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INFORMATION TILL AKTIEAGARNA

BOLAGSSTAMMA

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s ordinarie bo-
lagsstimma halls den 2 april 2012 klockan
16.00 p4 Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s kon-
tor pd adressen Finlindarvigen 7, 02270 Esbo.
Den officiella kallelsen ir offentliggjord pé bo-

lagets webbsida p4 adressen www.jtkoyj.com.

P4 bolagsstimman behandlas

1. deirenden som enligt 10 § i bolagsord-
ningen ankommer pé den ordinarie
bolagsstimman

2. styrelsens forslag att bemyndiga styrelsen
att besluta om forvirv av egna aktier.

KONCERNEN | KORTHET

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

Soliditet, %
Justerat substansvarde per aktie, euro

Marknadsvérdet pé fastighetstillgangar, miljoner euro

- forandring %

Hyreskontraktens totalvérde, miljoner euro
Hyreskontraktens genomsnittliga I6ptid, ar

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

Resultat per aktie, euro

Nettokassaflode frén lopande verksamhet per aktie, euro

Avkastning pa sysselsatt kapital, %
Avkastning pa eget kapital, % p.a.

Utdelning per aktie, euro

(1Styrelsens forslag

Ratt att delta

Ritt att delta i bolagsstimman har aktiedigare
som senast den 21 mars 2012 4r antecknad som
aktiedigare i bolagets aktiedgarforteckning, som
fors av Euroclear Finland.

Anmalan

Anvisningar fér anmilan till bolagsstimman
finns pd bolagets webbsida pa adressen
www.jtkoyj.com > Sijoittajat.

UTDELNING

Styrelsen foreslar bolagsstimman en utdelning
p4 0,12 euro per aktie for rikenskapsaret 2011.
Ritt till utdelning har den som p& avstimnings-
dagen for utdelningen den 5 april 2012 ir an-

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¢

tecknad i bolagets aktieigarforteckning som fors
av Euroclear Finland Ab. Styrelsen foreslér bo-
lagsstimman att utdelningen betalas efter av-
stimningstidens utging frn och med den 12

april 2012.

EKONOMISK INFORMATION OM
JULIUS TALLBERG-FASTIGHETER
ABP 2012

Arsredovisningen och deldrsrapporterna offent-
liggdrs bara pa webbplatsen www.jtkoyj.com.
Det ir dessutom méjligt att bestilla dem per
telefon pa numret 020 7420 705 eller per
e-post: kia.wikholm@tallberg.fi eller via bola-
gets webbsida.

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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VERKSTALLANDE DIREKTOREN HAR ORDET

PA VAGEN MOT TILLVAXT

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s omsittning p&
cirka 11,7 M€ var omkring 13 procent hégre
4n omsittningen 2010. Omsittningen motsva-
rade mélsittningarna och var den hégsta i bo-
lagets historia. Tillvixten kom frimst av nyfor-
viirv och investeringar gjorda dren 2010-2011
som tillsammans uppgick till cirka 30,9 M€.

Rikenskapsérets resultat fore skatt upp-
gick till cirka 2,6 M€ och var omkring 7 pro-
cent hogre 4n resultatet 2010. Resultatet nad-
de inte upp till den mélsatta nivén bland annat
pd grund av storre enskilda reparationsbehov,
forsiljningsforlust fran fastigheten i Numme-
la och extra avskrivningar gjorda pé tre fas-
tigheter.

Aret 2011 var ett hindelserike &r for bola-
gets verksamhet. Under f6rsta halviret 2011
forvirvade bolaget tvd nya fastigheter; en 1
slutet av februari i Juvamalmen i Esbo och
en i slutet av juni i Lojo. Under semesterpe-
rioden pd sommaren #dndrades det allmidnna
marknadsliget pd grund av skuldkrisen i Eu-
ropa. Slutet av dret priglades ocksd klart av all-
miin osikerhet och avvaktande stimning vilket
mirktes bland annat i utdraget beslutsfattan-
de, minskat utbud av fastigheter och litet an-
tal realiserade affirer. Julius Tallberg-Fastighe-
ter Abp fortsatte emellertid i enlighet med sin
strategi att kartligga mojligheterna att forvirva
fastigheter. Det resulterade i att bolaget i slutet
av oktober forvirvade en fastighet i Dickurs-
by i Vanda. Hela fastigheten ir uthyrd till Oy
Elixia Finland Ab med ett mycket l&ngt hy-
reskontrakt.

Nybygget i det s kallade Motorcenter-pro-
jektet i K&nala i Helsingfors stod enligt planer-
na klart i juni. Hela byggnaden 4r med linga
hyreskontrakt uthyrd till solida foretag med
bilister som frimsta kunder. I slutet av iret
pibdrjades ett byggnadsprojekt i Skomakar-
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bole i Helsingfors i och med vilket man bygger
en servicebyggnad pd cirka 1 000 m? f6r Ra-
mirent Finland Oy:s bruk. Projektet blir klart
sommaren 2012.

Till foljd av nyforvirv och férindringar i
befintliga hyreskontrakt fortsatte virdet pa bo-
lagets hyreskontrakt att 6ka under 2011 och
uppgick vid arsskiftet till cirka 51,2 M€. Vir-
det pd kontraktstocken dkade ytterligare i bor-
jan av 2012 i och med férindringar i hyres-
kontraket och lag i slutet av januari pd 54 M€,
vilket dr det hogsta virdet i bolagets historia.
Uthyrningsgraden var ocksa fortfarande hog
som under tidigare &r och till och med for-
bittrades nigot under dret. I slutet av 2011
var utbudet av lediga lokaler bara ndgot un-
der 3 procent.

Den smiirre virdeskningen pd fastigheter
som borjade forra dret avstannade i och med
osikerheten p3 fastighetsmarknaden och mark-
nadsvirdet pé bolagets fastigheter férblev i hu-
vudsak p3 den tidigare nivin. Marknadsvirdet
pa bolagets totala fastighetsbestdnd dkade till
foljd av nyforvirv och uppgick enligt en extern
virdering till 124,2 M€ 31.12.2011. Aktiens
justerade nettoformégenhet enligt verkligt vir-

de uppgick till 3,45 € per aktie.

FRAMTIDSUTSIKTER

Bolagets mal 4r alltjimt att 6ka fastighetsinne-
havet frimst genom att utveckla egna outnytt-
jade byggritter. I juni undertecknade bolaget
dirfor ett projektavtal med SRV Rakennus Oy
med mélet att bygga en ca 5 000 m? stor logis-
tikbyggnad i Karamalmen i Esbo. Dessutom
undertecknade bolaget i juli ett projektkontrake
med YIT Rakennus Oy som syftar till att bygga
ett affirslokalkomplex pa ca 10 000 m*i Finno i

Esbo. Férhandsmarknadsforingen och stadspla-
neindringen som ska géra projektet méjligt 4r i
ging. Milet 4r att fatta det slutliga byggnadsbe-
slutet f6r bdda projekten under 2012.

Bolagets finansiella stillning 4r alltjimt ut-
mirkt och soliditeten dr 66 procent, vilket
dverstiger den faststillda malnivan pa cirka 60
procent. Tack vare den starka finansiella still-
ningen 4r det méjligt att realisera en dkning av
bolagets fastighetsinnehav antingen genom att
utnyttja egna byggritter eller genom nyforviry.

Tack vare fastighetsinvesteringarna gjorda
under de tvd senaste dren forvintas bide bola-
gets omsittning och resultat 6ka 2012 jaimf{ore
med 2011. Det hoga virdet pd bolagets hyres-
kontrakt och det lingvariga samarbetet med
véra palitliga hyresgister ger goda verksam-
hetsférutsittningar ocksé under en period av
l&ngsammare ekonomisk tillvixt.

