kopio Niini Oy

© Helsingfors/Aggelby, Hasabackavigen 15

Lagerfastighet
23 600 kvadratmeter

Hyresgaster:
— Oy Schenker East Ab

() Helsingfors/Bocksbacka, Frélsevégen 10

Kontorsfastighet
2 500 kvadratmeter

Hyresgaster:

— Inteno Netmedia Oy Ab
— Kiinnike-Kolmio Oy

— NHK Rakennus Oy

— Oy Sandman-Nupnau Ab

@ Helsingfors/Kvarnbacken,
Kvarndgsgranden 2
Kontorsfastighet
2900 kvadratmeter
Hyresgaster:

— Helsingfors stad

— Myllypuron Kiinteistéhuolto Oy
— Non Fighting Generation Ry

(® Helsingfors/Gardsbacka,
Kérrsnappgranden 1
Kontors- och lagerfastighet
4 600 kvadratmeter
Hyresgéster:

— Cemet Qy
— ltella Qyj

@ Vanda/Petikko, Petikkovigen 6

Afférsfastighet
5900 kvadratmeter

Hyresgaster:

— Decos Oy

— Hansaprint Oy

— Helsingin Kummalliset moottoriajoneuvot ry
— Monditaly Finland Oy
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@ Vanda/Petikko, Tegelvigen 8

Kontors- och lagerfastighet

2 200 kvadratmeter
Hyresgéster:

— Heidelberg Baltic Finland OU

@ Vanda/Petikko, Tegelvigen 10

Kontors- och lagerfastighet
1800 kvadratmeter
Hyresgéster:

— Scanasian Projects Oy
— Signal Partners Qy

@ Helsingfors/Skomakarbdole,

Stapelstadsvagen 37 och Lampstigen 5-7

Kontors-, produktions- och lagerfastighet
6 000 kvadratmeter

— Uthyrd i sin helhet till Ramirent Abp

@ Vanda/Aviapolis, Orevdgen 4

Kontors- och produktionsfastighet
9 000 kvadratmeter

Hyresgéster:

— Philips Oy

— Global Cargo Handling Oy

@ Vanda/Aviapolis, Orevigen 6

— byggnadsratt 24 000 kvadratmeter

@ Esbo/Juvagard, Juva industrigatan 15

Kontors- och lagerfastighet
5000 kvadratmeter

Hyresgaster:

— Delta Energy System (Finland) Oy
— Insmat Oy

— Profile Promotion Qy

@) Helsingfors/Kanala, Korsakersvigen 21

Afférsfastighet
2 400 kvadratmeter

Hyresgéster:

— BLC Turva Oy

K1 Katsastajat Oy
Kalastustarvike Wobbleri Oy
Karkikiinnike Oy

— Péivén Peili Oy

— Rengasmaailma Qy

— TMI Dilek Parlar
Tuulilasivarikko Oy

@) Kervo, Huhtimontie 16-18

Kontors- och produktionsfastighet
6 900 kvadratmeter

— Uthyrd i sin helhet till
Europress Group Oy

@ Lojo/Muijala, Sauvobrinken 12

Afférs- och lagerfastighet
4 600 kvadratmeter

— Uthyrd i sin helhet till
DT Finland Oy

@® Vanda/Dickursby, Konvaljvigen 1-3

Motion och valstand
3 300 kvadratmeter

— Uthyrd i sin helhet till
Oy Elixia Finland Ab

@ Vanda/Petikko, Tegelvdgen 9
Industirifastighet
4 400 kvadratmeter

— Uthyrd i sin helhet till
Lantménnen Unibake Ab Finland

@ Kervo/Alikeravantie 83

Industirifastighet
4 314 kvadratmeter

Hyresgéaster

— Pehycon Oy

— SRV Infra Oy

— TIP Trailer Services Finland AB



FASTIGHETSPLACERING OCH -FORADLING

AFFARSCENTRUMET VID FINLANDARVAGEN

Bygget av affirscentrumet vid Finlindarvigen framskred

under 2014 enligt plan sdvil i friga om kostnaderna som
tidtabellen. Det ir det stérsta enskilda byggprojektet i bo-
lagets historia mitt enligt virdet pd investeringen. Under
2014 investerades cirka 12,5 miljoner euro i projektet. Den
ckonomiska uthyrningsgraden 31.12.2014 var 98 %. Bygg-
naden kommer att st klar viren 2015.

ey

Wl

OtorCemer
=lo]i] -

MIPRAN! SPORTS & QUTDOOR ﬂ
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FASTIGHETSINNEHAVSANALY S

FASTIGHETSINNEHAVETS MARKNADSVARDE, MILJONER EURO NETTOHYRESINTAKT-%
%
160 156,5 12
139,2 10,4
' 10,1 10,1 1
140 1242 133,7 10 97 9,6
120 1067 8,3 8.1 8,2 8,2 8.4
8
100
80 6
60 4
40
2
20
0 0
31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2010 2011 2012 2013 2014 2010 2011 2012 2013 2014

