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AFFARSVERKSAMHETENS UTVECKLING 2021

» Den hoga kundnojdheten forbattrades ytterligare, och detta resulterade
i ett NPS-tal pa 67, det hégsta i branschen.

P | ett utmanande marknadslédge lyckades vi bearbeta fastighetsportfoljen
genom investeringar.

P | samband med den nya operativa modellen fornyades partnerskapen inom
hyresforvaltningen och fastighetsunderhallet. Detta forbattrade funktions-
sakerheten och skapade mervarde at bade bolaget och dess intressegrupper.

FINANSIELLT RESULTAT
P Omsattning 19 mn euro (16 mn euro 2020)
P Nettohyresintakter 12,9 mn euro (10,0 mn euro)

P Realiserad forsaljningsvinst for fastighets-
affarer 8,2 mn euro (6,0 mn euro)

P Realiserade fastighetsinvesteringar 20,7 mn euro (35,1 mn euro)

» Ekonomisk uthyrningsgrad 91 % (93 %)
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Verkstallande direktorens oversikt 2021

Ar 2021 praglades av utmaningar relaterade till pandemin. Darfor var det viktigt
att aktivt uppréatthalla kontakterna med vara kunder och partner. Detta resulterade
i ett bra finansiellt resultat for Julius Tallberg-Fastigheter Abp, och vi lyckades 6ka
foretagets varde.

Det gangna aret var det forsta heldret da vi agerade enligt vara nya operativa processer.
Var verksamhet fokuserar pa centrala dtgérder med tanke pa vardet for kunderna,
smidig kundservice och fortlépande forbattring av de fastighetsrelaterade férhallandena
och tjansterna.

Bra resultat

Ett mycket viktigt resultat for oss var att kundnojdheten utvecklades positivt.
Under aret matte vi bade kundernas erfarenheter och deras néjdhet med lokalerna.
Dessa enkater gav oss ocksa vardefulla utvecklingsforslag.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for vara objekt i slutet av 2021 var 91 % (93 %
2020) och nettohyresintikterna 12,9 mn euro (10,0 mn euro). Ar 2022 4r vart mal
att hoja uthyrningsgraden ytterligare. Nar coronaviruspandemin lattar vantas den
uppdamda efterfragan pd hyreslokaler frigéras pa hyresmarknaden.

Forsaljningen av fastigheter var planenlig, men vi nadde inte upp till vart investerings-
mal. Vi fraimjade aktivt pagdende detaljplanerings- och fastighetsutvecklingsprojekt.

Omsattningen for 2021 6kade till 19 miljoner euro (16 mn euro) och resultat fore
skatter var 11,2 miljoner euro (7,8 mn euro). Till den positiva utvecklingen bidrog
forutom hyresintakterna aven fastighetsinvesteringarna 2020 och den framgangsrika
forsaljningen av fastigheter. | resultatet aterspeglas ocksa den kostnadseffektivitet
som de nya operativa modellerna medfort.

Hallbart och malinriktat

Tallberg-bolagen har betjénat kunder redan i 6ver 140 ar. Hallbarhet har sedan lange
varit en viktig vardering for Tallberg-Fastigheter Abp: vart mal &r att alltid framja
kundernas affarsverksamhet genom optimala lokallosningar. Detta aterspeglas ocksa
i vart hallbarhetsprogram fran 2021.

Ar 2022 ar malet att forbattra verksamheten enligt alla centrala nyckeltal. Vi vill erbjuda
vara kunder lokaler och tjanster som behdvs inom olika branscher. Vi starker var stallning
i synnerhet inom kontors- och industriobjekt i huvudstadsregionen. Inom affarslokaler
foljer vi med forédndringarna i detaljhandeln och underséker méjligheter att investera

i specialaffarslokaler.

Jag vill tacka vara kunder, medarbetare, samarbetspartner och intressenter for det
fortroendeingivande samarbetet under det gdngna aret.

