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Vi forvandlar drommar till lokaler

Vi erbjuder vara kunder forstklassiga och flexibla kontorslésningar i huvud-
stadsregionen. Med var gedigna expertis skapar vi nya méjligheter for dig
och din affarsverksamhet. Vi betjanar dig personligen med omsorg.

tallberg.fi


https://www.tallberg.fi/sv/framsida/

Verkstallande direktorens oversikt 2020

Nar det géller ar 2020 kan det endast beskrivas som oférutsag-
bart och exceptionellt. Den positiva starten pa aret avbrots dven
i Finland av coronaviruspandemin. Den paverkade foretagens
verksamhet fran forsta borjan. Vid sidan av de negativa konsek-
venserna uppstod en stark vilja och laganda att dven [0sa svara
situationer. | ar galler det att undantagsvis tacka alla genast i
bdrjan av 6versikten.

)2 Jag anser att 2020 ocksd var ett positivt r pd mdénga séitt,
eftersom vdra kunder, samarbetspartner, medarbetare och
bolagets styrelse mdlmedvetet strdvade efter att utveckla
afférsverksamheten och de gemensamma projekten och
frémja arbetsmotivationen. Det vill jag tacka alla for.

Mangsidighet &r en resurs

Var fastighetsportfolj bestar av kontors-, afférs-, produktions-
och lagerfastigheter, och vara kunder verkar i flera branscher
och bestar av foretag av varierande storlek. Mangsidighet &r
Tallbergs starka sida dven i exceptionella tider. Under aret
samarbetade vi aktivt med kunderna och hittade tillsammans
l6sningar pa fordnderliga behov. Den ekonomiska uthyrnings-
graden for vara objekt lag pa en god niva i slutet av aret.

Aven fastighetsunderhallet belastades av coronaviruspandemin.
Under dret lyckades vi hantera kostnaderna for stadningen och
de objekt vars beldggningsgrad var lag pa grund av distansarbe-
tandet tillsammans med vara kunder.

Vi gjorde stora framsteg under aret i forbattringen av fastig-
heternas kvalitet, omorganiseringen av fastighetsunderhallet
och energieffektiviteten. Vi faststéllde ocksd malet att géra vara
objekt koldioxidneutrala. Varen 2021 kommer vi att precisera nar
och hur malet uppnas.

» Den omfattande fornyelsen av de operativa processerna
utvecklar kundservicen, fastighetsférhallandena, fastig-
hetsunderhallet, servicekvaliteten och energieffektiviteten

P Fornyelsen av IT-systemen effektiviserar verksamheten
och befaster ett effektivt utnyttjande av information

Fastighetsinvesteringsmarknaden vantas lugna ner sig
redan i borjan av 2021

Pandemin slog snabbt till &ven mot fastighetsinvesterings-
marknaden, och under andra kvartalet minskade fastighets-
affarerna brant. Men i slutet av 2020 piggnade marknaden till.
Under det gangna aret forvarvade vi tre nya fastigheter (s. 7).

I borjan av 2021 bedémde vi att investeringsmarknaden skulle
aterhamta sig relativt snabbt, eftersom rantenivan forvantas for-
bli lag lange framover. En utmaning ar fortfarande att det finns
ett litet antal lampliga fastighetsobjekt.

Fastighetsutveckling gar hand i hand med fastighetsinvestering.
Ar 2020 lyckades vi framja flera projekt for dndring av objektens
anvandningssyfte och detaljplanering. Ett exempel pa detta ar
forsaljningen av Gyldénsvagen 2 i Helsingfors i borjan av 2021.
Orsaken bakom projektet ar en d@ndring av detaljplanen som
faststalldes sommaren 2020 och som gor det mojligt att bygga
en bostadsbyggnad med 4 400 vaningskvadratmeter pd tomten.

Esbo den 1 mars 2021

Timo Valtonen
verkstallande direktor

Omséttning 16 mn euro (19 mn euro 2019)
Nettohyresintakter 10,0 mn euro (12,7 mn euro)
Realiserade fastighetsforsaljningar 22,4 mn euro
Realiserade fastighetsinvesteringar 35,1 mn euro
Ekonomisk uthyrningsgrad 93 % (94 %)



Aret framhavde betydelsen

av samarbete och kommunikation

Ar 2020 bérjade positivt: det ekonomiska laget var gynnsamt och foretagen hade
forvantningar pa framtiden. | mars forandrades laget, och vi alla maste anpassa
oss till nya rutiner pa bade jobbet och hemma.

Vilarde oss en hel del om bland annat hdlsosamma arbetsmiljoer, distansarbete
och digital kommunikation. Den snabba inldrningen, som praglar arbetskulturen

i Finland, och semesterperioden pa sommaren normaliserade ldget nagot, vilket
aven aterspeglades i antalet fornyade och helt nya hyresavtal i slutet av sommaren.
Fastighetsbestandets beldggningsgrad ldg pa en god niva pa det stora hela.

Vara kunder kommunicerade aktivt med oss under aret. Vi bedémde kundngjd-
heten utifrdn den respons som vi fatt och utifran den arliga kundnéjdhetsenkaten
som genomfors av KTI Kiinteistotieto Oy. Bagge tva visade att vi dven i svéra tider
kunde betjdna vara kunder tillforlitligt. Vi vill tacka vara kunder for det fortroende
som de visat oss.

Efterfragan pa lokaler rasade inte till noll under ndgon period av aret, och manga
nya kunder litade pa den [8sning som vi erbjod dem. Antalet kunder 6kade ocksa
tack vare lyckade fastighetsférvarv i Helsingfors, Esbo och Hyvinge.

Ar 2021

Redan i borjan av aret infordes nya arbetsrutiner, och distansarbetet och arbetet

i sma grupper pa satellitkontor 6kade. Vi lyssnar pa vara kunders behov av lokaler
och tjdnster och stravar efter att agera agilt och ldsningsinriktat for dem.

SERVICEKONCEPT

Vi skraddarsyr alltid lokallosningar enligt vara kunders 6nskemal och behov
sa att de sa val som majligt ska motsvara deras operativa behov. Det innebar
att vi inte enbart hyr ut lokaler utan erbjuder nyckelfardiga planeringstjanster.

NYTT KONCEPT:

Blabergsviigen 7, Esho

Bladbergsvagen 7 i Mankans var tidigare
ett foretags huvudkontor. Ar 2019
borjade vi andra byggnaden till

ett objekt med flera anvandare.
Kunder involverades i ett tidigt skede

i planeringen, och @ndringsarbeten
utfordes under 2020 med beaktande
av deras behov.

Trivseln och tjdnsterna i fastigheten
utvecklades avsevart: objektet inhyser
nu kaféet och restaurangen Happy
Friends som fatt bra respons. Kunderna
har ocksa tillgang till ett modernt gym,
som byggdes tillsammans med var kund
Tunturi-Hellberg. Vid arsskiftet hade
Blabergsvégen 7 ca 37 hyresavtal.

Kapellgrénden 6, Esbo

Konceptet och lokalerna vid
Kapellgranden 6 (f.d. Kapellvagen 6)
nara Angskulla metrostation fornyades
2020 for att betjana vara kunder pa ett
allt mer mangsidigt och attraktivt satt.
Vid Kapellgranden 6 finns det nu manga
tjdnster och lokaler for vélbefinnande
och fritid. Vid arsskiftet hade
Kapellgranden ca 98 hyresavatal.

Nyheter 2021:
Kaféet och restaurangen Happy Friends
Oppnade i mars 2021.

Nattjansten for Kapellgranden lanserades
imars 2021.

2020

«vi fornyade vara hyrestjanster

«vi lanserade var fornyade webbplats
www.tallberg.fi

+vi bérjade kommunicera aktivt med
nyhetsbrev

+ hela bestandets belaggningsgrad
2020 var ca 93 %

« ca 420 hyreskontrakt



Vart mal dr ett koldioxidneutralt

fastighetsbestand

Vi utvecklar energieffektiviteten,

anvandningen av fornybara energi-

kallor och koldioxidneutrala l6sningar

med hjalp av var modell med fyra steg:

1. Energisyn, planering av energi-
saneringar och investeringskalkyler
samt berdkning av koldioxidavtryck*

2. Energisaneringar

3. Ursprungsgaranti for kopt energi

4. Kompensering av koldioxidavtryck
och resterande utslapp

* Ar 2021 tog vi fram kalkyler dver
fastigheternas faktiska koldioxidavtryck.
Aven i &r uppstiller vi konkreta mal for
att minska det.

Fastighetsunderhallet och
underhallsfunktionen fornyades

Tallbergs mal ar att erbjuda foretag lokaler som &r optimala med tanke pa
deras verksamhet. Fastighetsunderhallet ska se till att lokalerna och fastig-
heterna fungerar, ar trivsamma och sékra samt uppfyller de tekniska kraven.

Varen 2020 konkurrensutsatte vi tjdnsterna relaterade till fastighetsunder-

hallet och -tekniken. Samtidigt férnyade och férenhetligade vi hela operativa
modellen for fastighetsunderhall. Vart mal ar en innehallsméssigt hogkvalitativ
helhet, med vars hjalp atgéarder kan forutses, planeras och ledas allt mer effektivt.

De nya serviceavtalen tradde i kraft i bérjan av oktober. De resultat som rappor-
terades i januari 2021 visar redan att reaktionstiderna for underhallsbegéran
utvecklats mycket positivt.

Partnerskapsforetagen inom fastighetsunderhallet och den fastanstallda
personalen har stor betydelse for kundnojdheten. | var nya operativa modell
har objekten utsedda underhallspersoner. | borjan av avtalsperioden
introducerade vi objekten, kunderna och Tallbergs rutiner for dem.

En stor investering i energieffektivitet och inomhusférhallanden

Syftet med energisaneringar ar att 6ka energieffektiviteten och utveckla inom-
husforhallandena i lokalerna. Ar 2020 genomforde vi energisaneringar pa 10
fastigheter efter energisynen 2019. Ar 2021 planeras energisaneringar av 3-6
fastigheter.