[ FAS nettohyresintakt % — Arlig lljet_tohvreslintéktl(=hvresintékter- driftskostnader) %100
Det férdiga fastighetsinnehavets anskaffnings- eller
FAS-balansvarde inklusive overlatelseskatter

B IFRS nettohyresintikt -% Arlig nettohyresintékt (=hyresintékter - driftskostnader) , 10
Det fardiga placeringsfastighetsinnehavets

marknadsvarde
ANALYS AV HYRESINTAKTERNA 31.12.2014 UTHYRNINGSGRAD ENLIGT HYRESINTAKTSPOTENTIAL 2010-2014
Hyresavtalens genomsnittliga Ioptid 4,1 &r (2013: 4,3 ar)
% %
30 28,0 100
98
21,1 98 97 97
96
20
16,2 16,2 9% 95
11,8
94
10
5,1
92
I 1 ’6
0 - " )
Lediga Under 6-12 1-2 2-3 3-5 Overb 2010 2011 2012 2013 2014*
lokaler 6 man man ar ar ar ar
eller giltiga *Inkluderar inte nybyggnadsprojektet
tillsvidare vid Finlandarvigen
Hyresavtalens sammanlagda vérde (moms 0%) 66,3 miljoner eur (2013;
66,5 miljoner eur). For avtal som galler tillsvidare har uppségningstidens
hyra beaktats.
HYRESINTAKTER ENLIGT LOKALTYP SAMT HYRA FASTIGHETSTILLGANGARNAS REGIONALA FORDELNING
EURO/M2/MAN.* (MOMS 0 %) ENLIGT MARKNADSVARDE

[71 Helsingfors 34,7 %
M Vanda 24,3 %

M Esbo 27,7 %

M Kervo 11,1 %

M Lojo2,2%

[ Lager- och produktionslokaler
42,0 % 8,75 euro/m*man
B Kontorslokaler
37,8 % 13,16 euro/m*man
Il Affarslokaler
6,3 % 11,15 euro/m*/man
M L ediga lokaler
5,1 % 6,64 euro/m%man
I Qvriga lokaler
8,8 % 18,19 euro/m%mén

*Inkluderar inte nybyggnadsprojektet vid Finlandarvagen
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FASTIGHETSSAMMANDRAG

FASTIGHETSSAMMANDRAG 31.12.2014

Fastighetens namn

HELSINGFORS

Koy Gyldenintie 2, Drumso

Koy Suutarilan Huoltokeskus, Skomakarbdle
Koy Liukuméentie 15 Helsinki, Aggelby

Koy Helsingin Valimotie 2, Sockenbacka
Koy Helsingin Hoyladmdtie 2, Sockenbacka
Koy Sirrikujan Teollisuustalo, Gardsbacka
Koy Kivensilmankuja 2, Kvarnbécken

Koy Helsingin Ralssintie 10, Bocksbacka
Koy MotorCenter, Kanala

Totalt

ESBO

Oy Soffcon Kiinteistd Ab, Kilo

Koy Espoon Suomalaistentie 7, Finno
Koy Kappelitie 6, Angskulla

Koy Luomannotko 3, Olarshéacken

Koy Tietdjantie 12 Espoo, Hagalund
Koy Juvan Teollisuuskatu 15, Juvagard

Totalt

VANDA

Koy Ayritie 4 Vantaa, Skattmans
Koy Vantaan Ayri, Skattmans

Koy Petikon Palvelutalo, Petikko
Koy Tiilitie 8, Petikko

Koy Tiilitie 10, Petikko

Koy Kielotie 1-3 Vantaa, Dickursby
Koy Vantaan Tiilitie 11, Petikko

Totalt

KERVO
Koy Keravan Huhtimontie 16—18
Koy GCC Kerca I

Totalt
LOJO
Koy Muijala

SAMTLIGA TOTALT

Agar-
andel
%

100
100
100"
100
100
1002
1009
100
100

100
100
100
100
100
100

29 387

100
100
100
100
100
100
100

26 332
100
100

11 251

100

Totalt

3509
6 080
23 620
1319
2711
4 460
2883
2449
2420

49 451

3657
6 080
7943
4 439
2278
4990

857

8970

0
5681
2190
1760
3373
4 358

1270

6934
4317

0

4594

121 015

Vaningsyta for uthyrning, m?

Affér

1457

1774

7640

" Tomten &r arrenderad av Helsingfors stad. Arrendekontraktet géller fram till 31.12.2030.
2Tomten &r arrenderad av Helsingfors stad. Arrendekontraktet géller fram till 31.12.2020.
9Tomten &r arrenderad av Helsingfors stad. Arrendekontraktet galler fram till 31.12.2030.

