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TIETOJA OSAKKEENOMISTAJILLE

YHTIOKOKOUS

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n varsinainen
yhtiskokous pidetiin huhtikuun 2. piivini
2012 klo 16.00 Julius Tallberg-Kiinteistot
Oyj:n toimitiloissa Suomalaistentie 7, 02270
Espoo. Virallinen kutsu on julkaistu yhtién
internet-sivuilla osoitteessa: www.jtkoyj.com.

Kokouksessa kisitellzzin:

1. Yhdigjirjestyksen 10 §:n mukaiset varsinai-
selle yhtiskokoukselle kuuluvat asiat.

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

KONSERNI LYHYESTI

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

Omavaraisuusaste, %

Oikaistu nettosubstanssiarvo/osake, euroa
Kiinteistdomaisuuden markkina-arvo, milj.euroa
- muutos %

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

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

Tulos/osake, eur
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, eur

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

Osinko/osake, euroa

('Hallituksen ehdotus

Osallistumisoikeus

Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on osak-
keenomistajalla, joka viimeistiin 21.3.2012 on
merkitty osakkeenomistajaksi Euroclear Finland
Oy:n pitimiin yhtion osakasluetteloon.

lImoittautuminen

Yhtiskokouksen ilmoittautumisohjeet l6ytyvit
yhtidn verkkosivuilta osoitteesta
www.jtkoyj.com > Sijoittajat

OSINGON MAKSU

Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, etti tilikau-
delta 2011 jaetaan osinkoa 0,12 euroa osakkeel-
ta. Oikeus osinkoon on sill4, joka osingonjaon
tismiytyspdivind 5.4.2012 on merkitty Eu-

31.12.2011

2,74
68,8
-1,6

66
3,45
124,2
16,4

51,2
4,0

1.1.-31.12.2011

11,7
12,8
2,6

0,08
0,21

3,8
2,7

0,12¢

roclear Finland Oy:n pitimdin yhtion osakas-
luetteloon. Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle,
ettd osinko maksetaan tidsmiytysajan péityttyd
12.4.2012 alkaen.

JULIUS TALLBERG-KIINTEISTOT
OYJ:N TALOUDELLINEN
INFORMAATIO VUONNA 2012
Vuosikertomus ja osavuosikatsaukset julkiste-
taan vain verkkosivuilla osoitteessa:
www.jtkoyj.com.

Niitd voi my®s tilata puhelimitse
0207 420 705 tai sihkopostilla:
kia.wikholm@tallberg.fi tai

kotisivujen kautta.

31.12.2010

2,78
69,9
-6,1

73
3,37
106,7
17,6
40,8
3,5

1.1.-31.12.2010

10,3
3,1
2,4

0,07
0,15

3,8
2,4

0,12
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TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

KASVUN TIELLA

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n liikevaihto,
n. 11,7 M€, oli n. 13 % suurempi kuin v. 2010
liikevaihto. Liikevaihto oli tavoitteiden mukai-
nen ja yhtion historian korkein. Péddosin kasvu
aiheutui v. 2010-2011 aikana tehdyistd uudis-
hankinnoista ja investoinneista, joiden yhteis-
mairi oli n. 30,9 M€.

Tilikauden voitto ennen veroja, n. 2,6 M€,
oli n. 7 % suurempi kuin v. 2010 tulos. Tulos
jii tavoitetason alapuolelle mm. ennakoitu-
ja suuremmista yksittdisistd korjaustarpeista,
Nummelan kiinteistén myyntitappiosta seki
kolmen kiinteiston osalta suoritetuista lisi-
poistoista johtuen.

Vuosi 2011 oli yhtién toiminnassa tapah-
tumarikas. Vuoden 2011 ensimmdisen puolen
vuoden aikana ostettiin kaksi uutta kiinteisto3,
toinen helmikuun lopulla Espoon Juvanmal-
milta ja toinen kesikuun lopulla Lohjalta. Ke-
silomakauden aikana yleinen markkinatilan-
ne muuttui Euroopan velkakriisin johdosta.
Loppuvuotta leimasikin selvisti yleinen epi-
varmuus ja odottava tunnelma, miki nikyi
mm. piitcksenteon pitkittymiseni, kiinteisto-
jen vihentyneeni tarjontana ja toteutuneiden
kauppojen vihiisend madrini. Julius Tallberg-
Kiinteistét Oyj jatkoi kuitenkin strategiansa
mukaisesti uusien kiinteistokohteiden osto-
mahdollisuuksien kartoittamista. Sen seurauk-
sena yhti6 osti lokakuun lopulla Vantaan Tik-
kurilassa sijaitsevan kiinteistén, joka on koko-
naisuudessaan vuokrattu Oy Elixia Finland Ab:
lle erittiin pitkdaikaisella vuokrasopimuksella.

Ns. MotorCenter-hankkeen uudisraken-
nus valmistui suunnitellusti Helsingin Ko-
nalaan kesikuussa. Rakennus on kokonai-
suudessaan vuokrattu pitkiaikaisilla vuokra-
sopimuksilla Iihinni autoilijoita palveleville
vakavaraisille yrityksille. Loppuvuonna kiyn-
nistettiin Helsingin Suutarilassa rakennushan-
ke, jonka myotd rakennetaan n. 1 000 m*n
suuruinen huoltorakennus Ramirent Finland
Oy:n kiyttd6n. Hanke valmistuu kesilli 2012.
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Uudishankintojen seki olemassa oleviin
vuokrasopimuksiin tehtyjen muutosten myoti
yhtion vuokrasopimuskannan arvo jatkoi edel-
leen kasvamistaan v. 2011 aikana ja oli vuo-
denvaihteessa n. 51,2 M€. Sopimuskannan
arvo kasvoi vuokrasopimusmuutosten my®-
ti edelleen alkuvuonna 2012 ollen tammi-
kuun lopulla 54 M€, miki on yhtién histori-
an suurin arvo. My&s vuokrausaste oli edellis-
vuosien tapaan edelleen korkea ja jopa parani
hieman vuoden aikana. Vapaita tiloja oli tarjol-
lav. 2011 lopulla vain hieman alle 3 %.

Kiinteistosijoitusmarkkinoiden epivar-
muuden my6ti edellisvuonna alkanut kiin-
teistdjen lievd arvonnousu pysihtyi ja yhti-
on kiinteistdjen markkina-arvot siilyivit pai-
osin ennallaan. Yhtion koko kiinteistokannan
markkina-arvo kasvoi uudishankinnoista joh-
tuen ja oli 31.12.2011 ulkopuolisen arvion
mukaan 124,2 M€. Osakkeen oikaistu net-
tovarallisuus kiyvin arvoin oli 3,45 €/osake.

TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Yhtion tavoitteena on edelleen kasvattaa kiin-
teistbomaisuuttaan ensisijaisesti omia kiytti-
mittdmii rakennusoikeuksia hyddyntien. Sen
johdosta kesikuussa allekirjoitettiin hankesopi-
mus SRV Rakennus Oy:n kanssa tavoitteena
rakentaa n. 5 000 m*n suuruinen logistiikka-
rakennus Espoon Karamalmille. Lisiksi hei-
nikuussa allekirjoitettiin YIT Rakennus Oy:n
kanssa hankesopimus, joka tihtdid n. 10 000
m%n suuruisen liiketilakokonaisuuden raken-
tamiseen Espoon Suomenojalle. Hankkeen to-
nakkomarkkinointi ovat kiynnissi. Tavoitteena
molempien hankkeiden osalta on tehdi lopulli-

nen rakentamispiitds v. 2012 aikana.

Yhtion rahoitustilanne on edelleen erin-
omainen ja omavaraisuusaste on 66 %, miki
ylittdd asetetun n. 60 %:n tavoitetason. Vah-
van rahoitusaseman mydtd yhtion kiinteists-
omaisuuden kasvattaminen joko omia raken-
nusoikeuksia hyddyntien tai uudishankinnoin
on mahdollista toteuttaa.

Viimeisten kahden vuoden aikana tehty-
jen kiinteistdinvestointien johdosta sekd yhtin
litkevaihdon etti tuloksen odotetaan v. 2012
kasvavan vuoteen 2011 nihden. Vuokrasopi-
muskantamme korkea arvo ja pitkiaikainen
yhteistyd luotettavien vuokralaistemme kans-
sa antavat hyvit toimintaedellytykset hitaam-
mankin talouskasvun aikana.