Esbo, 15.3.2022

Timo Valtonen
verkstallande direktor




Utvecklingen utgar
fran kunderfarenheter

Ar 2021 utvecklade vara kunder aktivt sina aktiviteter och
lokaler. Aven vi ville bidra till véra kunders affarsverksamhet
i hogre grad.

I en undersokning av kunderfarenheter och vart anseende
varen 2021 fragade vi vara intressenter, av vilka vara kunder
dvs. hyresgaster dr den strsta gruppen, hurdana erfarenheter
av och férvantningar pa Julius Tallberg-Fastigheter Abp de har.
Nastan 140 personer svarade pa enkaten. Kunderfarenheterna
var utmarkta pa bland annat foljande omraden: valfungerande
samarbete, kundorienterad flexibilitet, personalens och intres-
senternas kompetens och lokalernas [amplighet for affarsverk-
sambhet, vilket enligt undersékningen ocksa paverkade kund-
nojdheten avsevart.

Centrala utvecklingsobjekt utgdrs av kundserviceprocessens
smidighet och en proaktiv kundservice vid férandringar

och stérningar samt kvaliteten pa fastighetsunderhallet och
stadningen. De utvecklingsatgarder som vidtogs till foljd av
enkatresultaten dterspeglades redan i kundnéjdhetsunder-
sokningen som genomfdrdes av KTl Kiinteistotieto Oy under
andra halvaret. Enligt resultaten var NPS, som beskriver
nettorekommendationsbendgenheten, 67.
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Efterfragan pa vara lokallosningar

var fortsattningsvis god under hela aret

Ar 2021 bidrog kundernas nya operativa modeller och bland
annat behovet av lokaler for hybridarbete till efterfragan

pa kontorslokaler. Senast pandemin har framhavt behovet

av mangsidiga och flexibla arbetsmiljoer, dar tjanster for
fritidsintressen och vélbefinnande kompletterar foretags-
tjanster. Vi kan erbjuda vara kunder sadana objekt i Helsingfors,
Esbo och Vanda.

Nathandeln fortsatte att 6ka under hela 2021, vilket 6kade
efterfragan pa logistiklsningar. Gigantti Oy Ab flyttade sin
terminal, som betjanar huvudstadsregionen, till var fastighet
i Aggelby. Aven nar det giller lokaler for specialhandel var
efterfragan livlig. Ett utmarkt exempel pa utvecklingen inom
specialhandeln &r den genomgripande utbyggnaden och
fornyelsen av lokalerna som hyrs av var partner och kund
BLC Turva Oy i Petikko i Vanda.

Ar2022

Gemenskap, nya arbetsrutiner och konsumtionsvanor, nya
affirsmodeller samt hallbara alternativ ar aktuella trender.
Vi vill fora dialog med vara kunder for att tillsammans

hitta [6sningar som framjar arbetshalsan och darigenom
arbetsproduktiviteten.

KOMMUNIKATION OCH KUNDSERVICE | CENTRUM

I

+ anvdandningen av digitala kanaler for
kommunikation med hyresgdsterna har okats,
vilket resulterar i battre och mangsidigare

service i synnerhet fér vara kunder med
sma kontor

redan fyra fastigheter har egna webbplatser
for kunderna

« fastighetsspecifika infobrev haller vara kunder
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uppdaterade om fordandringar och storningar
i lokalerna, dven kundservicen per telefon har
intensifierats
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UTHYRNING AV LOKALER I SIFFROR 2021
» ca430 kunder

« uthyrningsgrad for hela bestandet ca 91 %
+ hyrestid ca2,1ar

« kundernas nettorekommendationsindex 67

Vi tar fram lokallosningar med hjdlp av personlig service. Det dr i allas intresse’, konstaterar Kari Oja och Jouni Nylund (till hoger).



Kunskap okar resurssmartheten

Under 2021 tillampades den nya operativa modellen for
fastighetsunderhallet och det relaterade styrsystemet.
Det operativa styrsystemet mater verksamheten pa ett
omfattande plan, och dven vara partner inom fastighets-
underhallet anvander det.

Resultat genom kvalitet och effektivitet

- Ar2021 gjorde vi 2 500 planerade servicebesok.
Till exempel 95 procent av all service for VVSE-utrustning
och fastighetsautomatik forverkligades planenligt.

