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Tietoja osakkeenomistajille

YHTIOKOKOUS

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n varsinai-
nen yhtiokokous pidetaan huhtikuun 7.
pdivana 2020 klo 10.00 Julius Tallberg-
Kiinteistot Oyj:n toimitiloissa Suomalais-
tentie 7, 02270 Espoo. Virallinen kutsu on
julkaistu yhtion internet-sivuilla osoittees-
sa: https://tallberg.fi.

Kokouksessa kdsitelldaan:

1. Yhtigjarjestyksen 10 §:n mukaiset varsi-
naiselle yhtiokokoukselle kuuluvat asiat.
2. Hallituksen ehdotus hallituksen valtuut-
tamiseksi paattamaan omien osakkeiden
hankkimisesta.

KONSERNI LYHYESTI

Osallistumisoikeus

Oikeus osallistua yhtiokokoukseen on
osakkeenomistajalla, joka viimeistaan
26.3.2020 on merkitty osakkeenomistajak-
si Euroclear Finland Oy:n pitamaan yhtion
osakasluetteloon.

Ilmoittautuminen

Yhtiokokouksen ilmoittautumisohjeet
|6ytyvat yhtion verkkosivuilta osoitteesta
https://tallberg.fi > Sijoittajatieto

OSINGON MAKSU

Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle, etta
tilikaudelta 2019 jaetaan osinkoa 0,12
euroa osakkeelta. Oikeus osinkoon on

31.12.2019
Osakekohtainen oma paaoma, euroa 3,06
Konsernin oma paaoma, milj.euroa 72,7
-muutos % 9,4
Omavaraisuusaste markkina-arvosta % 63
Oikaistu nettosubstannsiarvo/osake, euroa 4,60
Kiinteistbomaisuuden markkina-arvo, milj.euroa 170,2
-muutos % -14,6
Vuokrasopimuskannan kokonaisarvo, milj.euroa 41,2
Vuokrasopimuskannan kesto, keskiarvo, vuosi 2,4

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

Tulos/osake, eur

Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, eur

Sijoitetun pa@aoman tuotto, % p.a.
Oman paaoman tuotto, % p.a.

Osinko/osake, euroa

(Hallituksen ehdotus

1.1.-31.12.2019
19,0
5,1
12,2

0,38
0,34

10,0
13,1

0,12

silld, joka osingonjaon tasmaytyspaivana
9.4.2020 on merkitty Euroclear Finland
Oy:n pitamaan yhtion osakasluetteloon.
Hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle, etta
osinko maksetaan tasmaytysajan paatyt-
tya 20.4.2020 alkaen.

JULIUS TALLBERG-KIINTEISTOT
OYJ:N TALOUDELLINEN INFOR-
MAATIO VUONNA 2020

Vuosikertomus ja osavuosikatsaukset
julkistetaan verkkosivuilla osoitteessa:
https://tallberg.fi. Niitd voi myos tilata
puhelimitse 0207 420 706 tai sahkopostilla
heini.ristikankare@tallberg.fi.

31.12.2018
2,80
66,4
-0,2

52
4,45
199,3
3,4

70,8
3,8

1.1.-31.12.2018
18,1
-6,2
3,4

0,12
0,38

3,4
4,1

0,12



Toimitusjohtajan katsaus

VUODEN 2019 TOIMINTA

Yhtion liikevaihto vuonna 2019 oli 19,0 M€
ja se ylitti edellisen vuoden liikevaihdon
5,1% (18,1 M€). Netto-vuokratuotto

nousi 12,2 M€:sta 12,7 M€:oon. Yhtié myi
Suomalaistentie 5 Espoo, Juvan teolli-
suuskatu 15 Espoo ja Tuusulan Louhos-
tie 2 -kiinteist6t vuoden 2019 lopussa.
Tilikauden tulos ennen veroja oli 12,2 M€
(3,4 M€). Tilikaudella 2019 kirjattiin 9,1 M€
myyntivoitto kiinteistokaupoista (v. 2018
0,73 M€ myyntitappio). Kohteiden myynti
liittyy strategian mukaiseen kiinteistoport-
folion kehittdmiseen ja muokkaukseen.
Konsernin osakekohtainen tulos tilikau-
dellaoli 0,38 € (0,12 €).

Tilikaudella tehtiin investointeja yhteen-
sd 2,7 M€ (14,4 M€). Investoinneista noin
1,5 M€ kohdistui Huhtimontie 16 Kerava
kohteen toimistotilojen laajennushank-
keeseen. Muut investoinnit olivat muissa
kohteissa suoritettuja vuokralaistilojen
muutostoita.

Yhtion vuokrasopimuskannan arvo
vuodenvaihteessa oli 41,2 M€ (70,8 M€) ja
vuokrasopimusten keskimaardinen kesto
oli 2,4 v. (3,8 v.). Taloudellinen vuokraus-
aste olemassa olevassa kiinteistokannas-
saoli 94 % (91 %). Konsernin rahoitusase-
ma oli tilikauden aikana hyva. Tilikauden
paattyessa omavaraisuusaste kirjanpito-
arvoin oli 56 % (43 %) ja markkina-arvoin
63 % (52 %).

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj menestys
KTI:n syksylla 2019 tekemassa asiakas-
tyytyvaisyystutkimuksessa jatkui hyvana.
Tutkimuksessa selvitettiin vuokralaisten
tyytyvaisyytta vuokranantajaan, tiloihin
ja palveluihin. Tutkimuksen perusteella
yhtion asiakastyytyvaisyys oli toimialan
paras 20 vuokranantajan joukosta, niin
kokonaistyytyvaisyydessa kuin kaikissa
mitatuissa tilatyypeissa. Tasta tuloksesta
olemme erittdin tyytyvaisia ja kiitamme
asiakkaitamme hyvasta yhteistyosta ja
luottamuksesta.

Konsernin kiinteistbomaisuuden arvi-
ointi tarkistettiin 31.12.2019. Arviointi
perustuu Catella Property Oy:n IVS 2007
mukaisesti madriteltyyn lausuntoon, jossa
markkinatilanteen muutos ja kiinteisto-
kohtaisten tuottovaatimusten muutokset
seka tilikauden aikaiset olennaiset tapah-
tumat on huomioitu. Kdyvat arvot laskivat
-1,1 M€ (-5,3 M€) ajankohtaan 31.12.2018
verrattuna. Koko kiinteistokannan kaypa
arvo 31.12.2019 oli yhteensa 170,2 M€
(31.12.2018: 199,3 M€). Tama merkitsee
arvostuslaskelmien kassavirroissa 8,3 %
tuottovaatimusta (tuottovaatimus
31.12.2018 oli 8,3 %). Kayvat arvot maari-
tellaan ulkopuolisen arvioitsijan toimesta
seuraavan kerran tilanteessa 31.12.2020.
Osakkeen oikaistu nettosubstanssiarvo

kadyvin arvoin 31.12.2019 oli 4,60 €/osake
(31.12.2018: 4,45 €/osake).

Suotuisa markkinatilanne Suomen
kiinteistomarkkinoilla jatkui vuonna
2019. Kiinteistokauppavolyymi kuitenkin
laski kahteen edelliseen huippuvuoteen
verrattuna. KTl:n transaktioseurannan
mukaan vuoden 2019 kiinteistokauppavo-
lyymi oli 6,3 miljardia euroa, mika oli 34 %
pienempi edelliseen vuoteen verrattuna.
Kiinteistokauppojen lukumaara sailyi
edelleen korkeana. Yli miljoonan euron
kauppoja tilastoitiin noin 300 kpl, mika
vastaa viime vuosien korkeaa tasoa.

KTl:n tilastoinnin mukaan toimisto-
kiinteistot olivat jalleen eniten vaihdettu
kiinteistotyyppi 37 % osuudella kokonais-
volyymistd (2,3 miljardia euroa). Asunto-
kohteiden kaupankayntivolyymi oli 25 %,
liikekiinteistdjen osuus 17 % ja hoivakiin-
teistojen osuus oli 10 % kokonaisvolyy-
mistd. Loput volyymista kohdistui teolli-
suus- ja varastokiinteistihin sekd muihin
kohteisiin. Kansainvalista sijoittajaky-
syntda kohdistuu edelleen voimakkaasti
Suomen kiinteistomarkkinoita kohtaan.

VUODEN 2020 JA TULEVAISUUDEN
NAKYMAT

Valtionvarainministerion mukaan Suomen
BKT:n toteutunut kasvu vuonna 2019

oli noin 1,6 %, mika oli hieman edellista
vuotta alhaisempi. Suomen talouden kas-
vun ennustetaan kehittyvan toteutunutta
heikompana ja vuodelle 2020 ennustetaan
vain noin 1,0 % kasvua. Maailmantalou-
den kasvu hiipui vuoden 2019 aikana,
jaaden 2,9 %:iin. OP:n ennusteen mukaan
maailmantalouden kasvun ennustetaan
olevan alhaisella 2,8 % tasolla vuonna
2020.

Vuokramarkkina polarisoituu ja toi-
mistotilojen kysynta kohdistuu entista
enemmin parhaille ja kehittyville alueilla,
jotka ovat myos liikenteellisia solmukoh-
tia. Tallaisia alueita ovat mm. Espoossa
Otaniemi-Keilaniemi alue ja Leppéavaara.
Helsingissa keskustan ohella Keski-Pasila
ja Kalasatama vahvistuvat uusiutuvina ja
houkuttelevina alueina. Ulkoasultaan ja
toiminnallisuudeltaan vanhentuneiden
tilojen vuokraustilanne on haastava ja
vuokrakehitys on ollut heikkoa. Myds
alueen palvelutarjonta koetaan entista
tarkeammaksi.

Teollisuus- varasto- ja logistiikkatilojen
kysynta kohdistuu padasiassa moder-
neihin tiloihin kolmos- ja nelostien seka
suurimpien ulosmenovaylien varrelle.
Vahittaiskaupan muutosten ja verkkokau-
pan kasvun odotetaan lisdavan varasto- ja
logistiikkatilojen kysyntaa.

Vuoden 2020 aikana yhtion toiminnan
keskeinen tavoite on liiketoiminnan

hallittu ja kannattava kasvu. Tavoitteena
on parantaa toimintaa kaikilla keskeisilla
tunnusluvuilla mitattuna. Tavoitteena

on seka realisoida yhtion myyntikriteerit
tayttavia kiinteistoja etta myos investoida
sijoituskriteerit tayttaviin uusiin kiinteisto-
kohteisiin.

Olemassa olevan kiinteistokannan vuok-
rausastetta pyritdan nostamaan aktiivisel-
la vuokraustoiminnalla ja hyddyntamaan
vuokrausmarkkinan tarjoamia mahdolli-
suuksia.