Haluan erityisesti kiittdd vuokralaisiamme
ja muita yhteistybkumppaneitamme hyvis-
td yhteistydstd. Tavoitteemme on toimia aina
joustavasti, tehd aktiivista yhteistyotd vuokra-
laistemme kanssa ja siten tarjota heille toimivat
ja heidin litketoimintaansa tukevat toimitilat.

Erityiskiitokseni ansaitsee myds yhtiomme
henkilskunta, jonka erinomaisen tydpanoksen
ja joustavan asenteen my6ti selviydyimme hy-
vin tydntiyteisestd vuodesta 2011.

Espoossa 27.2.2012

Hannu Vuorela
toimitusjohtaja



HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

TOIMINTAKERTOMUS TILIKAUDELTA 1.1.2011 - 31.12.2011

KIINTEISTOSIJOITUS- JA
TOIMITILAMARKKINAT
Euroopan velkakriisin kirjistymisen heiken-
timi talouskasvunikymi on muuttanut myds
kiinteistdmarkkinoiden nikymii. Kun vield al-
kukesistd odotukset kiinteistdjen tuottovaati-
musten laskun jatkumisesta ja vuokramarkki-
noiden paranemisesta olivat vahvoja, on talous-
nikymien heikkeneminen kiintinyt nikymin
varovaisemmaksi. Vuoden 2011 aikana Suo-
men kiinteistdsijoitusmarkkinoita leimasikin
epivarmuus tulevasta kehityksestd.
Epdvarmuus nikyi my6s toimitilamark-
kinoiden transaktiovolyymissi, joka supistui
hieman edellisvuoteen verrattuna ja oli vuon-
na 2011 noin 1,7 mrd. euroa. Ensimmaiisen
vuosipuoliskon aikana investointimarkkina
oli hieman aktiivisempaa kuin edellisvuonna,
mutta loppuvuotta kohti aktiivisuus heikkeni.
Finanssikriisid edeltineiden huippuvuosien ta-
solle volyymi ei tulle lihivuosina palaamaan.
Kiinteistdinvestointien tuottovaatimuksis-
sa ei tapahtunut suuria muutoksia v. 2011 ai-
kana ja vastaava kehitys jatkunee my®s alku-
vuoden 2012 aikana. Keskeisesti sijaitseviin ja
hyville vuokralaisille vuokrattuihin primekoh-
teisiin kohdistuu pysyvii kysyntii, koska til-
laiset kohteet koetaan turvallisiksi sijoituskoh-
teiksi. Pdiomamarkkinoiden myllerryksessi
kiinteistdt ovat vahvistaneet suhteellista ase-
maansa sijoituskohteena, koska kiinteistdsijoi-
tusten tuotto on historiallisesti ollut suhteelli-
sen vakaata ja turvallista.

KATSAUSKAUDEN KESKEISET
TAPAHTUMAT

28.2.2011 Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj osti
Durofix Oy:ltd Espoon Juvanmalmilla osoit-
teessa Juvan teollisuuskatu 15 sijaitsevan teol-
lisuus-, varasto- ja toimistokiinteiston, jonka
laajuus on n. 5 000 m?. Kohde on kokonai-
suudessaan vuokrattu ja paikiyteijit ovat Del-
ta Energy Systems (Finland) Oy ja Delta Mo-
tor Group Oy.

KOy Nummelan Juuritie 7:n osakekanta
myytiin 7.3.2011.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj osti yksityis-
sijoittajilta 30.6.2011 tehdylld kaupalla Loh-
jalla Lohjanharjun liikekeskuksessa osoittees-
sa Sauvonrinne 12 sijaitsevan myymili- ja va-
rastokiinteistén, jonka laajuus on n. 4 500
m?. Kiinteists on kokonaisuudessaan vuok-
rattu erittdin pitkiaikaisella sopimuksella Puu-
keskus Oyz:lle.

KOy MotorCenter Konalan uudisrakennus
valmistui kesikuussa 2011 osoitteessa Ristipel-
lontie 21. Kohde on kokonaisuudessaan vuok-
rattu usealle eri kiytedjille pitkiaikaisin vuok-
rasopimuksin.

Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj ja Hansa-
print Oy allekirjoittivat 16.6.2011 pitki-
aikaisen vuokrasopimuksen koskien noin
2 800 m*n suuruisia toimitiloja Vantaalla
osoitteessa Petikontie 6. Hansaprint Oy:n toi-
minta kiinteistdssd kdynnistyi muutostdiden
jilkeen 1.11.2011.

SRV Rakennus Oy:n kanssa allekirjoitet-
tiin 20.6.2011 hankesopimus, joka tihtid n.
5 000 m*n logistiikkakeskuksen rakentami-
seen Espoon Karamalmille osoitteeseen Kara-
pellontie 11-13.

YIT Rakennus Oy:n kanssa allekirjoitet-
tiin 1.7.2011 hankesopimus, joka tihtid n.
10 000 m?n suuruisen liiketilakokonaisuuden
rakentamiseen Espoon Suomenojalle osoittee-
seen Suomalaistentie 7.

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj osti
28.10.2011 tehdylli kaupalla Opetusalan Am-
mattijirjests OAJ ry:ltd Vantaan Tikkurilas-
sa osoitteessa Kielotie 1-3 sijaitsevan kiinteis-
ton, jonka laajuus on n. 3 300 m” Kiinteis-
td on kokonaisuudessaan vuokrattu erittdin
pitkdaikaisella vuokrasopimuksella Oy Elixia
Finland Ab:lle urheilu- ja liikuntatoiminta-
kdyttod varten.

Katsauskauden aikana yhtién sopimuskan-
nan arvo kasvoi 51,2 miljoonaan euroon (40,5

Meur).

LIIKEVAIHTO JA TULOS

Konsernin vuokrista kertynyt liikevaihto 1.1.
—31.12.2011 oli 11,7 miljoonaa euroa (10,3
Meur). Taloudellinen vuokrausaste pysyi edel-
leen korkealla tasolla, 97 %:ssa (96 %). Kat-
sauskauden nettovuokratuotto oli 7,7 miljoo-
naa euroa (6,9 Meur) ja tilikauden tulos en-
nen veroja oli 2,6 miljoonaa euroa (2,4 Meur).

Konsernin osakekohtainen tulos tilikaudel-
la oli 0,08 euroa (0,07 eur).

RAHOITUSASEMA,
RAHAVIRTA JA TASE
Konsernin rahoitusasema oli tilikauden aika-
na hyvd. Omavaraisuusaste tilikauden paitty-
essi oli kirjanpitoarvoin 66 % (73 %) ja mark-
kina-arvoin 69 % (74 %), miki ylittii tavoit-
teen mukaisen n. 60 %:n minimitason.

Liiketoiminnan rahavirta tilikaudella oli
5,2 miljoonaa euroa (3,9 Meur). Investoin-
tien rahavirta tilikaudella oli -13,0 miljoonaa
euroa (4,8 Meur). Tehdyistd rahamarkkinasi-
joituksista realisoitui tilikaudella 3,9 miljoo-
naa euroa (20,3 Meur). Tilikaudella hankit-
tiin kolme kiinteistdd ja tehtiin investointeja
yhteensi 17,4 miljoonalla eurolla (13,5 Meur).

Rahoituksen rahavirta tilikaudella oli 8,2
miljoonaa euroa (15,5 Meur). Konserni ly-
hensi tilikaudella lainoja 6,2 miljoonaa euroa
(12,6 Meur). Uusia lainoja otettiin 15 miljoo-
naa euroa (6 Meur). Omien osakkeiden han-
kintaan kiytettiin 0,03 miljoonaa euroa (3,6
Meur) ja osinkoja maksettiin 3,0 miljoonaa
euroa (2,8 Meur).

Konsernin korolliset velat 31.12.2011 oli-
vat 31,5 miljoonaa euroa (22,8 Meur).
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Lainoista 5,0 miljoonaa euroa on Ruotsin
kruunu- ja 5,0 miljoonaa euroa Englannin
punta-midriistd. Valuuttamiiriisten luotto-
jen rahavirrat on koron- ja valuutanvaihtosopi-
muksilla muutettu euro-miiriisiksi. Muutos-
sopimusten mukaisesti valuuttaméirdiset lainat
muuttuvat miiriajan kuluttua euro-mi#drii-
siksi, eikd yhtislld ole valuuttariskid, ellei so-
pimuksia pureta kesken kauden. Jirjestelylld
on pystytty alentamaan luottojen korkokus-
tannuksia.