Jag vill speciellt tacka véra hyresgister och
Svriga samarbetspartner for ett gott samarbe-
te. Vart mal 4r att alltid vara flexibla, aktivt sa-
marbeta med vira hyresgister och pé det sitt-
et erbjuda dem fungerande lokaler som stdder
deras verksamhet.

Ocksé bolagets personal ir fortjint av ett
speciellt tack. Tack vare personalens fortriffli-
ga arbetsinsats och flexibla instillning klarade
vi ett mycket arbetsdrygt 2011 pa ett bra sitt.

Esbo, den 27 februari 2012

Hannu Vuorela

verkstillande direktor



VERKSAMHETSBERATTELSE

VERKSAMHETSBERATTELSE 1.1.2011 - 31.12.2011

MARKNADEN FOR FASTIGHETER
OCH AFFARS- OCH KONTORS-
LOKALER

De forsvagade ekonomiska tillvixtutsikterna
till f6ljd av att den europeiska skuldkrisen
tillspetsades indrade utsikterna ocksd for
Medan
vintningar om fortsatt avtagande avkast-

fastighetsmarknaden. starka  for-
ningskrav pd fastigheter och forbittrad
hyresmarknad hirskade #nnu i bérjan av
sommaren har de fdrsvagade ekonomiska
utsikterna  lect dll forsiktigare utsikter.
Under 2011 priglades den finska fastig-
hetsmarknaden dirfér av osikerhet gillande
den framtida utvecklingen.

Osikerheten sigs ocksa i transaktionsvo-
lymen p& marknaden f6r affirs- och kontors-
lokaler; volymen avtog en aning jimfért med
dret innan och uppgick tll cirka 1,7 miljarder
euro 2011. Under &rets forsta hilft var investe-
ringsmarknaden ndgot mera aktiv 4n dret inn-
an, men aktiviteten avtog mot slutet av 4ret.
Volymen kommer under de nirmaste ren in-
te att uppnd samma nivd som under toppéren
innan finanskrisen.

Inga stora forindringar skedde i avkast-
ningskravet pa fastighetsinvesteringar 2011
och motsvarande utveckling torde fortgd un-
der bérjan av 2012. Fér centralt liggande pri-
meobjekt som #r uthyrda tll goda hyresgis-
ter finns en stindig efterfrigan eftersom dyli-
ka objekt upplevs som trygga investeringar. I
kapitalmarknadernas tumult har fastigheter-
na forstirke sin relativa stillning som inves-
teringsobjekt eftersom avkastningen pé fast-
ighetsinvesteringar historiske sett varit relativt

stabil och trygg.

VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET

Julius Tallberg-Fastigheter Abp forvirvade av
Durofix Oy 28.2.2011 en industri-, lager- och
kontorsfastighet som omfattar cirka 5 000
m? pd adressen Juva Industrigata 15 i Juva-

malmen i Esbo. Hela fastigheten #r uthyrd och
huvudanvindarna ir Delta Energy Systems
(Finland) Oy och Delta Motor Group Oy.

Bolaget avyttrade KOy Nummelan Juuri-
tie 7:s aktiestock 7.3.2011.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp forvirvade
av en privatinvesterare genom en affir gjord
30.6.2011 en butiks- och lagerfastighet som
omfattar 4 500 m? i Lohjanharju affirscen-
trum i Lojo pa adressen Sauvobrinken 12. He-
la fastigheten ér uthyrd till Puukeskus Oy med
ett mycket lingt kontrakt.

KOy MotorCenter Konalas nybyggnad
stod klar i juni 2011 pa adressen Korsikersvi-
gen 21. Hela fastigheten #r uthyrd till flera oli-
ka anviindare med linga hyreskontrakt.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp och Han-
saprint Oy undertecknade 16.6.2011 ett langt
hyreskontrake gillande cirka 2 800 m? stora
lokaler i Vanda p4 adressen Petikkovigen 6.
Hansaprint Oy:s verksamhet bérjade i fastig-
heten efter dndringsarbeten 1.11.2011.

20.6.2011 undertecknade bolaget ett pro-
jektavtal med SRV Rakennus Oy med malet
att bygga ett logistikcentrum pa cirka 5 000
m? vid adressen Karadkersvigen 11-13 i Kara-
malmen i Esbo.

1.7.2011 undertecknade bolaget ett projekt-
avtal med YIT Rakennus Oy med mélet att byg-
ga ett affirslokalkomplex pa ca 10 000 m? vid
adressen Finlidndarviigen 7 i Finno i Esbo.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp férvirva-
de av Undervisningssektorns Fackorganisation
OAJ genom en affir 28.10.2011 en fastighet
som omfattar cirka 3 300 m* vid adressen Kon-
valjvigen 1-3 i Dickursby i Vanda. Hela fast-
igheten 4dr med ett mycket ldngt hyreskontrake
uthyrd till Oy Elixia Finland Ab for sport och
motionsverksamhet.

Under rikenskapsdret okade virdet pd bo-
lagets kontrakestock till 51,2 miljoner euro
(40,5 MEUR).

OMSATTNING OCH RESULTAT

Omsittningen som utgors av koncernens
hyresintikter uppgick under perioden 1.1
31.12.2011 ¢ill 11,7 miljoner euro (10,3
MEUR). Den ekonomiska uthyrningsgra-
den kvarstod alltjimt p4 hég nivé, vid 97 pro-
cent (96 %). Nettohyresintikterna under ri-
kenskapsaret uppgick till 7,7 miljoner euro
(6,9 MEUR) och rikenskapsrets resultat f6-
re skatt till 2,6 miljoner euro (2,4 MEUR).
Koncernens resultat per aktie uppgick till
0,08 euro (0,07) euro for rikenskapsaret.

FINANSIELL STALLNING, KASSA-
FLODE OCH BALANSRAKNING
Koncernens finansiella stillning var god
under rikenskapsret. Soliditeten vid utging-
en av rikenskapsaret uppgick enligt bokforda
virden till 66 procent (73 %) och enligt mark-
nadsvirden till 69 procent (74 %), vilket &ver-
stiger malnivin pd minst cirka 60 procent.
Kassaflodet frin den l8pande verksamheten
uppgick under rikenskapséret till 5,2 miljoner
euro (3,9 MEUR). Kassaflédet frin investe-
ringar uppgick under rikenskapsret till -13,0
miljoner euro (4,8 MEUR). Av investeringar
pd penningmarknaden realiserades 3,9 miljo-
ner euro (20,3 MEUR) under rikenskapsaret.
Under rikenskapsaret forvirvade bolaget tre
fastigheter och gjorde investeringar pd totalt
17,4 miljoner euro (13,5 MEUR).
Kassaflddet frin finansiering uppgick un-
der rikenskapsaret till 8,2 miljoner euro (-15,5
MEUR). Koncernen avbetalade 1in 6,2 miljo-
ner euro (12,6 MEUR) under rikenskapsar-
et. Koncernen tog nya l&n 15 miljoner euro (6
MEUR). For forvirv av egna aktier anvinde
bolaget 0,03 miljoner euro (3,6 MEUR) med-
an aktieutdelningen uppgick dill 3,0 miljoner
euro (2,8 MEUR).
Koncernens rintebirande skulder upp-
gick 31.12.2011 dill 31,5 miljoner euro (22,8
MEUR).
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Av lénen ir 5,0 miljoner euro i svenska
kronor och 5,0 miljoner euro i engelska pund.
Kassaflédena frin valutakrediter dr dndrade
till euro med rinte- och valutaswapavtal. En-
ligt swapavtalen indras valutalénen efter viss
tid till eurobelopp och bolaget har ingen valu-
tarisk om inte avtalen annulleras mitt i perio-
den. Arrangemanget gor att bolaget har kunnat
minska rintekostnaderna for lanen.