Vart mal ar att uppna arliga besparingar pa 10 procent i energiforbrukningen
for hela fastighetsbestandet fram till 2025. | praktiken innebér detta arliga
besparingar pa 2 600 megawattimmar i energiférbrukningen, vilket motsvarar
den arliga forbrukningen for ca 200 egnahemshus eller ca 1 300 bilresor tur
retur mellan Hango och Utsjoki.

I saneringarna férnyades sa gott som utan undantag den hustekniska
automationen och anordningarna for ventilation och védrmeatervinning.

Moderna system gor det majligt att reglera, folja upp och forbattra inomhus-
forhallandena lokalspecifikt.

HALLBAR FASTIGHETSUTVECKLING
2020

« Ar2020 genomférde vi energisaneringar pa 10 fastigheter.
« Fastigheten Pressi Smart Premises anvander bade jordvarme och solenergi.

2021

Tallberg inhdmtade intyg 6ver ursprunget for fornybar energi for sina fastigheter
i borjan av 2021.

Vi utvecklar en geoenergianldaggning vid Fralsevagen 10 och solenergisystem
vid Petikkovégen 6, Tegelvdgen 10 och fastigheten GCC Kerca Il i Kervo.

For 2021 har vi tagit fram en omfattande investeringsplan for laddningsstationer
for elbilar pa 10 fastigheter. De ar tillgangliga for vara kunder under arbetstid.
Under Ovriga tider ar de allmanna.



Aktiv fastighetsutveckling
1 huvudstadsregionen

Tallberg ar kand som en tillforlitlig langsiktig investerare, som aktivt utvecklar sina fastig-
heter i samarbete med stader och andra intressenter. Flera av vara fastighetsutvecklings-
objekt ar beldagna i huvudstadsregionen i omraden som utvecklas och som under de senaste

aren blivit mycket aktuella och intressanta.

EN FASTIGHETSSTRATEGI SOM STYR OCH UTVECKLAS

Ar 2020 utvecklade vi tillsammans med Catella Property Oy en fastighetsstrategisk modell, som &r ett verktyg for
systematisk fastighetsbesittning, uthyrning och fastighetsutveckling. Fastigheten vid Finldndarvédgen 7 fungerade

som pilotprojekt. Den nya fastighetsstrategiska modellen samlar in information om nettokassaflodet och utvecklingen
av fastighetens narmiljo. Utifran informationen bildas en strategisk plan for fastigheten som styr atgérderna under de

foljande &ren. Ar 2021 blir fastighetsstrategier klara for 13 objekt.

VARA FASTIGHETSUTVECKLINGSOBJEKT

ESBO, KARAAKERSVAGEN 11

Vara fastigheter vid Karaakersvagen 11 ar beldgna i ett omrade i Kera dar Esbo
stad planerar ett nytt mangsidigt stadscentrum. Vart mal &r att dndra vara
befintliga fastigheter framst till bostadsvaningshus. En boendeyta pa ca 14 000
vaningskvadratmeter planeras.

Vi véntar pa att den nya detaljplanen for omradet ska faststéllas i slutet av 2022.
Om planen faststélls som vantat kan vi ocksa bygga nya kontors- och affarslokaler
med en yta pa ca 9 000 véningskvadratmeter och en parkeringsanlaggning.

Enligt planerna ska Kera bli en stadsdel for héllbart boende och féretagande,
dar sarskild uppmarksamhet fasts vid resurssmarthet och l6sningar inom
cirkular ekonomi. Esbo stads mal &r att erbjuda boendelésningar fér 10 000
invanare och arbetsplatser fér 14 000 personer. | omradet som &r beldget vid
fardiga kollektivtrafikforbindelser ar det latt att rora sig utslappsfritt, och
avstanden till mangsidiga tjanster ar korta.

el 1 11

HELSINGFORS, GYLDENSVAGEN 2
En dndring av detaljplanen for

var kontorsfastighet pd Drumso

i Helsingfors faststalldes i juli 2020.
Den gor det mojligt att dndra
lokalerna till bostader och affars-
lokaler med en vaningsyta pa 4 400
kvadratmeter. | borjan av 2021 slut-
forde vi utvecklingsprojektet enligt
malen da vi salde hela akties-
tocken i objektet vid Gyldénsvagen
2 till Alandsbanken Tomtfond
Specialplaceringsfond. Bostaderna
byggs av Pohjola Rakennus Oy.




VARA NYA FASTIGHETER 2020

Inom Tallberg Bolagen innebar fastighets- + Kontors- och smaindustrifastigheten Konalaterra i
utveckling dndring eller foradling av Kanala i Helsingfors. Fastigheten har flera hyresgaster.

anvandningssyftet med vara fastigheter
genom nybyggnad och renovering samt
planutveckling.

 Logistik- och lagerfastigheten i Hyvinge har i sin
helhet hyrts till Kesko Abp for Onninen Oy.

. oL . . . » Yrkeshogskolan Laurea-ammattikorkeakoulu Oy:s
Ar 2020 férvarvade vi ocksa tre nya fastig- campusfastighet i Otnéas i Esbo. Yrkeshégskolan
heter, vars kundrelationer, anvandning och fortsatter sin verksamhet p& fastigheten.

forhallanden vi aktivt utvecklar.

VARA FASTIGHETSUTVECKLINGSOBJEKT

HELSINGFORS, KVARNOGSGRANDEN 2 VANDA, KONVALJVAGEN 1-3

| borjan av hosten 2020 anhangig- PLANANDRINGSPROJEKT
gjordes dandringen av detaljplanen Planandringen avseende

for Kvarndgsgranden 2 i stadsdelen Konvaljvagen 1-3 mitt
Kvarnbacken, och den vantas bli i Dickursby i Vanda paborjades
faststalld under 2022. Malet ar att i januari 2020. Malet ar att

bygga nya affars- och kontorslokaler utveckla det nuvarande kontors-
samt bostdder med en yta pa ca 8 000 kvarteret till ett kvarter med
vaningskvadratmeter. bostadshoghus.

Omradet utgdr en del av 6stra Helsingfors
som utvecklas och som &r beldget i
narheten av kdpcentret i Kvarnbacken,
yrkeshogskolan Metropolia och utmarkta
motionstjanster. Trafikforbindelserna till
Kvarnogsgranden 2 ar utmarkta fran hela
huvudstadsregionen vare sig man ror sig
med egen bil langs Ring |, metro eller buss.

VANDA, AVIAPOLIS,

OREVAGEN 4 OCH 6

Vara fastighetsutvecklingsprojekt

i Aviapolis i Vanda ar beldgna vid
Orevégen 4 och 6. Planerna fér Orevagen
6 utvecklades aktivt mot en ny detalj-
plan som méjliggor byggandet av ett
hotell med en yta pd 16 000 vanings-
kvadratmeter. Vi forvéntar oss att
detaljplanen kommer att faststéllas
redan under forsta halvaret 2021.

Vid Orevigen 4 planeras héghus

for ca 600 bostader med en samman-
lagd yta pa 35 000 vaningskvadrat-
meter. Planutkastet fér Orevigen 4
och de narliggande omradena var
framlagt till offentligt paseende

i borjan av hosten 2020.




Information till aktiegarna

BOLAGSSTAMMA Anmalan

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s ordinarie Anvisningar fér anmaélan till bolagsstdmman finns

bolagsstamma halls den 7 april 2021 kl. 10.00 pa bolagets webbsida pa adressen https://tallberg.fi >

pé Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s kontor Sijoittajatieto

pa adressen Finlandarvégen 7, 02270 Esbo.

Den officiella kallelsen &r offentliggjord pa UTDELNING

bolagets webbsida pa adressen https://tallberg.fi. Styrelsen foreslar bolagsstéamman en utdelning pa 0,13 euro
per aktie for rakenskapsaret 2020. Ratt till utdelning

Pa bolagsstimman behandlas: har den som p& avstimningsdagen fér utdelningen den

1. De drenden som enligt 10 § i bolagsordningen 9.4.2021 &r antecknad i bolagets aktiedgarforteckning som fors

ankommer den ordinarie bolagsstdamman. av Euroclear Finland Ab. Styrelsen féreslar bolagsstdimman att

utdelningen betalas efter avstdmningstidens utgang

2. Styrelsens forslag att bemyndiga styrelsen 16.4.2021.

att besluta om forvarv av egna aktier.
EKONOMISK INFORMATION OM

Rétt att delta JULIUS TALLBERG-FASTIGHETER ABP 2021

Ratt att delta i bolagsstdmman har aktiedgare Arsredovisningen och de finska del&rsrapporterna

som senast 24.3.2021 ar antecknade som offentliggdrs pad webbplatsen https://kiinteistot.tallberg.fi.
aktiedgare i bolagets aktiedgarforteckning, Det ar dessutom mojligt att bestélla dem per telefon

som fors av Euroclear Finland Ab. pa numret 020 742 0706 eller per e-post:

heini.ristikankare@tallberg.fi.