Lainojen korkojen nousun varalta konser-
nilla on korkosuojaussopimukset ajalle 2012—
2017. Sopimusten pidioman nimellisarvo
31.12.2011 oli 20,3 miljoonaa euroa (21,6
Meur) eli korkosuojausaste oli 64 % (91 %).
Korkosuojausaste ylittid konsernin riskienhal-
lintapolitiikan mukaisen vihimmaissuojausta-
voitteen, joka on 60 %.

Tilikauden pdittyessi taseen loppusumma
oli 103,8 miljoonaa euroa (95,7 Meur).

KIINTEISTOJEN KAYVAN

ARVON MUUTOS JA OSAKKEEN
SUBSTANSSIARVO

Konsernin kiinteistdomaisuuden arviointi
tarkistettiin 31.12.2011. Arviointi perustuu

Catella Property Oy:n IVS 2007 mukaises-
ti madriteltyyn lausuntoon, jossa markkina-
tilanteen muutos ja kiinteistékohtaisten tuot-
tovaatimusten muutokset seki tilikauden ai-
kaiset olennaiset tapahtumat on huomioitu.
Kiyvit arvot nousivat 0,4 Meur (2,6 Meur)
ajankohtaan 31.12.2010 verrattuna huomi-
oiden katsauskaudella tehdyt uudishankin-
nat 16,3 Meur (11,7 Meur) ja olemassa ole-
vaan kiinteistékantaan tehdyt investoinnit 1,5
Meur (1,7 Meur). Koko kiinteistokannan kiy-
pd arvo 31.12.2011 oli yhteensi 124,2 Meur
(31.12.2010: 106,7 Meur). Timi merkitsee
arvostuslaskelmien kassavirroissa 8,8 % tuot-
tovaatimusta (tuottovaatimus 31.12.2010 oli
8,7 %). Kiyvit arvot midritelldin ulkopuoli-
sen arvioitsijan toimesta seuraavan kerran ti-
lanteessa 31.12.2012.

Osakkeen oikaistu nettosubstanssiarvo
kidyvin arvoin 31.12.2011 oli 3,45 eur/osake
(31.12.2010: 3,37 eur/osake).

OSAKKEET

Yhtio hankki tilikaudella omia osakkeita
9.185 kpl (1.096.501 kpl). Hankintahintana
oli oikaistu nettosubstanssiarvo 31.12.2010
osingonjako huomioiden, eli 3,25 eur/osa-

OSAKKEEN OIKAISTU NETTOSUBSTANSSIARVO KAYVIN ARVOIN

1 000 euroa

OMA PAAOMA FAS
Sijoituskiinteistdjen arvostamisesta

Tulosjaksotukset, rahoituserat (debentuurien jaksotus)

Laskennalliset verosaamiset ja -velat

OSAKEKANNAN OIKAISTU NETTOSUBSTANSSIARVO

OSAKELUKUMAARA

OSAKKEEN OIKAISTU NETTOSUBSTANSSIARVO
KAYVIN ARVOIN
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ke. Omien osakkeiden mititdinti, yhteensi
9.185 kpl, on rekisterdity kaupparekisterissi
10.6.2011. Yhti6n rekisterdity osakelukumai-
rion 31.12.2011 25.118.835 kpl.

LAHIPIIRITAPAHTUMAT

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

YHTIOKOKOUKSEN PAATOKSET

Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj:n 5.4.2011 ko-
koontunut varsinainen yhtidkokous vahvisti
yhtién tilinpaitsksen vuodelta 2010 ja mydn-
si vastuuvapauden hallituksen jisenille ja toi-
mitusjohtajalle. Hallituksen ehdotuksen mu-
kaisesti yhtiskokous péitti jakaa osinkoa 0,12
eur/osake.

Yhtion hallitukseen valittiin Kaj Hedvall,
Martti Leisti, Susanna Renlund, Wilhelm Ro-
senlew, Hannu Sohlberg ja Martin Tallberg.
Hallitus valitsi keskuudestaan hallituksen pu-
heenjohtajaksi Susanna Renlundin ja varapu-

heenjohtajaksi Martin Tallbergin.

31.12.2011 31.12.2010
68 786 69 935
22729 19008

61

-4 828 -4 264

86 686 84740
25118 835 25128 020
3,45 3,37
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VUODEN 2012 JA TULEVAISUUDEN
NAKYMAT

Vuonna 2012 uutta toimistotilaa tulee mark-
kinoille melko runsaasti, miki tulee kasvatta-
maan toimistotilojen vajaakiytti. Parhaiden
toimistotilojen vuokrat tulevat hieman nouse-
maan. Sen sijaan taantuvilla alueilla sijaitsevien
toimitilojen kysyntd on heikkoa, vuokrat eivit
juuri nouse ja voimakkaasti kasvaneet hoito-
kulut heikentivit kiinteistdsijoitusten kannat-
tavuutta.

Yhtién vuokrasopimuskannan arvo on
noussut voimakkaasti viimeisen kahden vuo-
den aikana yltden tammikuun lopulla 2012
yhtién historian korkeimpaan lukuun, n. 54
miljoonaan euroon. T4mi seikka yhdessi pit-
kiaikaisten ja luotettavien vuokralaisten kans-
sa antaa toiminnallemme hyvit edellytykset hi-
taammankin talouskasvun aikana.

Yhtion hyvi taloudellinen tilanne ja kor-
kea omavaraisuusaste mahdollistavat lihivuo-
sina edelleen kiinteistdomaisuuden kasvatta-
misen sekd uudishankinnoin ettid omia kiyt-
timittomid rakennusoikeuksia hyddyntien.
Merkittivin jalostuskohde tulee olemaan Es-
poon Suomenojalle osoitteeseen Suomalaisten-
tie 7 rakennettava n. 10 000 m*n liikeraken-
nus, jonka rakentaminen pyritiin kdynnisti-
miin v. 2012 aikana.

Viimeisten kahden vuoden aikana tehtyjen
kiinteistdinvestointien johdosta seki yhtion lii-
kevaihdon etti tuloksen odotetaan v. 2012 kas-
vavan vuoteen 2011 nihden.

OSAKEKOHTAISEN NETTOVARALLISUUDEN/OMAN PAAOMAN KEHITYS
4,00 euroa

3,00

200 1,90 1,93

1,00 I I
0,00

3112, 3112, 31120 3112, 3112, 3112, 3112, 3112, 3112, 31.12. 31.12
2001 2002 2003 2004 2005" 2006" 2007" 2008" 2009" 20107 20117

. Osakekohtainen nettovarallisuus/oma paédoma ;'IFRS:n mukainen oma pddoma
'Oikaistu nettovarallisuus markkina-arvoin

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2011



TULOSLASKELMA

1000 euroa

LIKEVAIHTO

Henkildstokulut
Poistot ja arvonalentumiset
Liiketoiminnan muut kulut

LIKEVOITTO

Rahoitustuotot ja -kulut
Korko- ja rahoitustuotot
Korkokulut ja muut rahoituskulut

VOITTO ENNEN SATUNNAISIA ERIA

Satunnaiset erat + / -

VOITTO ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA

JAVEROJA

Tuloverot
TILIKAUDEN VOITTO

TASE

1000 euroa

VASTAAVAA

PYSYVAT VASTAAVAT
Aineelliset hyodykkeet

Sijoitukset
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VAIHTUVAT VASTAAVAT

Pitkdaikaiset saamiset
Pitkdaikaiset muut saamiset
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset
Muut saamiset

Saamiset saman konsernin yrityksilta

Siirtosaamiset
Rahoitusarvopaperit
Rahat ja pankkisaamiset
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA

