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INFORMATION TILL AKTIEAGARNA

BOLAGSSTAMMA

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s ordinarie
bolagsstimma halls den 13 april 2016 klockan
10.00 p4 Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s kon-
tor pd adressen Finlindarvigen 7, 02270 Esbo.
Den ofh ciella kallelsen ir offentliggjord pa
bolagets webbsida pé adressen
www.kiinteistot.tallberg.fi

P4 bolagsstimman behandlas:

1. de drenden som enligt 10 § i bolags
ordningen ankommer pé den ordinarie
bolags stimman

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 frén l0pande 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 2016 4r antecknad som
aktiedigare i bolagets aktiedgarforteckning, som

fors av Euroclear Finland.

Anmalan

Anvisningar for anmilan till bolagsstimman
fi nns pa bolagets webbsida pé adressen
www.kiinteistot.tallberg.fi > Sijoittajatieto

UTDELNING

Styrelsen foreslir bolagsstimman en utdelning
pa 0,12 euro per aktie for rikenskapsiret 2015.
Ritt dll utdelning har den som p4 avstimnings-

31.12.15

2,68
63,8
-6,6

49
4,03
167,6
71

72,0
4,5

1.1.-31.12.2015

15,4
8,2
4,5

0,14
0,37

4,6
53

0,12¢

dagen for utdelningen den 15 april 2016 &r an-
tecknad i bolagets aktieigarforteckning som fors
av Euroclear Finland Ab. Styrelsen foreslér bo-
lagsstimman att utdelningen betalas efter avstim-
ningstidens utging frin och med den 22 april
2016.

EKONOMISK INFORMATION OM
JULIUS TALLBERG-FASTIGHETER
ABP 2016
Arsredovisningen och de finska delarsrapporter-
na offentliggdrs pi webbplatsen
www.kiinteistot.tallberg.fi .

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

31.12.14

2,72
68,3
0,0

59
3,79
156,5
12,4
66,3
41

1.1.-31.12.2014

14,2
2,5
3,9

0,12
0,26

44
44

0,12
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VERKSTALLANDE DIREKTOREN HAR ORDET

VERKSAMHETEN 2015

Ar 2015 kunde Julius Tallberg-Fastigheter Abp
uppnd sina centrala for rikenskapsret faststillda
mél bade vad giller omsittning och resultat. M-
let till och med 6vertriffades vad giller resultatet.
Omsittningen pd cirka 15,4 miljoner euro éver-
steg omsittningen 2014 med cirka 8,2 %. Det
innebir att vi redan femte &ret i rad kom upp till
den bista omsittningen i bolagets historia dven
om den generella ekonomiska osikerheten gjor-
de att affirsklimatet alltjimt var utmanande ock-
s3 for fastighetssektorn.

Rikenskapsérets resultat, cirka 4,5 miljoner
euro, var cirka 0,63 miljoner euro (+16,3 %)
bittre dn resultatet 2014. Rikenskapsérets net-
tohyresintikter ckade frén 9,8 miljoner euro till
11,1 miljoner euro (+13,2 %).

Ar2015 gjorde bolaget ett nyrt fastighetsfor-
virv di bolaget med en affir gjord 22.12.2015
forvirvade tv4 fastigheter som bildar ett enhet-
ligt byggnadskomplex pa adresserna Louhostie
2 och Louhoskuja 4 i Tusby. Byggnadernas tota-
lomfattning ér cirka 5 800 m’. Fastigheterna ér
uthyrda till Chiller Oy med ett lingt hyreskon-
trake. Chiller Oy 4r ledande tillverkare av virme-
pumpar och kylaggregat i Finland.

Ett av de for bolagets verksamhet viktigaste
mélen under 2015 var att pd ett kontrollerat sitt
slutfora och ta i bruk affirscentrumet vid Fin-
lindarviigen byggt vid adressen Finlindarvigen
5 i Finno i Esbo. Projektet blev klart i mars 2015
enligt tidtabellen och byggnaden var d3 fullt ut-
hyrd. Det handlar om bolagets storsta enskilda
byggprojekt genom tiderna mitt med totalvirdet
pa investeringen, cirka 17 miljoner euro. Bygg-
projektet omfattade totalt cirka 8 000 m? golvy-
ta. Huvudanvindare dr XXL Sports & Outdoor
Oy med sin cirka 4 000 m? stora butik.

I december 2015 undertecknade bolaget en
lang forlingning av hyreskontraktet med Euro-
press Group Oy for produktions- och lagerloka-
ler som omfattar 7 000 m* i Kervo pé adressen
Huhtimontie 16-18. Samtidigt kom man &ver-
ens om att bygga ut de nuvarande produktionslo-
kalerna med cirka 2 000 m? under ret 2016. Bo-
laget silde inga fastigheter under 2015.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2015

Ett av Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s vikti-
gaste mal 4r att pa ett kundorienterat sitt erbju-
da hyresgisterna lokaler som stéder deras verk-
samhet. Det malet poingteras ytterligare i dagens
marknadslige d& mingden tomma kontorsloka-
ler i Helsingforsregionen ligger pa en exceptio-
nellt hég niva, éver 13 procent. Under det ging-
na rikenskapsiret gjorde bolaget dirfor, utéver de
storre investeringarna ovan, dessutom grundrepa-
rationer och ombyggnadsarbeten av olika storlek
antingen for att svara pa befintliga hyresgisters
4dndrade lokalbehov eller nya hyresgisters funk-
tionella och kvalitativa mal for lokalerna.

I och med éndringarna gjorda i existeran-
de hyreskontrake, nya hyreskontrake, linga hy-
reskontrakt i fastigheterna f6rvirvade i Tusby och
forlingningen av hyreskontraktet med Europress
Group Oy steg virdet pa bolagets hyreskontrake
till det hogsta virdet i bolagets historia, cirka 72
miljoner euro (66,3 miljoner euro dret innan).
Vid &rsskiftet var ocksé den genomsnittliga ling-
den pa bolagets hyreskontrakt exceptionellt hog,
4,5 3r (4,1 ar).

Den ekonomiska uthyrningsgraden sjénk
ungefir 1 procentenhet jimfort med i fjol, men
tack vare under rikenskapsiret undertecknade
nya hyreskontrakt och forlingning av nuvaran-
de hyreskontrakt kunde den alltjimt héllas pd en
hég 94 procents nivé (95 %). Uthyrningsgraden
ir god di man beaktar det svira ekonomiska li-
get och de dirigenom héjda vakansgraderna for
affirs- och kontorslokaler.

Under 2015 fortsatte bolaget alltjime med
planeringen av investeringar som siktar pd for-
biittrad energieffektivitet i fastigheterna. Vi kom-
mer att fortsiitta arbetet i friga pé ett systematiske
sitt ocksd under de kommande dren.

De verkliga virdena for bolagets fastigheter
okade en aning (+ 1,7 M€) under 2015 om man
beaktar nyforvirv och investeringar gjorda un-
der rikenskapsiret. Marknadsvirdet pd bolagets
totala fastighetsbestind uppgick 31.12.2015 en-
ligt en extern virdering till 167,6 miljoner euro
vilket dr det hogsta virdet i bolagets historia. Ak-
tiens justerade nettofSrmogenhet enligt verkligt

virde uppgick till 4,03 euro per aktdie (+ 6,3 %).

Bolagets soliditet enligt marknadsvirden
uppgick vid arsskiftet dll 57 procent (dret inn-
an 60 %).

