RISKIEN HALLINTA

Riskienhallinta on keskeinen osa Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n strategista ja
operatiivista suunnittelua, paatdoksentekoprosessia ja sisaista
valvontajarjestelmaa.

Yhtidssa on konservatiivinen suhtautuminen riskeihin ja riskinotossa
pitdydytaan liiketoimintastrategian maarittamissa raameissa. Sijoitussalkun
rakennetta pyritaan jatkuvasti kehittamaan ja tasapainottamaan eri
nakokulmista; (esimerkiksi hajauttamalla kiinteist6ja eri kayttotarkoitusten
mukaan, valttdmalla liian suuria vuokralaisia, keskittymalla
padakaupunkiseudulle).

Kiinteistdsijoitustoiminnan strategiset perusteet on maaritelty ja uusien
hankkeiden sekd myyntien arvioinnissa merkittavana lahtokohtana pidetaan
uuden sijoituksen tai myynnin vaikutusta strategisiin tavoitteisiin.

Taman hetkisena merkittavimpana riskialueena yhtié pitéa avainhenkildriskia
seka yleisen maailmantalouden tilanteen epavarmuutta, joka voi valillisesti
vaikuttaa yhtiédn. Myds muut johdon tunnistamat riskialueet ja keinot, joilla
johto on pyrkinyt niihin varautumaan on kuvattu alla.

Strategiset riskit

Maailmantalouden epavarmuus Yhtidn liiketoimintaan vaikuttaa
merkittavasti maailmantalouden epavarmuus. Vuoden 2009 loppupuolella
epavarmuus on heijastunut sijoittajien tuottovaatimuksiin. Julius Tallberg-
Kiinteistojen liiketoiminnan kannalta maailmatalouden epavarmuus saattaa
heijastua toimitiloja vuokraavien asiakkaiden liiketoimintaan ja valillisesti
yhtién tuottoihin.

Epavarmaa tilannetta yhtié on pyrkinyt hallitsemaan realisoimalla
kiinteistbomaisuuttaan, joka on ollut yhtién pitkantahtaimen sijoitussalkussa,
mutta josta se on nakemyksensa mukaan saanut epavarmaan tilanteeseen
nahden hyvan hinnan.

Kiinteistosijoitusten maantieteellinen sijainti Kiinteistosijoitusten
maantieteellinen sijainti alueella, jossa yhtidlla on pienemmat
vaikutusmahdollisuudet tai markkina-asiantuntemus saattaa olla riski.

Yhtié on pitanyt kiinteistdsijoitustoiminnan painopistealueena
padakaupunkiseutua, jossa yhtidon asiantuntemus ja yleinen markkinoiden
ennustettavuus on hyvaksyttavalla tasolla.

Osaomistuksiin perustuvat kiinteistosijoitukset Yhtio katsoo, etta
osaomistuksiin kiinteistésijoituksissa saattaa liittya riski siita, etta
yhteistybosapuolilla on eridgvat nakemykset kiinteistdéjen kehittamisesta ja
jalostuspotentiaalista.



Yhti6é pyrkii hallitsemaan osaomistuksiin liittyvaa riskia sijoittamalla vain yksin
omistamiinsa kiinteistoihin ja tontteihin.

Asiakaskannan yksipuolisuus Asiakaskannan yksipuolisuus tai
keskittyminen tietylle toimialalle saattaisi olla riski. Yhtié pyrkii hajauttamaan
toimitilojen vuokrausta eri toimialoilla toimiville yrityksille, jolloin esimerkiksi
matalasuhdanteesta johtuva toimitilojen supistunut kayttétarve yhdella
toimialalla ei vaikuttaisi nopealla aikavalilla ratkaisevasti yhtién tuottoihin.

Aviapolis-alueen kehittyminen Yhtidlla on merkittava kehityskohde Econia
Business Park Aviapoliksen alueella Vantaan Ayritie 6:ssa. Strateginen riski on
Aviapolis-alueen kehittymisen tai odotetun kasvuvauhdin hidastuminen.

Yhti6é pyrkii hallitsemaan tahan liittyvaa riskia rakentamalla kohdetta
vaiheittain vuokrasopimuskannan mukaan.