« Vifick 750 serviceforfragningar. Malet for responstiden
ar 72 timmar, och mediantiden var 39 timmar.
Dr6jsmal orsakades av bland annat atgarder for vilka
ett separat tidsschema avtalades.

+ Den totala néjdheten med hyresvard och service var hog

dvs. 4,05 (i jamforelsematerialet 3,89, KTl Kiinteistotieto).

FORTLOPANDE UTVECKLING UNDER 2022

Energiférbrukning och CO_-utsladpp i schack

Vart mal ar att uppna arliga besparingar pa 10 procent

i energiférbrukningen for hela fastighetsbestandet fram
till 2025. Fram till detta ar siktar vi pa att ha minskat
koldioxidutslappen med 20 procent jamfort med 2015.
En allt storre del av vara kunder rapporterar data om
lokalernas energiférbrukning och utslépp, och fastighets-
renoveringar som minskar dem har tagits emot

mycket positivt.

Energirenoveringar genomfordes i 7 fastigheter, och
dessutom forseddes 3 fastigheter samtidigt med sol-
kraftverk och en fastighet med en geoenergianldggning.
Sedan borjan av aret har all el som férbrukas i vara
fastigheter ursprungsgarantier for fornybar energi.

| 8 fastigheter installerade vi dessutom 59 laddnings-
uttag for elbilar.

Inomhusférhallandenas betydelse fortsatter att 6ka for lokalldsningar. Ar 2021 genomférde vi ett pilotprojekt for systemet
RealSense, som méter inomhusférhallanden lokalspecifikt genom att samla in data om rumsluftens CO,-halt, temperatur
och relativa fuktighet. Systemet ger information om lokalernas nyttjandegrad, som ocksé gor det mojligt att analysera lokal-
effektiviteten. Vi planerar att infora systemet under 2022 dven i andra fastigheter.

ATGARDER FOR HALLBAR FASTIGHETSFORVALTNING
« Viplanerar bland annat att installera fastighetsspecifika batterier for att effektivisera

-~ energiférbrukningen.
Y

« Vistravar efter att maximera solpanelernas storlek enligt takytan for att kunna salja ut energi

som inte forbrukas av fastigheterna.

« For uppféljningen av fastigheternas vattenforbrukning far alla fastigheter systemet Smartvatten,

med vars hjalp man dven kan upptécka sma lackage.

Fastigheternas avfallshantering fornyas sa att vi framéver kan rapportera fullstandigt om
avfallstransporter och CO_-utslépp.

Erno Paakki ansvarar for héllbart fastighetsunderhall, service och utveckling tillsammans med ett kompetent natverk.



Fastighetsutveckling 1 huvudstads-
regionen som fornyas aktivt

Vara fastighetsutvecklingsobjekt ar belagna pa omraden som aktivt utvecklas

av staderna i huvudstadsregionen. Detta och de forandrade operativa modellerna inom
olika branscher ger oss manga mojligheter att utveckla vara fastigheter kundorienterat.
Under de senaste aren har vi ocksa investerat i produktions- och logistiskfastigheter

i kranskommuner och forberett oss pa att utveckla dem.

Enligt planerna kommer Kera att bli ett urbant centrum med arbetsplatser, bostader
och tjanster. Omradet ar beldget vid Ring Il och jarnvagen, mellan Nokias campus
och Vavarsvagen.

Var fastighet Karadkersvagen 11-13 omfattas av planerna for Kera. P4 tomterna planeras
moderna kontorslokaler, en parkeringsanlaggning, lokaler for dagligvarubutiker och
motionstjanster samt bostader med 14 150 vaningskvadratmeter for ca 280 invanare.

Planforslaget for Karadkersvagen var framlagt till 13.1.2022. Vi forvantar oss att projektet
kommer att framskrida sa att vi kan borja marknadsfora kontorsobjektet redan under
2022, medan byggandet pa tomten sannolikt borjar 2024.