FRAMTIDSUTSIKTER

Bolagets mal ir alltjamt att kontinuerligt 6ka
sitt fastighetsinnehav pd samma kontrollera-
de sitt som man bérjade &r 2010. Vi kart-
ligger mojligheterna att forvirva firdiga eller
byggbara fastighetsobjekt som uppfyller bola-
gets investeringskriterier och bolaget har dess-
utom méjlighet att utnyttja egna outnyttjade
byggritter och foridla sina fastigheter s3 att de
motsvarar dndrade anvindningssyften. Vir-
det pa bolagets hyreskontrakt har nistan fyr-
dubblats frin 2010 och steg i slutet av 2015
till det hogsta virdet i bolagets historia. Det i
samband med hég uthyrningsgrad och solidi-
tet skapar goda forutsittningar for bolaget att
uppné mailet.

Viktiga mal for bolagets verksamhet under
2016 ir att investera i fastigheter som uppfyller
bolagets investeringskriterier och att bevara ut-
hyrningsgraden for det befintliga fastighetsbe-
stindet pé en fortsatt hog nivd. Vi forvintar oss
att savil bolagets omsittning som resultat 2016
kommer att forbittras jamf6rt med 2015.

Jag tackar bide véra léngvariga hyresgister
och de nya som kommit under 2015 samt vira
Gvriga samarbetspartners for ett konstruktivt och
gott samarbete under dret 2015. Utan det hade vi
inte kunnat uppna véra mél.

Likas3 vill jag tacka bolagets personal for de-
ras utmirkta arbetsinsats ocks3 under 2015. Med
ett fital anstillda lyckades vi dter uppnd vira cen-
trala mal sdvil vad giller verksamhetens resultat
som kundnéjdheten hos vira kunder.

Esbo, den 4 mars 2016

Hannu Vuorela
verkstillande direktor



VERKSAMHETSBERATTELSE

FOR RAKENSKAPSARET 1.1.2015-31.12.2015

MARKNADEN FOR FASTIGHETER OCH
AFFARS- OCH KONTORSLOKALER

Transaktionsvolymen for fastighetsaffirer i
Finland nirmade sig 2015 samma storlek som
under rekorddren 2006-2007 d& affirerna
steg till ndstan 5,5 miljarder. Speciellt en stér-
re del stora enskilda affirer och portfoljaffi-
rer gjorda utanfér Helsingforsregionen led-
de till 6kad totalvolym. Fér ménga investe-
rare 4r den stabila &rliga nettoinkomsten frin
fastigheter ett lockande alternativ till aktier
och kreditpapper. Speciellt finska fastighets-
fonder har okat sina forvirv medan 4 andra
sidan finska institutioner samtidigt 6kade si-
na avyttringar.

Den &kade efterfrigan kunde ocksa obser-
veras i fastighetspriserna. Nivén p4 avkastnings-
kraven p4 de bista objekten har sjunkit d4 kon-
kurrensen 6kat, priserna har med andra ord sti-
git. En gemensam nimnare hos de intressantaste
objekten ir bra lige, modern byggnad, lingt hy-
reskontrakt och Helsingforsregionen.

Problemen pd kontorsmarknaden i Hel-
singforsregionen ir sig lika eftersom det nu
finns mer lediga kontorslokaler 4n n&gonsin
tidigare. Vakansgraden ligger exceptionellt pa
6ver 13 procent. Allra mest tomma kontorslo-
kaler finns i Esbo, omkring 21 procent. Pro-
duktions- och lagerlokalernas vakansgrad har
stigit en aning men ligger 4nnu pi en relativt
méttlig nivé, vid knappt 7 procent. Affirslo-
kalernas vakansgrad kvarstod vid 4,6 procent.

Betydande projekt vad giller sparbunden
trafik, si som Ringbanan som togs i bruk i fjol
och Vistmetron som kommer att std klar i &r,
gor att byggandet ir koncentrerat nira de nya
stationerna. Samtidigt pagar tvd exceptionellt
stora affirsbyggnadsprojeke, Tripla i Béle och
Redi i Fiskehamnen. Det &terstér att se vilken
inverkan de kommer att ha pa det befintliga
fastighetsbestindet.

Prognoserna for den ekonomiska tillviixten
4r ansprakslosa vilket innebir att vi inte kom-
mer att se ndgon visentlig minskning av va-
kansgraden for kontorslokaler. Enligt progno-
serna kommer vakansgraden for kontorslokaler
att oka svagt ocksd dr 2016. Ocksé mingden
tomma affirslokaler torde 6ka pa grund av de-

taljhandelns svaga siljutveckling. Aven indu-
strins lokalinvesteringar forblir pa en lig niva.

VIKTIGA HANDOELSER UNDER
RAKENSKAPSARET

Under rikenskapsaret gjorde bolaget ett nytt
fastighetsforvirv di bolaget med en affir gjord
22.12.2015 forvirvade tva fastigheter som bild-
ar ett enhetligt byggnadskomplex pd adresserna
Louhostie 2 och Louhoskuja 4 i Tusby. Fastig-
heterna 4r uthyrda till Chiller Oy med ett lingt
hyreskontrakt. Chiller Oy ir ledande tillverka-
re av virmepumpar och kylaggregat i Finland.

Bolaget investerade totalt 3,7 miljoner eu-
ro (12,9 M€) i det existerande fastighetsbestin-
det. Investeringarnas mél var frimst den cirka
8 000 m? stora affirsbyggnaden vid adressen Fin-
lindarviigen 5 i Finno i Esbo. Det aktuella affiir-
scentrumet vid Finlindarvigen stod klart i mars
2015 och var di helt uthyrt.

I december 2015 undertecknade bolaget en
lang forlingning av hyreskontraktet med Euro-
press Group Oy fr produktions- och lagerlokaler
som omfattar 7 000 m? p4 adressen Huhtimontie
16-18 i Kervo. Samtidigt kom man 6verens om
att bygga ut de nuvarande produktionslokalerna
med cirka 2 000 m? under dret 2016.

Under rikenskapsaret investerade bolaget
sammanlagt 9,4 miljoner euro (20,0 MEUR).

NYCKELTAL

Rakenskapsar 2015
Uthyrningsgrad, % 94
Omsattning, teur 15 377
Rérelsevinst, teur 5702
Rorelsevinst (%) 37,1
Resultat per aktie, euro 0,14
Eget kapital per aktie, euro 2,68
Avkastning pa sysselsatt kapital, % p.a. 4,6
Avkastning pa eget kapital, % p.a. 5,3
Soliditet, % 48,8

OMSATTNING OCH RESULTAT
Omsiittningen som utgdrs av koncernens hyre-
sintikter uppgick 1.1-31.12.2012 till 15,4 mil-
joner euro (14,2 M€). Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden kvarstod alltjimt p3 hog niva, 94
procent (95 %), och nettohyresintikterna upp-
gick till 11,1 miljoner euro (9,8 M€). Riken-
skapsdrets resultat fre skatt uppgick till 4,5 mil-
joner euro (3,9 M€).

Virdet pa hyreskontrakten lig 31.12.2015
p4 den hdgsta nivin i bolagets historia, 72,0
miljoner euro (66,3 M€), liksom ocksd den
genomsnittliga lingden pa hyreskontrakten,
4,5v. (4,1v.).

Koncernens resultat per aktie for riken-

skapsaret uppgick till 0,14 euro (0,12 €).

F|NANS|E!_.|. STALLNING OCH
KASSAFLODE

Koncernens finansiella stillning var god under
rikenskapséret. Vid utgingen av rikenskaps-
aret var soliditeten enligt bokférda virden 49
procent (55 %) och enligt marknadsvirden 57
procent (60 %).

Kassaflodet frin den l6pande verksamheten
under rikenskapsdret uppgick till 9,0 miljo-
ner euro (6,6 M€). Investeringarna uppgick
enligt kassaflddesanalysen till 9,4 miljoner eu-

ro (19,9 M€).