Kontor

2323
1441
0
294
200
2718
2423
1611
0

11010

3657
4692
6872
1759
2180

845

6 480

3479
0
1045
900
760

0

329

14 524
982

475
9794

38 985

Lager/
produktion

406
4639
23 620
271
2511
1742
460
838
64

34 551

989
301

2 331
14

2 845

2 045

4839
3 466
1290

900

4029
4025

5952

3842

2 820

68 169

5 Oanvand Anskaff-
Ovriga byggnadsratt ningsar
m? vaningsyta
70 0 1987
0 18 251 2000
0 0 2000
50 1900 2007
0 4 860 2007
0 0 2007
0 1000 2007
0 0 2008
31 0 2011
151 26 011
0 7 564 1988
192 1690 2005
120 0 2007
349 0 2007
84 0 2007
1300 0 2011
9 254
652 4068 1997
0 24197 1997
0 0 2007
0 0 2007
0 483 2007
3 873 0 2011
0 23 2012
28 771
0 2722 2010
0 260 2014
2982
0 5090 2011
6 221 72108
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VARDERINGSUTLATANDE

CATELLA PROPERTY GROUP

VARDERINGSUTLATANDE OVER
JULIUS TALLBERG-FASTIGHETER ABP:S FASTIGHETSINNEHAV

Catella Property Oy:s Virderings och konsul-
teringstjinst har pd uppdrag av Julius Tallberg-
Fastigheter Abp virderat det skuldfria mark-
nadsvirdet for bolagets fastigheter per
31.12.2014.

Marknadsvirde definieras enligt den in-
ternationella virderingsstandarden IVS 2013
som det virderadepriset med vilket fastighe-
ten skulle byta #gare vid virderingstidpunk-
ten mellan en villig képare och en villig siljare
utan partsrelationer, efter en tillricklig mark-
nadsféring nir parterna har agerat sakkunnigt,
dvervigande och utan tving. Képarnas sub-
jektiva specialintressen i forhillande till objek-
tet beaktas inte vid virderingen. Med skuld-
frite virde forstds att eventuella bolagsskulder,
obetalda mervirdeskatter etc. inte har avdra-
gits frdn virdet.

Virderingen omfattade 23 fastigheter som
virderades for ett ar sedan 31.12.2013. Nio
av fastigheterna ir belidgna i Helsingfors vid
adresserna Gyldénsvigen 2, Stapelstadsvigen
37/Lampstigen 3, Hasabackavigen 15, Fril-
sevigen 10, Kiirrsnﬁppsgrﬁnden 1, Kvarnogs-
grinden 2, Hyvlerivigen 2, Gjuterivigen 2 och
Korsékersvigen 21, sex i Esbo vid adresserna
Karadkersviigen 11-13 (tvé fastigheter), Fin-
lindarvigen 57, Bicksinkan 3, Siarvigen 12,
Kapellviigen 6 och Juva industrigatan 15, sex
i Vanda vid adresserna Tegelvigen 8, Tegelvi-

gen 9, Tegelvigen 10, Petikkovigen 6, Orevi-
gen 4—6 och Konvaljvigen 1-3, en i Kervo vid
adressen Huhtimovigen 16-18 och en i Lojo
vid adressen Sauvobrinken 12.

De virderade fastighetsobjekten ir uthyrda
till 95 % av hyresinkomstpotentialen. Siffran
har erhillits genom att hyresinkomstpotentia-
len for de vakanta lokalerna har riknats med
de enhetshyror som 4garen har anvint. Under
drets ging har hyresavtalens genomsnittliga hy-
restid och virdet av hyreskontrakten varit un-
gefir oforindrade. Hyrorna i de avtal som in-
gatts under dret motsvarar vil marknadsnivén.
Generellt sett kan hyresliget beskrivas som
gott. Det finns rikligt av outnyttjad byggnads-
rite pa fastigheterna vid adresserna Lampsti-
gen 3, Karadkersvigen 13, Sauvobrinken 12
och Oresvigen 6. Marknadsvirdet (totalt
7.000.000 euro) for en fastighet (Kervo, Yt-
terkervoviigen 83) ingdr i det nedan angivna
marknadsvirdet och baserar sig pd dgarens eg-
na virdering grundande sig p4 det slutforda ké-
pet i oktober 2014.

Vi har virderat det skuldfria marknadsvir-
det for Julius Tallberg-Fastigheter Abps fas-
tigheter till sammanlagt etthundrafemtiosex-
miljoner femhundratusen (156.500.000) eu-
ro per 31.12.2014. Fastighetsbestdndet bestar
i sin helhet av investeringstillgingar.

Helsingfors 16.1.2015

Catella Property Oy

Virderings och konsulteringstjinst

-

Risto Vainionpii

virderingsexpert

diplomingenjor

Auktoriserad fastighetsvirderare (AKA)
generel

av Centralhandelskammaren

godkind virderare (KHK)
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feoa Aebide )

Arja Lehtonen

chef f6r virderings och konsulteringstjinst
diplomingenjor

Auktoriserad fastighetsvirderare (AKA))
generel

av Centralhandelskammaren

godkind virderare (KHK)