Yhtion toimintaa uudistettiin ja opera-
tiivista toimintaa uudelleen suunnattiin
uuden strategian mukaisesti vuoden 2019
aikana. Yhtion tavoitteena on edelleen
vahvistaa asemaa paakaupunkiseudun
kasvavilla toimitilamarkkinoilla, erityisesti
toimisto- ja teollisuuskohteissa. Liiketi-
loissa seurataan vahittaiskaupan muutos-
ta ja tutkitaan mahdollisuuksia sijoittaa
erikoiskaupan tiloihin.

Omassa toiminnassa keskitytaan yhteis-
tyohon asiakkaiden muuttuvien toimitila-
tarpeiden ratkaisemiseksi ja tavoitteena
on edelleen sdilyttaa toimialan paras asia-
kastyytyvaisyys. Tavoitteemme on edistda
asiakkaiden liiketoimintaa tilaratkaisujen
keinoin. Toimimme vastuullisesti ja aina
asiakkaan parhaaksi. Tuotamme lisdarvoa
toimintaymparistodn ja luomme edelly-
tykset asiakkaan menestykselle.

Liiketoiminnassa keskitytaan myos
olemassa olevien kiinteistokohteiden
uudelleen kehittadmiseen asemakaava- ja
kiinteistokehityksen kautta. Yhtion tavoit-
teena on saavuttaa noin 5-10 % vuotui-
nen kasvu liikevaihdossa ja kiinteistojen
markkina-arvossa mitattuna. Tavoitteena
on sdilyttaa vahva omavaraisuusaste,
markkina-arvoin mitattuna omavaraisuus-
tavoite on 55 %. Yhtion pitka kokemus
padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla
toimimisesta ndhdaan vahvuutena, jonka
varaan tulevaisuuden kasvua voidaan
rakentaa yhteistydssa asiakkaiden kanssa.

Visiomme on olla ’Kiinnostavin menes-
tyksen tekijd - asiakkaan paras kumppani’

Lammin kiitos asiakkaillemme luotta-
muksesta ja hyvasta yhteistydsta. Kiitok-
set myos yhteistyokumppaneillemme,
henkilostollemme, hallitukselle ja omista-
jillemme hyvasta ja aktiivisesta yhteis-
tyosta.

Espoossa 2.3.2020

Timo Valtonen
toimitusjohtaja



Hallituksen toimintakertomus

TOIMINTAKERTOMUS TILIKAUDELTA 1.1.2019 - 31.12.2019

KIINTEISTOSIJOITUS- JA
TOIMITILAMARKKINAT

Suotuisa markkinatilanne Suomen kiin-
teistomarkkinoilla jatkui vuonna 2019.
Kiinteistokauppavolyymi kuitenkin laski
kahteen edelliseen huippuvuoteen
verrattuna. KTl:n transaktioseurannan
mukaan vuoden 2019 kiinteistokauppa-
volyymi oli 6,3 miljardia euroa, mika oli
34 % pienempi edelliseen vuoteen ver-
rattuna. Kiinteistokauppojen lukumaara
sdilyi edelleen korkeana. Yli miljoonan
euron kauppoja tilastoitiin noin 300 kpl,
mika vastaa viime vuosien korkeaa tasoa.

KTI:n tilastoinnin mukaan toimisto-
kiinteistot olivat jalleen eniten vaihdettu
kiinteistotyyppi 37 % osuudella koko-
naisvolyymista (2,3 miljardia euroa).
Asuntokohteiden kaupankdyntivolyymi oli
25 %, liikekiinteistojen osuus 17 % ja hoi-
vakiinteistojen osuus oli 10 % kokonais-
volyymista. Loput volyymista kohdistui
teollisuus- ja varastokiinteistoihin seka
muihin kohteisiin. Ulkomaalaisten sijoit-
tajien osuus kiinteistokaupoissa vaheni
kahteen edelliseen vuoteen verrattuna,
mutta oli edelleen korkea 45 % osuudella.
Kotimaisista sijoittajista kiinteistorahastot
olivat aktiivisimpia ostajia 29 % osuudella
kokonaisvolyymista.

Valtionvarainministerion mukaan Suo-
men BKT:n toteutunut kasvu vuonna 2019
oli noin 1,6 %, mika oli hieman edellista
vuotta alhaisempi. Suomen talouden kas-
vun ennustetaan kehittyvan toteutunutta
heikompana ja vuodelle 2020 ennustetaan
vain noin 1,0 % kasvua. Maailmantalou-
den kasvu hiipui vuoden 2019 aikana,
jaaden 2,9 %:iin. OP:n ennusteen mukaan
maailmantalouden kasvun ennustetaan
olevan alhaisella 2,8 % tasolla vuonna
2020. Maailmantalouden ja Euroalueen
heikon kasvun taustalla on monia poliitti-
sia epavarmuustekijoitd, jotka vaikuttavat
rahoitusmarkkinoiden kehitykseen. Korot
ovat kadntyneet jalleen laskuun vuoden
2019 syksyn tilanteeseen verrattuna.
Pitkien korkojen matala taso kuvaa mark-
kinoiden odottavan euroalueen talous-
kasvun ja inflaation pysyvén hitaina myos
pidemmalla aikavalilla.

Catellan markkinakatsauksen mukaan
toimistotilojen vajaakayttoaste paakau-
punkiseudulla vuoden 2019 lopussa oli
12,3 %. Liiketilojen vajaakayttoaste paa-
kaupunkiseudulla oli 2,9 % ja teollisuus-
ja logistiikkatiloissa 4,6 %. Vuokramarkki-
noiden tilanne paakaupunkiseudulla on
hyvin kaksijakoinen. Vuokrien nousu on
koskenut vain parhaimpia tiloja parhailla
sijainneilla. Vuokramarkkina polarisoi-
tuu ja toimistotilojen kysynta kohdistuu

entistd enemmin parhaille ja kehittyville
alueille, jotka ovat my®ds liikenteellisia
solmukohtia. Tallaisia alueita ovat mm.
Espoossa Otaniemi-Keilaniemi alue ja
Leppdvaara. Helsingissa keskustan ohella
Keski-Pasila ja Kalasatama vahvistuvat
uusiutuvina ja houkuttelevina alueina.
Ulkoasultaan ja toiminnallisuudeltaan
vanhentuneiden tilojen vuokraustilanne
on haastava ja vuokrakehitys on ollut
heikkoa. My6s alueen palvelutarjonta
koetaan entistd tarkedammaksi.
Teollisuus-, varasto- ja logistiikkatilojen
kysynta kohdistuu padasiassa moder-
neihin tiloihin kolmos- ja nelostien seka
suurimpien ulosmenovaylien varrelle.
Vahittdiskaupan muutosten ja verkkokau-
pan kasvun odotetaan lisdavan varasto- ja
logistiikkatilojen kysyntaa. Myos sijoitta-
jien kiinnostuksen odotetaan kasvavan
naita kiinteistotyyppeja kohtaan.
Catellan mukaan Helsingin prime-toi-
mistokohteiden tuottovaatimus jatkoi
laskua vuoden 2019 aikana ja oli vuoden
2019 lopussa 3,3 %. Helsingin tuottovaa-
de on nyt Tukholman kanssa samalla
tasolla. Eurooppalaisten kaupunkien
joukossa Helsinki on selvasti vahvistanut
asemaansa sijoittajien keskuudessa seka
samalla sijoituskiinteistdjen hintataso on
kallistunut. Kovan investointikysynnan
takia myos prime-logistiikan tuottovaade
paakaupunkiseudulla on historiallisen al-
haisella tasolla, ollen vuoden 2019 lopus-
sa 5,7 %. Padkaupunkiseudun liiketilojen
prime-tuottovaade Catellan mukaan oli
4,4 %. Vuoden 2020 aikana prime-tuotto-
vaateiden ennustetaan sailyvan nykyisella
historiallisen alhaisella tasolla.

TILIKAUDEN KESKEISET
TAPAHTUMAT

Tilikaudella tehtiin investointeja yhteensa
2,7 M€ (14,4 M€). Investoinneista noin
1,5 M€ kohdistui Huhtimontie 16 Kerava

TUNNUSLUVUT

Tilikausi
Vuokrausaste, %
Liikevaihto, teur
Liikevoitto, teur
Liikevoitto (%)

Tulos/osake,eur

Oma paaoma /osake, eur

Sijoitetun padoman tuotto, % p.a.
Oman paaoman tuotto, % p.a.
Omavaraisuusaste markkina-arvosta %

kohteen toimistotilojen laajennushank-
keeseen. Muut investoinnit olivat muissa
kohteissa suoritettuja vuokralaistilojen
muutostoita.

Yhtio myi 3.12.2019 tehdylla kaupalla
Espoon Suomenojalla sijaitsevan KOy
Suomalaistentie 5 koko osakekannan
toiselle sijoittajalle. Kyseessa on vuonna
2015 valmistunut liikekiinteistd, jonka
vuokrattava pinta-ala on noin 8 000 m? ja
joka on tdyteen vuokrattu.

Yhtio myi 20.12.2019 tehdylla kaupalla
KOy Juvan Teollisuuskatu 15 ja KOy
Tuusulan Louhostie 2 yhtididen koko osa-
kekannat toiselle sijoittajalle. Juvan Teol-
lisuuskatu 15 on Espoon Juvanmalmilla
sijaitseva tuotantokiinteisto, jossa on
kuusi vuokralaista ja vuokrattava pinta-ala
on noin 5000 m?2 Tuusulan Louhostie 2 on
yhdelle kayttdjalle vuokrattu tuotanto- ja
logistiikkarakennus, joka on rakennettu
1997 ja jota on laajennettu useassa osassa
vuosina 2001, 2006 ja 2012. Kohteessa
oleva erillinen varastorakennus valmistui
vuonna 2006. Vuokrattava pinta-ala on
noin 6 000 m?,

Kohteiden myynti liittyy Julius
Tallberg-Kiinteistot Oyj:n strategian mu-
kaiseen kiinteistoportfolion kehittdmiseen
ja muokkaukseen.

LIIKEVAIHTO JATULOS

Tilikauden liikevaihto 19,0 M€ ylitti 5,1 %
edellisvuoden liikevaihdon (18,1 M€) ja
nettovuokratuotto nousi 12,2 M€: sta

12,7 M€: oon. Yhtio myi Suomalaistentie 5
Espoo, Juvan teollisuuskatu 15 Espoo ja
Tuusulan Louhostie 2 -kiinteistot vuoden
2019 lopussa. Tehdyilla kaupoilla oli
positiivinen tulosvaikutus vuoden 2019
tulokseen.

Tilikauden tulos ennen veroja oli 12,2 M€
(3,4 M€). Tilikaudella 2019 kirjattiin 9,1 M€
myyntivoitto kiinteistokaupoista (v. 2018
0,728 M€ myyntitappio).