For att sikra sig for eventuella hogre lne-
rantor har koncernen ingdtt rintesikringsavtal
for perioden 2012-2017. Det nominella vir-
det pé kapitalet i avtalen uppgick 31.12.2011
tll 20,3 miljoner euro (21,6 MEUR) vilket
innebir att 64 procent (91 %) av linen ir
rintesikrade. Rintesikringsgraden 6verstiger
minimisikringsmaélet i koncernens riskhante-
ringspolicy som ir 60 procent.

Vid rikenskapsirets utging uppgick ba-
lansomslutningen dll 103,8 miljoner euro

(95,7 MEUR).

FORANDRING | FASTIGHETERNAS
VERKLIGA VARDE SAMT AKTIENS
SUBSTANSVARDE

Virdet pd bolagets fastighetstillgingar ir
justerade 31.12.2011. Virderingen grundar

sig pd Catella Property Oy:s utlitande i
enlighet med IVS 2007, dir férindringen
i marknadsliget, férindringarna i fastighets-
specifika avkastningskrav och visentliga
hindelser under rikenskapsdret ir beaktade.
De verkliga virdena steg 0,4 miljoner euro
(2,6 MEUR) jimfért med tidpunkten
31.12.2010 med beaktande av nyférvirven
16,3 miljoner euro (11,7 MEUR) gjordaunder
rikenskapsaret och investeringar gjorda i det
befintliga fastighetsbestdndet 1,5 miljoner
euro (1,7 MEUR). Hela fastighetsbestindets
verkliga virde uppgick 31.12.2011 dill totalt
124,2 miljoner euro (31.12.2010: 106,7
MEUR). I kassaflédenaivirderingskalkylerna
innebdr det ett avkastningskrav pd 8,8
31.12.2010:
8,7 %). De verkliga virdena faststills av en

procent  (avkastningskravet

extern virderare féljande ging enligt liget
31.12.2012.

Aktiens justerade substansvirde uppgick
enligt verkligt virde tll 3,45 euro per aktie
31.12.2011 (31.12.2010: 3,37 euro per aktie).

AKTIER

Under rikenskapséret forvirvade bolaget 9 185
stycken egna akdier (1 096 501 st.). Forvirvs-

AKTIENS JUSTERADE SUBSTANSVARDE ENLIGT VERKLIGT VARDE

1 000 euro

EGET KAPITAL FAS
Vérdering av forvaltningsfastigheter

Periodisering av resultat, finansiella poster (periodisering av debenturer)

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld
AKTIESTOCKENS JUSTERADE SUBSTANSVARDE

ANTAL AKTIER

AKTIENS JUSTERADE SUBSTANSVARDE ENLIGT
VERKLIGT VARDE
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priset var justerat substansvirde 31.12.2010
med beaktande av aktieutdelningen, alltsa 3,25
euro per aktie. Makuleringen av sammanlagt
1 279 010 egna aktier 4r registrerad i handels-
registret 10.6.2011. Bolaget hade 25 118 835
stycken registrerade aktier 31.12.2011.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Inga transaktioner avvikande frén det norma-
la realiserades med de nirstdende. Ledning-
ens anstillningsférméner ligger pd samma ni-
vé som under jimforelseperioden.

BOLAGSSTAMMANS BESLUT

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s ordinarie
bolagsstimma 5.4.2011 faststillde bolagets
bokslut f6r 2010 och beviljade ansvarsfrihet
for ledaméter
direktor.

styrelsens
verkstillande

och  bolagets
Bolagsstimman
fattade beslut om en utdelning pé 0,12 euro
per aktie i enlighet med styrelsens forslag.
Kaj Hedvall, Martti Leisti, Susanna Ren-
lund, Wilhelm Rosenlew, Hannu Sohlberg och
Martin Tallberg invaldes i bolagets styrelse.
Styrelsen valde inom sig Susanna Renlund till
styrelseordférande och Martin Tallberg till vi-
ce ordférande.

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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UTSIKTER FOR 2012 OCH
FRAMTIDEN

Ar 2012 kommer rite s3 minga nya kontors-
lokaler ut pa marknaden vilket kommer att
oka vakansgraden for kontorslokaler. Hyrorna
for de bista kontorslokalerna kommer
att stiga en aning. Diremot ir efterfrigan
pd kontorslokaler svag pa tillbakagdende
omréden, hyrorna stiger inte nimnvirt och
kraftigt 6kade underhéllskostnader forsvagar
Isnsamheten for fastighetsinvesteringar.

Virdet pé bolagets hyreskontrakt har skat
kraftigt under de tv4 senaste dren och kom i
slutet av januari 2012 upp till det hégsta be-
loppet i bolagets historia, cirka 54 miljoner
euro. Det tillsammans med lngvariga och pé-
litliga hyresgister ger goda forutsittningar for
bolagets verksamhet ocksd under en period av
langsammare ekonomisk tillvixe.

Bolagets goda ekonomiska stillning och
héga soliditet gor det méjligt att bide med ny-
forvirv och genom att utnyttja egna outnyttja-
de byggritter ytterligare 6ka fastighetstillgin-
garna. Det viktigaste foridlingsprojektet kom-
mer att vara en affirsbyggnad pd ca 10 000 m?
som ska byggas i Esbo pd adressen Finlindar-
vigen 7 i Finno. Milet ir att pdborja bygget
under 2012.

Tack vare fastighetsinvesteringarna gjorda
under de tv4 senaste ren forvintas bide bo-
lagets omsiittning och resultat 6ka 2012 jim-
fort med 2011.

4,00

3,00

2,00

1,00

0,00

UTVECKLINGEN AV NETTOTILLGANGAR PER AKTIE/EGET KAPITAL

euro
3,45
3,26 3,23 3,37
2,92 807
2,35
2,08

11 II
3112, 3112, 3112, 3112, 3112, 3112, 3112, 3112, 3112, 31.12. 3112
2001 2002 2003 2004 2005" 2006" 2007" 2008" 2009 20107 2011?

. Nettotillgangar per aktie/eget kapital Eget kapital enligt IFRS

? Justerat substansvérde enligt verkligtvarde
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KONCERNBOKSLUT 2011

RESULTATRAKNING

Koncernen Moderbolaget

1000 euro NOT 1.1.-31.12.2011 1.1.-31.12.2010 1.1.-31.12.2011 1.1.-31.122010
OMSATTNING 1 11 650 10 328 11 650 10 328
Personalkostnader 2 -692 -947 -692 -947
Avskrivningar och nedskrivningar 3 -2729 -2 038 -32 -1 025
Ovriga rérelsekostnader 4 -4 608 -4 074 -9 367 -7 967
RORELSEVINST 3621 3269 1559 390
Finansiella intékter och kostnader 5

Rénte- och finansiella intakter 85 525 1487 1549

Rénte- och 6vriga finansiella kostnader -1141 -1 385 -1158 -1 404

-1 056 -860 328 145
VINST FORE EXTRAORDINARA POSTER 2 565 2 409 1887 H8H
Extraordinéra poster +/- 0 0 0 0
VINST FORE BOKSLUTSDISPOSITIONER
OCH SKATTER 2 565 2 409 1887 535
Direkta skatter 6 -668 -665 -491 -400
RAKENSKAPSARETS VINST 1897 1744 1397 135
BALANSRAKNING
Koncernen Moderbolaget

1000 euro NOT 31.12. 2011 31.12. 2010 31.12. 2011 31.12 2010
AKTIVA
BESTAENDE AKTIVA
Materiella tillgéngar 7 101 574 87778 103 86
Investeringar 8 1 1 94 543 81870
SUMMA BESTAENDE AKTIVA 101 575 87779 94 646 81 955
RORLIGA AKTIVA
Langfristiga fordringar