VASTAAVAA YHTEENSA

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2011

8] KONSERNITILINPAATOS 2011

liitetieto

liitetieto

10
1
12

Konserni

1.1.-31.12. 2011

11 650

-692
-2729
-4 608

3 621

85
-1141

-1 056

2 565

2 565

-668
1897

Konserni
31.12. 2011

101 574

1
101 575

201

255
370

0

519
36
881
2263

103 838

1.1.-31.12.2010

10 328

-947
-2038
-4074

3269

525
-1385

-860

2409

2409

-665
1744

31.12.2010

87778

87779

201

70
326
2516
426
3 861
471
7872

95 651

Emoyhtid

1.1.-31.12. 2011

11 650
-692
-32

-9 367
1559

1487
-1158

328

1887

1887

-491
1397

Emoyhtid
31.12. 2011

103

94 543
94 646

201

90
233

1348
36
881
2790

97 436

1.1.-31.12 2010

10 328

-947
-1 025
-7 967

390

1549
1404

145

535

535

-400
135

31.12 2010

86

81870
81955

201

166
2516
1330
3 861

471
8553

90 509



KONSERNITILINPAATOS 2011

TASE
Konserni Emoyhtid
1 000 euroa liitetieto 31.12. 2011 31.12.2010 31.12. 2011 31.12 2010
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA 13
Osakepadoma 21 027 21027 21027 21027
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 6 998 7030 6998 7030
Edellisten tilikausien voitot 38 863 40134 33960 36 840
Tilikauden voitto 1897 1744 1397 135
68 786 69 935 63 382 65 032
VIERAS PAAOMA
Pitkdaikainen vieras pddoma 14
Laskennalliset verovelat 1588 1435
Lainat rahoituslaitoksilta 28 845 16 545 28 845 16 545
30433 17 980 28 845 16 545
Lyhytaikainen vieras paddoma 15
Lainat rahoituslaitoksilta 2700 6 230 2700 6230
Saadut ennakot 7 5 7 5
Ostovelat 815 393 94 43
Velat saman konsernin yrityksille 0 0 1849 2015
Muut lyhytaikaiset velat 856 683 348 260
Siirtovelat 240 425 210 377
4619 7736 5209 8931
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 35 052 25716 34 054 25 476
VASTATTAVAA YHTEENSA 103 838 95 651 97 436 90 509

Julius Tallberg-Kiinteist6t Oyj | Vuosikertomus 2011



1] KONSERNITILINPAATOS 2011

RAHAVIRTALASKELMA
1 000 euroa

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA
Tilikauden voitto

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

LIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Investointien rahavirrat
Investoinnit aineettomiin ja aineellisiin
hyddykkeisiin
Investoinnit muihin sijoituksiin
Sijoitusten myyntitulot
Verot sijoitusten myynnista

INVESTOINTIEN NETTORAHAVIRTA
RAHOITUKSEN RAHAVIRRAT
Lainojen nostot

Lainojen takaisinmaksut

Lainat konserniyhtidille

Omien osakkeiden hankinta
Maksetut osingot

Rahoituksen rahavirta
Rahavarojen muutos

Rahavarat tilikauden alussa 1.1.
Rahavarat tilikauden lopussa 31.12.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2011

Konserni
2011

1897

573
2729

1 056
668

-194
183
-1153
44
-613

5191

-17 429

4424

-13 005

15 000
-6 230

2500
-3 015

8223

409

47
881

2010

1744

2038
860
665

7

-34

75
-1376
558
-708

3898

-13 499

20297
-1 954

4844
6 000
-12 630
-2 500
-3 588
-2 764

-15 482

-6 740

7211
471

Emoyhtid
2011

1397

174
32

-328
491

-14
1171
1445
-608

1378

-13 561
4419

-9192

15 000
-6 230

2500
-3 015

8 223

409

471
881

2010

135

1025
-145
400

-796
114
1484
1584
-702

-98

-35
-9 563
20 297
-1948

8750

6 000

-12 630

-2 500
-3 498
-2 764

-15392

-6 740

7211
471



KONSERNITILINPAATOS 2011

KONSERNITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET
PERUSTIEDOT

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

Konsernin emoyritys on Julius Tallberg-Kiinteistt Oyj. Julius Tall-
berg-Kiinteistét Oyj on suomalainen julkinen osakeyhtis, jonka koti-
paikka on Espoo ja rekisterdity osoite Suomalaistentie 7, 02270 Espoo.

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

LAATIMISPERUSTA

Tilinp4dtds on laadittu FAS-laskentaperiaatteiden mukaisesti.

KONSOLIDOINTIPERIAATTEET
Konsernitilinptds sisiltid emoyhtid Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n
lisiksi kaikki tytiryhtist. Yhtididen viliset saamiset ja velat, tuotot ja
kulut ja muut keskiniiset liiketapahtumat on eliminoitu.
Konsernitilinp4itds on laaditcu hankintamenomenetelmin mu-
kaan. Tytiryhtididen osakkeiden hankinta-arvon ja niiden hankinta-
hetken oman piddoman erotuksen poistamaton osa on konsernitasees-
sa kohdistettu rakennuksiin ja maa-alueisiin. Laskennallista verovelkaa
ei ole huomioitu, koska realisoitaessa on konsernin strategian mukais-
ta myydi kiinteistoyhtion osakekanta. Rakennuksiin kohdistettua kon-
serniaktiivaa poistetaan rakennusten poistosuunnitelman mukaisesti.

POISTOT

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

Vuotuiset poistoprosentit ja taloudelliset pitojat ovat:

Toimisto- ja liikerakennukset 2%
Teollisuus- ja varastorakennukset 3%
Koneet- ja kalusto 25 %
Muut pitkivaikutteiset menot 10-20 %

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

RAHOITUSVALINEIDEN ARVOSTAMINEN

Rahoitusvilineet arvostetaan hankintamenoon tai sitd alempaan toden-
nikéiseen luovutushintaan.

MYYNNIN TULOUTUS

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

YLLAPITOKULUT

Yllipitokulut ovat kiinteiston siinnénmukaisesta ja jatkuvasta hoidosta
aiheutuvia kiytts-, huolto- sekid vuosikorjauskuluja ja ne kirjataan vi-
lictomisti tuloslaskelmaan.

NETTOVUOKRATUOTTO

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

Liikevoitto miiritelldin konsernissa nettosummaksi, joka muodostuu,
kun nettovuokratuotosta vihennetdin henkilgstokulut, poistot ja litke-

toiminnan muut kulut ja lisitd4n liiketoiminnan muut tuotot.

ELAKEKULUJEN JAKSOTUS

Elikejirjestelyt on hoidettu elikevakuutusyhtién kautta. Elikemenot
kirjataan kuluksi kertymisvuonna.

LASKENNALLISET VEROVELAT JA -SAAMISET
Konsernitilinpéitcksessi kertynyt poistoero on jaettu verovelkaan ja
omaan pddomaan.

Laskennallinen verovelka tai -saaminen on laskettu verotuksen ja
tlinpaitoksen vilisille eroille kiyttden tilinpidtdshetkelld vahvistettua
seuraavien vuosien verokantaa. Taseeseen sisiltyy laskennallinen vero-
velka kokonaisuudessaan ja laskennallinen verosaaminen arvioidun to-

dennikoisen saamisen suuruisena.

Julius Tallberg-Kiinteist6t Oyj | Vuosikertomus 2011
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KONSERNITILINPAATOS 2011

TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT
1000 euroa

1. Liikevaihto
Vuokratuotot
Muu myynti

2. Henkildstokulut
Palkat, palkkiot ja tantiemit
Elakemaksut
Muut henkilosivukulut

Henkilokunnan lukumaéra keskiméaarin tilikaudella
Johdon palkkiot
Hallitukselle ja toimitusjohtajalla maksetut palkat ja palkkiot

Eldkesitoumukset

Henkildstolla on vapaaehtoinen ryhméeldkejarjestely, josta hallitus pdéttad vuosittain. Jarjestelyn vuosikustannus 41.807,50 euroa
(39.436,62 eur) on kirjattu muihin henkildsivukuluihin. Elékeiké on véhint&én 62 vuotta ja jarjestely koskee koko henkilostod.
Témén ja lakisaateisen Tyel-vakuutuksen liséksi johdolla tai henkildstolld ei ole muita elékejdrjestelyja.

3. Poistot ja arvonalentumiset
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyddykkeet
Pysyvien vastaavien poikkeukselliset arvonalentumiset

4. Liiketoiminnan muut kulut
Yll&pitokulut
Myynti- ja markkinointikulut
Ulkopuoliset palvelut
Atk-kulut
Muut hallintokulut

Nettovuokratuotto
Paatilintarkastajan palkkiot ja palvelut:
Tilintarkastuspalvelut

Toimeksiannot
Muut palkkiot

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2011

Konserni
2011

11634
16

11 650

552
80
60

692

219

2618
62
49

2729

3973
114
202

39
280

4608

7677

37

38

2010

10 293
34

10 328

769
110
68

947

372

1972
41
25

2038

3475
89
185
41
284

4074

6 852

31
14

52

Emoyhtid
2011

11 634
16

11 650

552
80
60

692

219

32

32

8774
114
202

39
237

9 367

37

38

2010

10 293
34

10 328

769
110
68

947

372

25

1000
1025

7362
89
185
41
290

7967

31
14

52



KONSERNITILINPAATOS 2011

TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Konserni Emoyhtio
1 000 euroa 2011 2010 2011 2010
5. Rahoitustuotot ja -kulut
Muut korko- ja rahoitustuotot
Saman konsernin yhtiilta 14 16 1418 1040
Debentuuritalletuksista ja yrityslainasta 64 321 64 321
Muilta 7 189 5 189
Muut korko- ja rahoitustuotot yhteensé 85 525 1487 1549
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yhtidille -18 -119
Muille -1141 -1 385 -1141 -1 385
Korkokulut ja muut rahoituskulut yhteensé -1141 -1385 -1158 -1 404
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -1 056 -860 328 145
6. Tuloverot
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 495 406 491 400
Laskennallisen verovelan muutos 172 259 0 0
668 665 491 400

Konsernissa on tuloutettu eur 81.650,80 edellisten vuosien poistoerojen laskennallisen verovelan muutosta liittyen verokannan
alentamiseen 26 %:sta 24,5 %:iin.