2014 2013
95 97
14211 13 859
4948 4 448
34,8 32,1
0,12 0,11
2,72 2,72
4,4 43
4,4 4,1
54,7 62,9
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6] VERKSAMHETSBERATTELSE

Kassaflodet frin finansiering uppgick under
rikenskapsaret till 1,1 miljon euro (13,1 M€).
Koncernen avbetalade [&n for 11,9 miljoner euro
(2,9 M€) under rikenskapsaret. Bolaget lyfte nya
lan f6r 21 miljoner euro (19 M€). Bolaget anvin-
de 4,97 miljoner euro (0,4 T€) till forvirv av eg-
na aktier och betalade aktieutdelning 3,0 miljo-
ner euro (3,0 M€).

Koncernens rintebirande skulder uppgick
31.12.2015 till 61,9 miljoner euro (52,9 M€).

Av lanen var 5,0 miljoner euro i svenska kro-
nor. Kassaflodena frin valutakrediterna ir med
rinte- och valutaswapavtal dndrade till euro. En-
ligt swapavtalen éndras valutakrediterna 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 krediterna.

For att sikra sig mot eventuella hogre kre-
ditriintor har koncernen ingitt rintesikringsavtal
for dren 2016-2024. Det nominella virdet p4 ka-
pitalet i avtalen uppgick 31.12.2015 till 34,9 mil-
joner euro (21,8 M€) vilket innebir att rintesik-
ringsgraden l3g pa 56 procent (41 %).

FORANDRING | FASTIGHETERNAS
VERKLIGA VARDE OCH AKTIENS
SUBSTANSVARDE

Virdet pé bolagets fastighetstillgingar 4r jus-
terade 31.12.2015. Virderingen grundar sig
pa Catella Property Oy:s utlitande i enlighet

med IVS 2007, dir forindringen i mark-
nadsliget, forindringarna i fastighetsspecifi-
ka avkastningskrav och visentliga hindelser
under rikenskapsaret dr beaktade. De verkli-
ga virdena steg (+1,7 M€) jimfort med tid-
punkten 31.12.2014 med beaktande av ny-
forvirv och investeringar i befintligt fastighets-
bestind, totalt 9,4 miljoner euro (20,0 M€).
Hela fastighetsbestindets verkliga virde upp-
gick 31.12.2015 dill totalt 167,6 miljoner eu-
ro (31.12.2014: 156,5 M€). I virderingsana-
lysernas kassafléden innebir det ett avkast-
ningskrav pd 8,1 procent (avkastningskravet
31.12.2014 var 8,4 %). De verkliga viirdena
faststills av en extern virderare f6ljande ging
enligt liget 31.12.2016.

Aktiens justerade substansvirde enligt verk-
liga virden uppgick till 4,03 euro per aktie
31.12.2015 (31.12.2014: 3,79 euro per aktie).

AKTIER
Bolaget forvirvade 1 333 158 st. (120 st.) eg-

na aktier under iret.

NYCKELTAL
Rakenskapsaar

Antalet anstallda i genomsnitt
Ldner och arvoden, teur

AKTIENS JUSTERADE SUBSTANSVARDE ENLIGT VERKLIGA VARDEN

1000 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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Forvirvspriset var det justerade substansvir-
det 31.12.2014 med beaktande av aktieutdel-
ningen, det vill siiga 3,67 euro per aktie. Maku-
leringen av sammanlagt 1 333 158 stycken egna
aktier ir registrerad i handelsregistret 29.6.2015.
Bolaget hade 23 771 052 stycken registrerade
aktier 31.12.2015.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Inga transaktioner avvikande frén det normala
ir gjorda med niirstdende. Ledningens anstill-
ningsforméner ligger pd samma nivd som un-
der jimférelseperioden.

BOLAGSSTAMMANS BESLUT

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s ordinarie bo-
lagsstimma 7.4.2015 faststillde bolagets bok-
slut f6r 2014 och beviljade ansvarsfrihet for
styrelseledaméterna och bolagets verkstillan-
de direktsr. Bolagsstimman beslutade att be-
tala en aktieutdelning pa 0,12 euro per aktie i

enlighet med styrelsens forslag.
Kaj Hedvall, Martti Leisti, Susanna Renlund,

2014 2013

6 6

761 807
31.12.2015 31.12.2014
63 766 68 263
38 731 32 395
-6 779 -5610
95719 95 047
23 771 052 25104 210
4,03 3,79



VERKSAMHETSBERATTELSE

Wilhelm Rosenlew och Martin Tallberg blev in-
valda i bolagets styrelse. Styrelsen valde inom
sig Susanna Renlund dll styrelseordférande och
Martin Tallberg till vice ordf6rande.

Bolagsstimman bemyndigade styrelsen att
besluta om forviry av hogst 2 400 000 stycken
bolagets egna aktier. Aktierna forvirvas med bo-
lagets fria egna kapital och de forvirvade aktierna
makuleras. Bemyndigandet ir i kraft fram till f51-
jande bolagsstimma. Styrelsen utnyttjade be-
myndigandet under tiden mellan 20.4.2015
och 8.5.2015. Anskaffningspriset var 3,67 eu-
ro per aktie och man férvirvade sammanlagt
3 158 aktier. Bolaget undertecknade 4.6.2015
med samma bemyndigande ett aktichandelsav-
tal med vilket bolaget f6rvirvade Hannu Sohl-
bergs innehav av aktier i bolaget, totalt 1 330
000 stycken.

UTSIKTER FOR 2016 OCH
FRAMTIDEN

Under 2016 ir ett centralt mél for bolagets verk-
samhet att p ett kontrollerat sitt expandera verk-
samheten genom att investera i fastighetsobjekt
som uppfyller bolagets investeringskriterier. Dess-
utom &r ett av de mest visentliga mlen f6r 2016
att pa ett kontrollerat siitt ta hand om utbyggna-
den av produkdonslokalerna pé ca 2 000 m* for
Europress Group Oy i Kervo.

Vi strivar fortsittningsvis efter att halla uthyr-
ningsgraden for det befintliga fastighetsbestindet
pd en hég nivi trots den rddande allminna eko-
nomiska osikerheten.

Vi forviintar oss att sdvil bolagets omsittning
som resultat kommer att forbittras under 2016
jimfort med 2015.

I framtiden 4r bolagets mal att alltjimt fort-
sitta oka sitt fastighetsinnehav p3 ett 16nsamt siitt
vilket bérjade redan 2010. Under de senaste fem
dren har virdet pd bolagets hyreskontrakt nistan
fyrdubblats och virdet steg i slutet av 2015 till det
hégsta i bolagets historia, cirka 72 miljoner euro.
Det hiir i samband med hég uthyrningsgrad och
soliditet skapar goda férutsittningar fr bolaget
att uppnd sitt mal.