Ovriga 1&ngfristiga fordringar 9 201 201 201 201
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 255 70 90 8

Ovriga fordringar 370 326 233 166

Fordringar fran foretag inom samma koncern 10 0 2516 0 2516

Forutbetalda intékter 11 519 426 1348 1330

Finansiella vardepapper 12 36 3 861 36 3 861
Kassa och banktillgodohavanden 881 471 881 471
SUMMA RORLIGA AKTIVA 2263 7872 2790 8 553
AKTIVA TOTALT 103 838 95 651 97 436 90 509
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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 skatteskuld
Lan fran finansinstitut

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

SUMMA FRAMMANDE KAPITAL

PASSIVA TOTALT

Koncernen
NOT 31.12. 2011

13
21 027
6 998
38 863
1897
68 786

14
1588
28 845
30433
15
2700
7
815
0
856
240
4619

35 052

103 838

31.12.2010

21027
7030
40134
1744
69 935

1435
16 545
17 980

6230

393
683
425

7736

25716

95 651

Moderbolaget
31.12. 2011 31.12 2010
21 027 21027
6998 7030
33 960 36 840
1397 135
63 382 65 032
28 845 16 545
28 845 16 545
2700 6 230
7 5
94 43
1849 2015
348 260
210 377
5209 8931
34 054 25 476
97 436 90 509
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KASSAFLODESANALYS
Koncernen Moderbolaget
1 000 euro 2011 2010 2011 2010
KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET
Rakenskapsarets vinst 1897 1744 1397 135
Justeringar
Transaktioner som inte medfort
in- eller utbetalningar
Ovriga rérelseintakter 573 0 174 0
Extraordindra intakter 0 0 0 0
Avskrivningar och nedskrivningar 2729 2038 32 1025
Finansiella poster 1 056 860 -328 -145
Skatter 668 665 491 400
Ovriga 0 77
Forandring av rorelsekapital
Forandringar i kund- och 6vriga fordringar -194 -34 -39 -796
Forandringar i leverantérs- och dvriga skulder 183 75 -14 -114
Betalda réntor och finansiella kostnader -1 153 -1 376 -1171 -1 484
Erhalina rantor och finansiella intakter 44 558 1445 1584
Betalda skatter -613 -708 -608 -702
KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET 5191 3898 1378 -98
Kassaflode fran investeringart
Investeringar i immateriella och materiella
tillgdngar -17 429 -13 499 -50 -35
Investeringar i 6vriga placeringar 0 0 -13 561 -9 563
Intakter fran avyttrade placeringar 4424 20 297 4419 20 297
Skatter for avyttrade placeringar 0 -1954 0 -1948
NETTOKASSAFLODE FRAN INVESTERINGAR -13 005 4 844 -9192 8 750
KASSAFLODE FRAN FINANSIERING
Upptagna lan 15 000 6 000 15 000 6 000
Aterbetalning av 1an -6 230 -12 630 -6 230 -12 630
Lan till koncernbolag 2500 -2 500 2500 -2 500
Forvérv av egna aktier -32 -3 588 -32 -3498
Betald aktieutdelning -3 015 -2 764 -3 015 -2 764
Kassaflode fran finansiering 8 223 -15 482 8 223 -15 392
Forandring i likvida medel 409 -6 740 409 -6 740
Likvida medel i borjan av rékenskapsaret 1.1. 471 7211 47 7211
Likvida medel i slutet av rdkenskapséret 31.12. 881 471 881 471
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NOTER TILL BOKSLUTET

REDOVISNINGSPRINCIPER FOR BOKSLUTET
ALLMAN INFORMATION

Julius Tallberg-Fastigheter ir en fastighetskoncern som férvaltar och for-
4dlar fastigheter i Helsingforsregionen och andra ekonomiska tillvixt-
omriden i Finland.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp ir moderbolag i koncernen. Julius
Tallberg-Fastigheter Abp ir ett finskt publikt aktiebolag, vars hemort 4r
i Esbo och registrerade adress Finlindarvigen 7, 02270 Esbo.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp ingdr i en koncern vars moderbolag
4r Oy Julius Tallberg Ab. Moderbolagets siite 4dr Esbo och dess registre-
rade adress Finlindarvigen 7, 02270 Esbo.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

Bokslutet ir upprittat enligt FAS-redovisningsprinciper.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Julius Tallberg-Fastig-
heter Abp och samtliga dotterbolag. Fordringar och skulder mellan f6-
retagen, intikeer och kostnader och andra interna transaktioner 4r eli-
minerade.

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

AVSKRIVNINGAR

Planenliga avskrivningar 4r beriknade som linjira avskrivningar utgd-
ende frin immateriella och materiella tillgingars ekonomiska livslingd.

De érliga avskrivningsprocenterna och ekonomiska livslingderna 4r:

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

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

l6ptid.

VARDERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument tas upp till anskaffningsvirde eller ett ligre
sannolikt 6verldtelsepris.

INTAKTSFORING VID AVYTTRING

Koncernen Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s intikter bestr frimst av
hyresintikeer for fastigheterna. Hyresintikterna redovisas ménatligen i
enlighet med gillande villkor i hyreskontrakten. Julius Tallberg-Fastig-
heter Abp har ingatt samtliga hyreskontrake for 6msesidiga fastighets-
bolags lokaler som hér till forvaltningsfastigheterna i egenskap av hy-
resvird, eftersom bolaget som aktiedgare i de 6msesidiga fastighetsbo-
lagen férfogar 6ver lokalerna som hyrs ut.

KOSTNADER FOR UNDERHALL

Kostnader f6r underhll dr kostnader for anvindning, service och 4rliga
reparationer som uppkommer av sedvanlig och kontinuerlig skitsel av
fastigheter och de tas omedelbart 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 ill.

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

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

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2011
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NOTER TILL BOKSLUTET FOR RESULTATRAKNINGEN
1000 euro

1. Omsittning
Hyresintakter
Ovriga forsaljningsintakter

2. Personalkostnader
Loner, arvoden och tantiem
Pensionspremier
Ovriga I6nebikostnader

Antalet anstéllda i genomsnitt under rakenskapsaret
Arvoden till ledningen
Loner och arvoden till styrelsen och verkstéllande direktoren

Pensionsataganden

Koncernen
2011

11634
16

11 650

552
80
60

692

219

2010

10293
34

10 328

769
110
68

947

372

Moderbolaget
2011

11 634
16

11 650

552
80
60

692

219

2010

10 293
34

10 328

769
110
68

947

372

Personalen har ett frivilligt pensionssystem som styrelsen fattar beslut om pé &rlig basis. Pensionssystemets arskostnad pa 41 807,50 euro

(39 436,62 euro) &r upptagen bland dvriga lonebikostnader. Pensionsélderna dr minst 62 ar och systemet omfattar hela personalen.

Utover detta och den lagstadgade ArPL-forsékringen har varken ledningen eller personalen andra pensionssystem.

3. Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnader och konstruktioner
Maskiner och inventarier
Ovriga materiella tillgéngar
Extraordindra nedskrivningar pé bestaende

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

Nettohyresintakter

Huvudansvarig revisors arvoden och tjanster:
Revisionstjanster

Uppdrag

Ovriga arvoden

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2011

2618
62
49

2729

3973
114
202

39
280

4 608

7677

37

38

1972
41
25

2038

3475
89
185
41
284

4074

6 852

31
14

52

32

32

8774
114
202

39
237

9 367

37

38

25

1000
1025

7362
89
185
41
290

7967

31
14

52



KONCERNBOKSLUT 2011

NOTER TILL BOKSLUTET FOR RESULTATRAKNINGEN

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2011 2010 2011 2010
5. Finansiella intékter och kostnader
Ovriga rénte- och finansiella intékter
Fran foretag inom samma koncern 14 16 1418 1040
Fran debenturer och foretagslan 64 321 64 321
Fréan ovriga 7 189 5 189
Summa 6vriga rénte- och finansiella intakter 85 525 1487 1549
Réntekostnader och dvriga finansiella kostnader
Till foretag inom samma koncern -18 -19
Till 6vriga -1141 -1385 -1141 -1385
Summa rdntekostnader och dvriga finansiella kostnader -1141 -1 385 -1158 -1404
Summa finansiella intékter och kostnader -1 056 -860 328 145
6. Directa skatter
Direkta skatter pa Idpande verksamhet 495 406 491 400
Forandring i uppskjuten skatteskuld 172 259 0 0
668 665 491 400

Koncernen intaktsforde 81 650,80 euro fordndring i uppskjuten skatteskuld pa tidigare ars avskrivningsdifferenser i samband med sénkningen
av skattesatsen fran 26 % till 24,5 %.

NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2011 2010 2011 2010
7. Materiella tillgangar
Mark och vattenomréden 1.1. 24 882 23 252
Okningar 1.1.-31.12, 2784 1629
Minskningar 1.1.-31.12. -79 0
Bokfdrt varde 31.12. 27 587 24 882
Byggnader anskaffningskostnad 1.1. 79 461 68 362
Okningar 1.1.-31.12, 14 685 11 099
Minskningar 1.1.-31.12, -1217
Anskaffningsvarde 31.12. 92 929 79 461
Ackumulerade av- och nedskrivningar 1.1. -17 972 -16 017
Ackumulerade avskrivningar pa minskningar 26
Avskrivningar 1.1.-31.12. -2 611 -1 955
Bokfort varde 31.12. 72 372 61 489

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2011
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NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2011 2010 2011 2010
Maskiner och inventarier, anskaffningsvérde 1.1. 911 758 201 165
Okningar 1.1.-31.12. 187 123 64 85
Minskningar 1.1.-31.12. -49 -49
Anskaffningsvarde 31.12. 1049 911 216 201
Ackumulerade av- och nedskrivningar 1.1. -518 -435 -115 -91
Ackumulerade avskrivningar pa minskningar 35 35
Avskrivningar 1.1.-31.12, -114 -83 -32 -25
Bokfort varde 31.12. 451 393 103 86
Ofullbordade forvarv 1.1. 1015 474
Okningar 1.1.-31.12. 4 827 618
Minskningar 1.1.-31.12, -4 678 =77
Bokfort varde 31.12. 1164 1015
MATERIELLA TILLGANGAR TOTALT 101 574 87778 103 86
8. Investeringar
Aktier i dotterbolag
Anskaffningsvarde 1.1. 37 899 38 644
Okningar 1.1.- 31.12. 1873 5
Overforingar mellan poster 1.1.-31.12, 0 250
Minskningar 1.1.- 31.12. -253 -1 000
Anskaffningsvarde 31.12. 39519 37 899
(Ovriga aktier
Anskaffningsvarde 1.1. 1 1 0 0
Okningar 1.1.- 31.12.
Minskningar 1.1.- 31.12.
1 1 0 0
Fordringar fran féretag inom samma koncern
Lanefordringar (koncernkonto) 55 024 43 971
SUMMA INVESTERINGAR 1 1 94 543 81870

Det bokforda vardet pé aktier i dotterbolag ar 39,5 miljoner euro. Skillnaden mellan verkligt varde och bokfort véarde dr 31,7 miljoner euro.

For sju fastighetsbolags del dverstiger det bokférda vérdet det verkliga vardet med 3,5 miljoner euro och for sexton bolag ar det
bokforda vardet 35,2 miljoner euro lagre an det verkliga vardet. Man beddmer att Gvervérderingen inte dr bestaende och vasentlig.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2011
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Koncernen Julius Tallberg-Fastigheter Abp bestar av foljande moder- och dotterbolag:

Foretag Koncernens Moderbolagets
Moderholaget Julius Tallberg Fastigheter Abp, Esho dgarandel dgarandel
Koy Espoon Suomalaistentie 7, Esbo 100 % 100 %
Koy Gyldenintie 2, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Helsingin Valimotie 2, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Tiilitie 8, Vanda 100 % 100 %
Koy Tiilitie 10, Vanda 100 % 100 %
Koy 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 Tietdjantie 12, Esbo 100 % 100 %
Koy Luomannotko 3, Esbo 100 % 100 %
Koy Kappelitie 6, Esho 100 % 100 %
Oy Soffcon Kiinteistd Ab, Esbo 100 % 100 %
Koy Liukuméentie 15, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Suutarilan Huoltokeskus, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Muijala, Lojo 100 % 100 %
Koy Juvan Teollisuuskatu 15 Espoo, Esbo 100 % 100 %
Koy Kielotie 1-3 Vantaa, Vanda 100 % 100 %
Koy Ayritie 4 Vantaa, Vanda 100 % 100 %
Koy Vantaan Ayri, Vanda 100 % 100 %

Ovriga foretag som ingar i koncernen Oy Julius Tallberg Ab: Tallberg Tech Oy Ab

Helsingfors Institution for Bioimmunoterapi Ab

Oy Neurofood Ab

Ekomans Oy

Tallberg Estonia Ol

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2011 2010 2011 2010
9. Langfristiga fordringar

Rautaruukki foretagslan 201 201 201 201
201 201 201 201

10. Fordringar fran foretag inom samma koncern
Lanefordringar 0 2500 0 2500
Forutbetalda intakter 0 16 0 16
2516 0 2516

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2011
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NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN

Koncernen Moderbolaget

1000 euro 2011 2010 2011 2010

11. Forutbetalda intikter
Betydande poster bland forutbetalda intakter:

Rantefordran pé investeringar och depositioner 1 6 1 6

Periodiserade hyresgastforandringar 0 0 927 1022

Periodiserad skatt 419 302 419 302

Ovriga fordringar 99 119 0 0

519 426 1348 1330

12. Finansiella vardepapper

Finansiella vardepapper innefattar debenturer och andra likvida finansiella instrument som &r upptagna till anskaffningsvérde
och forfaller inom ett ar fran balansdagen.

Bokfdrt varde 36 3861 36 3861
Verkligt vérde (marknadsvérde/ aterkopsvarde) 36 3887 36 3887
Differens 0 27 0 27

NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRI'SKNINGEN, PASSIVA
1 000 euro Antal aktier Bokfort varde

13. Eget kapital

2010
Aktier totalt 1.1.2010 26 407 030 21027
Egna aktier 1.1.2010 182 509
Forvérv av egna aktier 1096 501
Makulering av egna aktier -1279010
Aktier totalt 31.12.2010 25128 020 21027
2011
Forvérv och makulering av egna aktier -9 185
Aktier totalt 31.12.2011 25118 835 21027
Koncernen Moderbolaget

1000 euro 2011 2010 2011 2010
Aktiekapital 1.1. 21027 21027 21027 21027
Aktiekapital 31.12. 21027 21027 21027 21027
Fonden for inbetalt fritt eget kapital 1.1. 7030 10528 7030 10528
Inldsen av egna aktier -32 -3 498 -32 -3 498
Fonden for inbetalt fritt eget kapital 31.12. 6998 7030 6 998 7030
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NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, PASSIVA