TASEEN VASTAAVAA KOSKEVAT LITETIEDOT

Konserni Emoyhtid
1000 euroa 2011 2010 2011 2010
7. Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet 1.1. 24 882 23252
Lisdykset 1.1.-31.12. 2784 1629
Véhennykset 1.1.-31.12. -79 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 27 587 24 882
Rakennukset hankintameno 1.1. 79 461 68 362
Lisdykset 1.1.-31.12. 14 685 11 099
Véhennykset 1.1.-31.12. -1217
Hankintameno 31.12. 92 929 79 461
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -17 972 -16 017
Vahennysten kertyneet poistot 26
Poistot 1.1.-31.12. -2 611 -1 955
Kirjanpitoarvo 31.12. 72 372 61489

Julius Tallberg-Kiinteist6t Oyj | Vuosikertomus 2011



14 KONSERNITILINPAATOS 2011

TASEEN VASTAAVAA KOSKEVAT LITETIEDOT

1000 euroa

Koneet ja kalusto hankintameno 1.1.
Lisdykset 1.1.-31.12.
Véahennykset 1.1.-31.12.

Hankintameno 31.12.
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.
Véahennysten kertyneet poistot
Poistot 1.1.-31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Keskeneraiset hankinnat 1.1.
Lisdykset 1.1.-31.12.
Vahennykset 1.1.-31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.
AINEELLISET HYODYKKEET YHTEENSA

8. Sijoitukset
Tytaryhtidosakkeet
Hankintameno 1.1.
Lisdykset 1.1.- 31.12.
Siirrot erien vélilld 1.1.-31.12.
Véahennykset 1.1.- 31.12,

Hankintameno 31.12.

Muut osakkeet

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

Saamiset saman konsernin yrityksilta
Lainasaamiset (konsernitili)

SIJOITUKSET YHTEENSA

Konserni
2011

9N
187
-49
1049
-518
35
-114

451

1015
4 827
-4 678

1164

101 574

2010

758
153

911
-435

-83
393

474
618
77
1015

87778

Tytaryritysosakkeiden kirjanpitoarvo on 39,5 Meur. Kdyvan arvon ja kirjanpitoarvon ero on 31,7 Meur.
Seitsemadn kiinteistoyhtion kohdalla kirjanpitoarvo ylittdd kéyvan arvon 3,5 Meur:lla ja kuudentoista yhtion osalta
kirjanpitoarvo alittaa kdyvan arvon 35,2 Meur:lla. On arvioitu, ettd yliarvostus ei ole pysyva ja olennainen.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2011

Emoyhtid
2011

201
64
-49
216
-115
35

103

103

37 899
1873

-253
39519

55 024

94 543

2010

165
35

201
-91

28
86

86

38 644

250
-1 000

37 899

43 971

81870
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Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj konsernin emo- ja tytaryhtidsuhteet ovat seuraavat:

Yhtid Konsernin Emoyhtidn
Emoyritys Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj, Espoo omistusosuus omistusosuus
Koy Espoon Suomalaistentie 7, Espoo 100 % 100 %
Koy Gyldenintie 2, Helsinki 100 % 100 %
Koy Helsingin Valimotie 2, Helsinki 100 % 100 %
Koy Tiilitie 8, Vantaa 100 % 100 %
Koy Tiilitie 10, Vantaa 100 % 100 %
Koy Petikon Palvelutalo, Vantaa 100 % 100 %
Koy Sirrikujan Teollisuustalo, Helsinki 100 % 100 %
Koy Kivensilmédnkuja 2, Helsinki 100 % 100 %
Koy Helsingin Hoyladmatie 2, Helsinki 100 % 100 %
Koy Helsingin Rélssintie 10, Helsinki 100 % 100 %
Koy MotorCenter Konala, Helsinki 100 % 100 %
Koy Keravan Huhtimontie 16-18, Kerava 100 % 100 %
Koy Tietédjantie 12, Espoo 100 % 100 %
Koy Luomannotko 3, ESpoo 100 % 100 %
Koy Kappelitie 6, Espoo 100 % 100 %
Oy Soffcon Kiinteistd Ab, Espoo 100 % 100 %
Koy Liukuméentie 15, Helsinki 100 % 100 %
Koy Suutarilan Huoltokeskus, Helsinki 100 % 100 %
Koy Muijala, Lohja 100 % 100 %
Koy Juvan Teollisuuskatu 15 Espoo, Espoo 100 % 100 %
Koy Kielotie 1-3 Vantaa, Vantaa 100 % 100 %
Koy Ayritie 4 Vantaa, Vantaa 100 % 100 %
Koy Vantaan Ayri, Vantaa 100 % 100 %

Oy Julius Tallberg Ab -konserniin kuuluvat muut yhtiot: Tallberg Tech Oy Ab

Helsingin Bioimmunoterapian laitos Oy

Oy Neurofood Ab

Ekomans Oy

Tallberg Estonia Ol

Konserni Emoyhtid
1 000 euroa 2011 2010 2011 2010
9. Pitkaaikaiset saamiset

Rautaruukki yrityslaina 201 201 201 201
201 201 201 201

10. Saamiset saman konsernin yrityksilta
Lainasaamiset 0 2 500 0 2 500
Siirtosaamiset 0 16 0 16
2516 0 2516
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TASEEN VASTAAVAA KOSKEVAT LIITETIEDOT
1 000 euroa

11. Siirtosaamiset
Siirtosaamisiin siséltyvat olennaiset erat:
Sijoitusten ja talletusten korkosaaminen
Jaksotetut vuokralaismuutokset
Verojaksotus
Muut saamiset

12. Rahoitusarvopaperit

Rahoitusarvopaperit sisaltdvét debentuureja ja muita likvideja rahoitusinstrumentteja, jotka on arvostettu hankintamenoonsa ja

jotka erddntyvat yhden vuoden kuluessa tilinpadtospaivasta.

Kirjanpitoarvo
Kaypa arvo (markkina-arvo/ takaisinostoarvo)
Erotus

TASEEN VASTATTAVAA KOSKEVAT LIITETIEDOT
1000 euroa

13. Oma padoma
2010
Osakkeet yhteensd 1.1.2010
Omia osakkeita 1.1.2010
Omien osakkeiden hankinta
Omien osakkeiden mitatointi
Osakkeet yhteenséd 31.12.2010

2011

Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi
Osakkeet yhteensd 31.12.2011

1000 euroa

Osakepadoma 1.1.
Osakepadoma 31.12.