2019 2018 2017
94 91 92
19035 18115 19305
13560 5009 5743
71,2 27,7 29,7
0,38 0,12 0,14
3,06 2,80 2,80
10,0 3,4 3,9
13,1 4,1 49
63 52 54



Hallituksen toimintakertomus

Vuokrasopimuskannan arvo 31.12.2019
oli 41,2 M€ (70,8 M€) ja vuokrasopimusten
keskimaardinen kesto 2,4 v. (3,8 v.).

Taloudellinen vuokrausaste olemassa
olevassa kiinteistokannassa parantui ja oli
94 % (91 %).

Konsernin osakekohtainen tulos tilikau-
dellaoli 0,38 € (0,12 €).

RAHOITUSASEMA JA RAHAVIRTA

Konsernin rahoitusasema oli tilikauden
aikana hyva. Tilikauden paattyessa oma-
varaisuusaste kirjanpitoarvoin oli 56 %
(43 %) ja markkina-arvoin 63 % (52 %).
Liiketoiminnan rahavirta tilikaudella oli
8,0 M€ (9,1 M€). Rahavirtalaskelman mu-
kaiset investoinnit olivat 3,6 M€ (13,6 M€).
Loppuvuoden divestointien rahavirtavai-
kutus oli 30,7 M€ (2,6 M€).

Rahoituksen rahavirta tilikaudella oli
-34,9 M€ (2,1 M€). Konserni lyhensi tili-
kaudella lainoja 52,0 M€ (5,0 M€). Uusia
lainoja otettiin 20 M€ (10 M€). Omien
osakkeiden hankintaan kaytettiin 14 t€
(44 t€) ja osinkoja maksettiin 2,8 M€
(2,8 M€).

Konsernin korolliset velat 31.12.2019
olivat 50,0 M€ (82,0 M€). Lyhytaikaisiin
velkoihin sisaltyy syksylla eraantyva 5
miljoonan euron luotto.

Lainojen korkojen nousun varalta
konsernilla on korkosuojaussopimukset
vuosille 2020-2032. Sopimusten padaoman
nimellisarvo 31.12.2019 oli 38,0 M€
(42,0 M€) eli korkosuojausaste oli 76 %
(51 %).

KIINTEISTOJEN KAYVAN ARVON
MUUTOS JA OSAKKEEN
SUBSTANSSIARVO

Konsernin kiinteistbomaisuuden arviointi
tarkistettiin 31.12.2019. Arviointi perustuu
Catella Property Oy:n IVS 2007 mukaisesti
maariteltyyn lausuntoon, jossa markki-
natilanteen muutos ja kiinteistokohtais-
ten tuottovaatimusten muutokset seka

tilikauden aikaiset olennaiset tapahtumat
on huomioitu. Kayvat arvot laskivat
-1,1 M€ (-5,3 M€) ajankohtaan 31.12.2018
verrattuna. Koko kiinteistokannan kaypa
arvo 31.12.2019 oli yhteensa 170,2 M€
(31.12.2018: 199,3 M€). Tama merkitsee
arvostuslaskelmien kassavirroissa 8,3 %
tuottovaatimusta (tuottovaatimus
31.12.2018 oli 8,3 %). Kayvat arvot maari-
telldén ulkopuolisen arvioitsijan toimesta
seuraavan kerran tilanteessa 31.12.2020.
Osakkeen oikaistu nettosubstanssiarvo
kadyvin arvoin 31.12.2019 oli 4,60 €/osake
(31.12.2018: 4,45 €/osake).

OSAKKEET

Hallitus kaytti yhtiokokouksen antamaa
valtuutusta omien osakkeiden hankkimi-

seksi 29.4.2019- 17.5.2019 valisena aikana.

Hankintahinta oli 4,33 euroa/osake ja
osakkeita hankittiin yhteensa 3.017 kpl
(9.756 kpl). Osakkeet on mitatoity.

Ulkona olevia osakkeita 31.12.2019 on
23.737.167 kpl.

LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Lahipiirin kanssa ei ole ollut tavanomai-
sesta poikkeavia liiketoimia. Johdon
tyosuhde-etuudet ovat vertailukauden
tasolla.

YHTIOKOKOUKSEN PAATOKSET

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n 11.4.2019
kokoontunut varsinainen yhtickokous
vahvisti yhtion tilinpdaatoksen vuodelta
2018 ja myonsi vastuuvapauden hallituk-
sen jasenille ja toimitusjohtajalle. Halli-
tuksen ehdotuksen mukaisesti yhtioko-

kous paatti jakaa osinkoa 0,12 €/osake.

Yhtion hallitukseen valittiin Kaj-Gustaf
Bergh, Kaj Hedvall, Jukka Lehtola, Susan-
na Renlund, Wilhelm Rosenlew ja Martin
Tallberg. Hallitus valitsi keskuudestaan
hallituksen puheenjohtajaksi Kaj-Gustaf
Bergh’n ja varapuheenjohtajaksi Susanna
Renlundin.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paat-
témaan enintdan 2.300.000 yhtion oman
osakkeen hankkimisesta. Osakkeet hanki-
taan yhtion vapaalla omalla paddomalla ja
hankitut osakkeet mitatéidaan. Valtuutus
on voimassa seuraavaan yhtiokokouk-
seen saakka. Hallitus kaytti valtuutusta
29.4.2019 ja 17.5.2019 valisenad aikana.
Hankintahinta oli 4,33 euroa/osake ja
osakkeita hankittiin yhteensa 3.017 kpl.

TILIKAUDEN JALKEISET
TAPAHTUMAT

Yhtio myi 3.1.2020 tehdylla kaupalla Kera-
valla sijaitsevan KOy Huhtimontie 16 koko
osakekannan toiselle sijoittajalle. Kohde
on vuonna 2009 valmistunut teollisuus-
kiinteisto, jota on laajennettu vuosina
2016 ja 2019. Vuokrattava pinta-ala on la-
hes 10 000 htm? ja kiinteist6 on kokonaan
vuokrattu pitkdaikaisella sopimuksella
Europress Group Oy:lle, joka on johtava
jatteenkasittelylaitteiden valmistaja Poh-
jois-Euroopassa.

Tehdylla kaupalla on positiivinen tulos-
vaikutus vuoden 2020 tulokseen. Kohteen
myynti liittyy yhtion strategian mukaiseen
kiinteistoportfolion kehittamiseen ja
muokkaukseen.

HENKILOSTOA KOSKEVAT TUNNUSLUVUT

Tilikausi

Henkiloston keskimaardinen lkm
Henkil6stokulut, teur

OSAKKEEN OIKAISTU NETTOSUBSTANSSIARVO KAYVIN ARVOIN

1000 euroa

Oma paaoma FAS
Sijoituskiinteistdjen arvostamisesta
Laskennalliset verosaamiset ja -velat

Osakekannan oikaistu nettosubstanssiarvo

Osakelukumaara

Osakkeen oikaistu nettosubstanssiarvo kdyvin arvoin

2019 2018 2017
6 6 6
1093 915 796
31.12.2019 31.12.2018
72 660 66 433
44138 47500
-7 537 -8381
109 260 105 553
23737 167 23 740 184
4,60 4,45



Hallituksen toimintakertomus

VUODEN 2020 JA TULEVAISUUDEN
NAKYMAT

Vuoden 2020 aikana yhtion toiminnan
keskeinen tavoite on liiketoiminnan
hallittu ja kannattava kasvu. Tavoitteena
on parantaa toimintaa kaikilla keskeisilla
tunnusluvuilla mitattuna. Tavoitteena

on seka realisoida yhtion myyntikriteerit
tayttavia kiinteistoja etta myos investoida
sijoituskriteerit tayttaviin uusiin kiinteisto-
kohteisiin.

Olemassa olevan kiinteistokannan vuok-
rausastetta pyritdan nostamaan aktiivisel-
la vuokraustoiminnalla ja hyddyntamaan
vuokrausmarkkinan tarjoamia mahdolli-
suuksia.

Yhtion toimintaa uudistettiin ja opera-
tiivista toimintaa uudelleen suunnattiin
uuden strategian mukaisesti vuoden 2019
aikana. Yhtion tavoitteena on edelleen
vahvistaa asemaa paakaupunkiseudun
kasvavilla toimitilamarkkinoilla, erityisesti
toimisto- ja teollisuuskohteissa. Liiketi-
loissa seurataan vahittaiskaupan muutos-
ta ja tutkitaan mahdollisuuksia sijoittaa
erikoiskaupan tiloihin.

Omassa toiminnassa keskitytaan yhteis-
tyohon asiakkaiden muuttuvien toimitila-
tarpeiden ratkaisemiseksi ja tavoitteena
on edelleen sdilyttaa toimialan paras asia-
kastyytyvaisyys. Tavoitteemme on edistaa
asiakkaiden liiketoimintaa tilaratkaisujen
keinoin. Toimimme vastuullisesti ja aina
asiakkaan parhaaksi. Tuotamme lisdarvoa
toimintaymparistodn ja luomme edelly-
tykset asiakkaan menestykselle.

Liiketoiminnassa keskitytaan myos
olemassa olevien kiinteistokohteiden

LIIKEVAIHTO M€ 2015-2019

M€
25

19,0

20 19,3

7.2 18,1
154 [
15

10

2015 2016 2017 2018 2019

uudelleen kehittamiseen asemakaava- ja
kiinteistokehityksen kautta. Yhtion tavoit-
teena on saavuttaa noin 5-10 % vuotui-
nen kasvu liikevaihdossa ja kiinteistjen
markkina-arvossa mitattuna. Tavoitteena
on sdilyttaa vahva omavaraisuusaste,
markkina-arvoin mitattuna omavaraisuus-

tavoite on 55 %. Yhtion pitka kokemus
padkaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla
toimimisesta ndhdaan vahvuutena, jonka
varaan tulevaisuuden kasvua voidaan
rakentaa yhteistydssa asiakkaiden kanssa.
Visiomme on olla ’Kiinnostavin menestyk-
sen tekijd - asiakkaan paras kumppani’.