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2011 2010 2011 2010
Ackumulerade vinstmedel 1.1. 41 878 42 898 36 975 39 604
Aktieutdelning -3 015 -2764 -3015 -2 764
Rékenskapsarets resultat 1897 1744 1397 135
Ackumulerade vinstmedel 31.12. 40 760 41 878 35 356 36 975
Summa eget kapital 68 786 69 935 63 382 65 032
Utdelningsbara medel 42 355 44005
14. Langfristiga skulder
Skulder som férfaller om 5 &r
eller senare
Lan frén finansinstitut 6470 4410 6 470 4410
15. Kortfristiga skulder
Skulder till foretag inom samma koncern
Léngfristiga 1an till dotterbolag (koncernkonto) 1849 2015
Betydande poster bland upplupna kostnader
Periodiserad ranta 76 52 76 52
Sékringsskulder (swap) 28 64 28 64
Personalkostnader 105 116 105 116
Avséttning for kopeskilling 0 120 0 120
Ovriga 31 73 1 25
240 425 210 377
16. Forpliktelser forknippade med derivatavtal
Rénteswapavtal
Nominellt skuldvarde pa ranteswapavtal 20 345 21575 20 345 21575
Rénteswapavtal, verkligt varde -1161 -1172 -1161 -1172
Rénte- och valutaswapavtal
Avtalens nominella skuldvérde 10 000 0 10 000 0
Avtalens verkliga vérde -1 0 -1 0

Av lanen &r 5,0 miljoner euro i svenska kronor och 5,0 miljoner euro i engelska pund. Kassaflddena fran valutakrediter &r med rante- och
valutas wapavtal andrade till euro. Enligt swapavtalen andras valutalanen efter viss tid till eurobelopp och bolaget har ingen valutarisk om
inte avtalen hévs mitt i perioden.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2011
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NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, PASSIVA

Koncernen Moderholaget
1000 euro 2011 2010 2011 2010
17. Sakerheter och forpliktelser
Skulder med fastighetsinteckningar som sakerhet
La&n fran finansinstitut
Lan 31545 22775 31545 22775
Sékerheter
-aktier i fastighetsbolag 31919 31919 31919 31919
-fastighetsinteckningar 7 500
Sékerheter totalt 39419 31919 31919 31919
Hyres- och leasingsakerheter for egen del 254 254 0 0
Ovriga ekonomiska férpliktelser
Moms-kontrollansvar vid fastighetsinvesteringar 2521 1806

Fastighetsbolagen i koncernen ar enligt 11 § i den fornyade momslagen skyldiga att kontrollera mervardesskatteavdragen de gjort for fastighets-
investeringar och aktiverade ombyggnadskostnader om den skattebelagda anvandningen av fastigheten minskar under kontrollperioden (5-10 &r).

18. Forsékringshetsvirden 31.12.2011
Bolaget har en avbrottsforsakring for hyresintakter (12 man).
Bolaget har sina forsakringar i Fennia och Pensions-Fennia sedan 1.1.2004.

19. Narstaendekrets

Moderbolaget Oy Julius Tallberg Ab och dess dotterbolag samt koncernens styrelseledaméter och verkstallande direktérhor till koncernens nérstéen-
dekrets. Samtliga transaktioner mellan koncernen och narstdendekretsen sker pa marknadsvillkor. Inga transaktioner ar gjorda med personer som
hor till ndrstéendekretsen.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2011
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AKTIEKAPITALETS STRUKTUR

Aktier

STORSTA AKTIEAGARE 31.12.2011

Aktiedgare

Oy Julius Tallberg Ab
Oy Mogador Ab
Tallberg Thomas
Sohlberg Hannu
Tallberg Martin
Rosaco Oy Ab
Renlund Susanna
Tallberg Nina
Nieminen Jorma
Tallberg Marja
Ovriga

Totalt

Stycken
25118835

Aktier och roster
stycken

16 654 242
2704000
1505 892
1330000

916 044
592 010
426 936
341 820
150 000
97 344
400 547
25118 835

% Roster %
100 25118 835 100

Av aktierna och rosterna
%

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

Styrelseledaméterna och verkstallande direktéren hade 31.12.2011 ett direkt innehav pa sammanlagt 2 675 980 aktier, som medfor

en dgarandel och rostratt pa 10,7 procent i bolaget.

De sammanslutningar i vilka styrelseledamoterna och verkstéllande direktéren utdvar bestdmmande inflytande och vilka &ger aktier

i bolaget &r Qy Julius Tallberg Ab och Oy Montall Ab.

Dessa sammanslutningar 4gde sammanlagt 16 665 162 aktier, som medfér en dgarandel och rdstrétt pa 66,4 procent i bolaget.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp | Arsredovisning 2011
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20 MODERBOLAGETS FORSLAG TILL VINSTUTDELNING

Moderbolagets utdelningsbara medel uppgar till 42 354 727,97 euro, varav 1 396 783,56 euro ir rikenskapsiretvinst.
Styrelsen foreslér bolagsstimman:

- en utdelning p4 0,12 euro per aktie for 25 118 835 aktier, sammanlagt 3 0154 260,20 euro
- och att 39 340 467,77 euro kvarstér i eget kapital.

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen inte dventyrar bolagets soliditet.

UNDERSKRIFTER TILL VERKSAMHETSBERATTELSEN OCH BOKSLUTET

Susanna Renlund

Wilhelm Rosenlew

Martin Tallberg

Esbo, den 27 februari 2012
Kaj Hedvall

Hannu Sohlberg

Martti Leisti

Hannu Vuorela

verkstillande direktor

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

Esbo, den 27 februari 2012

PricewaterhouseCoopers Oy
CGR-samfund
Kim Karhu, CGR

REVISIONSBERATTELSE

Till Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s bolagsstimma

Vi har reviderat Julius Tallberg-Fastigheter
Abp:s bokforing, bokslut, verksamhetsberit-
telse och forvaltning for rikenskapsperioden
1.1.-31.12.2011. 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 dill-
rickliga uppgifter i enlighet med i Finland gil-
lande bestimmelser om upprittande av bokslut
och verksamhetsberittelse. Styrelsen svarar for
att tillsynen &ver bokféringen och medelsfor-
valtningen ir ordnad p4 behorigt sitt och verk-
stillande direktoren for att bokféringen ir lag-
enlig och medelsforvaltningen ordnad pi ett
betryggande sitt.

REVISORNS SKYLDIGHETER

Vir skyldighet ir att uttala oss om bokslutet,
koncernbokslutet och verksamhetsberittelsen
pd grundval av vir revision. Revisionslagen for-
utsitter att vi lakttar yrkesetiska principer. Vi
har utfért revisionen i enlighet med god revi-
sionssed i Finland. God revisionssed forutsit-
ter att vi planerar och genomfor revisionen for
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att f2 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 medf6ra skade-
standsskyldighet gentemot bolaget, eller bru-
tit mot aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

En revision innefattar att genom olika
dtgirder inhimta revisionsbevis om belopp
och annan information som ingr i bokslutet
och verksamhetsberittelsen. Valet av gransk-
ningsdtgirder baserar sig pa revisorns omdéme
och innefattar en bedémning av risken for en
visentlig felaktighet pa grund av oegentlighe-
ter eller fel. Vid denna riskbedsmning beaktar
revisorn den interna kontrollen som har en be-
tydande inverkan for upprittandet av ett boks-
lut 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 indamélsenligheten i
de redovisningsprinciper som har anvints och
av rimligheten i féretagsledningens bokforings-
miissiga uppskattningar, liksom en bedémning
av den 6vergripande presentationen av bokslu-
tet och verksamhetsberittelsen

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

UTTALANDE

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

Esbo den 27 februari 2012

PricewaterhouseCoopers Oy

CGR-samfund

Kim Karhu
CGR



FASTIGHETSPLACERING OCH -FORADLING

Malet for bolagets fastighetsverksamhet ir att
effektivt forvalta det befintliga fastighetsbes-

tindet och utveckla hyresférhillandena.