KONCERNEN | KORTHET 31.12.2020 31.12.2019

Eget kapital per aktie, euro 3,14 3,06
Koncernens eget kapital, miljoner euro 72,8 72,7
- forandring % 0,2 9,4

Soliditet med marknadsvarden % 59 63
Justerat substansvarde per aktie, euro 4,7 4,6
Marknadsvardet pa fastighetstillgangar, miljoner euro 182,5 170,2
- forandring % 7,2 A

Hyreskontraktens totalvarde, miljoner euro 42,1 41,2
Hyreskontraktens genomsnittliga l6ptid, ar 2,2 2,4

1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019

Omsattning, miljoner euro 16,0 19,0
- forandring % -15,8 5,1
Vinst fore skatter, miljoner euro 7,8 12,2

Resultat per aktie, euro 0,24 0,38
Nettokassaflode fran l6pande verksamhet per aktie, euro 0,33 0,34

Avkastning pa sysselsatt kapital, % 7,0 10,0
Avkastning pa eget kapital, % 7,8 13,1

Utdelning per aktie, euro 0,13 0,12

*) Styrelsens forslag



Verksamhetsberattelse

VERKSAMHETSBERATTELSE
FOR RAKENSKAPSPERIODEN 1.1.2020-31.12.2020

MARKNADEN FOR FASTIGHETER OCH

AFFARS- OCH KONTORSLOKALER

Enligt finansministeriets ekonomiska éversikt fran december
2020 kommer ekonomin att dterhdmta sig fran covid-19
epidemin under 2021. Epidemins andra vag och vaccinerings-
takten som visat sig vara ldngsammare dn vantat bromsar den
ekonomiska tillvaxten dannu i borjan av aret. | Finland ar efter-
fragan pa tjanster fortsatt svag. Export och industri belastas av
den fortsatta globala pandemin men bdrjar véxa under 2021.
Finlands BNP vantas vaxa med 2,5 % under 2021.

I borjan av aret ar tillvaxten dnnu langsam, men nar epidemin
lattar véntas den Oka. Den privata konsumtionen vantas 6ka med
3,8 % under 2021. Servicekonsumtionen védntas aterhdmta sig
ldangsammare nar konsumenternas fortroende starks sa sman-
ingom. De privata investeringarna vaxer langsamt annu i borjan
av 2021. Finlands BNP vantas vaxa med 2,0 % 2022 och 1,4 % 2023.

Covid-19 epidemin som fortsatter 2021 och regeringens atgarder
for att stodja foretagen, medborgarna och ekonomin orsakar

ett mycket stort underskott i den offentliga ekonomin dven
2021. Ar 2021 forvantas skuldsattningen avta, om epidemin
lugnar ner sig och den prognostiserade ekonomiska tillvaxten
realiseras.

Enligt Catellas marknadsoversikt for varen 2021 var fastighets-
handelsvolymen i Finland 2020 sammanlagt 5,7 miljarder euro,
vilket 6versteg den arliga genomsnittliga nivan pa 5,0 miljarder
euro under 2010-2019. Aret bérjade starkt och volymen for
forsta kvartalet var rekordhdga 3,0 miljarder euro. Pa grund

av coronaviruspandemin tvarbromsade marknaden dock
nastan helt efter mars, och volymen fér andra kvartalet pa

ca 400 miljoner euro var den ldgsta sedan tredje kvartalet 2013.
I slutet av aret gjordes dock fler affarer, och volymen for

fiarde kvartalet var ca 1,7 miljarder euro. Andelen utlandska
investerare av handelsvolymen 2020 var hela 53 %.

Enligt Catellas 6versikt var kontorslokaler fortfarande den mest
omsatta typen av lokaler med en andel av 27 % av volymen 2020.
Darefter kom vardfastigheter och offentliga fastigheter med en
andel pa 25 %. Bostader var pa tredje plats med en andel pa

ca 20 %. Efterfrdgan pa logistiska objekt var stor, men det laga
antalet objekt begransar handeln och hojer priserna. Efterfragan
pa afférslokaler var liten med undantag for dagligvarubutiker.
Orsaken till detta var sa klart covid-19 epidemin och det all-
manna brytningsskedet inom handeln pa grund av nathandeln.

Den laga rantenivan gor fortfarande fastigheter till ett attraktivt
investeringsobjekt, och de internationella investerarnas intresse
for fastighetsmarknaden i Finland vantas forbli mycket stort
under 2021. De globala investeringstillgdngarna har fortsatt att
6ka bland annat till foljd av centralbankernas stimulansatgarder,
och investerarna soker aktivt efter lampliga investeringsobjekt.

Enligt Catellas 6versikt sjonk prime-avkastningskravet pa
kontorslokaler i Helsingfors karncentrum med 0,1 procenten-
heter fran férra sommaren och ar nu 3,4 %. Prime-avkastnings-
kraven pa logistik- och affarslokaler i huvudstadsregionen
borjar ndrma sig varandra och ar 5,6 % for logistiklokaler och
4,9 % for affarslokaler. Underbemanningsgraden for kontors-
lokaler i huvudstadsregionen var 12,2 % vid arsskiftet och
Okade nagot fran forra sommaren. Underbemanningsgraden
for industri- och logistiklokaler minskade och var ca 3,9 %

vid arsskiftet. Underbemanningsgraden for affarslokaler har
Okat nagot i huvudstadsregionen till 3,1 %, men den &r fort-
farande lag. Inga radikala férandringar vantas ske i varderingen
och prissattningen av fastigheter.

Hyrorna for prime-objekt véntas halla sig pa den nuvarande

nivan for alla lokaltyper i huvudstadsregionen. Prime-avkastnings-
kraven pa kontors- och affarslokaler véntas halla sig pa den
nuvarande nivan, men nar det géller industri- och logistikobjekt
vantas prime-avkastningskravet sjunka ytterligare.

| och med att epidemin lattar och den ekonomiska tillvaxten
aterhamtar sig i Finland rader positiva forvantningar pa fastig-
hets- och hyresmarknaden i huvudstadsregionen under 2021.

VIKTIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

De totala investeringarna under rakenskapsaret uppgick till
35,1 miljoner euro (2,7 mn euro). Ca 31,0 miljoner euro av
investeringarna hanforde sig till nyforvérv. De 6vriga investe-
ringarna bestod av bland annat andringsarbeten i uthyrda
fastigheter samt saneringar och energieffektivitetsinvesteringar.

Forbattringen av fastigheternas energieffektivitet utgdr en central
del av bolagets hallbarhetsverksamhet. Energieffektivitets-
investeringar gjordes i nio fastigheter under 2020. Atgarderna
siktar pa arliga besparingar pa ca 3 300 MWh i férbrukningen

av el och varme.

Bolaget forvarvade 20.8.2020 yrkeshdgskolefastigheten Kiinteisto
Oy Otaniemen Laurea i Norra Hagalund i Esbo av yrkeshdgskolan
Laurea-ammattikorkeakoulu Oy. Objektet stod klart 1994 och

har renoverats flera gdnger 2003-2005, 2011 och 2015. Yrkeshog-
skolan Laurea fortsatter sin verksamhet pa campusfastigheten
och har hyrt hela objektet genom ett hyresavtal i samband med
fastighetsaffaren. Objektets ldge i Norra Hagalund och Otnas

som utvecklas hela tiden skapar utmarkta mojligheter att
utveckla fastigheten i framtiden. Pa omradet finns flera pagdende
byggprojekt, och byggandet av Sparjokern starker omradets
attraktionskraft ytterligare.

Bolaget forvarvade 26.8.2020 en logistik- och lagerfastighet

i Hakakallio i Hyvinge av Suka Oy. Objektet &r en lagerbyggnad
frdn 1994 som har byggts ut 1997, 2001 och 2004. Fastighetens
uthyrningsbara yta ar 15 347 m2, och den har langfristigt hyrts
ut till Kesko Abp for Onninen Oy. Fastigheten &r beldgen vid
Hakakalliontie 13, Hyvinge.

NYCKELTAL

Rékenskapar 2020 2019 2018
Uthyrningsgrad, % 93 94 91
Omsattning, teur 16 020 19035 18115
Rorelsevinst, teur 8941 13560 5009
Rérelsevinst (%) 55,8 71,2 27,7
Resultat per aktie, euro 0,24 0,38 0,12
Eget kapital per aktie, euro 3,14 3,06 2,80
Avkastning pa sysselsatt kapital, % p.a. 7,0 10,0 3,4
Avkastning pa eget kapital, % p.a. 7,8 131 4,1

Soliditet i forhallande till marknadsvardet, % 59 63 52



Bolaget forvarvade 29.10.2020 kontors- och smaindustri-
fastigheten KOy Konalaterra i Kanala i Helsingfors av fonden
Elite Kiinteistokehitysrahasto | Ky som forvaltas av Elite Alfred
Berg. Objektet stod klart 1991, och dess uthyrningsbara yta
ar 14 876 m2. Objektet har narmare 50 hyresgaster. Objektet
starker Tallbergs utbud av kontorslokaler och skapar allt
battre mojligheter att betjana kunder i Kanala.

Bolaget salde 3.1.2020 hela aktiestocken i fastigheten KOy
Huhtimontie 16 i Kervo till en annan investerare. Objektet dr en
industrifastighet fran 2009 som byggts ut 2016 och 2019. Den ut-
hyrningsbara vaningsytan ar ndrmare 10 000 m?, och hela fastig-
heten ar langfristigt uthyrd till Europress Group Oy, som &r en
ledande tillverkare av avfallshanteringsutrustning i norra Europa.

Bolaget sélde 15.5.2020 hela aktiestocken i fastigheten Kiinteistd
Oy Luomannotko i Olarsbacken i Esbo till en annan investerare.
Objektet &r en affars-, lager och kontorsfastighet fran 1982 med
en uthyrningsbar vaningsyta pa 4 700 m2.

Forsaljningarna och forvarven av objekt anknyter till
utvecklingen och bearbetningen av fastighetsportfoljen enligt
Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s strategi.

Konsekvenserna av covid-19 epidemin for bolagets afférs-
verksamhet var relativt sma. Endast en liten del av bolagets
kunder ar verksamma i branscher som coronavirusepidemin
paverkat direkt och kraftigt.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Rakenskapsperiodens omsattning pa 16,0 miljoner euro var
-15,8 % lagre @n aret innan (19,0 mn euro). och nettohyres-
intdkterna sjonk fran 12,7 miljoner euro till 10,0 miljoner

euro. Nedgangen i omsattningen berodde pa forsaljningen

av fastigheter i slutet av 2019 och borjan av 2020. Bolaget

salde fastigheterna vid Huhtimontie 16 i Kervo och Backsankan
3iEsboibdrjan av 2020. Affarerna hade en positiv inverkan

pa resultatet for 2020. | slutet av 2020 férvéarvade bolaget fastig-
heterna Otaniemen Laurea i Esbo, Hakakalliontie 13 i Hyvinge
och Konalaterra i Helsingfors. De forvarvade objekten paverkade
omsattningen endast i slutet av aret.