OSAKEKOHTAISEN NETTOVARALLISUUDEN/OMAN PAAOMAN KEHITYS
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Konsernitilinpaatos 2019

TULOSLASKELMA

1000 euroa

Liikevaihto
Liiketoiminnan muut tuotot

Henkilostokulut
Poistot ja arvonalentumiset
Liiketoiminnan muut kulut

Liikevoitto

Rahoitustuotot ja -kulut
Korko- ja rahoitustuotot

Korkokulut ja muut rahoituskulut

Voitto ennen tilinpaatossiirtoja

javeroja

Tuloverot
Tilikauden voitto

TASE

1000 euroa

Vastaavaa

Pysyvat vastaavat
Aineelliset hyodykkeet

Sijoitukset
Pysyvat vastaavat yhteensa

Vaihtuvat vastaavat

Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset
Rahat ja pankkisaamiset

Vaihtuvat vastaavat yhteensa

Vastaavaa yhteensa

liitetieto

liitetieto

Konserni
1.1.-31.12.2019

19035
9136

-1093
-5688
-7831

13560

20
-1409

-1389

12171

-3082
9089

Konserni
31.12.2019

126127

1
126128

143
657
931
2995
4724

130853

1.1.-31.12.2018

18115
3

-915
-4 853
-7341

5009

18
-1625

-1606

3403

-645
2757

31.12.2018

152000

1
152001

591
825
406
2747
4569

156570

Emoyhtio
1.1.-31.12.2019

19025
11273

-1093
-39
-14531
14635

1756
-1455

300

14936

-2986
11949

Emoyhtio
31.12.2019

116

120433
120549

142
651
1948
2994
5735

126 284

1.1.-31.12.2018

18105
3

-915
-2753
-13760

680

1597
-1668

608

-462
146

31.12.2018

158

144 478
144 636

477
426
1494
2478
4876

149511



Konsernitilinpaatos 2019

TASE
1000 euroa liitetieto
Vastattavaa
Oma padaoma 10
Osakepdaaoma

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto
Edellisten tilikausien voitot
Tilikauden voitto

Vieras padoma
Pitkaaikainen vieras padoma 11

Laskennalliset verovelat
Lainat rahoituslaitoksilta

Lyhytaikainen vieras pddoma 12
Lainat rahoituslaitoksilta

Saadut ennakot

Ostovelat

Velat saman konsernin yrityksille

Muut lyhytaikaiset velat

Siirtovelat

Vieras padoma yhteensa

Vastattavaa yhteensa

Konserni
31.12.2019

21027
1855
40689
9089
72660

2980
45000
47980

5000
156
559

0
1500
2998

10213

58193

130853

31.12.2018

21027
1869
40780
2757
66433

3489
49000
52489

33000
45
1483
0
1581
1538
37647

90137

156570

Emoyhtio
31.12.2019

21027

1855
31317
11949
66 149

45000
45000

5000
156
152

6298
655

2873

15135

60135

126 284

31.12.2018

21027
1869
34020
146
57062

49000
49000

33000
45
254
8729
634
788
43450

92450

149511



Konsernitilinpaatos 2019

RAHAVIRTALASKELMA

1000 euroa

Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden voitto

Oikaisut
Liiketoimet joihin ei sisally
maksutapahtumaa
Liiketoiminnan muut tuotot/kulut
Poistot ja arvonalentumiset
Rahoituserat
Verot
Muut
Kayttopadoman muutokset

Myynti- ja muiden saamisten muutos

Osto- ja muiden velkojen muutos
Maksetut korot ja rahoituskulut
Saadut korot ja rahoitustuotot
Maksetut verot

Liiketoiminnan rahavirta

Investointien rahavirrat

Investoinnit aineettomiin ja aineellisiin

hyddykkeisiin
Investoinnit muihin sijoituksiin
Sijoitusten myyntitulot

Investointien nettorahavirta

Rahoituksen rahavirrat
Lainojen nostot

Lainojen takaisinmaksut
Omien osakkeiden hankinta
Maksetut osingot

Rahoituksen rahavirta

Rahavarojen muutos
Rahavarat tilikauden alussa 1.1.
Rahavarat tilikauden lopussa 31.12.

Konserni
1.1.-31.12.2019

9089

-7931
5688
1389
2476

-260
-564
-1504
20
-396

8007

-3625

30729

27104

20000

-52000

-2849

-34 863

248
2747
2995

10

Emoyhtio

1.1.-31.12.2018 1.1.-31.12.2019

2757

1324
4853
1606

645

-343
705
-1643
18
-820

9103

-13610

2561

-11049

10000

-5000

-2 850

2106

160
2587
2747

11949

-10675
39
-300
2986

-1208
-64
-1550
1756
-396

2537

2129
30729

32842

20000

-52000

-2849

-34863

516
2748
2994

1.1.-31.12.2018

146

1398
2753
71
462

-682
330
-1686
1597
-820

3569

12412
4432
2197

-5783

10000
-5000

-44
-2850

2106

-109
2587
2478



Konsernitilinpaatos 2019

TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

TILINPAATOKSEN LAATIMIS-
PERIAATTEET

PERUSTIEDOT

Julius Tallberg-Kiinteist6t on kiinteisto-
sijoitusyhtiokonserni, joka harjoittaa
kiinteistosijoitus- ja jalostustoimintaa
paakaupunkiseudulla ja muissa kehitty-
vissa talouskeskuksissa Suomessa.

Konsernin emoyhtio on Julius Tallberg-
Kiinteistot Oyj. Julius Tallberg-Kiinteistot
Oyj on suomalainen julkinen osakeyhtio,
jonka kotipaikka on Espoo ja rekisterdity
osoite Suomalaistentie 7,02270 Espoo.

Julius Tallberg Kiinteistot Oyj kuuluu
konserniin jonka emoyhtié on Oy Julius
Tallberg Ab. Emoyhtion kotipaikka on
Espoo ja rekisterdity osoite Suomalais-
tentie 7,02270 Espoo.

LAATIMISPERUSTA

Tilinpaatos on laadittu FAS-laskentaperi-
aatteiden mukaisesti.

KONSOLIDOINTIPERIAATTEET

Konsernitilinpaatos sisaltaa emoyhtio
Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n lisaksi
kaikki tytaryhtict. Yhtididen valiset
saamiset ja velat, tuotot ja kulut ja muut
keskinaiset liikketapahtumat on eliminoitu.
Konsernitilinpaatos on laadittu hankin-
tamenomenetelman mukaan. Tytaryhtioi-
den osakkeiden hankinta-arvon ja niiden
hankintahetken oman paaoman erotuk-
sen poistamaton osa on konsernitaseessa
kohdistettu rakennuksiin ja maa-alueisiin.
Laskennallista verovelkaa ei ole huomi-
oitu, koska realisoitaessa on konsernin
strategian mukaista myyda kiinteistoyhti-
on osakekanta. Rakennuksiin kohdistettua
konserniaktiivaa poistetaan rakennusten
poistosuunnitelman mukaisesti.

POISTOT

Suunnitelman mukaiset poistot on lasket-
tu tasapoistoina aineettomien ja aineellis-
ten hyodykkeiden taloudellisen pitoajan
perusteella.

Vuotuiset poistoprosentit ja taloudelliset
pitoajat ovat:

Toimistorakennukset........ccceveeveeveennen. 2%
Liike-, teollisuus- ja

varastorakennukset........c.cocveeveerreenenne. 3%
Koneet- ja kalusto......cccceervreniecnncnene 25%

Muut pitkdvaikutteiset menot.......10-20 %

Vuokrasopimusten mukaan vuokralaisilta
perittavat saneerauskustannukset seka
olennaiset vuokralaiskorjausmenot pois-
tetaan vuokrasopimusten kestoaikana.

RAHOITUSVALINEIDEN ARVOSTUS

Rahoitusvalineet arvostetaan hankin-
tamenoon tai sita alempaan todenna-
koiseen luovutushintaan. Liitetietojen
kohdassa 14 on kuvattu erikseen koron-
vaihtosopimuksiin ja suojauslaskentaan
liittyvat arvostus- ja kirjaamisperiaatteet.

MYYNNIN TULOUTUS

Julius Tallberg Kiinteistot -konsernin
tuotot muodostuvat padosin kiinteistdjen
vuokratuotoista. Vuokratuotot kirjataan
kuukausikohtaisesti voimassa olevien
vuokrasopimusten ehtojen mukaisesti.
Julius Tallberg Kiinteistot Oyj on tehnyt
kaikki sijoituskiinteistoihin kuuluvien
keskinaisten kiinteistoyhticiden tiloja
koskevat vuokrasopimukset vuokralle
antajana, koska se hallitsee keskinaisten
kiinteistoyhtididen osakkeenomistajana
vuokrattavia huoneistoja.

11

YLLAPITOKULUT

Yllapitokulut ovat kiinteiston saannéonmu-
kaisesta ja jatkuvasta hoidosta aiheutuvia

kaytto-, huolto- seka vuosikorjauskuluja ja
ne kirjataan valittdmasti tuloslaskelmaan.

NETTOVUOKRATUOTTO

Nettovuokratuotto maaritelldan konser-
nissa nettosummaksi, joka muodostuu
kun liikevaihdosta véahennetdan yllapito-
kulut.

LIIKEVOITTO

Liikevoitto maaritellddn konsernissa net-
tosummaksi, joka muodostuu, kun netto-
vuokratuotosta vahennetdan henkilosto-
kulut, poistot ja likketoiminnan muut kulut
ja lisatdan lilketoiminnan muut tuotot.

ELAKEKULUJEN JAKSOTUS

Elakejarjestelyt on hoidettu elakevakuu-
tusyhtion kautta. Elakemenot kirjataan
kuluksi kertymisvuonna.

LASKENNALLISET VEROVELAT JA
-SAAMISET

Konsernitilinpdatoksessa kertynyt pois-
toero on jaettu verovelkaan ja omaan
paaomaan.

Laskennallinen verovelka tai -saaminen
on laskettu verotuksen ja tilinpaatoksen
valisille eroille kayttaen tilinpaatdshetkel-
la vahvistettua seuraavien vuosien vero-
kantaa. Taseeseen sisaltyy laskennallinen
verovelka kokonaisuudessaan poislukien
hankinnasta syntynyt laskennallinen
verovelka ja laskennallinen verosaami-
nen arvioidun todenndkdisen saamisen
suuruisena.



Konsernitilinpaatos 2019

TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LITETIEDOT

Konserni Emoyhtio
1000 euroa 2019 2018 2019 2018
1. Liikevaihto
Vuokratuotot 19020 18101 19009 18091
Muu myynti 15 14 15 14
19035 18115 19025 18105
2. Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot 883 736 883 736
Elakemaksut 145 108 145 108
Muut henkilésivukulut 65 71 65 71
1093 915 1093 915
Henkilokunnan lukumaara keskimaarin tilikaudella 6 6 6 6
Johdon palkkiot
Hallitukselle ja toimitusjohtajalle maksetut palkat ja palkkiot 300 317 300 317
Elakesitoumukset

Henkilostolla on vapaaehtoinen maksuperusteinen elakejarjestely, josta hallitus paattaa vuosittain. Jarjestelyn vuosikustannus
50.400,00 euroa (56.913,47 eur) on kirjattu muihin henkildsivukuluihin. Eldkeika on vdhintdan 62 vuotta ja jarjestely koskee koko
henkilostoa.