Malet med foridlingsverksamheten 4r att
effektiv planera och genomféra produktion av
hégklassiga affiirs-, kontors- och industrifas-
tigheter bade i syfte att realisera dem och for

bolagets egen langsiktiga placeringsportfél;.

@ 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 Hoyldamétie 2
© Koy Liukumaentie 15 Helsinki
@ Koy Helsingin Rélssintie 10
@ Koy Kivensilmankuja 2

@ Koy Sirrikujan Teollisuustalo
(® Koy Petikon Palvelutalo

@ Koy Tiilitie 8

@ Koy Tiilitie 10

( Koy Suutarilan Huoltokeskus

@ Esho/Finno, Finléndarvigen 7

Kontors- och lagerfastighet
10 600 kvadratmeter

Viktigaste hyresgaster:

— Carpentum Oy

— Espoon Urheiluhierontakeskus
— Fischer Finland Qy

— Forlagssystem Finland Oy

— Oy Julius Tallberg Ab

— Oy Norstar Ab

— Oy Orthex Ab

— Oy Senseware Ltd

a

@ Esho/Kilo, Karadkersvagen 11-13

Kontors-, produktions- och lagerfastighet
6 600 kvadratmeter

Viktigaste hyresgaster:

— Oy Albarossa Ab

— Karanor Qy

— Microtieto Suomi Qy

— Oy Prime Development Ltd

@ Esho/Olarsbicken, Bicksinkan 3

Kontors- och lagerfastighet
4 600 kvadratmeter

Viktigaste hyresgéster:
— Lassila & Tikanoja Oyj
— Esbo stad

Tavastehusleden

ot

Tusbyleden

Lahtisleden

O Esho/hngskulla, Kapellvigen 6

Kontorsfastighet
8 300 kvadratmeter

Viktigaste hyresgaster::

— Atmel Oy

— Espotel Oy

— Futuremark Oy

Nordic Cosmetics Ltd Oy
Office Innovations Finland Oy
Space Systems Finland Oy

© Esbo/Hagalund, Siarvdgen 12

Kontorsfastighet

2200 kvadratmeter

Viktigaste hyresgaster::

— Oy Indmeas Industrial Measurements Ab
— Sito Oy
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22) FASTIGHETSPLACERING OCH -FORADLING

@ Helsingfors/Drumsd, Gyldénsvigen 2

Kontors- och afférsfastighet
3500 kvadratmeter

Viktigaste hyresgaster:
— D &T Ravintolat Oy
— Suomen Terveystalo Oy

@ Helsingfors/Sockenbacka, Gjuterivigen 2

Kontors- och affdrsfastighet
1300 kvadratmeter

Viktigaste hyresgéster:
— Normomedical Oy

— Samtext Finland Oy Ab
— Video Film Town Oy

@ Helsingfors/Sockenbacka, Hyvlerivigen 2

Kontors- och afférsfastighet
2 700 kvadratmeter

Hyresgéster:
— Fin-Albakos Oy
— Kopio Niini Oy

© Helsingfors/Aggelby, Hasabackavégen 15

Lagerfastighet
23 600 kvadratmeter

— Uthyrd i sin helhet till
Oy Schenker East Ab

() Helsingfors/Bocksbacka, Frélsevégen 10

(P Helsingfors/Gardsbacka,
Kérrsnappgranden 1

Kontors- och lagerfastighet
4 600 kvadratmeter

Viktigaste hyresgaster:

— ltella Qyj

— Helsingin Diakonissalaitos
— Konemaailma Oy

(@ Vanda/Petikko, Petikkovigen 6

Afférsfastighet

5900 kvadratmeter
Hyresgaster:

— Hansaprint Oy

— Megamuksu Oy

— Monditaly Finland Oy

— Suomen Polkupydrétukku Oy

@ Vanda/Petikko, Tegelvigen 8
Kontors- och lagerfastighet
2 200 kvadratmeter
Hyresgéster:
— Heidelberg Finland Oy
— KLT-Tiimi Oy
— Scalen Oy

@ Vantaa/Petikko, Tiilitie 10

Kontors- och lagerfastighet
1800 kvadratmeter

@ Vvanda/Aviapolis, Orevigen 6
— byggnadsrétt 24 000 kvadratmeter

@ Esbo/Juvagard, Juva industrigatan 15

Kontors- och lagerfastighet

5 000 kvadratmeter?

Viktigaste hyresgéster:

— Delta Energy System (Finland) Oy
— Delta Motor Group Oy

@) Helsingfors/Kanala, Korsakersvigen 21

Afférsfastighet
2 400 kvadratmeter

Viktigaste hyresgéster:

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

K1 Katsastajat Oy
Karkikiinnike Oy

Péivéan Peili Oy
Rengasmaailma Oy

— Tuulilasivarikko Oy

Wextra Oy

@) Kervo, Huhtimontie 16-18

Kontors- och produktionsfastighet
6 900 kvadratmeter

— Uthyrd i sin helhet till
Europress Group Oy

Kontorsfastighet Viktigaste hyresgaster:
2 500 kvadratmeter — Signal Partners Oy @ Lojo/Muijala, Sauvobrinken 12
Viktigaste hyresgéster: — Scalen Oy Afférs- och lagerfastighet
— Kalle Media Oy 4 600 kvadratmeter
— Kiinnike-Kolmio Oy (D Helsingfors/Skomakarbéle, — Uthyrd i sin hethet il
— NHK Rakennus Oy 5 :
Stapelstadsvégen 37 och Lampstigen 5-7 Puukeskus O
— Inteno Netmedia Oy Ab p g pstig /

Kontors-, produktions- och lagerfastighet
5800 kvadratmeter

— Uthyrd i sin helhet till Ramirent Abp

— Oy Sandman-Nupnau Ab
@ Vanda/Dickursby, Konvaljvigen 1-3

Motion och valstand
3300 kvadratmeter?

— Uthyrd i sin helhet till

@ Helsingfors/Kvarnbécken,

Kvarndgsgranden 2 .
@ Vanda/Aviapolis, Orevégen 4

Kontorsfastighet -

2900 kvadratmeter Kontors- och produktionsfastighet Oy Elixia Finland Ab
Viktigaste hyresgaster: 9 000 kvadratmeter

— Helsingfors stad Hyresgéster:

— Non Fighting Generation Ry — Philips Oy
— Myllypuron Huolto Oy — GPP Perimeter Protection Oy
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FASTIGHETSINNEHAVSANALY S

FASTIGHETSINNEHAVETS MARKNADSVARDE, MILJONER EURO NETTOHYRESINTAKT-%
%
160 149,9 12
10,2
9,9 ' 9,7
140 . 0 9,5 9,6
120 106,7 ;
100 95 997
80 6
60 A
40
2
20
0 0
3112, 3112 3112, 3112, 3112, 3112, 3112, 3112 3112 3112
2007 2008 2009 2010 2011 2007 2008 2009 2010 2011

FAS nettohyresintakt -% Arlig nettohyresintékt (=hyresintakter - driftskostnader) x100
u y = Det férdiga fastighetsinnehavets anskaffnings- eller FAS-| balansvarde
inklusive overlatelseskatter

o, _ Arlig nettohyresintakt (=hyresintakter - driftskostnader)
B IFRS nettohyresintakt % = Det férdiga placeringsfastighetsinnehavets vérde inklusive X100
Overlatelseskatter
ANALYS AV HYRESINTAKTERNA 31.12.2011 UTHYRNINGSGRAD ENLIGT HYRESINTAKTSPOTENTIAL 2007-2011
Hyresavtalens genomsnittliga 1optid 4,0 &r (2010: 3,5 ar)
% %
30 100
98
98 97 97 97
96
94
10
2,7 2,9 92
0 90
Led|ga Under 6-12 - - 3-5 Over5 2007 2008 2009 2010 2011
lokaler 6 man man. ér ar ar ar
eller giltiga
tillsvidare
Hyresavtalens sammanlagda vérde (moms 0%) 51,2 miljoner eur (2010; 40,8 miljoner eur).
For avtal som géller tillsvidare har uppségningstidens hyra beaktats..
HYRESINTAKTER ENLIGT LOKALTYP SAMT HYRA FASTIGHETSTILLGANGARNAS REGIONALA FORDELNING
EURO/M2/MAN. (MOMS 0 %) ENLIGT MARKNADSVARDE