Operatiiviset riskit

Avainhenkiloriski Yhtidon pienen henkiléstomaaran vuoksi (7 henkil6a)
avainhenkildriski on suuri. Yhtié pyrkii hallitsemaan avainhenkil6riskia osittain
paallekkaisilla tyonkuvilla.

Kiinteistojen osto- ja myyntiprosessiin liittyvat
riskit Kiinteistdinvestointeihin liittyy riski, jos yhtio ei arvioi tulevaisuuden
tuottopotentiaalia oikein.

Yhti6é pyrkii hallitsemaan merkittaviin hankkeisiin liittyvia riskeja
maaramuotoisella prosessilla, jossa hankkeet (ostot/myynnit) kaydaan lapi
ennen hallituskasittelya. Tavoitteiden seuraamiseksi on luotu mittaristo, jolla
johto simuloi ja seuraa investoinnin vaikutusta merkittavimpiin tunnuslukuihin.

Ulkoiset palveluntuottajat Kiinteistdn yllapitoon liittyy operatiivisia riskeja
esimerkiksi ulkoistuskumppaneiden tydn laatuun liittyen.

Yhtidé on ottanut kiinteistéjen hallintointia enenevassa maarin omiin kasiin.

Tietojarjestelmat Lyhytaikaisetkin tietojarjestelmiin ja tietoliikenteeseen
liittyvat hairiét vaikeuttavat yhtion toimintaa. Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj
tukeutuu Tallberg-konsernin tietohallintoon ja tietojarjestelmien osalta on
laadittu jatkuvuussuunnitelma.

Rahoitusriskit Mahdollisia rahoitusriskeja ovat maksuvalmiuteen, korko- ja
hintatasoon seka saataviin ja luottoihin liittyvat riskit.

Maksuvalmius Lisaa tietoa maksuvalmiusriskien hallinnasta 16ytyy
tilinpaatdksen liitetiedoissa kohdassa (23) Rahoitusriskien hallinta;
Maksuvalmius- ja jalleenrahoitusriski.

Korko- ja hintariskit Konserni altistuu markkinariskeista lahinna korko- ja
hintariskille. Lisda tietoa korko- ja hintariskien hallinnasta 16ytyy tilinpaatoksen



liitetiedoissa kohdassa (23) Rahoitusriskien hallinta; Markkinariski.

Saatava- ja luottoriskit Konsernin politiikka maarittelee asiakkaiden,
sijoitustransaktioiden ja johdannaissopimusten luottokelpoisuusvaatimukset
seka sijoituspolitiikan. Lisda tietoa saatava- ja luottoriskien hallinnasta [6ytyy
tilinpaatdksen liitetiedoissa kohdassa (23) Rahoitusriskien hallinta; Luottoriski.

Vahinko- ja vastuuriskit Mahdollisia vahinkoriskeja ovat tulipalo ja
toimitilaturvallisuusriskit seka johdon vastuukysymykset.

Yhtidlla on lahes poikkeuksetta omistamissaan kiinteistdissa
tdysarvovakuutukset seka vuokratulojen keskeytysvakuutukset 12 kuukauden
vuokratuottojen turvaamiseksi. Toimitusjohtajalla ja hallituksella on
vastuuvakuutus.

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n hallitus ja toimitusjohtaja seuraavat
lilketoimintaan liittyvia riskeja. Riskienhallinnalla pyritdan vahentamaan
ennakoimattomien tappioiden todennakoisyytta tai uhkaa. Riskienhallinnan
tulee kattaa niin sisaiset kuin ulkoiset riskit, mitattavissa ja ei mitattavissa
olevat riskit seka yhtién vaikutusvallassa ja vaikutusvallan ulkopuolella olevat
riskit.

Vuokralaisriskia on hajautettu kasvattamalla kiinteistbkantaa ja nain ollen
lisadmalla vuokrasopimusten lukumaaraa.

Julius Tallberg-Kiinteistdt Oyj:ssa kaydaan vuosittain |api
riskienhallintaprosessi siten, ettd yhtion riskikartta ja vuosittainen
toimenpidesuunnitelma paivitetaan ja esitellaan hallitukselle erikseen
sovittavassa syyskauden kokouksessa.