3. Poistot ja arvonalentumiset

Rakennukset ja rakennelmat 5387 4536 0 0
Koneet ja kalusto 115 129 39 53
Muut aineelliset hyodykkeet 186 188 0 0
Arvonalentumiset sijoituksista 0 0 0 2700

5688 4853 39 2753

4. Liiketoiminnan muut kulut

Yllapitokulut 6293 5929 13023 12287
Kiinteistokehitys 419 0 419 0
Myyntitappio 10 728 10 800
Myynti- ja markkinointikulut 443 7 443 7
Ulkopuoliset palvelut 167 173 167 173
Atk-kulut 41 43 41 43
Muut hallintokulut 457 391 427 380

7831 7341 14531 13760
Nettovuokratuotto 12743 12186

Tilintarkastajan palkkiot ja palvelut:

Tilintarkastuspalvelut 39 39 39 39
Toimeksiannot 39 4 39 4
78 43 78 43
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Konsernitilinpaatos 2019

TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LITETIEDOT

Konserni Emoyhtio
1000 euroa 2019 2018 2019 2018
5. Rahoitustuotot ja -kulut
Muut korko- ja rahoitustuotot
Saman konsernin yhtioilta 0 0 1736 1578
Muilta 20 18 20 18
Muut korko- ja rahoitustuotot yhteensa 20 18 1756 1597
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yhtidille -3 0 -50 -44
Muille -1406 -1625 -1405 -1624
Korkokulut ja muut rahoituskulut yhteensa -1409 -1625 -1455 -1668
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -1389 -1606 300 -71
6. Tuloverot
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 2986 462 2986 462
Laskennallisen verovelan muutos 96 183 0 0
3082 645 2986 462
TASEEN VASTAAVAA KOSKEVAT LITETIEDOT
Konserni Emoyhtio
1000 euroa 2019 2018 2019 2018
7. Aineelliset ja aineettomat hyodykkeet
Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet 1.1. 33781 34685
Lisaykset 1.1.-31.12. 52 1564
Vahennykset 1.1.-31.12. -2613 -2467
Kirjanpitoarvo 31.12. 31220 33781
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TASEEN VASTAAVAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Konserni Emoyhtio
1000 euroa 2019 2018 2019 2018
Rakennukset hankintameno 1.1. 150670 151091
Lisaykset 1.1.-31.12. 14127 1367
Vahennykset 1.1.-31.12. -24701 -1787
Hankintameno 31.12. 140 097 150670
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -45984 -41 826
Vahennysten kertyneet poistot 4411 378
Poistot 1.1.-31.12. -5387 -4 536
Kirjanpitoarvo 31.12. 93137 104 686
Koneet ja kalusto sekd muut aineelliset
hyodykkeet hankintameno 1.1. 3269 3337 260 318
Lisaykset 1.1.-31.12. 121 248 48 173
Vahennykset 1.1.-31.12. -360 -316 -82 -230
Hankintameno 31.12. 3030 3269 226 260
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -1665 -1615 -102 -236
Vahennysten kertyneet poistot 284 266 31 186
Poistot 1.1.-31.12. -301 -317 -39 -53
Kirjanpitoarvo 31.12. 1348 1604 116 158
Keskenerdiset hankinnat 1.1. 11929 630
Lisdykset 1.1.-31.12. 0 11688
Vahennykset 1.1.-31.12. -11507 -389
Kirjanpitoarvo 31.12. 422 11929
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 126127 152000 116 158
8. Sijoitukset
Tytaryhtioosakkeet
Hankintameno 1.1. 57838 63197
Lisaykset 1.1.-31.12. 20 312
Vahennykset 1.1.-31.12. -5423 -5671
Hankintameno 31.12. 52435 57838
Muut osakkeet
Hankintameno 1.1. 1 1 0 0
Hankintameno 31.12. 1 1 0 0
Saamiset saman konsernin yrityksilta
Lainasaamiset (konsernitili) 67998 86639
Sijoitukset yhteensa 1 1 120433 144478

Tytaryritysosakkeiden kirjanpitoarvo on 52,4 Meur. Kdyvan arvon ja kirjanpitoarvon ero on 55,6 Meur. Kahdeksantoista
yhtion osalta kdypa arvo ylittaa kirjanpitoarvon 59,4 Meur:lla ja kuuden kiinteistoyhtion osalta kdypa arvo alittaa kirjanpitoar-
von 3,7 Meur:lla. On arvioitu, ettd ndiden kuuden kiinteistoyhtion osalta yliarvostus ei ole pysyva ja olennainen.
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Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj konsernin emo- ja tytaryhtiosuhteet ovat seuraavat:

Yhtio Konsernin
Emoyritys Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj, Espoo omistusosuus
Koy Espoon Suomalaistentie 7, Espoo 100 %
Koy Gyldenintie 2, Helsinki 100 %
Koy Tiilitie 8, Vantaa 100 %
Koy Tiilitie 10, Vantaa 100 %
Koy Vantaan Tiilitie 11, Vantaa 100 %
Koy Petikon Palvelutalo, Vantaa 100 %
Koy Sirrikujan Teollisuustalo, Helsinki 100 %
Koy Kivensilmankuja 2, Helsinki 100 %
Koy Helsingin Ralssintie 10, Helsinki 100 %
Koy MotorCenter Konala, Helsinki 100 %
Koy Keravan Huhtimontie 16, Kerava 100 %
Koy GCC Kerca ll, Kerava 100 %
Koy Luomannotko 3, Espoo 100 %
Koy Kappelitie 6, Espoo 100 %
Oy Soffcon Kiinteisto Ab, Espoo 100 %
Koy Liukumaentie 15, Helsinki 100 %
Koy Suutarilan Huoltokeskus, Helsinki 100 %
Koy Muijala, Lohja 100 %
Koy Kielotie 1-3 Vantaa, Vantaa 100 %
Koy Sinimaentie 6, Espoo 100 %
Koy Sinikalliontie 7, Espoo 100 %
Koy Pressi Smart Premises C, Vantaa 100 %
Koy Ayritie 4 Vantaa, Vantaa 100 %
Koy Vantaan Ayri, Vantaa 100 %

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj kuuluu Oy Julius Tallberg Ab -konserniin.

Konserni Emoyhtio

1000 euroa 2019 2018 2019
9. Siirtosaamiset

Siirtosaamisiin sisaltyvat olennaiset erat:

Kiinteistokaupoista 834 0 834

Jaksotetut vuokralaismuutokset 0 0 1096

Verosaaminen 0 318 0

Muut saamiset 97 89 18

931 406 1948
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Emoyhtion
omistusosuus
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %

2018

1173
318

1494



Konsernitilinpaatos 2019

TASEEN VASTATTAVAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

1000 euroa Osakkeiden lkm Kirjanpitoarvo
10. Omapaiaoma

2010

Osakkeet yhteensa 1.1.2010 26407 030 21027
Omia osakkeita 1.1.2010 182509

Omien osakkeiden hankinta 1096 501

Omien osakkeiden mitatointi -1279010

Osakkeet yhteensa 31.12.2010 25128020 21027
2011

Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi -9185

Osakkeet yhteensa 31.12.2011 25118835 21027
2012

Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi -1830

Osakkeet yhteensa 31.12.2012 25117005 21027
2013

Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi -12675

Osakkeet yhteensa 31.12.2013 25104330 21027
2014

Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi -120

Osakkeet yhteensa 31.12.2014 25104210 21027
2015

Omien osakkeiden hankinta ja mitatdinti -1333158

Osakkeet yhteensd 31.12.2015 23771052 21027
2016

Omien osakkeiden hankinta ja mitatdinti -4732

Osakkeet yhteensd 31.12.2016 23766320 21027
2017

Omien osakkeiden hankinta ja mitatdinti -16 380

Osakkeet yhteensd 31.12.2017 23749940 21027
2018

Omien osakkeiden hankinta ja mitatdinti -9 756

Osakkeet yhteensd 31.12.2018 23740184 21027
2019

Omien osakkeiden hankinta ja mitatdinti -3017

Osakkeet yhteensd 31.12.2019 23737167 21027

Konserni Emoyhtio

1000 euroa 2019 2018 2019 2018
Osakepadoma 1.1. 21027 21027 21027 21027
Osakepddoma 31.12. 21027 21027 21027 21027
Sijoitetun vapaan oman pddaoman rahasto 1.1. 1869 1913 1869 1913
Omien osakkeiden hankinta ja muut oman padaoman erat -14 -44 -14 -44
Sijoitetun vapaan oman padaoman rahasto 31.12. 1855 1869 1855 1869
Kertyneet voittovarat 1.1. 43537 43630 34166 36870
Osingonjako -2 849 -2 850 -2 849 -2850
Tilikauden tulos 9089 2757 11949 146
Kertyneet voittovarat 31.12. 49777 43537 43 266 34166
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Konsernitilinpaatos 2019

TASEEN VASTATTAVAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Konserni Emoyhtio
1000 euroa 2019 2018 2019 2018
Oma paaoma yhteensa 72660 66433 66 149 57062
Jakokelpoiset varat 45121 36034
11. Pitkaaikaiset velat
Laskennalliset verovelat
Tilinpaatossiirroista 2980 3489 0 0
12. Lyhytaikaiset velat
Velat saman konsernin yrityksille
Lainat tytaryhtidille 0 0 6298 8729
0 6298 8729
Siirtovelkojen olennaiset erat
Korkojaksotus 166 231 166 231
Suojausvelat (swap) 67 97 67 97
Henkilostokulut 227 175 227 175
Verojaksotus 2276 0 2276 0
Kiinteistohankinta 0 920 0 253
Kiinteistokaupoista 89 0 89 0
Muut 175 115 49 31
2998 1538 2873 788
13. Johdannaissopimuksista johtuvat vastuut
Koronvaihtosopimukset
Koronvaihtosopimusten velan nimellisarvo 38000 42000 38000 42000
Koronvaihtosopimusten kdypa arvo -4921 -1908 -4921 -1908

Korkosuojaukset erdantyvat 31.12.2019 seuraavasti (eur):

Korkosuojaukset voim.<1v 5000000

Korkosuojaukset voim. 1-3 v

Korkosuojaukset voim. 3 v> 33000000
38000000

Koronvaihtosopimukset on sidottu kolmen kuukauden euriboriin. Vuoden lopun 50 miljoonan euron lainasalkusta 10 miljoonaa
euroa on sidottu kolmen kuukauden euriboriin, 5 miljoonaa euroa kahdentoista kuukauden euriboriin ja 35 miljoonaa euroa
kuuden kuukauden euriboriin. Liséksi konsernilla on kadytettavissa 14 miljoonan euron limiitit.