Rakenskapsperiodens resultat fore skatter var 7,8 miljoner
euro (12,2 mn euro). For rdkenskapsperioden 2020 redovisades
en forsaljningsvinst for fastighetsaffarer pa 6,0 miljoner euro
(for 2019 forsaljningsvinst pa 9,1 mn euro).

AKTIENS JUSTERADE NETTOSUBSTANSVARDE ENLIGT
VERKLIGA VARDEN

1000 euroa 31.12.2020 31.12.2019
Eget kapital FAS 72798 72660
Av varderingen av investeringsfastigheter 43312 44138
Latenta skattefordringar och -skulder -7239 -7537
Justerat nettosubstansvirde pa aktiestocken 108871 109 260

Antal aktier 23166 466 23737 167

Aktiens justerade nettosubstansvarde

enligt verkliga varden 4,70 4,60

NYCKELTAL FOR PERSONALEN

Rakenskapsar 2020 2019 2018
Antalet anstéllda i genomsnitt 6 6 6
Personal kostnader, teur 941 1093 915

Vardet pa hyresavtalsbestandet per 31.12.2020 var 42,1 miljoner
euro (41,2 mn euro) och hyresavtalens genomsnittliga langd 2,2
ar(2,4ar).

Det befintliga fastighetsbestandets ekonomiska uthyrningsgrad
var 93 % (94 %).

Koncernens aktiespecifika resultat for rakenskapsperioden var
0,24 euro (0,38 euro).

FINANSIELL STALLNING OCH KASSAFLODE

Koncernens finansiella stéllning var god under rakenskapsaret.
Vid utgéngen av rékenskapsaret var soliditeten enligt bokférda
varden 52 % (56 %) och enligt marknadsvarden 59 % (63 %).

Affarsverksamhetens kassaflode for rakenskapsperioden

var 7,7 miljoner euro (8,0 mn euro). Investeringarna uppgick
enligt kassaflédesanalysen till 33,1 miljoner euro (3,6 mn euro).
Divesteringarnas inverkan pa kassaflodet var 21,6 miljoner euro
(30,7 mn euro).

Kassaflodet fran finansiering uppgick under rakenskapsaret till
4,5 miljoner euro (-34,9 mn euro). Koncernen avbetalade an for
10,0 miljoner euro (52,0 mn euro). Bolaget lyfte nya lan for 20
miljoner euro (20 mn euro). For forvarv av egna aktier anvandes
2,7 miljoner euro (14 tusen euro), och dividender pa 2,8 miljoner
euro (2,8 mn euro) utbetalades.

Koncernens rantebarande skulder per 31.12.2020 uppgick till
60,0 miljoner euro (50,0 mn euro). | de kortfristiga skulderna
ingar en kredit pa 5 miljoner euro som forfaller pa varen.

Koncernen har ranteskyddsavtal med tanke pa stigande réntor
for 2021-2032. Det nominella vdrdet pa avtalens kapital per
31.12.2020 var 33,0 miljoner euro (38,0 mn euro), dvs. rantes-
kyddsgraden var 55 % (76 %).

FORANDRING | FASTIGHETERNAS VERKLIGA

VARDE OCH AKTIENS SUBSTANSVARDE

Varderingen av koncernens fastighetstillgdngar reviderades
31.12.2020. Varderingen baserar sig pa ett utlatande av Catella
Property Oy och JLL Finland Oy enligt IVS 2007 dar férandringar
i marknadslaget och de fastighetsspecifika avkastningskraven
samt vasentliga handelser under rakenskapsperioden beaktas.
De verkliga vardena sjonk med -1,0 miljoner euro (-1,1 mn euro)
jamfort med 31.12.2019. Nettoférandringen i nyforvarv,
forsaljningar och investeringar var -13,4 miljoner euro (+28,1 mn
euro). Hela fastighetsbestandets verkliga varde per 31.12.2020
var 182,5 miljoner euro (31.12.2019: 170,2 mn euro). | kassa-
flodena enligt varderingskalkylerna motsvarar detta ett avkast-
ningskrav pa 7,7 % (8,3 % 31.12.2019). De verkliga vérdena fasts-
talls av en utomstdende vérderare nasta gang per 31.12.2021.

Aktiens justerade nettosubstansvarde enligt verkliga varden
31.12.2020 var 4,70 euro/aktie (31.12.2019: 4,60 euro/aktie).

AKTIER

Styrelsen utnyttjade bolagsstdmmans fullmakt for forvarv
av egna aktier 23.4.2020-14.5.2020. Anskaffningspriset var
4,48 euro/aktie, och sammanlagt 570 701 aktier (3 017)
forvarvades. Aktierna har makulerats.

Antalet utestdende aktier 31.12.2020 var 23 166 466.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Inga transaktioner avvikande fran det normala ar gjorda med
narstaende. Ledningens anstallningsférmaner ligger pa samma
niva som under jamforelseperioden.



BOLAGSSTAMMANS BESLUT

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s ordinarie bolagsstdmma som
sammantradde 7.4.2020 faststallde bolagets bokslut for 2019
och beviljade styrelseledaméterna och verkstéllande direktéren
ansvarsfrihet. Bolagsstdmman beslutade att betala en aktieut-
delning pa 0,12 euro per aktie i enlighet med styrelsens forslag.

Till bolagets styrelse valdes Kaj-Gustaf Bergh, Kaj Hedvall,
Jukka Lehtola, Susanna Renlund, Wilhelm Rosenlew och Martin
Tallberg. Styrelsen valde inom sig Kaj-Gustaf Bergh till styrelse-
ordférande och Susanna Renlund till vice styrelseordférande

Bolagsstdamman bemyndigade styrelsen att besluta om forvarv
av hogst 2 300 000 egna aktier i bolaget. Aktierna forvarvas med
bolagets fria egna kapital och de forvarvade aktierna makuleras.
Bemyndigandet &r i kraft fram till féljande bolagsstamma.
Styrelsen utnyttjade bemyndigandet mellan 23.4.2020 och
14.5.2020. Anskaffningspriset var 4,48 euro/aktie, och samman-
lagt 570 701 aktier forvarvades.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSPERIODEN

Bolaget salde 12.1.2021 aktiestocken i KOy Gyldenintie 2 till
Alandsbanken Tomtfond Specialplaceringsfond. Den nya detalj-
planen som gor det mojligt att anvanda fastigheten for boende
faststalldes i juli 2020. Den befintliga byggnaden pa fastigheten
rivs och i stéllet byggs ett bostadshdghus med en vaningsyta pa
4 400 kvadratmeter. Byggentreprendren ar Pohjola Rakennus Oy
Suomi. Affaren har en positiv inverkan pa resultatet for 2021.

Sedan borjan av 2021 har bolaget inhamtat intyg 6ver ursprun-
get for den fornybara el som anvands i dess fastigheter. Framover

UTVECKLINGEN AV NETTOTII,.LGI?\NGAR
PER AKTIE TILL MARKNADSVARDEN

Euro

anvénder vi och erbjuder vara kunder el som producerats med
inhemsk vattenkraft.

UTSIKTER FOR 2021 OCH FRAMTIDEN

Ett centralt mal for bolagets affarsverksamhet under 2021 &ren
kontrollerad och [6nsam tillvaxt. Malet ar att forbattra verksam-
heten enligt alla centrala nyckeltal. Malet &r att realisera fastig-

heter som uppfyller bolagets forsaljningskriterier och investera

i nya fastigheter som uppfyller bolagets investeringskriterier.

Meningen dr att hoja uthyrningsgraden for det befintliga fastig-
hetsbestandet genom aktiv uthyrning.

Bolagets mal &r att starka sin stallning ytterligare pa marknaden
for foretagslokaler i huvudstadsregionen, i synnerhet nar det gal-
ler kontors- och industriobjekt. Inom afférslokaler foljer vi med
forandringarna i detaljhandeln och undersoker méjligheter att
investera i specialaffarslokaler.

Vart mal &r att framja kundernas affarsverksamhet genom lokal-
relaterade lGsningar. Vi agerar ansvarsfullt och alltid till godo for
kunderna. Vi skapar mervarde i den operativa miljon och forut-
sattningar for kundernas framgang.

I var affarsverksamhet fokuserar vi ocksa pa utveckling av befint-
liga fastighetsobjekt genom detaljplanering och fastighetsut-
veckling. Bolagets stravar efter en arlig tillvaxt pa 5-10 % i omsatt-
ningen och fastigheternas marknadsvarde. Malet &r att bevara
var starka soliditetsgrad, och enligt marknadsvarden &r soliditets-
malet 55 %. Bolagets langa erfarenhet pa marknaden for fore-
tagslokaler i huvudstadsregionen ar en styrka som den framtida
tillvaxten kan basera sig pa i samarbete med kunderna.