5,00

4,00

3,00

2,00

1,00

0,00

UTVECKLINGEN AV NETTOTILLGANGAR PER AKTIE/EGET KAPITAL

euro
4,03
3,79
3,74
337 % >
3,26 3,23 ’
2,02 3,07
| I |
3112, 3112, 3112, 3112, 3112, 31.12. 3112, 31.12. 31.12. 3112, 3112
2005" 2006” 2007" 2008" 2009" 20107 20112 20122 20132  2014” 2015
. Nettotillgéngar per aktie/eget kapital YEget kapital enligt IFRS
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KONCERNBOKSLUT 2015

RESULTATRAKNING
1 000 euro

OMSATTNING
Ovriga rérelseintékter

Personalkostnader
Avskrivningar och nedskrivningar
Ovriga rérelsekostnader

RORELSEVINST

Finansiella intakter och kostnader
Rénte- och finansiella intdkter

Réntekostnader och Gvriga finansiella kostnader

VINST FORE BOKSLUTSDISPOSITIONER
OCH SKATTER

Inkomstskatter
RAKENSKAPSARETS VINST

BALANSRAKNING
1 000 euro

AKTIVA

BESTAENDE AKTIVA
Immateriella tillgdngar
Materiella tillgdngar

Investeringar
SUMMA BESTAENDE AKTIVA

RORLIGA AKTIVA

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Ovriga fordringar
Fordringar frén foretag inom samma koncern
Forutbetalda intakter
Kassa och banktillgodohavanden
SUMMA RORLIGA AKTIVA

SUMMA AKTIVA

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2015

NOT

NOT

10
11

Koncernen
1.1.-31.12.2015

15377
11

-728
-4 286
-4 672

5702

22
-1 256

-1234

4 469

-981
3487

Koncernen
31.12.2015

0
128 971

1
128 973

270
1333
1

25
1216
2845

131818

1.1.-31.12.2014

14 211
9

-761
-3 651
-4 860

4948

26
-1123

-1096

3852

-865
2987

31.12.2014

0
124 204

1
124 205

148
1206
1

6

448
1810

126 015

Moderbolaget
1.1.-31.12.2015

15379
11

-728
-431
-11 431

2800

1863
-1 289

574

3374

-675
2700

Moderbolaget
31.12.2015

2108
103

129 045
131 257

121
1328
0
902
1089
3441

134 698

1.1.-31.12.2014

14213
9

-761
-430
-10 305

2726

1667
-1 156

511

3238

-648
2590

31.12.2014

2505
99

118617
121 222

57
303

1

935
445
1741

122 963



KONCERNBOKSLUT 2015

BALANSRAKNING
1 000 euro

PASSIVA

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

FRAMMANDE KAPITAL
Léngfristigt frammande kapital
Uppskjuten skatt
Erhalina forskott
Lan 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 AKTIVA

Koncernern
NOT 31.12.2015

12
21 027
2003
37 248
3487
63 766
13

2153

0

38 470

40 623
14

23 440

697

406

0

2391

494

27 428

68 051

131 818

31.12.2014

21027
6975
37 274
2987
68 263

1847
580
33910
36 337

15 940
61
407
3000
649
1359
21416

57 752

126 015

Moderbolaget
31.12.2015 31.12.2014
21 027 21027
2003 6975
32 024 32 447
2700 2 590
57 754 63 039
0 0
0 580
38 470 33910
38 470 34 490
23 440 15940
697 61
80 139
13270 8 449
597 536
390 310
38 473 25435
76 943 59 925
134 698 122 963
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KASSAFLODESANALYS
1000 euro

KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET
Rakenskapsarets vinst

Justeringar
Transaktioner som inte medfort
in- eller utbetalningar
Ovriga rorelseintakter/kostnader
Extraordinéra intakter
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
Erhalina rantor och finansiella intakter
Betalda skatter

KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET

Kassaflode fran investeringar
Investeringar i immateriella och materiella
tillgangar

Investeringar i évriga placeringar

Forskott

NETTOKASSAFLODE FRAN INVESTERINGAR
KASSAFLODE FRAN FINANSIERING

Upptagna Ian
Aterbetalning av 1an

Forvarv av egna aktier och dvriga poster under eget kapital

Betald aktieutdelning

Kassafldde fran finansiering

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

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2015

NOT

Koncernen
1.1.-31.12.2015

3487

339
-11
4286
1234
981

-266
818
-1189
22
-659

9 042

-9 350

-9 350

21 000
-11 940
-4 971
-3013

1076

767

448
1216

1.1.-31.12.2014

2987

488

3651
1096
865

-1 044
545

-1 094
26
-951

6 560

-19 948

580

-19 368

19000

-2940

29

-3 013

13077

269

180
448

Moderbolaget
1.1.-31.12.2015

2700

339
-11
431
-574
675

-1 394
89

-1 257
1863
-659

2202

-3 186
552

-2 634

21000
-11 940
-4 971
-3 013

1076
644

445
1089

1.1.-31.12.2014

2590

488

430
511
648

-357
181
-1127
1667
-951

3048

-244
-16 196
580

-15 860

19000
-2940

29
-3 013

13077

265

180
445



KONCERNBOKSLUT 2015

NOTER TILL BOKSLUTET

REDOVISNINGSPRINCIPER
ALLMAN INFORMATION

Julius Tallberg-Fastigheter 4r en fastighetskoncern som forvaltar
och féridlar fastigheter i Helsingforsregionen och andra ekonomiska
tillvixtomraden i Finland.

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

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

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Bokslutet 4r upprittat enligt FAS-redovisningsprinciper.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Julius Tallberg-Fastig-
heter Abp och samtliga dotterbolag. Fordringar och skulder mellan f6-
retagen, intikter och kostnader och andra interna transaktioner ir eli-
minerade.

Koncernredovisningen 4r upprittad enligt forvirvsmetoden. Skill-
naden mellan anskaffningsvirdet f6r dotterbolagen och den oavskrivna
delen av deras eget kapital vid forvirvstidpunkten ir i koncernbalans-
rikningen hinford till mark och byggnader. Uppskjuten skatteskuld 4r
inte beaktad eftersom koncernens strategi vid realisering 4r att avyttra
fastighetsbolagets aktiestock.

AVSKRIVNINGAR

Planenliga avskrivningar ir beriknade som linjira avskrivningar utgd-
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 loptid.

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 bestér frimst av
hyresintikeer frin fastigheterna. Hyresintikterna redovisas ménatligen
enligt aktuella villkor i hyreskontrakten. Julius Tallberg-Fastigheter Abp
har ingdtt samtliga hyreskontrake for smsesidiga fastighetsbolags lokaler
som ingdr bland férvaltningsfastigheterna i egenskap av hyresvird, ef-
tersom bolaget som aktieidgare i de omsesidiga fastighetsbolagen forfo-
gar dver de uthyrda lokalerna.

KOSTNADER FOR UNDERHALL

Kostnader for underhll dr kostnader for anviindning, service och 4rliga
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 fis
d4 man frin omsittningen drar av kostnader for underhall.

RORELSEVINST

Rérelsevinsten 4r i koncernen faststilld som nettobeloppet som fis da
man frin nettohyresintikterna drar av personalkostnader, avskrivningar
och 6vriga rérelsekostnader och ligger till dvriga rorelseintikter.

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 dr upp-
delad i skatteskuld och eget kapital.

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

uppskattad fordran.
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NOTER TILL BOKSLUTET FOR RESULTATRAKNINGEN
1000 euro

1. Omsittning
Hyresintakter
Ovriga forsaljningsintakter

2. Personalkostnader
Loner och arvoden
Pensionspremier
Ovriga l6nebikostnader

Antalet anstéllda i genomsnitt under rakenskapsaret
Arvoden till ledningen

Koncernen
2015

15 361
15

15377

574
98
56

728

Till styrelsen och verkstéllande direktoren betalda loner och arvoden 221

Pensionsataganden

Personalen har en frivillig avgiftsbaserad pensionsplan som styrelsen fattar beslut om pa rlig basis. Pensionsplanens arskostnad

2014

14197
14

14 211

601
100
60

761

239

Moderbolaget
2015

15 364
15

15 379

574
98
56

728

221

pé 36 662,38 euro (40 109,09 euro) ar upptagen bland évriga lénebikostnader. Pensionsaldern ar minst 62 &r och planen

omfattar hela personalen.