Yhtion tavoitteena on liiketoiminnan hallittu ja kannattava kasvu. Tatd varten se tulee jatkossakin uusimaan erdantyvia lainoja
sekd ottamaan uusia lainoja. Yhtion vaihtuvakorkoisten lainojen korkomuutoksilta suojaudutaan koronvaihtosopimuksilla. Ko-
ronvaihtosopimukset on tehty suojaustarkoitukselle yrityksen riskienhallintapolitilkan mukaisesti. Hallituksen maarittamien
riskien hallintaperiaatteiden mukaan suojausaste tulisi olla vahintdin 50 % mutta tilapdisesti suojausaste voi olla tata alhaisem-
pi. Koronvaihtosopimukset kirjataan suoriteperusteisesti sopimuksen voimassaoloajalle.
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Konsernitilinpaatos 2019

TASEEN VASTATTAVAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Konserni Emoyhtio
1000 euroa 2019 2018 2019 2018

14, Vakuudet ja vastuut
Velat joiden vakuudeksi on annettu kiinnityksia kiinteistoon

Rahoituslaitoslainat

Lainat 50000 82000 50000 82000
Vakuudet
-kiinteistoyhtioosakkeet 16 247 16232 16 247 16232
-kiinnitykset kiinteistoihin 34976 61530
Vakuudet yhteensa 51223 77762 16 247 16232
Muut vastuut
Vuokravastuu liittyen luovutettuihin kiinteistoihin 1000 0 1000 0
Vuokra- ja leasingvastuut omasta puolesta 382 382 0 0

Muut taloudelliset vastuut
Kiinteistoinvestointien alv-tarkistusvastuu 2843 3855

Konsernin kiinteistoyhtiot ovat velvollisia Alv-lain 11 § mukaan tarkistamaan kiinteistdinvestoinneista ja aktivoiduista
perusparannusmenoista tekemidan arvonlisaverovahennyksia, jos kiinteiston verollinen kayttd vahenee tarkistuskauden aikana.

15. Vakuutusarvot 31.12.2019
Yhtiolld on keskeytysvakuutus koskien vuokratuottoja (12 kk) ja konsernin kiinteistokanta on taysarvovakuutettu.
Yhtion vakuutukset ovat olleet 1.1.2004 alkaen Fenniassa ja Keskindinen Tydeldkevakuutusyhtio Elo’ssa (ex Elake-Fennia).

16. Lahipiiri
Konsernin [ahipiiriin kuuluvat emoyhtio Oy Julius Tallberg Ab ja konsernin hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja. Kaikki likketoimet

konsernin ja [dhipiirin valilla tapahtuvat markkinaehtoisesti. Lahipiiritapahtumia lahipiiriin kuuluvien henkildiden kanssa ei ole
ollut.
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Konsernitilinpaatos 2019

OSAKEPAAOMAN RAKENNE 31.12.2019
kpl % A&nia %
Osakkeita 23737167 100 23737167 100

OMISTUKSEN JAKAUTUMINEN OSAKEREKISTERIN MUKAAN 31.12.2019 (Kymmenen suurinta)

Osakkeita ja dania Osakkeista ja aanista
Osakas kpl %
Oy Julius Tallberg Ab 16 654 242 70,16
Oy Mogador Ab 2704 000 11,39
Tallberg Thomas kuolinpesa 1496 652 6,31
Tallberg Martin 916 044 3,86
Rosaco Oy Ab 592010 2,49
Renlund Susanna 426936 1,80
Tallberg Nina 341820 1,44
Nieminen Jorma 150000 0,63
Tallberg Marja 88 104 0,37
Gripenberg Jarl 42 000 0,18
Muut 325359 1,37
Ulkona olevat osakkeet yhteensa 23737 167 100,00

Hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja omistivat 31.12.2019 suoraan yhteensa 1 345 980 osaketta, jotka tuottavat 5,7 %:n
omistusosuuden ja danivallan yhtiossa. Hallituksen jasenten ja toimitusjohtajan maaraysvallassa olevat yhteisot, jotka
omistavat yhtion osakkeita ovat: Oy Julius Tallberg Ab ja Oy Montall Ab. Ndma yhteisot omistivat yhteensa 16 665 162
osaketta, jotka tuottavat 70,21 %:n omistusosuuden ja danivallan yhtiossa.
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Emoyhtion voitonjakoehdotus

Emoyhtion voitonjakokelpoiset varat ovat 45 121 281,01 euroa, josta tilikauden voitto on 11 949 479,64 euroa.

Hallitus ehdottaa yhtickokoukselle, etta:

- osinkoa jaetaan 23 737 167 osakkeelle 0,12 euroa / osake eli yhteensa 2 848 460,04 euroa

- jaettd omaan padomaan jatetaan 42 272 820,97 euroa

Hallituksen ndkemyksen mukaan ehdotettu voitonjako ei vaaranna yhtion maksukykya.

TOIMINTAKERTOMUKSEN JA TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Kaj-Gustaf Bergh

Kaj Hedvall

Espoossa helmikuun 28. pdivand 2020

Susanna Renlund

Jukka Lehtola

Timo Valtonen
toimitusjohtaja

Martin Tallberg

Wilhelm Rosenlew

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tandan annettu kertomus.

Helsingissa helmikuun 28. pdivana 2020

PricewaterhouseCoopers Oy
Tilintarkastusyhteiso
Janne Rajalahti, KHT

TILINTARKASTUSKERTOMUS

JULIUS TALLBERG-KIINTEISTOT OYJ:N YHTIOKOKOUKSELLE

TILINPAATOKSEN TILINTARKASTUS

LAUSUNTO

Lausuntonamme esitdmme, etta tilinpaa-
tos antaa oikean ja riittédvan kuvan konser-
nin seka emoyhtion toiminnan tuloksesta
ja taloudellisesta asemasta Suomessa
voimassa olevien tilinpaatoksen laatimis-
ta koskevien sdanndsten mukaisesti ja
tayttaa lakisaateiset vaatimukset.

Tilintarkastuksen kohde

Olemme tilintarkastaneet Julius
Tallberg-Kiinteistot Oyj:n (y-tunnus
0691852-5) tilinpaatoksen tilikaudelta
1.1.-31.12.2019. Tilinpaatos sisaltaa
seka konsernin etta emoyhtion taseen,
tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja
liitetiedot.

LAUSUNNON PERUSTELUT

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen
Suomessa noudatettavan hyvan tilintar-
kastustavan mukaisesti. Hyvan tilintarkas-
tustavan mukaisia velvollisuuksiamme

kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintar-
kastajan velvollisuudet tilinpdaatoksen
tilintarkastuksessa.

Kasityksemme mukaan olemme hankki-
neet lausuntomme perustaksi tarpeellisen
maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintar-
kastusevidenssia.

Riippumattomuus

Olemme riippumattomia emoyhtiosta

ja konserniyrityksista niiden Suomessa
noudatettavien eettisten vaatimusten
mukaisesti, jotka koskevat suorittamaam-
me tilintarkastusta ja olemme tayttaneet
muut ndiden vaatimusten mukaiset eetti-
set velvollisuutemme.

TILINPAATOSTA KOSKEVAT
HALLITUKSEN JA TOIMITUS-
JOHTAJAN VELVOLLISUUDET

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
tilinpaatoksen laatimisesta siten, etta se
antaa oikean ja riittavan kuvan Suomessa
voimassa olevien tilinpaatoksen laatimis-
ta koskevien sadnndsten mukaisesti ja
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tayttaa lakisaateiset vaatimukset. Hallitus
ja toimitusjohtaja vastaavat myos sel-
laisesta sisdisestd valvonnasta, jonka ne
katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia
tilinpaatoksen, jossa ei ole vaarinkaytok-
sestad tai virheesta johtuvaa olennaista
virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaa-
tosta laatiessaan velvollisia arvioimaan
emoyhtion ja konsernin kykya jatkaa
toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa
esittdamaan seikat, jotka liittyvat toimin-
nan jatkuvuuteen ja siihen, etta tilinpaa-
t6s on laadittu toiminnan jatkuvuuteen
perustuen. Tilinpaatos laaditaan toimin-
nan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos
emoyhtio tai konserni aiotaan purkaa tai
toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realis-
tista vaihtoehtoa kuin tehda niin.



Tilintarkastuskertomus

TILINTARKASTAJAN
VELVOLLISUUDET TILINPAATOKSEN
TILINTARKASTUKSESSA

Tavoitteenamme on hankkia kohtuulli-
nen varmuus siita, onko tilinpaatoksessa
kokonaisuutena vaarinkaytoksesta tai
virheesta johtuvaa olennaista virheelli-
syyttd, seka antaa tilintarkastuskertomus,
joka sisaltaa lausuntomme. Kohtuullinen
varmuus on korkea varmuustaso, mutta
se ei ole tae siita, etta olennainen vir-
heellisyys aina havaitaan hyvan tilintar-
kastustavan mukaisesti suoritettavassa
tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi
aiheutua vaarinkaytoksesta tai virheesta,
ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos
niiden yksin tai yhdessa voisi kohtuudella
odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatok-
siin, joita kayttajat tekevat tilinpaatoksen
perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen
tilintarkastukseen kuuluu, etta kdaytamme
ammatillista harkintaa ja sdilytdmme
ammatillisen skeptisyyden koko tilintar-
kastuksen ajan. Lisaksi:

+ Tunnistamme ja arvioimme vaarin-
kaytoksesta tai virheesta johtuvat
tilinpaatoksen olennaisen virheellisyy-
den riskit, suunnittelemme ja suoritam-
me naihin riskeihin vastaavia tilintar-
kastustoimenpiteita ja hankimme lau-
suntomme perustaksi tarpeellisen maa-
ran tarkoitukseen soveltuvaa tilintar-
kastusevidenssia. Riski siita, etta vaarin-
kaytoksesta johtuva olennainen virheel-
lisyys jaa havaitsematta, on suurempi
kuin riski siita, etta virheesta johtuva
olennainen virheellisyys jaa havaitse-
matta, silla vaarinkaytokseen voi liittya
yhteistoimintaa, vaarentamista, tieto-
jen tahallista esittamatta jattamista tai
virheellisten tietojen esittamista taikka
sisdisen valvonnan sivuuttamista.

« Muodostamme kasityksen tilintarkas-
tuksen kannalta relevantista sisaisesta
valvonnasta pystyaksemme suunnit-
telemaan olosuhteisiin nahden asian-
mukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta emme siina tarkoituksessa, etta
pystyisimme antamaan lausunnon
emoyhtion tai konsernin sisdisen val-
vonnan tehokkuudesta.

» Arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen
laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta
seka johdon tekemien kirjanpidollisten
arvioiden ja niista esitettavien tietojen
kohtuullisuutta.