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 1.1.
Omien osakkeiden lunastus

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 31.12.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2011

Konserni
2011

419
99

519

36
36

Konserni
2011

21 027
21 027

7030
-32
6 998

2010

302
119

426

3 861
3887

27

Osakkeiden lkm

26 407 030
182 509
1096 501
-1279010
25128 020

-9185
25118 835

2010

21 027
21 027

10 528
-3 498

7030

Emoyhtio
2011

927
419

1348

36
36

Emoyhtio
2011

21 027
21 027

7030
-32
6 998

2010

1022
302

1330

3 861
3887

27

Kirjanpitoarvo

21 027

21 027

21 027

2010

21 027
21 027

10 528
-3 498

7030
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TASEEN VASTATTAVAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Konserni Emoyhtid
1 000 euroa 2011 2010 2011 2010
Kertyneet voittovarat 1.1. 41 878 42 898 36 975 39 604
Osingonjako -3015 -2 764 -3015 -2 764
Tilikauden tulos 1897 1744 1397 135
Kertyneet voittovarat 31.12. 40 760 41878 35 356 36 975
Oma pddoma yhteensa 68 786 69 935 63 382 65 032
Jakokelpoiset varat 42 355 44 005
14. PitkAaikaiset velat
VELAT, JOTKA ERAANTYVAT 5 VUODEN TAl
PIDEMMAN AJAN KULUTTUA
Lainat rahoituslaitoksilta 6470 4410 6470 4410
15. Lyhytaikaiset velat
Velat saman konsernin yrityksille
Pitkdaikaiset lainat tytaryhtidille (konsernitili) 1849 2015
Siirtovelkojen olennaiset erat
Korkojaksotus 76 52 76 52
Suojausvelat (swap) 28 64 28 64
Henkildstokulut 105 116 105 116
Kauppahintavaraus 0 120 0 120
Muut 31 73 1 25
240 425 210 377
16. Johdannaissopimuksista johtuvat vastuut
Koronvaihtosopimukset
Koronvaihtosopimusten velan nimellisarvo 20 345 21575 20 345 21575
Koronvaihtosopimusten kdypa arvo -1 161 -1172 -1 161 -1172
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Sopimusten velan nimellisarvo 10 000 0 10 000 0
Sopimusten kéypa arvo -1 0 -1 0

Lainoista 5,0 miljoonaa euroa on Ruotsin kruunu- ja 5,0 miljoonaa euroa Englannin punta-maéréista. Valuuttaméaérdisten luottojen
rahavirrat on koron- ja valuutanvaihtosopimuksilla muutettu euro-maérdisiksi. Muutossopimusten mukaisesti valuuttamaaréiset
lainat muuttuvat madrdajan kuluttua euro-madaréisiksi, eikd yhtiolla ole valuuttariskid, ellei sopimuksia pureta kesken kauden.

Julius Tallberg-Kiinteist6t Oyj | Vuosikertomus 2011



KONSERNITILINPAATOS 2011

TASEEN VASTATTAVAA KOSKEVAT LITETIEDOT
1000 euroa

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

Rahoituslaitoslainat
Lainat

Vakuudet
-kiinteistoyhtidosakkeet
-kiinnitykset kiinteistdihin

Vakuudet yhteensa

Vuokra- ja leasingvastuut omasta puolesta

Muut taloudelliset vastuut
Kiinteistoinvestointien alv-tarkistusvastuu

Konserni
2011

31545

31919
7500

39419

254

2521

2010

22775

31919

31919

254

1806

Emoyhtid
2011

31545

31919

31919

2010

22775

31919

31919

Konsernin kiinteistoyhtiot ovat velvollisia uudistetun Alv-lain 11 § mukaan tarkistamaan kiinteistoinvestoinneista ja aktivoiduista perusparannus-
menoista tekemidan arvonlisiverovahennyksid, jos kiinteiston verollinen kaytto vahenee tarkistuskauden (5—10 v) aikana.

18. Vakuutusarvot 31.12.2011
Yhtiélla on keskeytysvakuutus koskien vuokratuottoja (12kKk).

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

19. Lahipiiri

Konsernin lahipiiriin kuuluvat emoyhtio Oy Julius Tallberg Ab ja sen tytaryhtiot sekd konsernin hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja. Kaikki liike-

toimet konsernin ja lahipiirin vélill4 tapahtuvat markkinaehtoisesti. Lahipiiritapahtumia l&hipiiriin kuuluvien henkildiden kanssa ei ole ollut.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2011



KONSERNITILINPAATOS 2011

OSAKEPAAOMAN RAKENNE
kpl

Osakkeita 25118 835

OMISTUKSEN JAKAUTUMINEN OSAKEREKISTERIN MUKAAN 31.12.2011
Osakkeita ja &énid

Osakas kpl
Oy Julius Tallberg Ab 16 654 242
Oy Mogador Ab 2704 000
Tallberg Thomas 1505 892
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 97 344
Muut 400 547
Yhteensé 25118 835

% Adnia %
100 25118835 100

Osakkeista ja adnista
%

66,30
10,76
6,00
5,29
3,65
2,36
1,70
1,36
0,60
0,39
1,59
100,00

Hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja omistivat 31.12.2011 suoraan yhteensé 2 675 980 osaketta, jotka tuottavat 10,7 %:n

omistusosuuden ja &dnivallan yhtiossa.

Hallituksen jasenten ja toimitusjohtajan méardysvallassa olevat yhteisot, jotka omistavat yhtion osakkeita ovat:

Oy Julius Tallberg Ab ja Oy Montall Ab.

Namaé yhteisét omistivat yhteensé 16 665 162 osaketta, jotka tuottavat 66,4 %:n omistusosuuden ja &anivallan yhtiossa.

Julius Tallberg-Kiinteist6t Oyj | Vuosikertomus 2011
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EMOYHTION VOITONJAKOEHDOTUS

Emoyhtién voitonjakokelpoiset varat ovat 42 354 727,97 euroa, josta tilikauden voitto on 1 396 783,56 euroa.

Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, etti

- osinkoa jactaan 25 118 835 osakkeelle 0,12 euroa / osake eli yhteensi 3 014 260,20 euroa
- jaettid omaan pidomaan jitetiin 39 340 467,77euroa

Hallituksen nikemyksen mukaan ehdotettu voitonjako ei vaaranna yhtion maksukyky.

TOIMINTAKERTOMUKSEN JA TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Susanna Renlund

Wilhelm Rosenlew

Martin Tallberg

Espoossa helmikuun 27. piivini 2012
Kaj Hedvall

Hannu Sohlberg

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tiniin annettu kertomus.

Espoossa helmikuun 27. piivini 2012

PricewaterhouseCoopers Oy
KHT-yhteiso
Kim Karhu, KHT

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Martti Leisti

Hannu Vuorela
toimitusjohtaja

Julius Tallberg-Kiinteistdt Oyj:n yhtiokokoukselle

Olemme tilintarkastaneet Julius Tallberg-Kiin-
teistot Oyj:n kirjanpidon, tilinpiitsksen, toi-
mintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta
1.1.-31.12.2011. Tilinpatss sisilcdd seki kon-
sernin ettd emoyhtion taseen, tuloslaskelman,
rahoituslaskelman ja liitetiedot.

HALLITUKSEN JA
TOIMITUSJOHTAJAN VASTUU

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpai-
toksen ja toimintakertomuksen laatimisesta
ja siitd, ettd ne antavat oikeat ja riittidvit tie-
dot Suomessa voimassa olevien tilinp#itdksen
ja toimintakertomuksen laatimista koskevien
sidnndsten mukaisesti. Hallitus vastaa kirjan-
pidon ja varainhoidon valvonnan asianmukai-
sesta jirjestimisestd ja toimitusjohtaja slitd, etti
kirjanpito on lainmukainen ja varainhoito luo-
tettavalla tavalla jirjestetty.

TILINTARKASTAJAN
VELVOLLISUUDET

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme
tilintarkastuksen perusteella lausunto tilinp#i-
toksestd, konsernitilinpaitoksesti ja toiminta-
kertomuksesta. Tilintarkastuslaki edellyttii,
etti noudatamme ammattieettisid periaattei-
ta. Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suo-
messa noudatettavan hyvin tlintarkastustavan
mukaisesti. Hyvi tilintarkastustapa edellytti,

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2011

ettd suunnittelemme ja suoritamme tilintar-
kastuksen hankkiaksemme kohtuullisen var-
muuden siité, onko tilinpéitsksessd tai toimin-
takertomuksessa olennaista virheellisyyttd, ja
siitd, ovatko emoyhtion hallituksen jisenet tai
toimitusjohtaja syyllistyneet tekoon tai laimin-
lyontiin, josta saattaa seurata vahingonkorvaus-
velvollisuus yhtiotd kohtaan, taikka rikkoneet
osakeyhtislakia tai yhtiojirjestysti.
Tilintarkastukseen kuuluu toimenpitei-
ti tilintarkastusevidenssin hankkimiseksi ti-
linpaitokseen ja toimintakertomukseen sisil-
tyvistd luvuista ja niissi esitettdvisti muista
tiedoista. Toimenpiteiden valinta perustuu ti-
lintarkastajan harkintaan, johon kuuluu vii-
rinkéytoksestd tai virheestd johtuvan olennai-
sen virheellisyyden riskien arvioiminen. Niitd
riskejd arvioidessaan tilintarkastaja ottaa huo-
mioon sisdisen valvonnan, joka on yhtidssi
merkityksellistd oikeat ja riittivit tiedot anta-
van tilinpaitoksen ja toimintakertomuksen laa-
timisen kannalta. Tilintarkastaja arvioi sisiistd
valvontaa pystyikseen suunnittelemaan olo-
suhteisiin nihden asianmukaiset tilintarkastus-
toimenpiteet mutta ei siind tarkoituksessa, ettd
hin antaisi lausunnon yhtion sisiisen valvon-
nan tehokkuudesta. Tilintarkastukseen kuuluu
myds sovellettujen tilinpddtoksen laatimisperi-
aatteiden asianmukaisuuden, toimivan johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden kohtuul-

lisuuden seki tilinp4dtdksen ja toimintakerto-
muksen yleisen esittimistavan arvioiminen.