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

4. Ovriga rorelsekostnader
Kostnader fér underhall
Kostnader for forséljning och marknadsféring
Externa tjanster
Datakostnader
Ovriga forvaltningskostnader

Nettohyresintakter
Revisorns arvoden och tjanster:

Revisionstjanster
Uppdrag

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2015

4050
158
78

4 286

4230
81

95

31
235

4672

11 146

35

38

3455
127
69

3651

4372
107
91

78
212

4 860

9839

37

38

397

34

431

11 001
81

95

31

223

11431

35

38

2014

14199
14

14213

601
100
60

761

239

397

33

430

9829
107
91

78
200

10 305

37

38



KONCERNBOKSLUT 2015

NOTER TILL BOKSLUTET FOR RESULTATRAKNINGEN

Koncernen
1000 euro 2015
5. Ovriga rinte- och finansiella intakter
Ovriga rante- och finansiella intakter
Fréan foretag inom samma koncern 0
Fréan ovriga 8
Aterforda nedskrivningar 14
Summa 6vriga rante- och finansiella intdkter 22
Réntekostnader och Gvriga finansiella kostnader
Till foretag inom samma koncern -10
Till Bvriga -1 245
Summa rantekostnader och 6vriga finansiella kostnader -1 256
Summa finansiella intakter och kostnader -1234
6. Inkomstskatter
Direkta skatter pa Idpande verksamhet 675
Forandring i uppskjuten skatteskuld 307
981

NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, AKTIVA

Koncernen
1000 euro 2015

7. Immateriella tillgangar

IMMATERIELLA TILLGANGAR

Ovriga l&ngfristiga utgifter 1.1
Okningar 1.1-31.12
Minskningar 1.1-31.12

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

Bokfort varde 31.12
SUMMA IMMATERIELLA TILLGANGAR

8. Materiella tillgangar
MATERIELLA TILLGANGAR
Mark och vattenomréden 1.1 29 381
Okningar 1.1-31.12 1697
Minskningar 1.1-31.12 0

Bokfort varde 31.12 31078

Moderbolaget
2014 2015 2014
0 1842 1641
D 7 9
21 14 21
26 1863 1667
-32 -45 -65
-1 091 -1245 -1 091
-1123 -1289 -1 156
-1 096 574 511
648 675 648
217 0 0
865 675 648
Moderbolaget
2014 2015 2014
3093 3093
0 0
0 0
3093 3093
-588 -192
0 0
-397 -397
2108 2 505
2108 2 505

28 890
491

29 381
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NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, AKTIVA

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2015 2014 2015 2014
Byggnader, anskaffningskostnad 1.1 110110 103 897
Okningar 1.1-31.12 21 042 6 701
Minskningar 1.1-31.12 -339 -488
Anskaffningsvérde 31.12 130 814 110110
Ackumulerade av- och nedskrivningar 1.1 -30 040 -26 588
Ackumulerade avskrivningar pa minskningar 0 0
Avskrivningar 1.1-31.12 -4 046 -3 452
Bokfort varde 31.12 96 728 80 071
Maskiner och inventarier, anskaffningsvérde 1.1 1820 1533 276 267
Okningar 1.1-31.12 320 320 56 42
Minskningar 1.1-31.12 -55 -33 -b5 -33
Anskaffningsvérde 31.12 2 085 1820 277 276
Ackumulerade av- och nedskrivningar 1.1 -1 075 -899 -177 -166
Ackumulerade avskrivningar pa minskningar 38 23 38 23
Avskrivningar 1.1-31.12 -240 -199 -34 -33
Bokfort varde 31.12 809 745 103 99
Ofullbordade forvarv 1.1 14 007 1526
Okningar 1.1-31.12 3211 12 481
Minskningar 1.1-31.12 -16 862 0
Bokfort varde 31.12 356 14 007
SUMMA MATERIELLA TILLGANGAR 128 971 124 204 103 99
9. Investeringar
Aktier i dotterbolag
Anskaffningsvarde 1.1 46 340 46117
Okningar 1.1-31.12 3159 222
Aterforda nedskrivningar 1.1-31.12 0 0
Anskaffningsvarde 31.12 49 498 46 340
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
Lé&nefordringar (koncernkonto) 79 547 72278
SUMMA INVESTERINGAR 1 1 129 045 118 617

Det bokforda vardet pé aktier i dotterbolag ar 49,5 miljoner euro. Skillnaden mellan verkligt varde och bokfort varde &r 47,9 miljoner euro.

Det verkliga vardet 6verstiger for tjugoen foretags del det bokforda vardet med 51,5 miljoner euro medan det verkliga vérdet for
sex fastighetsbolags del understiger det bokférda véardet med 3,6 miljoner euro. Man beddmer att dvervérderingen vad galler dessa
sex fastighetsbolag inte ar vdsentlig och bestaende.
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Koncernen Julius Tallberg-Fastigheter Abp bestér av foljande moder- och dotterbolag:

Foretag Koncernens Moderbolagets
Moderbolaget 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 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 Tietajantie 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 Tuusulan Louhostie 2, Tushy 100 % 100 %
Koy Ayritie 4 Vantaa, Vanda 100 % 100 %
Koy Vantaa Ayri, Vanda 100 % 100 %

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

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2015 2014 2015 2014
10. Fordingar fran foretag inom samma koncern
Forutbetalda intékter 1 1 0 1
1 1 1
11. Forutbetalda intikter
Vésentliga poster bland férutbetalda intakter:
Periodiserade hyresgastforandringar 0 0 893 934
Ovriga fordringar 25 6 9 1
25 6 902 935
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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 21027
2012
Forvarv och makulering av egna aktier -1830
Aktier totalt 31.12.2012 25117 005 21027
2013
Forvarv och makulering av egna aktier -12 675
Aktier totalt 31.12.2013 25104 330 21027
2014
Forvérv och makulering av egna aktier -120
Aktier totalt 31.12.2014 25104 210 21027
2015
Forvarv och makulering av egna aktier -1 333158
Aktier totalt 31.12.2015 23771052 21 027
Koncernen Moderbolaget

1000 euro 2015 2014 2015 2014
Aktiekapital 1.1 21 027 21 027 21 027 21 027
Aktiekapital 31.12 21 027 21 027 21 027 21 027
Fonden for inbetalt fritt eget kapital 1.1 6 975 6 946 6 975 6 946
Forvarv av egna aktier och dvriga poster under eget kapital -4 971 29 -4 971 29
Fonden for inbetalt fritt eget kapital 31.12 2003 6 975 2003 6 975
Ackumulerade vinstmedel 1.1 40 261 40 287 35 036 35459
Aktieutdelning -3013 -3013 -3013 -3013
Rékenskapsarets resultat 3487 2 987 2700 2590
Ackumulerade vinstmedel 31.12 40 736 40 261 34724 35036
Summa eget kapital 63 766 68 263 57 754 63 039
Utdelningsbara medel 36 727 42 011
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NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, PASSIVA

1000 euro

13. Uppskjuten skatt
Frén bokslutsdispositioner

14. Kortfristiga skulder
Skulder till foretag inom samma koncern
Lén till dotterbolag
Lé&n frén Oy Julius Tallberg Ab

Vésentliga poster bland upplupna kostnader

Periodiserad rénta
Sakringsskulder (swap)
Personalkostnader
Mervérdesskatt for eget bruk
Fastighetsaffarer

Periodiserad skatt
Ovriga

15. Fopliktelser forknippade med derivatavtal
Rénteswapavtal
Nominellt skuldvérde pa ranteswapavtal
Rénteswapavtal, verkligt varde

Valutaswapavtal
Avtalens nominella skuldvarde
Avtalens verkliga varde

Koncernen
2015

2153
2153

113
77
142

77
28

494

34 850
-1 493

5000
-97

2014

1847
1847

3000
3000

80
43
157
902

13
58

1359

21750
-1266

5000
-201

Moderbolaget
2015

13 270

13 270

113
77
142

28
164

390

34 850
-1493

5000
-97

Av lanen var 5,0 miljoner euro i svenska kronor. Kassafldden frén valutakrediter &r dndrade till euro med valutaswapavtal.