+ Teemme johtopaatdksen siitd, onko
hallituksen ja toimitusjohtajan ollut
asianmukaista laatia tilinpaatos perus-
tuen oletukseen toiminnan jatkuvuu-
desta, ja teemme hankkimamme
tilintarkastusevidenssin perusteella
johtopaatoksen siitd, esiintyyko sellais-
ta tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa
olennaista epavarmuutta, joka voi antaa
merkittavaa aihetta epaillda emoyhtion
tai konsernin kykya jatkaa toimintaan-
sa. Jos johtopdatoksemme on, etta
olennaista epavarmuutta esiintyy,
meidan taytyy kiinnittaa tilintarkastus-
kertomuksessamme lukijan huomiota
epdvarmuutta koskeviin tilinpaatokses-
sa esitettdviin tietoihin tai, jos epavar-
muutta koskevat tiedot eivat ole riitta-
via, mukauttaa lausuntomme. Johto-
paatoksemme perustuvat tilintarkastus-
kertomuksen antamispdivaan mennes-
sa hankittuun tilintarkastusevidenssiin.
Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voi-
vat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyh-
tio tai konserni pysty jatkamaan toimin-
taansa.

« Arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilin-
paatoksessa esitettavat tiedot mukaan
lukien, yleista esittdmistapaa, raken-
netta ja sisaltoa ja sitd, kuvastaako tilin-
paatos sen perustana olevia liiketoimia
ja tapahtumia siten, etta se antaa oike-
an ja riittdvan kuvan.

« Hankimme tarpeellisen maaran tarkoi-
tukseen soveltuvaa tilintarkastusevi-
denssia konserniin kuuluvia yhteisoja
tai liilketoimintoja koskevasta taloudel-
lisesta informaatiosta pystydksemme
antamaan lausunnon konsernitilinpaa-
toksesta. Vastaamme konsernin tilin-
tarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta
ja suorittamisesta. Vastaamme tilintar-
kastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa
muun muassa tilintarkastuksen suunni-
tellusta laajuudesta ja ajoituksesta seka
merkittavista tilintarkastushavainnoista,
mukaan lukien mahdolliset sisdisen
valvonnan merkittavat puutteellisuudet,
jotka tunnistamme tilintarkastuksen
aikana.
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MUUT RAPORTOINTIVELVOITTEET

MUU INFORMAATIO

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
muusta informaatiosta. Muu informaa-
tio, jonka olemme saaneet kayttoomme
ennen taman tilintarkastuskertomuksen
antamispaivaa, on toimintakertomus.

Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei
kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu infor-
maatio tilinpaatoksen tilintarkastuksen
yhteydessa ja tata tehdessamme arvioida,
onko muu informaatio olennaisesti risti-
riildassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta
suoritettaessa hankkimamme tietamyk-
sen kanssa tai vaikuttaako se muutoin ole-
van olennaisesti virheellista. Toimintaker-
tomuksen osalta velvollisuutenamme on
lisaksi arvioida, onko toimintakertomus
laadittu sen laatimiseen sovellettavien
saannosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitamme, etta toimin-
takertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot
ovat yhdenmukaisia ja etta toimintaker-
tomus on laadittu toimintakertomuksen
laatimiseen sovellettavien saanndsten
mukaisesti.

Jos teemme ennen tilintarkastusker-
tomuksen antamispaivaa kayttéomme
saamaamme muuhun informaatioon koh-
distamamme tyon perusteella johtopaa-
toksen, ettd kyseisessa muussa informaa-
tiossa on olennainen virheellisyys, meidan
on raportoitava tasta seikasta. Meilla ei ole
taman asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 28.2.2020

PricewaterhouseCoopers Oy
Tilintarkastusyhteiso

Gw
Janne|Rajalahti
KHT



Kiinteistosijoitus- ja jalostustoiminta

31.12.2019 TILANNE

Yhtion kiinteistosijoitustoiminnan tavoit-
teena on olemassa olevan kiinteistokan-
nan tehokas hallinnointi ja vuokrasuhtei-
den kehittaminen.

Kiinteistojalostustoiminnan tavoitteena
on tehokkaalla suunnittelulla ja toteu-
tuksella tuottaa realisoitavaksi ja omaan
pitkaaikaiseen sijoitussalkkuun korkea-
tasoisia liike-, toimisto-ja teollisuuskiin-
teistoja.

o Koy Espoon Suomalaistentie 7
e Oy Soffcon Kiinteisto Ab

e Koy Luomannotko 3

o Koy Kappelitie 6

e Koy Gyldénintie 2

e Koy Liukumaentie 15 Helsinki
0 Koy Helsingin Ralssintie 10
e Koy Kivensilmankuja 2

e Koy Sirrikujan Teollisuustalo
@ Koy Petikon Palvelutalo

® Koy Tiilitie 8

® Koy Tiilitie 10

@ Koy Suutarilan Huoltokeskus
@ Koy Ayritie 4

@ Koy Vantaan Ayri

@ Koy MotorCenter Konala

@ Espoo/Suomenoja,
Suomalaistentie 7
Toimistokiinteistd
5808 m?

Vuokralaisia:

- Carpentum Oy

- Suomen Urheiluhierontakeskus Oy
- fischer Finland Oy

- Oy Julius Tallberg Ab

- Oy Orthex Finland Ab

- Oy Senseware Ltd

- Elixia Base

- Prime House Oy LKV

e Espoo/Kilo, Karapellontie 11-13
Toimistokiinteisto
3774 m?
Vuokralaisia:
- EKK:n Kannatusyhdistys ry

Vihdintie

Lansivayla

@ Koy Keravan Huhtimontie 16
@ Koy Muijala

@ Koy Kielotie 1-3 Vantaa

@ Koy Vantaan Tiilitie 11

© Espoo/Olarinluoma,
Luomannotko 3
Toimisto- ja varastokiinteisto
4699 m?
Vuokralaisia:
- Lassila & Tikanoja Oyj
- Ahlsell Oy

© Espoo/Niittykumpu,
Kappelitie 6
Toimistokiinteistd
8372 m?
Vuokralaisia:
- Etteplan Oyj
- Office Innovations Finland Oy
- Space Systems Finland Oy
- Komppi Oy
- Coronaria Contextia
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Hameenlinnanvayla

Lahdenvayla

Porvoonvayla

Itavayla

€ Koy GCC Kerca ll

@ Koy Sinikalliontie 7

@ Koy Sinimdentie 6

@ Koy Pressi Smart Premises C

© Helsinki/Lauttasaari,

Gyldénintie 2
Toimisto- ja liikekiinteisto
3579 m?

- Eivuokralaisia

© Helsinki/Oulunkyls,
Liukumdentie 15
Varastokiinteisto
23 646 m?
Vuokralaiset:
- Schenker Oy
- Victor Ek Muutot Oy
- Suomen Messut Oy



@ Helsinki/Pukinmiki,
Ralssintie 10
Toimistokiinteisto
2 449 m?

Vuokralaisia:

- NHK Rakennus Oy

- Oy Sandman-Nupnau Ab
- Putkikierre Oy

© Helsinki/Myllypuro,
Kivensilmankuja 2
Toimistokiinteisto
3069 m?
Vuokralaisia:
- Laakéariasema Klinikka 1
- Axxel Utbildning Ab

© Helsinki/Kontula, Sirrikuja 1
Toimisto- ja varastokiinteisto
4038 m?

Vuokralaisia:
- Cemet Oy
- Posti Oy

€ vantaa/Petikko, Petikontie 6
Liikekiinteisto
5685 m?
Vuokralaisia:
- Heidelberg Baltic Finland Ou
- BLC Turva Oy
- Polarwell Services Oy
- Punamusta Oy

@ vantaa/Petikko, Tiilitie 8
Toimisto- ja varastokiinteisto
2021 m?

Vuokralaiset:
- Viria Security Oy
- Cervius Oy

@ vantaa/Petikko, Tiilitie 10
Toimisto- ja varastokiinteisto
1760 m?

Vuokralaisia:
- Signal Partners Oy

€® Helsinki/Suutarila,
Tapulikaupungintie 37 ja
Lamppupolku 5-7
Toimisto-, tuotanto- ja varasto-
kiinteisto
6080 m?
- Vuokrattu kokonaan Ramirent

Finland Oy:lle

@ vantaa/Aviapolis, Ayritie 4
Toimisto- ja tuotantokiinteisto
9057 m?

Vuokralaiset:

- Philips Oy

- Profound Medical Oy
- Limitless Oy

- MTAB Suomi Oy

€ vantaa/Aviapolis, Ayritie 6
- kdyttdmatonta toimistorakennus-
oikeutta n. 24 000 kem?

€ Helsinki/Konala,
Ristipellontie 21
Liikerakennus
2420 m?
Vuokralaiset:
- K1 Katsastajat Oy
- Kérkikiinnike Oy
- Pdivan Peili Oy
- Tuulilasivarikko Oy
- Malmberg-Elektro Oy
- Ramirent Finland Oy

@ Kerava/Yli-Kerava,
Huhtimontie 16
Toimisto- ja tuotantokiinteisto
9251 m?
- Vuokrattu kokonaan Europress
Group Oy:lle

€ Lohja/Muijala, Sauvonrinne 12
Liike- ja varastokiinteisto
3675m?
- Vuokrattu kokonaan Constructor
Finland Oy:lle

€ vantaa/Tikkurila, Kielotie 1-3
Liikunta- ja hyvinvointikeskus
3373 m?

- Vuokrattu kokonaan SATS Finland
Oy:lle

€ Vantaa/Petikko, Tiilitie 9-11
Teollisuuskiinteisto
4358 m?
- Vuokrattu kokonaan Lantménnen
Unibake Ab Finlandille
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@ Kerava/Ali-Kerava,
Alikeravantie 83
Teollisuuskiinteisto
4314 m?
Vuokralaiset:

- SRV Infra Oy
- TIP Trailer Services Finland AB

@) Espoo/Sinimiki, Sinikalliontie 7

Toimistokiinteisto
5094 m?
Vuokralaisia:

- B Solutions Oy

- Tunturi-Hellberg Oy

€ Espoo/Sinimiki, Sinimientie 6

Liikerakennus

20973 m?
Vuokralaisia:

- Infinera Oy

- Garden Living Oy

- Eldinklinikka Livet Oy
- Celltech Oy

€ Vantaa/Vantaankoski,
Uutistie 3, Pressi C-talo
Toimisto-, tuotanto ja varasto-
kiinteisto
5848 m?
Vuokralaisia:
- Otis Oy
- Anticimex Oy
- HUS Kuntayhtyma
- Carrier Oy



Kiinteistosijoitus- ja jalostustoiminta

KIINTEISTOKEHITTAMINEN

Kiinteistokehittamiselld tarkoitetaan
Julius Tallberg - Kiinteistoilla toimen-
piteitd, jotka kdynnistetaan kiinteiston
arvon kasvattamiseksi. Kaynnistettava
hanke voi tarkoittaa omistetun kiinteiston
kayttotarkoituksen tai likkeidean muu-
tosta, rakennusoikeuden kasvattamista,
kayttdmattoman rakennusoikeuden hyo-
dyntamista tai ndiden yhdistelmaa. Hanke
voi my0s tarkoittaa kokonaan uuden
kiinteiston hankintaa ja tulevan kayttajan
tarpeiden mukaisten tilojen rakennutta-
mista. Kiinteistokehityshankkeita vieddan
eteenpdin aktiivisesti viranomaisten,
tulevien kayttdjien, suunnittelijoiden ja
muiden hankkeeseen osallistuvien sidos-
ryhmien kanssa. Aktiivisella kehittémisella

varmistetaan kiinteistdjen laadukkuus ja
korkea kayttoaste.