[ Lager- och produktionslokaler
44,0 % 7,22 euro/m¥man
B Kontorslokaler
38,5 % 11,85 euro/m%man
Il Affarslokaler
6,8 % 10,03 euro/m*man
M Lediga lokaler
2,7 % 9,57 euro/m%man
I Qvriga lokaler
8,0 % 14,07 euro/m%mén

[7 Helsingfors 38,3 %
M Vanda 25,9 %

M Esbo 24,7 %

M Kervo 8,4 %

M Lojo 2,7 %
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FASTIGHETSSAMMANDRAG

FASTIGHETSSAMMANDRAG 31.12.2011

Agar-
andel
Fastighetens namn %
HELSINGFORS
KOy Gyldenintie 2 100
Drumso
KOy Suutarilan Huoltokeskus 100
Skomakarbdle
KOy Liukumé&entie 15 Helsinki 1007
Aggelby
KQy Helsingin Valimotie 2 100
Sockenbacka
KOy Helsingin Hoyldamotie 2 100
Sockenbacka
KOy Sirrikujan Teollisuustalo 1002
Gardsbacka
KOy Kivensilmankuja 2 100%
Kvarnbécken
KOy Helsingin Rélssintie 10 100
Bocksbacka
KOy MotorCenter, Konala 100
Totalt
ESBO
Oy Soffcon Kiinteistd Ab 100
Kilo
KOy Espoon Suomalaistentie 7 100
Finno
KOy Kappelitie 6 100
Angskulla
KOy Luomannotko 3 100
Olarsbécken
KOy Tietéjantie 12 Espoo 100
Hagalund
KOy Juvan Teollisuuskatu 15, Juvagard 100
Totalt
VANDA
KOy Ayritie 4 Vantaa 100
Skattmans
KOy Vantaan Ayri 100
Skattmans
KOy Petikon Palvelutalo 100
Petikko
KOy Tiilitie 8 100
Petikko
KOy Tiilitie 10 100
Petikko
KOy Kielotie 1-3 Vantaa, Dickurshy 100
Totalt
LOJO
KOy Muijala 100
KERVO
KOy Keravan Huhtimontie 16—18 100
SAMTLIGA TOTALT

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

3507

5776

23 634

1319

2711

4506

2 876

2508

2389
49 226

6598

10 552

8234

4674

2252

4990
37 300

8975

) B1l%

2190

1760

BEIE]
21813

4594

6934
119 867

Vaningsyta for uthyrning, m?

Affér

2325
3659

207

783

1170

100

1270

1774

0
7693

Kontor

2 401

1441

294

200

2783

2416

1596

11131

3502

4731

7040

1874

2009

845
20 001

3479

1045

900

760

6184

982
38298

Lager/

produktion

406

4 335

23634

271

2511

1723

460

912

64
34 316

2716

5422

291

2505

159

2 845
13 938

4 844

3300

1290

900

10 334

2820

5952
67 360

Ovriga

—————— -

120

380

192

120

295

84

1300
2371

652

3373
4025

6516

Oanvand
byggnadsréatt
m?2vaningsyta

17 667

1900

4 860

1000

25 427

7 564

970

8534

4 068

24197

483

28 748

5090

2722
70 521
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2007
2007
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1988
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2007
2007

2011

1997
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2007
2007

2011

2011
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AVARDERINGSUTLATANDE

CATELLA PROPERTY GROUP

VARDERINGSUTLATANDE OVER
JULIUS TALLBERG-FASTIGHETER ABP:S FASTIGHETSINNEHAV

Virderingsutlitande éver Julius Tallberg-Fast-
igheter Abp:s fastighetsinnehav Catella Proper-
ty Oy:s Virderings och konsulteringstjanst har
pa uppdrag av Julius Tallberg-Fastigheter Abp
virderat det skuldfria marknadsvirdet for bola-
gets fastigheter per 31.12.2011. Marknadsvir-
de definieras enligt IVS 2007 5.2 som det vii-
derade priset med vilket fastigheten skulle byta
4gare vid virderingstidpunkten mellan en villig
kopare och en villig siljare utan partsrelationer,
efter en tillricklig marknadsforing nir parterna
har agerat sakkunnigt, vervigande och utan
tving. Koparnas subjektiva specialintressen i
forhéllande till objektet beaktas inte vid viirde-
ringen. Med skuldfritt virde forsts att even-
tuella bolagsskulder, obetalda mervirdeskatter
etc. inte har avdragits frin virdet.
Virderingen omfattade 22 fastigheter som
virderades for ett ar sedan 31.12.2010 och fy-
ra nya fastigheter. Nio fastigheter 4r beligna
i Helsingfors vid adresserna Gyldénsvigen 2,
Stapelstadsvigen 37/Lampstigen 3, Hasabac-
kavigen 15, Frilsevigen 10, Kirrsnippsgrin-
den 1, Kvarnogsgrinden 2, Hyvlerivigen 2,
Gjuterivigen 2 och Korsdkersvigen 21, sex
i Esbo vid adresserna Karadkersvigen 11-13
(tvé fastigheter), Finlindarvigen 7, Bicksin-

kan 3, Siarviigen 12, Kapellvigen 6 och Juva
industrigatan 15, fem i Vanda vid adresserna
Tegelvigen 8, Tegelvigen 10, Petikkovigen 6,
Orevéigen 4-6 och Konvaljvigen 1-3, en i Ker-
vo vid adressen Huhtimovigen 16-18 ochen i
Lojo vid adressen Sauvobrinken 12.

De virderade fastighetsobjekten #r uthyr-
da till 97 % av hyresinkomstpotentialen. Siff-
ran har erhllits genom att hyresinkomstpoten-
tialen for de lediga lokalerna har riknats med
de enhetshyror som 4garen har anvint. Under
drets ging forlingdes hyresavtalens genom-
snittliga hyrestid och virdet av hyreskontrak-
ten vixte betydligt. Hyrorna i de avtal som in-
gitts under dret motsvarar marknadsnivén vl.
Generellt sett kan hyresliget beskrivas som
gott. Outnyttjad byggnadsritt finns riklige pd
fastigheterna vid adresserna Lampstigen 3, Ka-
radkersviigen 13, Sauvobrinken 12 och Ores-
vigen 6.

Vi har virderat det skuldfria marknadsvir-
det f6r Julius Tallberg-Fastigheter Abps fastig-
heter tll sammanlagt etthundratjugofyramil-
joner tvihundratusen (124.200.000) euro per
31.12.2011. Fastighetsbestindet bestdr i sin
helhet av investeringstillgingar.

Helsingfors 18.1.2012

Catella Property Oy
Virderings och konsulteringstjinst

iz

Risto Vainionpii

virderingsexpert

diplomingen;jor

Auktoriserad fastighetsvirderare (AKA)
generel

av Centralhandelskammaren

godkind virderare (KHK)

Vo Aebide )

Arja Lehtonen

chef f6r virderings och konsulteringstjinst
diplomingenjor

Auktoriserad fastighetsvirderare (AKA))
generel

av Centralhandelskammaren

godkind virderare (KHK)
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