Enligt swapavtalen andras valutakrediterna efter viss tid till eurobelopp och bolaget har ingen valutarisk om det inte annullerar

avtalet mitt i perioden.

Dessutom har bolaget undertecknat ett ranteswapavtal pa 15 miljoner euro som trader i kraft 1.12.2017.

Avtalets verkliga vérde var -158 707,86 euro 31.12.2015.

2014

5449
3000

8 449

80
43
157

13
317

310

21750
-1266

5000
-201
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NOTER TILL BOKSLUTET FOR BALANSRAKNINGEN, PASSIVA

1000 euro

16. Sakerheter och forpliktelser
Skulder med fastighetsinteckningar som sakerhet

Lén fran finansinstitut
Lan

Sékerheter

-aktier i fastighetsbolag
-inteckningar i fastigheter

Sakerheter totalt
Ovriga férpliktelser

Hyres- och leasingforpliktelser for egen del

Ovriga ekonomiska férpliktelser
Moms-kontrollansvar vid fastighetsinvesteringar

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

17. Forsékringsvérden 31.12.2015

Koncernen
2015

61910

10905
51629
62 534

589

382

5312

2014

49 850

10 9056
51629
62 534

589

382

3452

Moderbolaget
2015

61910

10 905

10 905

Bolaget har en avbrottsforsakring for hyresintékter (12 méan) och koncernens fastighetsbestand ar fullvardeférsakrat.
Bolaget har sina forsakringar i Fennia och Pensions-Fennia sedan 1.1.2004.

18. Narstaendkrets

Moderbolaget Oy Julius Tallberg Ab och koncernens styrelseledaméter och verkstéllande direktdr hor till koncernens nérstendekrets.
Samtliga transaktioner mellan koncernen och narstdendekretsen sker pA marknadsvillkor. Inga transaktioner r gjorda med personer som

hor till narstaendekretsen.
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2014

49 850

10 9056

10 905



KONCERNBOKSLUT 2015

AKTIEKAPITALETS STRUKTUR 31.12.2015

st.
Aktier 23771052
FORDELNING AV INNEHAV ENLIGT AKTIEREGISTRET 31.12.2015 (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 359 244
Antal aktier ute pd marknaden, totalt 23771 052

% Roster %
100 23771 052 100

Av aktierna och rosterna
%

70,06
11,38
6,30
3,85
2,49
1,80
1,44
0,63
0,37
0,18
1,51
100,00

Styrelseledaméterna och verkstallande direktéren hade 31.12.2015 ett direktinnehav pd sammanlagt 1 348 980 aktier. Aktierna medfor ett
rostvarde och en dgarandel pa 5,7 procent. Styrelseledamoterna och verkstéllande direktdren utévade bestimmanderétt i foljande foretag som
dgde aktier i Julius Tallberg-Fastigheter Abp: Qy Julius Tallberg Ab och Oy Montall Ab. De hér foretagen dgde totalt 16 665 162 aktier som

medfor ett rostvarde och en dgarandel pa 70,11 procent i bolaget.
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MODERBOLAGETS FORSLAG TILL VINSTUTDELNING

Moderbolagets utdelningsbara medel uppgir till 36 726 996,19 euro, varav 2 699 619,19 euro ir rikenskapsirets

vinst. Styrelsen foreslar bolagsstimman:

- att bolaget delar ut 0,12 euro per aktie f6r 23 771 052 aktier, sammanlagt 2 852 526,24 euro
- och att 33 874 469,95 euro kvarstér i eget kapital

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen inte dventyrar bolagets soliditet.

UNDERSKRIFTER TILL VERKSAMHETSBERATTELSEN OCH BOKSLUTET

Susanna Renlund

Martti Leisti

Esbo, den 9 mars 2016
Martin Tallberg

Wilhelm Rosenlew

Kaj Hedvall

Hannu Vuorela

verkstillande direktor

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

Esbo, den 9 mars 2016

PricewaterhouseCoopers Oy
CGR-samfund
Janne Rajalahti, 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.-31.12.2015. 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 dll-
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 ir ordnad pd behorigt sitt och verk-
stillande direktoren for att bokféringen ir lag-
enlig och medelsforvaltningen ordnad pi ett
betryggande sitt.

REVISORNS SKYLDIGHETER

Vir skyldighet 4r att uttala oss om bokslutet,
koncernbokslutet och verksamhetsberittelsen
pd grundval av vir revision. Revisionslagen for-
utsitter att vi iaketar yrkesetiska principer. Vi
har utfért revisionen i enlighet med god revi-
sionssed i Finland. God revisionssed forutsit-
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ter att vi planerar och genomfor revisionen for
att f& en rimlig sikerhet om huruvida bokslutet
och verksamhetsberittelsen innehiller visentli-
ga felaktigheter och om huruvida medlemmar-
na i moderbolagets styrelse eller verkstillande
direkedren har gjort sig skyldiga till en hand-
ling eller forsummelse som kan medfora skade-
standsskyldighet gentemot bolaget, eller bru-
tit mot aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

En revision innefattar att genom olika &t-
girder inhimta revisionsbevis om belopp och
annan information som ingdr i bokslutet och
verksamhetsberittelsen. Valet av gransknings-
dtgirder baserar sig pa revisorns omdéme och
innefattar en bedémning av risken fér en vi-
sentlig felaktighet p4 grund av oegentligheter
eller fel. Vid denna riskbedémning beaktar re-
visorn den interna kontrollen som har en be-
tydande inverkan for upprittandet av ett bok-
slut och verksamhetsberittelse som ger riktiga
och tillrickliga uppgifter. Revisorn bedémer
den interna kontrollen for att kunna planera
relevanta granskningsatgirder, men inte i syfte
att gora ett uttalande om effektiviteten i fore-
tagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksd en utvirdering av indamalsenligheten i
de redovisningsprinciper som har anvints och
av rimligheten i foretagsledningens bokf6rings-
miissiga uppskattningar, liksom en bedémning

av den 8vergripande presentationen av bokslu-
tet och verksamhetsberittelsen

Enligt vdr mening har vi inhidmtat tillrick-
liga och dndamailsenliga revisionsbevis som
grund for vart uttalande.

UTTALANDE

Enligt vir 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 9 mars 2016

PricewaterhouseCoopers Oy
revisionssammanslutning

Janne Rajalahti
CGR



FASTIGHETSPLACERING OCH -FORADLING

Milet for bolagets fastighetsverksamhet ir att
effektivt forvalta det befintliga fastighetsbe-
stdndet och utveckla hyresforhillandena.
Malet med foridlingsverksamheten 4r att
effektivt planera och genomféra produktion
av hogklassiga affiirs-, kontors- och industri-
fastigheter bade i syfte att realisera dem och
for bolagets egen l&ngsiktiga placeringsportfol].