Var vision &r att vara ’Den intressantaste framgdngsfaktorn
- kundens bdsta partner’
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Koncernbokslut 2020

RESULTATRAKNING

Koncernen Moderbolaget
1000 euro not 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2019
Omsittning 1 16 020 19035 16012 19025
Ovriga rérelsekostnader 5975 9136 7873 11273
Personalkostnader 2 -941 -1093 -941 -1093
Avskrivningar och nedskrivningar 3 -4770 -5688 -2048 -39
Ovriga rérelsekostnader 4 -7343 -7831 -12 795 -14531
Rorelsevinst 8941 13560 8101 14635
Finansiella intdkter och kostnader 5
Dividendintakter 0 0 200 0
Réanteintdkter och finansiella intakter -2 20 1079 1756
Rantekostnader och Gvriga finansiella kostnader -1092 -1409 -1104 -1455
-1094 -1389 175 300
Vinst fore bokslutdispositioner
och skatter 7846 12171 8276 14936
Inkomstskatter 6 -2160 -3082 -2014 -2986
Rikenskapsarets vinst 5687 9089 6262 11949
BALANSRAKNING
Koncernen Moderbolaget
1000 euroa not 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Aktiva
Bestaende aktiva
Materiella tillgangar 7 139317 126 127 145 116
Investeringar 8 1 1 132753 120433
Summa bestaende aktiva 139319 126128 132898 120549
Rorliga aktiva
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 435 143 160 142
Ovriga fordringar 456 657 446 651
Forutbetalda intakter 9 196 931 1046 1948
Kassa och banktillgodohavanden 1411 2995 1411 2994
Summa rorliga aktiva 2498 4724 3062 5735
Summa aktiva 141817 130853 135960 126 284




BALANSRAKNING

Koncernen Moderbolaget
1000 euro not 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Passiva
Eget kapital 10
Aktiekapital 21027 21027 21027 21027
Fonden for inbetalt fritt eget kapital 0 1855 0 1855
Vinst for tidigare rékenskapsar 46 084 40 689 39573 31317
Réakenskapsarets vinst 5687 9089 6262 11949
72798 72 660 66 862 66 149
Frammande kapital
Langfristigt frimmande kapital 11
Uppskjuten skatt 2560 2980 0 0
Lan fran finansinstitut 55000 45000 55000 45000
57 560 47980 55000 45000
Kortfristigt frammande kapital 12
Lan fran finansinstitut 5000 5000 5000 5000
Erhallna forskott 402 156 402 156
Leverantdrsskulder 986 559 232 152
Skulder till foretag inom samma koncern 0 0 5818 6298
Ovriga kortfristiga skulder 1566 1500 650 655
Upplupna kostnader 3505 2998 1995 2873
11458 10213 14 097 15135
Summa fraimmande kapital 69018 58193 69 097 60 135
Summa passiva 141 817 130853 135960 126 284




KASSAFLODESANALYS

1000 euro

Koncernen

1.1.-31.12.2020

1.1.-31.12.2019

Moderbolaget
1.1.-31.12.2020

1.1.-31.12.2019

Kassaflode fran l6pande verksamhet
Rékenskapsarets vinst

Justeringar

Transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar

Ovriga rorelseintakter/kostnader
Avskrivningar och nedskrivningar
Finansiella poster
Skatter
Ovriga
Férandring av rorelsekapital
Fordndringar i kund- och 6vriga fordringar
Férandringar i leverantors- och 6vriga skulder
Betalda rantor och finansiella kostnader
Erhallna réntor och finansiella intdkter
Betalda skatter

Kassaflode fran l6pande verksamhet

Kassaflode fran investeringar

Investeringar i immateriella och materiella tillgangar

Investeringar i Ovriga placeringar
Forsaljning av investeringar
Skatt pa forsaljning av investeringsfastigheter

Nettokassaflode fran investeringar

Kassafl6de fran finansiering
Upptagna lan

Aterbetalning av [&n

Forvarv av egna aktier

Betald aktieutdelning

Kassaflode fran finansiering
Forandring i likvida medel

Likvida medeli borjan av rdkenskapsaret 1.1.
Likvida medel i slutet av rékenskapsaret 31.12.
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NOTER TILL BOKSLUTET
REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION
Julius Tallberg-Fastigheter ar en fastighetsinvesterings-

koncern som forvaltar och foradlar fastigheter i Helsingfors-

regionen och andra ekonomiska tillvaxtomraden i Finland.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp &r moderbolag

i koncernen. Julius Tallberg- Fastigheter Abp ar
ett finskt publikt aktiebolag med sate i Esbo och
registrerad adress Finldndarvagen 7, 02270 Esbo.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp ingar i en koncern vars
moderbolag ar Oy Julius Tallberg Ab. Moderbolaget
har sdte i Esbo och dess registrerade adress ar
Finlandarvagen 7, 02270 Esbo.

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN
Bokslutet ar upprattat enligt FAS-redovisningsprinciper.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Julius
Tallberg-Fastigheter Abp och samtliga dotterbolag.
Fordringar och skulder mellan féretagen, intékter och
kostnader och andra interna transaktioner &r eliminerade.

Koncernredovisningen ar upprattad enligt forvarvs-
metoden. Skillnaden mellan anskaffningsvardet for
dotterbolagen och den oavskrivna delen av deras eget
kapital vid forvarvstidpunkten &r i koncernbalans-
rakningen hanford till mark och byggnader. Uppskjuten
skatteskuld &r inte beaktad eftersom koncernens
strategi vid realisering ar att avyttra fastighetsbolagets
aktiestock.

Koncernaktiva for byggnader avskrivs enligt avskrivnings-
planen for byggnader.

AVSKRIVNINGAR

Planenliga avskrivningar ar berdknade som linjara
avskrivningar utgaende fran materiella och immateriella
tillgadngars ekonomiska livsléangd.

De arliga avskrivningsprocenten:

Kontorsbyggnader .......c..ocoeevireriieneincecnceeeeceene
Affars-, industri- och lagerbyggnader
Maskiner och inventarier .......c.ccccceeeenee

Ovriga [8ngfristiga UtGIfter.....c.coevrerrererrieeiereisrienans

Enligt hyreskontrakten avskrivs saneringskostnader som
debiteras hyresgasterna och vasentliga reparationsutgifter
under hyreskontraktens [6ptid.

VARDERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument tas upp till anskaffningsvarde eller
ett lagre sannolikt 6verlatelsepris. | punkt 13 i noterna
beskrivs varderings- och redovisningsprinciperna for
ranteswapavtal och sakringsredovisningen.

INTAKTSFORING VID AVYTTRING

Koncernen Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s intakter bestar
framst av hyresintakter fran fastigheterna. Hyresintdkterna
redovisas manatligen enligt aktuella villkor i hyreskontrakten.
Julius Tallberg-Fastigheter Abp har ingatt samtliga hyres-
kontrakt for omsesidiga fastighetsbolags lokaler som ingar
bland forvaltningsfastigheterna i egenskap av hyresvérd,
eftersom bolaget som aktiedgare i de 6msesidiga fastig-
hetsbolagen forfogar 6ver de uthyrda lokalerna.

KOSTNADER FOR UNDERHALL

Kostnader fér underhall ar kostnader fér anvandning,
service och arliga reparationer som uppkommer vid
sedvanlig och kontinuerlig skotsel av fastigheter och
de tas direkt upp i resultatrakningen.

NETTOHYRESINTAKTER

Nettohyresintékter &r i koncernen faststallda som
nettobeloppet som fas dd man frdn omsattningen
drar av kostnader for underhall.

RORELSEVINST

Rorelsevinsten ar i koncernen faststalld som netto-
beloppet som fas dad man fran nettohyresintakterna
drar av personalkostnader, avskrivningar och 6vriga
rorelsekostnader och lagger till 6vriga rorelseintakter.

PERIODISERING AV PENSIONSKOSTNADER
Pensionsplanen ar skott genom ett pensionsférsakrings-
bolag. Pensionskostnader tas upp som kostnad under
det ar de hanfor sig till.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD OCH -FORDRAN
Den ackumulerade avskrivningsdifferensen i koncern-
bokslutet ar uppdelad i skatteskuld och eget kapital.

Uppskjuten skatteskuld eller -fordran &r beraknad pa
differenser mellan beskattning och bokslut genom

att anvanda skattesatser som pa balansdagen ar
faststéllda for kommande ar. Den uppskjutna skattes-
kulden ar i sin helhet upptagen i balansrakningen
medan uppskjuten skattefordran ar upptagen till

ett belopp som motsvarar sannolik uppskattad fordran.



NOTER TILL BOKSLUTET FOR RESULTATRAKNINGEN

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2020 2019 2020 2019
1. Omsattning
Hyresintakter 16 005 19020 15998 19009
Ovriga forséljningsintakter 14 15 14 15
16 020 19035 16012 19025
2. Personalkostnader
Loner och arvoden 763 883 763 883
Pensionspremier 106 145 106 145
Ovriga [6nebikostnader 72 65 72 65
941 1093 941 1093
Antalet anstéllda i genomsnitt under rakenskapsaret 6 6 6 6
Arvoden till ledningen
Till styrelsen och verkstdllande direktdren betalda 321 300 321 300

[6ner och arvoden

Pensionsataganden

Personalen har en frivillig avgiftsbaserad pensionsplan som styrelsen fattar beslut om pa arlig basis. Pensionsplanens arskostnad
pa 47 238,00 euro (50 400,00 euro) ar upptagen bland 6vriga l6nebikostnader. Pensionsaldern dr minst 62 ar och planen omfattar

hela personalen.