Vuonna 2019 yhtidssa oli kdynnissa usei-
ta kaavamuutosta edellyttavaa hanketta,
joissa olemassa oleva kayttotarkoitus on
tarkoitus muuttaa asuinrakentamiselle.
Kaiken kaikkiaan kdynnissa olevissa
hankkeissa kehitetdan noin 75 000 kerros-
neliometria asuinkerrostalojen toteutta-
misen mahdollistavaa rakennusoikeutta
voimakkaasti kehittyville ja raideliiken-
teelld saavutettavissa oleville alueille
Espoon Kerassa, Vantaan Tikkurilassa
ja Aviapoliksen alueella seka Helsingin
Lauttasaaressa.

Lauttasaaressa osoitteessa Gyldénintie 2
sijaitsevan kiinteiston asemakaavan muu-
toksen odotetaan vahvistuvan syksyyn

2020 mennessa. Vahvistuttuaan asema-
kaavan muutos mahdollistaa kiinteistolle
noin 4400 kerrosneliometrin laajuisen
asuinkerrostalon toteuttamisen. Asunto-
jen pysakointipaikat sijoittuvat puistoon
rajautuvan pihakannen alle. Kohde sijoit-
tuu aivan metron sisddankdynnin viereen
ja liséksi kavelymatkan padssa sijaitsevat
niin vuonna 2016 valmistunut kaup-
pakeskus Lauttis kuin merenrantakin
loistavine ulkoilumahdollisuuksineen.
Hankkeen arkkitehtisuunnittelusta on
vastannut Arkkitehtitoimisto SARC.
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Kiinteistoomaisuusanalyysit

KIINTEISTOOMAISUUDEN MARKKINA-ARVO, MILJ. EUROA
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B Helsinki 26,8 %
B Vantaa29,5%
Wl Espoo 26,4 %

Kerava 15,4 %
B Lohjal9%



Kiinteistoyhteenveto

KIINTEISTOYHTEENVETO 31.12.2019

Omistus-
osuus

Kiinteiston nimi %
HELSINKI
Koy Gyldenintie 2 100
Koy Suutarilan Huoltokeskus 100
Koy Liukuméentie 15 Helsinki 100Y
Koy Sirrikujan Teollisuustalo 1002
Koy Kivensilménkuja 2 100
Koy Helsingin Ralssintie 10 100
Koy MotorCenter Konala 100
Yhteensa
ESPOO
Oy Soffcon Kiinteisto Ab 100
Koy Espoon Suomalaistentie 7 100
Koy Kappelitie 6 100
Koy Luomannotko 3 100
Koy Sinimaentie 6 100
Koy Sinikalliontie 7 100
Yhteensa
VANTAA
Koy Ayritie 4 Vantaa 100
Koy Vantaan Ayri 100
Koy Petikon Palvelutalo 100
Koy Tiilitie 8 100
Koy Tiilitie 10 100
Koy Kielotie 1-3 Vantaa 100
Koy Vantaan Tiilitie 11 100
Koy Pressi Smart Premises 100
Yhteensa
LOHJA
Koy Muijala 100
KERAVA
Koy Keravan Huhtimontie 16 100
Koy Keravan Huhtimontie 20 100
Koy GCC Kerca ll 100
Yhteensa

KAIKKI YHTEENSA

Yhteensa

3579
6080
23 646
4038
3069
2449
2420
45281

3774
5808
8372
4699
20973
5094
48719

9057

5685
2021
1760
3373
4358
5848
32102

3675

9251

4314
13565

143 342

Vuokrattava ala, htm?

Liike  Toimisto  Varasto/
tuotanto
630 2403 406
0 1441 3782
0 0 23 646
0 1518 2520
0 2616 453
0 1611 838
2325 0 64
2955 9589 31709
0 3341 0
207 3041 1040
0 7005 425
1885 1838 659
602 8 559 11322
0 4495 159
2694 28279 13605
0 3465 4940
0 0 0
623 1547 3435
0 791 1230
100 760 770
0 0 0
329 3627
0 4370 982
723 11262 14 984
0 2705 970
0 1404 7 847

0
475 3839
1879 11686
6372 53713 72953

Y Tontti on vuokrattu Helsingin kaupungilta. Vuokrasopimus voimassa 31.12.2030 asti.
2 Tontti on vuokrattu Helsingin kaupungilta. Vuokrasopimus voimassa 31.12.2047 asti.
3 Tontti on vuokrattu Helsingin kaupungilta. Vuokrasopimus voimassa 31.12.2030 asti.

26

Muu

141
857

31
1029

433
1520
942
317
490
440
4142

652

80

130

3373

402

497
5134

10 304

Kayttamaton
rakennusoikeus
kem?

4012

24197

130

484

83

28 906

6876

13535

260
13795

98131

Hankinta-
vuosi

1987
2000
2000
2007
2007
2008
2011

1988
2005
2007
2007
2016
2016

1997
1997
2007
2007
2007
2011
2012
2018

2011

2010
2017
2014



Arviointilausunto

ARVIOINTILAUSUNTO JULIUS_TALLBERG-KIINTEISTﬁT OYJ:N
KIINTEISTOKANNASTA

Catella Property Oy:n Arviointi- ja kon-
sultointipalvelu on Julius Tallberg-
Kiinteistot Oyj:n pyynnosta arvioinut yh-
tion omistamien kiinteistojen velattoman
markkina-arvon ajankohtana 31.12.2019.
Markkina-arvo maaritelldan kansain-
valisen arviointistandardin IVS 2017:n
mukaisesti arvioiduksi rahamaaraksi,jolla
omaisuus arvopaivana vaihtaisi omistajaa
liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan
riippumattomien myyjan ja ostajan valilla,
asianmukaisen markkinoinnin jalkeen,
osapuolten toimiessa asiantuntevasti
harkitusti ja ilman pakkoa. Ostajatahojen
subjektiivisia erityisintresseja kohteen
suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon.
Velaton arvo tarkoittaa sita, ettei mahdol-
lisia yhtiovelkoja, arvonliséverovelkoja
yms. vastuita ole vahennetty.

Arvioinnin kohteina oli 24 kiinteistoa,
joista kaikki arvioitiin myos edellisen ar-
vioinnin ajankohtana 31.12.2018. Keravan
Huhtimontie 16 kohde myytiin 3.1.2020 ja
arvioinnissa kaytettiin sen markkina-arvo-
na toteutunutta kauppahintaa. Kohteista
seitseman sijaitsee Helsingissd osoitteissa
Gyldenintie 2, Kivensilmankuja 2, Liuku-
maentie 15, Ristipellontie 21, Ralssin-

tie 10, Sirrikuja 1 ja Tapulikaupungintie 37.

Espoon kohteita oli kuusi osoitteissa
Kappelitie 6, Karapellontie 11, Luoman-
notko 3, Sinikalliontie 7, Sinimdentie 6
ja Suomalaistentie 7. Vantaan kohteita
oli seitseman osoitteissa Kielotie 1-3,
Petikontie 6, Tiilitie 8, Tiilitie 9, Tiilitie 10,

Ayritie 4-6 ja Uutistie 3C. Lisaksi oli kaksi
kohdetta Keravalla osoitteissa Alikeravan-
tie 83, Huhtimontie 16 ja yksi kohde Loh-
jalla osoitteessa Sauvonrinne 12 ja yksi
kohde Tuusulassa osoitteessa Louhostie 2.
Edellisen arviointikierroksen kohteista
Suomalaistentie 5 ja Juvan teollisuus-
katu 1 Espoossa seka Louhostie 2 Tuusu-
lassa on myyty vuoden 2019 aikana.
Arvioidut sijoituskiinteistot on vuokrattu
94,4 prosenttisesti vuokratuottopoten-
tiaalista laskettuna. Luku on saatu, kun
vapaiden tilojen vuokratuottopotentiaali
on laskettu omistajan kdyttamien yksik-
kovuokrien perusteella. Vuoden kuluessa
vuokrasopimuskannan keskimaardinen
voimassaoloaika on laskenut noin 37 pro-
senttia ja sopimuskannan arvo on laske-
nut noin 42 prosenttia. Tasollisesti vuokrat
vastaavat uusissa sopimuksissa kohtuul-
lisen hyvin nykypaivan markkinatasoa.
Yleistasolla kohteiden vuokraustilanne on
kohtuullisen hyva, poislukien kehityskoh-
teet Gyldenintie 2, Kivensilméankuja 2 ja
Sinikalliontie 7. Kdyttamatonta rakennus-
oikeutta on eniten osoitteissa Tapulikau-
pungintie 3, Karapellontie 13, Sinimden-
tie 6 ja Ayritie 6 sijaitsevissa kiinteistdissa.
Olemme arvioineet Julius Tallberg-
Kiinteistot Oyj:n omistamien kiinteistojen
velattomaksi markkina-arvoksi yhteensa
sataseitsemankymmentdmiljoonaasata-
viisikymmentatuhatta (170.150.000) euroa
ajankohtana 31.12.2019. Kiinteistokanta
koostuu kokonaan sijoitusomaisuudesta.

Helsinki 29.1.2020

Catella Property Oy
Arviointi- ja konsultointipalvelu
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Sini Vedenoja
Arviointiasiantuntija
Diplomi-insindori
Auktorisoitu kiinteistoarvioija (AKA)
yleisauktorisoitu
Keskuskauppakamarin hyvaksyma
kiinteistonarvioitsija (KHK)
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Arja Lehtonen

Arviointi- ja konsultointipalvelun johtaja
Diplomi-insinoori

Auktorisoitu kiinteistoarvioija (AKA)
yleisauktorisoitu

Keskuskauppakamarin hyvaksyma
kiinteistonarvioitsija (KHK)
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