Lahtisleden

. Borgéleden

@ Koy Espoon Suomalaistentie 5 Q
@ Koy Espoon Suomalaistentie 7
@ oy Soffcon Kiinteistd Ab
O Koy Luomannotko 3
© Koy Kappelitie 6
O Koy Tietajantie 12 Espoo
@ Koy Gyldénintie 2
© Koy Helsingin Valimotie 2
© Koy Helsingin Hoylaamétie 2
(D Koy Liukuméentie 15 Helsinki Vésterleden
@ Koy Helsingin Rélssintie 10
@ Koy Kivensilmankuja 2
@ Koy Sirrikujan Teollisuustalo @ Koy Ayritie 4 %) Koy Muijala
(@ Koy Petikon Palvelutalo @ Koy Vantaan Ayri #2) Koy Kielotie 1-3 Vantaa
@ Koy Tiilitie 8 @) Koy Juvan teollisuuskatu 15 Espoo % Koy Vantaan Tiilitie 11
@ Koy Tiilitie 10 ) Koy MotorCenter Konala (26) Koy GCC Kerca ll
@ Koy Suutarilan Huoltokeskus @ Koy Keravan Huhtimontie 16—18 @ Koy Tuusulan Louhostie 2
(1) Esbo/Finno, Finlandarvagen 5 @ Esho/Kilo, Karadkersvagen 11-13 @ Esbo/Hagalund, Siarvagen 12
Affarsfastighet Kontorsfastighet Kontorsfastighet
Uthyrbar area ca 7 900 m? 3 700 kvadratmeter 2 200 kvadratmeter
Hyregéster: Hyregéster: Hyregaster:
— XXL Sports & Outdoor Oy — EKK:n Kannatusyhdistys — Eazybreak Oy
— Ravintola Jufu — Espoon seudun koulutuskuntayntymd Omnia — Oy Indmeas Industrial Measurements Ab
— Kuntosali EVO — Repolar Oy
— HTH-Keittismyymala © Esbo/Olarsbécken, Bécksdnkan 3 — SRV Rakennus Oy
— Autovaraosa Fixus-Espoo Oy )
— Teknorengas Oy Kontors- och lagerfastighet ) . L
4 600 kvadratmeter @ Helsingfors/Drumsd, Gyldénsvigen 2
~ K1 Total Oy n Kontors- och afférsfastighet
— Ted's Garage Oy Hyregéster: Y
~ Lassila & Tikanoja Oyj 3 500 kvadratmeter
Hyregéster:

9 Esbo/Finno, Finldndadarvagen 7 9 Esbo/Angskulla, Kapellvagen 6

Kontorsfastighet

6 100 kvadratmeter Kontorfastighet
. 8 300 kvadratmete
Hyregéster: Hvreadster:
— Carpentum Oy yr;gast elr(.)
— Suomen Urheiluhierontakeskus Oy - Nspg.e o y tics Ltd O
— fischer Finland Oy oo I
~ Oy Julus Tallberg Ab st
— Oy Orthex Finland Ab ~ opace oystems Hinand Ly

Oy Senseware Ltd

— HNS-Lokalcentralen
— Love Home Oy
— Mandarin Court Oy

© Helsingfors/Sockenbacka, Gjuterivigen 2

Kontors- och affarsfastighet
1300 kvadratmeter
Hyregaster:

— Oy Mareksound Ab

— Semyan
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FASTIGHETSPLACERING OCH -FORADLING

© Helsingfors/Sockenbacka, Hyvlerivigen 2

Kontors- och afférsfastighet

2 700 kvadratmeter

Hyregéster:

— Hautauspalvelu Painilainen Oy
— Kopio Niini Oy

@ Helsingfors/Aggelby, Hasabackavigen 15

Lagerfastighet

23 600 kvadratmeter
Hyregéster:

— Oy Schenker East Ab
— Oy Viktor Ek Ab

@ Helsingfors/Bocksbacka, Frélsevigen 10

Kontorsfastighet

2 500 kvadratmeter
Hyregéster:

— Inteno Netmedia Oy Ab
— Kiinnike-Kolmio Qy

— NHK Rakennus Qy

— Oy Sandman-Nupnau Ab

(® Helsingfors/Kvarnbacken,
Kvarnogsgranden 2
Kontorsfastighet
2900 kvadratmeter
Hyregéster:

— Helsingfors stad
— Myllypuron Kiinteistéhuolto Oy
— Puntland Community Ry

(® Helsingfors/Gardsbacka,
Kérrsnappgranden 1

Kontors- och lagerfastighet
4 600 kvadratmeter
Hyregaster:

— Cemet Oy

— Posti Oy

@ Vanda/Petikko, Petikkovdgen 6

Afférsfastighet

5900 kvadratmeter

Hyregéster:

— Decos Oy

— Hansaprint Oy

— Helsingin Kummalliset moottoriajoneuvot ry
— Monditaly Finland Oy

— Kastelli-talot Oy
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@ Vanda/Petikko, Tegelvigen 8

Kontors- och lagerfastighet

2 200 kvadratmeter
Hyregéster:

— Heidelberg Baltic Finland OU
— Anvia Securi Oy

@ Vanda/Petikko, Tegelvigen 10

Kontors- och lagerfastighet
1800 kvadratmeter
Hyregéster:

— Scanasian Projects Oy
— Signal Partners Oy

@ Helsingfors/Skomakarhéle

Stapelstadsvégen 37 och Lampstigen 5-7

Kontors-, produktions- och lagerfastighet
6 000 kvadratmeter

— Uthyrd i sin helhet till Ramirent Oyj

@ Vanda/Aviapolis, Orevdgen 4

Kontors- och produktionsfastighet
9 000 kvadratmeter

Hyregaster:

— Philips Oy

— Global Cargo Handling Oy

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

@ Esbo/Juvagérd, Juva industrigatan 15

Kontors- och lagerfastighet

5000 kvadratmeter

Hyregéster:

— Delta Energy System Finland Oy
— Insmat Oy

— Profile Promotion Oy

@) Helsingfors/Kanala, Korsakersvigen 21

Affdrsfastighet
2 400 kvadratmeter

Hyregéster:

— BLCTurva Qy

K1 Total Oy
Karkikiinnike Qy

— Paivén Peili Oy
Rengasmaailma Qy

— Tuulilasivarikko Oy
Signapura Ravintola Oy

@ Kervo, Huhtimontie 16-18

Kontos- 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/Dickurshy, Konvaljvigen 1-3

Motion och vélstand
3300 kvadratmeter

— Uthyrd i sin helhet till
SATS Finland Oy

@ Vanda/Petikko, Tegelviigen 9

Industirifastighet
4 400 kvadratmeter

— Uthyrd i sin helhet till
Lantménnen Unibake Ab Finland

@ Kervo/Ytterkervo, Alikeravantie 83

Industirifastighet

4 314 kvadratmeter

Hyregéster:

— Pehycon Oy

— SRVnfra Oy

— TIP Trailer Services Finland AB

@ Tusby/Louhostie 2 och Louhoskuja 4
Kontors- och produktionsfastighet
5 868 kvadratmeter

— Uthyrd i sin helhet till
Chiller Oy



FASTIGHETSPLACERING OCH -FORADLING

AFFARSCENTRUMET VID FINLANDARVAGEN

Affirscentrumet vid Finlidndarvigen stod firdigt enligt tid-
tabellen i mars 2015 och var fullt uthyrt. Det handlar om
bolagets stdrsta enskilda byggprojekt genom tiderna miitt

enligt totalvirdet pa investeringen, cirka 17 miljoner eu-
ro. Byggprojektet omfattade totalt cirka 8 000 m? golvyta.
Huvudanvindaren dr XXL Sports & Outdoor Oy med sin
cirka 4 000 m? stora butik.
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FASTIGHETSINNEHAVSANALY S

FASTIGHETSINNEHAVETS MARKNADSVARDE, MILJONER EURO NETTOHYRESINTAKT-%
1676 %
160 156,5 12
139,2 104 103
101 10,1 , )
140 qpo 1387 10 96
120 8.1 8,2 8,2 84 8.1
8
100
80 6
60 A
40
2
20
0 0
3112, 3112, 3112, 3112, 3112 3112, 3112, 312 3112, 3142
2011 2012 2013 2014 2015 2011 2012 2013 2014 2015

[0 FAS nettohyresintakt % — Arlig pet_tohvreslintéktl(=hvresintéikter- driftskostnader) %100
Det férdiga fastighetsinnehavets anskaffnings- eller
FAS-balansvérde inklusive overlatelseskatter