Kisityksemme mukaan olemme hankki-
neet lausuntomme perustaksi tarpeellisen mii-
rin tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastus-
evidenssi.

LAUSUNTO

Lausuntonamme esitimme, ettd tilinpddtds ja
toimintakertomus antavat Suomessa voimassa
olevien tilinpiitsksen ja toimintakertomuksen
laatimista koskevien siinnosten mukaisesti oi-
keat ja riittdvit tiedot konsernin sekd emoyhti-
4n toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta ase-
masta. Toimintakertomuksen ja tilinpaitsksen
tiedot ovat ristiriidattomia.

Espoossa 27. piivini helmikuuta 2012

PricewaterhouseCoopers Oy

KHT-yhteiso

Kim Karhu
KHT



KINTEISTOSIJOITUS- JA JALOSTUSTOIMINTA

Yhtién kiinteistdsijoitustoiminnan tavoittee-

na on olemassa olevan kiinteistékannan te-

hokas hallinnointi ja vuokrasuhteiden kehit-

timinen.

Kiinteistdjalostustoiminnan tavoitteena

on tehokkaalla suunnittelulla ja toteutuksella

tuottaa realisoitavaksi ja omaan pitkiaikaiseen

sijoitussalkkuun korkeatasoisia liike-, toimis-

to- ja teollisuuskiinteisto;d.

@ Koy Espoon Suomalaistentie 7
@ 0y Soffcon Kiinteistd Ab

@ Koy Luomannotko 3

O Koy Kappelitie 6

© Koy Tietajantie 12 Espoo

O Koy Gyldénintie 2

@ Koy Helsingin Valimotie 2

© Koy Helsingin Hoylaamétie 2
© Koy Liukuméentie 15 Helsinki
(0 Koy Helsingin Rélssintie 10
@ Koy Kivensilmankuja 2

@ Koy Sirrikujan Teollisuustalo
(@ Koy Petikon Palvelutalo

@ Koy Tiilitie 8

@ Koy Tiilitie 10

( Koy Suutarilan Huoltokeskus

@ Espoo/Suomenoja, Suomalaistentie 7

Toimisto- ja varastokiinteisto
Vuokrattava ala n. 10 600 m?

Térkeimmat vuokralaiset:

— Carpentum Oy

— Espoon Urheiluhierontakeskus
— Fischer Finland Qy

— Forlagssystem Finland Oy

— Oy Julius Tallberg Ab

— Oy Norstar Ab

— Oy Orthex Ab

— Oy Senseware Ltd

o

@ Espoo/Kilo, Karapellontie 11-13

ot

Tuusulanvéyla

Lahdenvayld

. Porvoonvayla

Lér;siv'aylé
@ Koy Ayritie 4
( Koy Vantaan Ayri
( Koy Juvan teollisuuskatu 15 Espoo
) Koy MotorCenter Konala
@ Koy Keravan Huhtimontie 16—18
@ Koy Muijala
®) Koy Kielotie 1-3 Vantaa

© Espoo/Niittykumpu, Kappelitie 6

Toimisto-, tuotanto- ja varastokiinteisto Toimistokiinteistd

6 600 m? 8300 m?

Térkeimmét vuokralaiset: Térkeimmat vuokralaiset:

— Oy Albarossa Ab — Atmel Oy

— Karanor Oy — Espotel Oy

— Microtieto Suomi Oy — Futuremark Oy

— Oy Prime Development Ltd — Nordic Cosmetics Ltd Oy

— Office Innovations Finland Oy

© Espoo/Olariniuoma, Luomannotko 3 — Space Systems Finland Oy

Toimisto- ja varastokiinteistd
4600 m?

Térkeimmat vuokralaiset:
— Lassila & Tikanoja Oyj
— Espoon kaupunki

© Espoo/Tapiola, Tietdjantie 12
Toimistokiinteisto
2200 m?

Térkeimmat vuokralaiset:
— Oy Indmeas Industrial Measurements Ab
— Sito Oy

Julius Tallberg-Kiinteist6t Oyj | Vuosikertomus 2011



KINTEISTOSIJOITUS- JA JALOSTUSTOIMINTA

O Helsinki/Lauttasaari, Gyldénintie 2
Toimisto- ja likekiinteistd
3500 m?
Tarkeimmét vuokralaiset:

— D &T Ravintolat Oy
— Suomen Terveystalo Oy

@ Helsinki/Pitajanmaki, Valimotie 2
Toimisto- ja likekiinteistd
1300 m?
Térkeimmat vuokralaiset:
— Normomedical Oy
— Samtext Finland Oy Ab
— Video Film Town Oy

0 Helsinki/Pitajanméki, Hoyladmotie 2
Toimisto- ja likekiinteistd
2700 m?
Vuokralaiset:

— Fin-Albakos Oy
— Kopio Niini Oy

© Helsinki/Oulunkyl4, Liukuméentie 15

Varastokiinteisto
23600 m?

— Vuokrattu kokonaan
Oy Schenker East Ab:lle

() Helsinki/Pukinmaki, Rélssintie 10

Toimistokiinteistd
2500 m?

Térkeimmat vuokralaiset:
— Kalle Media Oy

— Kiinnike-Kolmio Oy

— NHK Rakennus Oy

— Inteno Netmedia Oy Ab
— Oy Sandman-Nupnau Ab

@ Helsinki/Myllypuro, Kivensiimankuja 2
Toimistokiinteistd
2900 m?
Térkeimmat vuokralaiset:
— Helsingin kaupunki
— Non Fighting Generation Ry
— Myllypuron Huolto Qy

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj | Vuosikertomus 2011

@ Helsinki/Kontula, Sirrikuja 1

Toimisto- ja varastokiinteistd
4600 m?

Tarkeimmét vuokralaiset:

— Itella Oyj

— Helsingin Diakonissalaitos
— Konemaailma Oy

@ Vantaa/Petikko, Petikontie 6
Liikekiinteistd
5900 m?
Vuokralaiset:
— Hansaprint Oy
— Megamuksu Oy
— Monditaly Finland Qy
— Suomen Polkupydrétukku Qy

@ Vantaa/Petikko, Tiilitie 8

Toimisto- ja varastokiinteisto
2200 m?

Vuokralaiset:

— Heidelberg Finland Oy
— KLT-Tiimi Oy

— Scalen Qy

@ Vantaa/Petikko, Tiilitie 10

Toimisto- ja varastokiinteistd
1800 m?

Tarkeimmét vuokralaiset:
— Signal Partners Qy
— Scalen Qy

@ Helsinki/Suutarila,
Tapulikaupungintie 37 ja Lamppupolku 5-7

Toimisto-, tuotanto- ja varastokiinteisto
5800 m?

— Vuokrattu kokonaan Ramirent Oyj:lle

@ Vantaa/Aviapolis, Ayritie 4
Toimisto- ja tuotantokiinteistd
9000 m?

Vuokralaiset:
— Philips Oy
— GPP Perimeter Protection Oy

@ Vantaa/Aviapolis, Ayritie 6

— kéyttdmatonta toimistorakennusoikeutta
n. 24 000 kem?

@ Espoo/Juvanmalmi, Juvan teollisuuskatu 15

Toimisto- ja varastokiinteistd
5000 m?

Térkeimmét vuokralaiset:
— Delta Energy System (Finland) Oy
— Delta Motor Group Oy

@ Helsinki/Konala, Ristipellontie 21

Liikerakennus
2400 m?

Tarkeimmét vuokralaiset:

— Doroci’s Cafe & Restaurant Oy
— Hanx-Suomi Oy

K1 Katsastajat Oy

— Kaérkikiinnike Oy

Paivan Peili Oy
Rengasmaailma Oy

— Tuulilasivarikko Oy

Wextra Oy

@) Kerava, Huhtimontie 16-18

Toimisto- ja tuotantokiinteistd
6900 m?

— Vuokrattu kokonaan
Europress Group Oy:lle

@ Lohja/Muijala, Sauvonrinne 12

Liike- ja varastokiinteistd
4600 m?