3. Avskrivningar och nedskrivningar

Byggnader och konstruktioner 4672 5387 0 0
Maskiner och inventarier 127 115 48 39
Ovriga materiella tillgdngar -29 186 0 0
Nedskrivningar pa placeringar 0 0 2000 0
4770 5688 2048 39
4. Ovriga rorelsekostnader
Kostnader for underhall 5989 6293 11453 13023
Fastighetsutveckling 254 419 254 419
Forsaljningsforlust 0 10 0 10
Kostnader for forsaljning och marknadsforing 224 443 224 443
Externa tjanster 507 319 507 319
Datakostnader 71 41 71 41
Ovriga forvaltningskostnader 298 304 287 274
7343 7831 12795 14531
Nettohyresintakter 10030 12743
Revisorns arvoden och tjanster:
Revisionstjanster 39 39 39 39
Uppdrag 20 39 20 39
58 78 58 78



NOTER TILL BOKSLUTET FOR RESULTATRAKNINGEN

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2020 2019 2020 2019
5. Finansiella intdkter och kostnader
Ovriga ranteintdkter och finansiella intakter
Dividendintékter fran foretag inom samma koncern 0 0 200 0
Finansiella intakter fran foretag inom samma koncern 0 0 1082 1736
Frén 6vriga -2 20 -2 20
Summa 6vriga ranteintdkter och finansiella intakter -2 20 1279 1756
Rantekostnader och 6vriga finansiella kostnader
Till foretag inom samma koncern 0 -3 -12 -50
Till vriga -1092 -1406 -1092 -1405
Summa réntekostnader och 6vriga finansiella kostnader -1092 -1409 -1104 -1455
Summa finansiella intdkter och kostnader -1094 -1389 175 300
6. Inkomstskatter
Inkomstskatter pa l6pande verksamhet 2014 2986 2014 2986
Forandring i uppskjuten skatteskuld 146 96 0 0
2160 3082 2014 2986
NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, AKTIVA
Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2020 2019 2020 2019
7. Immateriella och materiella tillgangar
Materiella tillgdngar
Mark och vattenomraden 1.1. 31220 33781
Okningar 1.1.-31.12. 6041 52
Minskningar 1.1.-31.12. -3478 -2613
Bokfort varde 31.12. 33783 31220
Byggnader, anskaffningskostnad 1.1. 140 097 150670
Okningar 1.1.-31.12. 26902 14127
Minskningar 1.1.-31.12. -17 034 -24701
Anskaffningsvarde 31.12. 149965 140 097
Ackumulerade av- och nedskrivningar 1.1. -46 960 -45984
Ackumulerade avskrivningar pa minskningar 4173 4411
Avskrivningar 1.1.-31.12. -4612 -5387
Bokfort varde 31.12. 102 567 93137
Maskiner och inventarier samt 6vriga materiella tillgangar,
anskaffningsutgift 1.1. 3030 3269 226 260
Okningar 1.1.-31.12. 296 121 118 48
Minskningar 1.1.- 31.12. -1453 -360 -105 -82
Anskaffningsvarde 31.12. 1873 3030 239 226
Ackumulerade av- och nedskrivningar 1.1. -1682 -1665 -110 -102
Ackumulerade avskrivningar pa minskningar 451 284 64 31
Avskrivningar 1.1.-31.12. -158 -301 -48 -39
Bokfort varde 31.12. 483 1348 145 116
Ofullbordade forvérv 1.1. 422 11929
Okningar 1.1.-31.12. 2111 0
Minskningar 1.1.-31.12. -49 -11 507
Bokfort varde 31.12. 2484 422
Summa materiella tillgangar 139317 126 127 145 116



NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, AKTIVA

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2020 2019 2020 2019
8. Investeringar
Aktier i dotterbolag
Anskaffningsvarde 1.1. 52435 57838
Okningar 1.1.-31.12. 5033 20
Minskningar 1.1.-31.12. -5825 -5423
Anskaffningsvarde 31.12. 51643 52435
Ovriga aktier
Anskaffningsvarde 1.1.
Anskaffningsvarde 31.12.
Fordringar fran foretag inom samma koncern
Lanefordringar (koncernkonto) 81110 67998
Summa investeringar 1 1 132753 120433

Bokforingsvardet pa aktier i dotterbolagen &r 51,6 Meur. Skillnaden mellan tillgdngarnas verkliga varde ock bokféringsvarde

ar 55,6 Meur. For 18 bolags del ar det verkliga vardet 59,4 Meur hégre an bokforingsvardet och for sju fastighetsbolags del ar det
verkliga vardet 3,8 Meur lagre an bokforingsvardet. Man bedomer att 6vervarderingen inte ar bestdende och vasentlig for dessa
sju fastighetsbolags del.

Koncernen Julius Tallberg-Fastigheter Abp bestar av féljande moder- och dotterbolag:

Foretag Koncernens Moderbolagets
Julius Tallberg-Fastigheter Abp, Esbo agarandel agarandel
Koy Espoon Suomalaistentie 7, Esbo 100 % 100 %
Koy Gyldenintie 2, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Tiilitie 8, Vanda 100 % 100 %
Koy Tiilitie 10, Vanda 100 % 100 %
Koy Vantaan Tiilitie 11, Vanda 100 % 100 %
Koy Petikon Palvelutalo, Vanda 100 % 100 %
Koy Sirrikujan Teollisuustalo, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Kivensilmankuja 2, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Helsingin Rélssintie 10, Helsingfors 100 % 100 %
Koy MotorCenter Konala, Helsingfors 100 % 100 %
Koy GCC Kerca ll, Kervo 100 % 100 %
Koy Kappelitie 6, Esbo 100 % 100 %
Oy Soffcon Kiinteisto Ab, Esbo 100 % 100 %
Koy Liukumaentie 15, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Suutarilan Huoltokeskus, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Muijala, Lojo 100 % 100 %
Koy Kielotie 1-3 Vantaa, Vanda 100 % 100 %
Koy Sinimdentie 6, Esbo 100 % 100 %
Koy Sinikalliontie 7, Esbo 100 % 100 %
Koy Pressi Smart Premises C, Vanda 100 % 100 %
Koy Otaniemen Laurea, Esbo 100 % 100 %
Koy Hyvinkaan Hakakalliontie 13, Hyvinge 100 % 100 %
Koy Konalaterra, Helsingfors 100 % 100 %
Koy Ayritie 4 Vantaa, Vanda 100 % 100 %
Koy Vantaan Ayri, Vanda 100 % 100 %

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



NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, AKTIVA

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2020 2019 2020 2019
9. Forutbetalda intdkter
Vasentliga poster bland forutbetalda intakter:

Av fastighetsaffarer 59 834 59 834
Periodiserade hyresgastforandringar 0 0 987 1096
Ovriga fordringar 137 97 0 18
196 931 1046 1948

NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, PASSIVA
1000 euro Antal aktier Bokfort varde

10. Eget kapital

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

Aktier totalt 1.1.2010
Egna aktier 1.1.2010
Forvarv av egna aktier
Makulering av egna aktier
Aktier totalt 31.12.2010

Forvarv och makulering av egna aktier
Aktier totalt 31.12.2011

Forvarv och makulering av egna aktier
Aktier totalt 31.12.2012

Forvarv och makulering av egna aktier
Aktier totalt 31.12.2013

Forvarv och makulering av egna aktier
Aktier totalt 31.12.2014

Forvarv och makulering av egna aktier
Aktier totalt 31.12.2015

Forvarv och makulering av egna aktier
Aktier total 31.12.2016

Forvarv och makulering av egna aktier
Aktier totalt 31.12.2017

Forvarv och makulering av egna aktier
Aktier totaltd 31.12.2018

Forvarv och makulering av egna aktier
Aktier totalt 31.12.2019

Forvarv och makulering av egna aktier
Aktier totalt 31.12.2020

26 407 030
182509
1096 501
-1279010
25128020

-9185
25118835

-1830
25117005

-12675
25104 330

-120
25104210

-1333158
23771052

-4732
23766 320

-16 380
23749940

-9756
23740184

-3017
23737 167

-570 701
23 166 466

21027

21027

21027

21027

21027

21027

21027

21027

21027

21027

21027

21027



NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, PASSIVA

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2020 2019 2020 2019
Aktiekapital 1.1. 21027 21027 21027 21027
Aktiekapital 31.12. 21027 21027 21027 21027
Fonden for inbetalt fritt eget kapital 1.1. 1855 1869 1855 1869
Anskaffning av egna aktier -1855 -14 -1855 -14
Fonden for inbetalt fritt eget kapital 31.12. 0 1855 (1] 1855
Ackumulerade vinstmedel 1.1. 49777 43537 43266 34166
Aktieutdelning -2 848 -2.849 -2 848 -2 849
Anskaffning av egna aktier -845 0 -845 0
Rakenskapsarets resultat 5687 9089 6262 11949
Ackumulerade vinstmedel 31.12. 51771 49777 45835 43266
Summa eget kapital 72798 72 660 66 862 66 149
Utdelningsbara medel 45835 45121
Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2020 2019 2020 2019
11. Langfristiga skulder
Uppskjuten skatt
Fran bokslutsdispositioner 2560 2980 0 0
12. Kortfristiga skulder
Skulder till féretag inom samma koncern
Lan till dotterbolag 5818 6298
0 0 5818 6298
Vasentliga poster bland upplupna kostnader
Periodiserad ranta 129 166 129 166
Sakringsskulder (swap) 55 67 55 67
Personalkostnader 178 227 178 227
Periodiserad skatt 1553 2276 1553 2276
Av fastighetsaffarer 1414 89 0 89
Ovriga 177 175 81 49

3505 2998 1995 2873



NOTER TILL BOKSLUTET

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2020 2019 2020 2019
13. Forpliktelser forknippade med derivatavtal
Ranteswapavtal
Nominellt skuldvarde pa ranteswapavtal 33000 38000 33000 38000
Ranteswapavtal, verkligt varde -4 243 -4921 -4243 -4921

Rantesadkringarna forfaller 31.12.2020 pa foljande satt

(euro):

Rantesakringar som galler <1 ar 0,00
Rantesakringar som géller 1-3 ar 0,00
Réntesakringar som géller 3 ar> 33000 000,00

33000 000,00

Ranteswapavtalen har bundits till tre manaders euribor. Av laneportféljen i slutet av aret pa 60 miljoner euro har 5 miljoner euro
bundits till tre manaders euribor, 5 miljoner euro till tolv manaders euribor och 50 miljoner euro till sex manaders euribor.
Dessutom har koncernen tillgang till limiter pa 8 miljoner euro.

Bolagets mal &r en kontrollerad och [6nsam tillvaxt. For detta &ndamal kommer bolaget dven framéver att fornya lan som forfaller

och uppta nya [an. Bolaget skyddar sig mot ranteférandringar for [an med rorlig ranta med hjélp av ranteswapavtal. Ranteswapavtalen
har ingatts enligt bolagets riskhanteringspolitik. Enligt styrelsens riskhanteringsprinciper ska sakringsgraden vara minst 50 %,

men den kan tillfalligt vara lagre dn sa. Ranteswap-avtalen redovisas enligt prestationsprincipen under avtalens giltighetstid.