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

TOTALVARDET PA HYRESKONTRAKTEN AVKASTNINGSVAGD UTHYRNINGSGRAD HYRESKQNTRAKTENS LOPTID,
2011-2015 2011-2015 MEDELVARDE 2011-2015
Milj. euro, moms 0 % % Ar
45
90 99 45 43
98 4 41
80 98 4 3,7
72 97 97
70 66,5 66,3 97 3,5
60 96 3
51,2 91,6 95
50 95 2,5
94
40 94 2
30 93 1,5
20 92 1
10 ) 0,5
0 90 0
3112, 3112, 3112 3112 31.12. 3112, 3112, 3112 3112, 3112 3112 3112, 3112, 3112 31.12.
2011 2012 2013 2014 2015 2011 2012 2013 2014 2015 2011 2012 2013 2014 2015
HYRESINTAKTER ENLIGT LOKALTYP SAMT HYRA FASTIGHETSTILLGANGARNAS REGIONALA FORDELNING
EURO/M2/MAN.* (MOMS 0 %) ENLIGT MARKNADSVARDE

[ Lager- och produktionslokaler
38,7 % 8,59 euro/m¥man
[l Kontorslokaler
34,3 % 13,15 euro/m*man
Il Affarslokaler
14,8 % 14,08 euro/m?/man
M L ediga lokaler
6,1 % 7,21 euro/m%man
I Qvriga lokaler
6,2 % 14,28 euro/m%méan

[71 Helsingfors 32,0 %
M Vanda 22,5 %
M Esbo 29,5 %
M Kervo 10,7 %
¥ Lojo 2,0 %
Tusby 3,3 %
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FASTIGHETSSAMMANDRAG

FASTIGHETSSAMMANDRAG 31.12.2015

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 Rélssintie 10, Bocksbacka
Koy MotorCenter, Kénala

Totalt

ESBO
Oy Soffcon Kiinteistd Ab, Kilo

Koy Espoon Suomalaistentie 7, Finno
Koy Espoon Suomalaistentie 5, Finno
Koy Kappelitie 6, Angskulla

Koy Luomannotko 3, Olarsbacken

Koy Tietdjéntie 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

LOJO

Koy Muijala

KERVO

Koy Keravan Huhtimontie 16-18
Koy GCC Kerca Il, Ytterkervo
Totalt

TUSBY
Koy Tuusulan Louhostie 2

SAMTLIGA TOTALT

Agar-
andel
%

100
100
100"
100
100
1002
100%
100
100

100
100
100
100
100
100
100
37 359

100
100
100
100
100
100
100
26 332

100

100
100
11 251

100

Totalt

3509
6 080
23620
1319
2711
4 460
2883
2449
2420

49 451

3657
6136
7916
7943
4439
2278
4990
8773

8970

0
5681
2190
1760
3373
4 358
1270

4594

6934
4317
0

7766

136 753

Vaningsyta for uthyrning, htm?

Affér Kontor Lager/
produktion

710 2323 406
0 1441 4639

0 0 23620
704 294 271
200 2511

2718 1742

2423 460

1611 838

2 325 64
3739 11010 34 551
0 3657 0

207 4822 915
7916 0 0
650 6872 301
0 1759 2 331

0 2180 14

0 845 2 845
20135 6 406 2 045
0 3479 4839

0 0 0
1170 1045 3 466
0 900 1290
100 760 900

0 0 0

0 329 4029
6513 14 524 4025
1774 0 2820
0 982 5952

0 475 3842
1457 9794 0
877 4 991

15556 39992 73 086

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.

) Oanvand Anskaff
Ovriga byggnadsrétt ningsér
m2 vaningsyta

70 0 1987

18 251 2000

0 2000

50 1900 2007

0 4 860 2007

0 2007

1000 2007

0 2008

31 0 2011

151 26 011

0 7 564 1988

192 0 2005

0 1690 2015

120 0 2007

349 2700 2007

84 0 2007

1300 0 2011
11954

652 4068 1997

0 24197 1997

0 0 2007

0 0 2007

0 483 2007

B8 0 2011

23 2012
28 771

0 5090 2011

0 2722 2010

0 260 2014
2982

1898 2015

6 221 76 706
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VARDERINGSUTLATANDE

CATELLA

VARDERINGSUTLATANDE OVER JULIUS TALLBERG-FASTIGHETER
ABP:S FASTIGHETSINNEHAV

Catella Property Oy:s Virderings och konsul-
teringstjanst har pd uppdrag av Julius Tallberg-
Fastigheter Abp virderat det skuldfria mark-
nadsvirdet fér bolagets fastigheter per
31.12.2015. Marknadsvirde definieras enligt
den internationella virderingsstandarden IVS
2013 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 viirderingen. Med
skuldfritt virde forstds ate eventuella bolags-
skulder, obetalda mervirdeskatter etc. inte har
avdragits frin virdet.

Viirderingen omfattade 23 fastigheter som
virderades for ett &r sedan 31.12.2014 och en
ny fastighet. Nio av fastigheterna #r beligna i
Helsingfors vid adresserna Gyldénsvigen 2, Sta-
pelstadsvigen 37/Lampstigen 3, Hasabackavi-
gen 15, Frilsevigen 10, Kirrsnippsgrinden 1,
Kvarnogsgrinden 2, Hyvlerivigen 2, Gjuteri-
vigen 2 och Korsékersvigen 21, sex i Esbo vid
adresserna Karadkersviigen 11-13 (tv4 fastighe-
ter), Finlindarvigen 5-7, Bicksinkan 3, Siar-
vigen 12, Kapellvigen 6 och Juva industriga-

tan 15, sex i Vanda vid adresserna Tegelvigen 8,

Tegelvigen 9, Tegelvigen 10, Petikkovigen 6,
Orevﬁgen 4-6 och Konvaljvigen 1-3, tvd i Ker-
vo vid adressen Ytterkervovigen 83 och Huhti-
movigen 16-18 och en i Lojo vid adressen Sau-
vobrinken 12.

De virderade fastighetsobjekten ir uthyrda
till 94,2 % av hyresinkomstpotentialen. Siffran
har erhillits genom att hyresinkomstpotentia-
len for de vakanta lokalerna har riknats med de
enhetshyror som 4garen har anviint. Under érets
ging har hyresavtalens genomsnittliga hyrestid
och virdet av hyreskontrakten stigit med nis-
tan 10 procent. Hyrorna i de avtal som ingitts
under dret motsvarar vil marknadsnivin. Gene-
rellt sett kan hyresliget beskrivas som gott. Det
finns rikligt av outnyttjad byggnadsritt mest pa
fastigheterna vid adresserna Lampstigen 3, Ka-
radkersvigen 13 och Oresvigen 6. Marknads-
virdet (totalt 5.500.000 euro) for en fastighet
(Tusby, Louhostie 2) ingdr i det nedan angivna
marknadsvirdet och baserar sig pd dgarens egna
virdering grundande sig pd det slutférda kopet
i december 2015.

Vi har virderat det skuldfria marknadsvir-
det for Julius Tallberg-Fastigheter Abps fastig-
heter till sammanlagt etthundrasextiosjumil-
joner sexhundratusen (167.600.000) euro per
31.12.2015. Fastighetsbestdndet bestdr i sin
helhet av investeringstillgingar.

Helsingfors 18.1.2016

Catella Property Oy

Virderings och konsulteringstjinst

-

Risto Vainionpii

virderingsexpert

diplomingenjor

Auktoriserad fastighetsvirderare (AKA) A
generell

av Centralhandelskammaren

godkind virderare (KHK)
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floa Aebie )

Arja Lehtonen

chef f6r virderings och konsulteringstjinst
diplomingenjér

uktoriserad fastighetsvirderare (AKA)
generell

av Centralhandelskammaren

godkind virderare (KHK)