— Vuokrattu kokonaan
Puukeskus Oy:lle

@) Vantaa/Tikkurila, Kielotie 1-3
Liikunta- ja hyvinvointikeskus
3300 m?

— Vuokrattu kokonaan
Oy Elixia Finland Ab:lle



KINTEISTOOMAISUUSANALYYSIT

KIINTEISTOOMAISUUDEN MARKKINA-ARVO, MILJ. EUROA
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9,5

10,2 9.7 96
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Vuotuinen nettovuokratuotto (=vuokratulot - hoitokulut) X100

[ FAS nettovuokratuotto -% =

Valmiin kiinteistdomaisuuden hankinta- tai FAS tasearvo
varainsiirtoveroineen

B IFRS nettovuokratuotto -% = Vuotuinen nettovuokratuotto (=vuokratulot - hoitokulut) , 100
Valmiin sijoituskiinteistbomaisuuden arvo

VUOKRATUOTTOJEN KESTOANALYYSI 31.12.2011

Vuokrasopimuskannan kestoajan keskiarvo 4,0 vuotta (2010: 3,5 vuotta)

%
30

20
14,9

2,7

, M

13,4

Vapaat Alle  6-12

tilat 6 kk tai
toistaiseksi
voimassa

Vuokrasopimuskannan kokonaisarvo (alv 0%) 51,2 milj. euroa (2010; 40,8 milj.euroa).

Kk

23,9 23,6

18,6

2,9

1-2 2-3 3-5 Ylii 5
vuotta vuotta vuotta vuotta

Toistaiseksi voimassa olevista sopimuksista huomioitu irtisanomisajan vuokra.

TUOTTOPAINOTETTU VUOKRAUSASTE 2007-2011

%
100

98 97

2007

98

97
96

2009 2010 2011

VUOKRATUOTTOJEN TILAERITTELY JA VUOKRAT
EUROA/M?/KK (ALV 0 %)

[ Varasto- ja tuotantotilat

44,0 % 7,22 euroa/m?/kk
[l Toimistotilat

38,5 % 11,85 euroa/m?/kk
M Liiketilat

6,8 % 10,03 euroa/m?/kk
M Vapaat tilat

2,7 % 9,57 euroa/m?/kk
B Muut tilat

8,0 % 14,07 euroa/m?/kk

KIINTEISTOOMAISUUDEN ALUEELLINEN JAKAUTUMINEN
MARKKINA-ARVOIN

[ Helsinki 38,3 %
M Vantaa 25,9 %
M Espoo 24,7 %
M Kerava 8,4 %
[ Lohja 2,7 %
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KINTEISTOYHTEENVETO

KIINTEISTOYHTEENVETO 31.12.2011

Kiinteiston nimi

HELSINKI

KOy Gyldenintie 2
Lauttasaari

KOy Suutarilan Huoltokeskus
Suutarila

KOy Liukumdaentie 15 Helsinki
Oulunkyld

KQy Helsingin Valimotie 2
Pitdjanmaki

KOy Helsingin Hoyldamotie 2
Pitdjanmaki

KOy Sirrikujan Teollisuustalo
Kontula

KOy Kivensilmankuja 2
Myllypuro

KOy Helsingin Rélssintie 10
Pukinméki

KOy MotorCenter, Konala

Yhteensa

ESPOO

Oy Soffcon Kiinteistd Ab

Kilo

KOy Espoon Suomalaistentie 7
Suomenoja

KOy Kappelitie 6

Niittykumpu

KOy Luomannotko 3
Olarinluoma

KOy Tietdjantie 12 Espoo
Tapiola

KOy Juvan Teollisuuskatu 15, Juvanmalmi
Yhteensa

VANTAA

KOy Ayritie 4 Vantaa
Veromies

KOy Vantaan Ayri
Veromies

KOy Petikon Palvelutalo
Petikko

KOy Tiilitie 8

Petikko

KOy Tiilitie 10

Petikko

KOy Kielotie 1-3 Vantaa, Tikkurila

Yhteensa

LOHJA

KOy Muijala

KERAVA

KOy Keravan Huhtimontie 16—18

KAIKKI YHTEENSA

Omistus-
osuus
%

100

100

100"

100

100

1002

1009

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

100

Yhteensé

Poooosson

3507

5776

23 634

1319

2711

4506

2 876

2508

2389
49 226

6598

10 552

8234

4674

2252

4990
37 300

8975

& B1I%

2190

1760

3373
21813

4594

6 934
119 867

Vuokrattava ala, htm?

Liike

2325
3659

207

783

1170

100

1270

1774

0
7693

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

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj | Vuosikertomus 2011

Toimisto
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ARVIOINTILAUSUNTO

CATELLA PROPERTY GROUP

ARVIOINTILAUSUNTO JULIUS TALLBERG-KIINTEISTOT OYJ:N
KIINTEISTOKANNASTA

Catella Property Oy:n Arviointi- ja konsultoin-
tipalvelu on Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj:n
pyynnostd arvioinut yhtién omistamien kiin-
teistdjen velattoman markkina-arvon ajankoh-
tana 31.12.2011. Markkina-arvo miiritelldin
IVS 2007 5.2:n mukaisesti arvioiduksi raha-
miiriksi, jolla omaisuus arvopiivini vaihtai-
si omistajaa litketoimeen halukkaiden ja toisis-
taan riippumattomien myyjin ja ostajan valill,
asianmukaisen markkinoinnin jilkeen, osa-
puolten toimiessa asiantuntevasti, harkicusti
ja ilman pakkoa. Ostajatahojen subjektiivisia
erityisintresseji kohteen suhteen ei arvioinnis-
sa oteta huomioon. Velaton arvo tarkoittaa siti,
ettei mahdollisia yhtidvelkoja, arvonlisi-
verovelkoja yms. vastuita ole vihennetty.
Arvion kohteina oli 22 kohdetta, joista 18
oli samaa kuin edellisen arvioinnin ajankohtana
31.12.2010 ja nelji kohdetta oli uusia. Kohteis-
ta oli yhdeksin Helsingissi osoitteissa Gylde-
nintie 2, Tapulikaupungintie 37 / Lamppupol-
ku 3, Liukumientie 15, Rilssintie 10, Sirrikuja
1, Kivensilminkuja 2, Héylddmaétie 2, Valimo-
tie 2 ja Ristipellontie 21, kuusi kohdetta Es-
poossa osoitteissa Karapellontie 11-13, Suo-
malaistentie 7, Tietdjintie 12, Luomannotko
3, Kappelitie 6 ja Juvan teollisuuskatu 15, vii-

si kohdetta Vantaalla osoitteissa Tiilitie 8, Tiili-
tie 10, Petikontie 6, Ayritie 4-6 ja Kielotie 1-3,
yksi kohde Keravalla osoitteessa Huhtimontie
16-18 ja yksi kohde Lohjalla osoitteessa Sau-
vonrinne 12.

Arvioidut sijoituskiinteistt on vuokrattu
97 prosenttisesti vuokratuottopotentiaalista las-
kettuna. Luku on saatu, kun vapaiden tilojen
vuokratuottopotentiaali on laskettu omistajan
kiyttimien yksikkévuokrien perusteella. Vuo-
den kuluessa vuokrasopimuskannan keskimii-
rdinen voimassaoloaika pidentyi ja vuokraso-
pimuskannan arvo kasvoi merkittivisti. Tasol-
lisesti vuokrat vastaavat uusissa sopimuksissa
hyvin nykypiivin markkinatasoa. Yleistasolla
kohteiden vuokraustilanne on hyvi. Kiyttimi-
tonti rakennusoikeutta on runsaasti osoitteis-
sa Lamppupolku 3, Karapellontie 13, Sauvon-
rinne 12 ja Ayritie 6 sijaitsevissa kiinteistoissi.

Olemme arvioineet Julius Tallberg-Kiin-
teistot Oyj:n omistamien kiinteistdjen velat-
tomaksi markkina-arvoksi yhteensi satakak-
sikymmentineljimiljoonaa kaksisataatuhatta
(124.200.000) euroa ajankohtana 31.12.2011.
Kiinteistokanta koostuu kokonaan sijoitus-
omaisuudesta.

Helsinki 18.1.2012

Catella Property Oy
Arviointi- ja konsultointipalvelu
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Risto Vainionpii
arviointiasiantuntija
diplomi-insin$éri

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

feoa Aebide )

Arja Lehtonen

Arviointipalvelun johtaja
diplomi-insin$éri

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