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2020 2019 2020 2019
14. Sakerheter och forpliktelser
Skulder med fastighetsinteckningar som sdkerhet
Lan fran finansinstitut
Lan 60000 50000 60 000 50000
Lan som forfaller efter fem ar 20000 0 20000 0
Sakerheter
-fastighetsbolagsaktier 17516 16 247 17516 16 247
- fastighetsinteckningar 19980 34976
Sakerheter totalt 37496 51223 17516 16 247
Ovriga dtaganden
Hyresansvar for dverlatna fastigheter 1000 1000 1000 1000
Hyres- och leasingataganden for egen del 382 382 0 0
Ovriga ekonomiska dtaganden
Momskontrollansvar for fastighetsinvesteringar 2396 2843

Koncernens fastighetsbolag &r enligt 11 § i momslagen skyldiga att kontrollera momsavdrag for fastighetsinvesteringar och
aktiverade grundforbattringsutgifter, om fastighetens skattepliktiga anvandning minskar under kontrollperioden.



NOTER TILL BOKSLUTET

15. Forsakringsvarden 31.12.2020

Bolaget har avbrottsforsakring for hyresintakter (12 man.), och koncernens fastighetsbesténd &r férsékrat till fullt vérde. Bolagets
forsakringar har sedan 1.1.2004 tecknats hos Fennia och Omsesidiga Arbetspensionsforsakringsbolaget Elo (f.d. Fennia-Pension).

16. Narstaendekrets

Moderbolaget Oy Julius Tallberg Ab och koncernens styrelseledamoter och verkstallande direktor hor till koncernens
narstaendekrets. Samtliga transaktioner mellan koncernen och narstaendekretsen sker pa marknadsvillkor. Inga transaktioner

ar gjorda med personer som hor till narstaendekretsen.

AKTIEKAPITALETS STRUKTUR 31.12.2020

st. %

Roster %

Antal aktier ute pa marknaden, totalt

23 166 466 100

FORDELNING AV INNEHAV ENLIGT AKTIEREGISTRET 31.12.2020 (10 storsta)

23166 466 100

Aktiedgare Aktier Av aktierna och rosterna

st %
Oy Julius Tallberg Ab 16 654 242 71,89
Oy Mogador Ab 2704 000 11,67
Tallberg Thomas dodsbo 1496 652 6,46
Rosaco Oy Ab 592010 2,56
Tallberg Martin 500 000 2,16
Renlund Susanna 426 936 1,84
Tallberg Nina 341820 1,48
Tallberg Marja 88 104 0,38
Gripenberg Jarl 42000 0,18
Borgstrom Anders 21054 0,09
Ovriga 299 648 1,29
Antal aktier ute pa marknaden, totalt 23166 466 100

Styrelseledaméterna och verkstallande direktoren hade 31.12.2020 ett direkt innehav pa sammanlagt 929 936 aktier.

Aktierna medfor ett réstvarde och en dgarandel pa 4,0 % procent. Styrelseledamdéterna och verkstéllande direktdren utdvade
bestammanderatt i foljande foretag som agde aktier i bolaget: Oy Julius Tallberg Ab och Oy Montall Ab. De har foretagen agde
totalt 16 665 162 aktier som medfor ett rostvarde och en dgarandel pa 71,94 % i bolaget.



Moderbolagets utdelningsbara medel uppgar till 45 835 087,07 euro, varav rakenskapsarets vinst ar 6 262 184,03 euro.

Styrelsen foreslar bolagsstdmman att:

- bolaget delar ut for 23 166 466 aktier 0,13 euro per aktie, sammanlagt 3 011 640,58 euro
-och att 42 823 446,49 euro kvarstar i eget kapital

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen inte dventyrar bolagets soliditet.

UNDERSKRIFTER TILL VERKSAMHETSBERATTELSEN OCH BOKSLUTET

Esbo, den 1 mars 2021

Kaj-Gustaf Bergh Susanna Renlund Martin Tallberg

Kaj Hedvall Jukka Lehtola Wilhelm Rosenlew

Timo Valtonen
verkstéllande direktor

REVISIONSANTECKNING

Vi har idag avgivit var revisionsberattelse 6ver den av oss utforda revisionen.

Helsingfors, den 1 mars 2021
PricewaterhouseCoopers Oy

Revisionssammanslutning

Janne Rajalahti
CGR



Revisionsberattelse

REVISION AV BOKSLUTET

UTTALANDE

Enligt var uppfattning ger bokslutet en rattvisande bild
av koncernens och moderbolagets ekonomiska stallning
samt av resultatet av deras verksamhet i enlighet med

i Finland ikraftvarande stadganden géllande upprattande
av bokslut och det uppfyller de lagstadgade kraven.

Revisionens omfattning

Vi har utfort en revision av bokslutet fér Julius
Tallberg-Fastigheter Abp (FO-nummer 0691852-5)

for rakenskapsperioden 1.1.-31.12.2020. Bokslutet
omfattar koncernens samt moderbolagets balans-
rakning, resultatrakning, finansieringsanalys och noter.

GRUND FOR UTTALANDET

Vi har utfort var revision i enlighet med god revisionssed
i Finland. Vart ansvar enligt god revisionssed beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar for revisionen

av bokslutet.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Oberoende

Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernforetagen enligt de etiska kraven i Finland
som géller den av oss utforda revisionen och vi har

i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE

DIREKTORENS ANSVAR FOR BOKSLUTET

Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar for
upprattandet av bokslutet och for att bokslutet ger

en rattvisande bild i enlighet med i Finland ikraftvarande
stadganden géllande upprattande av bokslut samt

uppfyller de lagstadgade kraven. Styrelsen och verkstéllande

direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedomer dr nodvandig for att uppratta ett bokslut som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av bokslutet ansvarar styrelsen och
verkstéllande direktéren for bedomningen av moder-
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksam-
heten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvdanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om man avser att
likvidera moderbolaget eller koncernen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ

an att géra nagot av dessa.

REVISORNS ANSVAR FOR REVISIONEN AV BOKSLUTET
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida bokslutet som helhet innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i bokslutet.

Som del av en revision enligt god revisionssed anvander
vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga
felaktigheter i bokslutet, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfoér
granskningsatgadrder bland annat utifran dessa risker
och inhdamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av moderbolagets
eller koncernens interna kontroll som har betydelse for
var revision for att utforma granskningsatgarder som ar
[@mpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i ledningens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drarvien slutsats om [dmpligheten i att styrelsen
och verkstallande direktdren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av bokslutet. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nadgon vésentlig
oséakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
moderbolagets eller koncernens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen



fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i bokslutet
om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
bokslutet. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att
ett moderbolag eller en koncern inte langre kan fortsatta
verksamheten.

«+ utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i bokslutet, daribland upplysningarna,
och om bokslutet aterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

« inhdmtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen
for att gora ett uttalande avseende koncernbokslutet.
Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vart
uttalande.

Vi kommunicerar med dem som har ansvar for bolagets
styrning avseende, bland annat, revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den, samt
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som
vi identifierat under revisionen.

OVRIGA RAPPORTERINGSSKYLDIGHETER

Ovrig information

Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar for den
6vriga informationen. Den 6vriga informationen som vi
fick tillgdng till fére datumet fér denna revisionsberattelse,
arverksamhetsberattelsen.

Vart uttalande om bokslutet tacker inte 6vrig information.

Var skyldighet ar att ldsa den 6vriga informationen i samband
med revisionen av bokslutet och i samband med detta géra en
beddmning av om det finns vasentliga motstridigheter mellan
den 6vriga informationen och bokslutet eller den uppfattning
vi har inhamtat under revisionen eller om den i 6vrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter. For verksamhetsberéttelsens
del &r det ytterligare var skyldighet att bedéma om verksam-
hetsberattelsen har upprattats enligt gllande bestammelser
om upprattande av verksamhetsberattelse.

Enligt var uppfattning ar uppgifterna i verksamhetsberat-
telsen och bokslutet enhetliga och verksamhetsberéattelsen

har uppréttats i enlighet med gallande bestammelser om upprat-
tande av verksamhetsberattelse.

Om vi utgdende fran vart arbete pa den vriga informationen
som vi fick tillgang till fére datumet for denna revisionsberét-
telse, drar slutsatsen att det forekommer en vasentlig felaktighet
i den aktuella 6vriga informationen, bor vi rapportera detta. Vi
har ingenting att rapportera gallande detta.

Helsingfors 1.3.2021

PricewaterhouseCoopers Oy
Revisionssammanslutning

Janne Rajalahti
CGR



Fastighetsinnehavsanalys

(i slutet av aret)

FASTIGHETSINNEHAVETS NETTOHYRESINTAKT-%
MARKNADSVARDE, MILJONER EURO

%
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FAS-balansvarde inklusive 6verlatelseskatter
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HYRESINTAKTER ENLIGTQLOKALTYP FI_\.STIGHETSTILLGI“\NGARNAS REGIPNALA
SAMT HYRA EURO/M2/MAN. (MOMS 0 %) FORDELNING ENLIGT MARKNADSVARDE
% euro/m*¥man
B Affarslokaler 13,98 11,96 B Helsingfors 33,4%
Il Kontorslokaler 29,65 11,77 B Vvanda 28,0 %
B Lagerlokaler 39,60 6,59 B Esbo 27,6 %
Ovriga lokaler 11,00 13,44 Hyvinge,
Lediga lokaler 5,77 12,92 Kervo,

Lojo totalt 11,0 %

26 FASTIGHETSINNEHAVSANALYS



Fastighetssammandrag 31.12.2020

Malet for bolagets fastighetsverksam-
het ar att effektivt forvalta det befintliga
fastighetsbestandet och utveckla hyres-

forhallandena.

Malet med féradlingsverksamheten ar

att genom effektivt planerande och
genomfdrande producera hogklassiga
affars-, kontors- och industrifastigheter
bade i syfte att realisera dem och for
bolagets egna langsiktiga placeringsportfol;.

Vaningsyta for uthyrning, m?

" Oanvand
Agar- Lager/ - byggnadsratt Anskaffnings
Fastighetens namn andel % Totalt Affar Kontor produktion Ovriga m?vaningsyta ar
HELSINGFORS:
Koy Gyldénintie 2 100 3579 630 2403 406 141 1987
Koy Suutarilan Huoltokeskus 100 6080 1441 3782 857 18285 2000
Koy Liukumdentie 15 Helsinki 100V 22 885 22 885 2000
Koy Sirrikujan Teollisuustalo 1002 3977 1457 2520 2007
Koy Kivensilmankuja 2 100 2851 2382 409 60 1000 2007
Koy Helsingin Ralssintie 10 100 2441 390 2051 2008
Koy Konalaterra 100 14 885 2228 7358 5227 72 2020
Koy MotorCenter Konala 100 2419 2325 64 30 2011
Totalt 59117 5573 17092 35293 1160 20106
ESBO:
Oy Soffcon Kiinteisto Ab 100 3680 3680 7564 1988
Koy Espoon Suomalaistentie 7 100 6063 207 3322 1014 1520 2005
Koy Otaniemen Laurea 100 6801 6801 2020
Koy Kappelitie 6 100 7617 734 6320 253 310 2007
Koy Sinimaentie 6 100 20 864 1622 7638 11322 282 19 406 2016
Koy Sinikalliontie 7 100 4367 3794 130 443 2016
Totalt 49 392 2563 24754 12719 9356 26970
VANDA:
Koy Ayritie 4 Vantaa 100 8971 3660 4659 652 4012 1997
Koy Vantaan Ayri 100 24197 1997
Koy Petikon Palvelutalo 100 5657 1206 1334 2011 1106 130 2007
Koy Tiilitie 8 100 1993 763 1219 11 2007
Koy Tiilitie 10 100 1760 100 760 770 130 484 2007
Koy Kielotie 1-3 Vantaa 100 3373 3373 2011
Koy Vantaan Tiilitie 11 100 4358 329 4029 2012
Koy Pressi Smart Premises 100 5376 350 4045 981 83 2018
Totalt 31488 1656 10891 12688 6253 28906
LOJO:
Koy Muijala 100 3675 2705 970 6876 2011
KERVO:
Koy GCC Kerca ll 100 4314 475 3839 260 2014
HYVINGE:
Koy Hyvinkaan Hakakalliontie 13 100 15347 831 14180 336 2020
Totalt 23336 4011 18989 336 7136
SAMTLIGA TOTALT 163333 9792 56 748 79689 17105 83118

Y Tomten &r arrenderad av Helsingfors stad. Arrendekontraktet galler fram till 31.12.2030.
2 Tomten &r arrenderad av Helsingfors stad. Arrendekontraktet géller fram till 31.12.2047.
3 Tomten ar arrenderad av Helsingfors stad. Arrendekontraktet galler fram till 31.12.2030.



Varderingsutlatande

CATELLA

Varderingsutlatande 6ver Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s
fastighetsinnehav

Catella Property Oy:s Vérderings och konsulteringstjanst har pa uppdrag av Julius
Tallberg-Fastigheter Abp varderat det skuldfria marknadsvardet for bolagets fastig-
heter per31.12.2020. Marknadsvarde definieras enligtdeninternationellavarderings-
standarden IVS 2020 som det varderade priset med vilket fastigheten skulle
byta dgare vid varderingstidpunkten mellan en villig kopare och en villig saljare
utan partsrelationer, efter en tillrdcklig marknadsforing nar parterna har agerat
sakkunnigt, 6vervagande och utan tvang. Koparnas subjektiva specialintressen
i forhallande till objektet beaktas inte vid varderingen. Med skuldfritt varde forstas
att eventuella bolagsskulder, obetalda mervardeskatter etc. inte har avdragits fran
vardet.

Varderingen omfattade 15 fastigheter. Gyldénsvagen 2 i Helsinki har salds 12.1.2021
och i varderingen anvandes forsaljningspris som marknadsvarde. Fyra av fastig-
heterna ar beldgnai Helsingfors vid adresserna Gyldénsvagen 2, Kvarnogsgranden 2,
Stapelstadsvagen 37 och Kanalavdgen 47. Tre av fastigheterna ar beldgna i Esho
vid adresserna Kapellvdgen 6, Karadkersvagen 11-13 (tva fastigheter) och
Blabackavéagen 6. Sex av fastigheterna ar beldgna i Vanda vid adresserna
Konvaljvagen 1-3, Petikkovidgen 6, Tegelviagen 11, Tegelvdgen 10, Orevigen 4 och
Orevégen 6. | tilllagg till 4r en fastighet i Kervo vid adressen Ytterkervovagen 83
och en i Lojo vid adressen Sauvobrinken 12. 14 av objekten ar fardigt byggda
fastigheter, och ett objekt (Orevigen 6) &r en obebyggd tomt.

Vi har varderat det skuldfria marknadsvardet av Julius Tallberg-Fastigheter
Abps 15 tidigare namnda fastigheter till sammanlagt etthundrasextonmiljoner
sexhundranittiotusen (116.690.000) euro per 31.12.2020. Fastighetsbestandet
bestar i sin helhet av investeringstillgangar.

Helsingfors 18.1.2021

CATELLA PROPERTY OY
Varderings och konsulteringstjanst

S Vederyn //2’724 Al o/

Sini Vedenoja Arja Lehtonen

Varderingsexpert Chef for varderings och konsulteringstjanst
Diplomingenjor Diplomingenjor

Auktoriserad fastighetsvarderare (AKA) Auktoriserad fastighetsvarderare (AKA)
generell generell

av Centralhandelskammaren av Centralhandelskammaren

godkand varderare (KHK) godkand varderare (KHK)



Varderingsutlatande
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Varderingsutlatande

Pa uppdrag av Julius Tallberg-Fastigheter Abp har vi faststéllt marknadsvardet for
tio fastigheter per 31.12.2020.

Uppskattningen har upprattats for finansiell rapportering i enlighet med kriterierna
i International Financial Reporting Standards (IFRS) och internationella varderings-
standarden IVS 2017. Vi intygar att JLL:s bedomningsexperter har utfort bedom-
ningen av Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s fastigheter som oberoende och externa
fastighetsbedomare. Vi kdnner inte heller till ndgra intressekonflikter relaterade till
uppdraget.

Marknadsvarde definieras enligt den internationella varderingsstandarden IVS 2017
som det varderade priset med vilket fastigheten skulle byta dgare vid varderings-
tidpunkten mellan en villig kopare och en villig saljare utan partsrelationer, efter
en tillracklig marknadsforing nar parterna har agerat sakkunnigt, dvervagande och
utan tvang.

Vi gjorde en fastighetsgranskning for varje fastighet under utvarderingen i januari
2021. Utvdrderingarna omfattade foljande fastigheter:

ADRESS STAD LOKALTYP STORLEK (KVM)
Hakakalliontie 13 Hyvinge Lager 15.347
Hasabackavégen 15 Helsingfors Lager 22.885
Skogsmansgranden3  Esbo Skola 6.801
Korsakersvagen 21 Helsingfors Butik 2.420
Fralsevagen 10 Helsingfors Kontor 2.441
Blabergsvagen 7 Esbo Kontor 4.367
Karrsndppsgranden 1  Helsingfors Lager/kontor 3.977
Finlandarvagen 7 Esbo Butik/kontor 6.063
Tegelvagen 8 Vanda Lager/kontor 1.982
Nyhetsvagen 3C Vanda Kontor 5.376

Vi har inte utfort matningar av omradesverifiering men har forlitat oss pa
informationen som vi har fatt. Vi har inte heller sett hyresavtal eller andra relaterade
dokument men har aberopat den angivna hyresgastlistan.

Fastigheternas skuldfria marknadsvérde, fritt fran gravationer och inteckningar,
har uppskattats till sammanlagt cirka sextiofem miljoner attahundratusen
(65.800.000) euro per 31.12.2020.

Esbo 9 februari 2021
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Jari Tirkkonen, DI

Director, utvardering och strategisk radgivning
Auktoriserad fastighetsvarderare (generall AKA)
JLL Finland Oy

Mikael Vitikainen, VTK
Associate, utvardering och strategisk radgivning
JLL Finland Oy



Vara fastigheter 31.12.2020

HELSINGFORS:
1 Koy Gyldénintie 2 (sald 12.1.2021)
2 Koy Suutarilan Huoltokeskus
3 Koy Liukumaentie 15 Helsinki
4 Koy Sirrikujan Teollisuustalo
5 Koy Kivensilmankuja 2
6 Koy Helsingin Ralssintie 10
7 Koy Konalaterra
8 Koy MotorCenter Konala

ESBO:
9 Oy Soffcon Kiinteisto Ab
10 Koy Espoon Suomalaistentie 7
11 Koy Otaniemen Laurea
12 Koy Kappelitie 6
13 Koy Sinimaentie 6
14 Koy Sinikalliontie 7

VANDA:
15 Koy Ayritie 4 Vantaa 25
16 Koy Vantaan Ayri
17 Koy Petikon Palvelutalo
18 Koy Tiilitie 8
19 Koy Tiilitie 10
20 Koy Kielotie 1-3 Vantaa
21 Koy Vantaan Tiilitie 11
22 Koy Pressi Smart Premises

LOJO:
23 Koy Muijala
KERVO: Vichtiss Rt
24 Koy GCCKerca ll ichtisvagen '
HYVINGE: 1921
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25 Koy Hyvinkdan Hakakalliontie 13 17/
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TALLBERG

Vi forvandlar dina drommar till lokaler
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Kontorlokaler Affarslokaler Produktionslokaler Lagerlokaler

Julius Tallberg-Fastigheter Abp / Finlandarvagen 7, 02270 Esbo / tel. 0207 420 700 / www.tallberg.fi