Pa tomten vid Skogsmansgranden 3 i Norra Hagalund och den bredvidliggande
tomten, som dgs av Esbo stad, utvecklar vi ett kvarter med bostadshoghus och en
parkeringsanlaggning.

Vi siktar pa att fa byggnadsratt pa ca 18 000 vaningskvadratmeter. Plandndringens
program for deltagande och bedomning var framlagt i september 2021. Om projektet
framskrider planenligt férvantar vi oss att planen vinner laga kraft i slutet av 2023.

Skogsmansgranden ar beldgen 1,1 kilometer fran Hagalunds centrum. Férutom
arbetsplatser finns det redan bostader och tjanster pa omradet. En Sparjokerhallplats
kommer att ligga pa 400 meters avstand fran tomten.



Julius Tallberg-Fastigheter Abp dger en tomt vid Karadkersvagen 11-13 i Kera i Esbo pa ca 200 meters avstand fran Kera station. Pa tomten planeras
moderna kontorslokaler med parkeringsanldggningar, bostader, en dagligvarubutik och motionslokaler.

Den nya detaljplanen fér Orevégen 6 i Aviapolis i stadsdelen Skattmans faststalldes i juni
2021. Den mojliggor utdver hotellbyggnader med en vaningsyta pa ca 16 000 kvadratmeter
aven affars- och kontorslokaler med en vaningsyta pa ca 8 000 kvadratmeter. Aven en
parkeringsanlaggning kan byggas pa tomten. Hotellprojektet utvecklas av Lujatalo Oy.

Vid Orevigen 4 planeras hoghus for ca 650 bostider med en sammanlagd yta pé 33 000
vaningskvadratmeter. Malet &r att planen vinner laga kraft 2023.

Skattmans &r ett arbetsplatsdominerat omrade, men man vill ocksa ha mer bostader

och tjanster i stadsdelen. P4 omradet planeras bostader for 25 000 invanare och arbets-
platser for 42 000 personer. Den planerade Vandasparan férenar omradet med ralstrafiken
i huvudstadsregionen.

Vad géller Kanalavagen 47 paborjade vi forhandlingar med staden for att andra fastig-
hetens anvéndningssyfte. Malet &r att erbjuda affarslokaler for bland annat special-
affarer. Kdrrsnappsgranden 1 ar en kontors- och lagerfastighet, som delvis utvecklas
till affarslokaler.

"Ndr vi i utvecklingsprojekt lyckas samordna flera parters synpunkter, dr slutresultatet béttre éin vi i bérjan kunde férestdlla oss.
Vixelverkan och samarbete framhdvs i dagens fastighetsutvecklingsprojekt, som involverar mdnga aktérer’, séger Anne Tiainen.

FASTIGHETSUTVECKLING 7



Fastighetsinvesteringar 2021

Vi lyckades starka var fastighetsinvesteringsportfolj i enlighet med

allokeringsmalsattningarna i var investeringsstrategi.

I huvudstadsregionen ager vi 28 affarsfastigheter. Vart mal ar att forvalta, hyra ut och utveckla dem hallbart.
Ar 2021 lyckades vi i de narliggande kranskommunerna férvérva intressanta objekt belégna vid centrala trafikleder.

“Utvecklingen av huvudstadsregionens metropolomrdde inverkar positivt ocksd pd kranskommunernas utvecklings-
mojligheter. Efterfrdgan pa hyresmarknaden for industri-, logistik- och lagerlokaler 6kar ocksd i kranskommunerna.
Tallberg vill stdrka sitt fastighetsbestdnd och betjdna sina kunder éven pd dessa orter.”

Timo Valtonen, verkstallande direktor

+ Vanda, Nyhetsvagen 3: KOy Pressi Smart Premises B-huset.
Kontorsbyggnaden blir klar hosten 2022.

+ Vanda, Bymossavégen 4: fastighet for smaskalig industri, lager och kontor.

Hela objektet ar uthyrt till Masino-Konaflex Oy.

« Hyvinge, Muovikatu 4: En industri-, lager- och affarsfastighet pa Sahanmaki

industriomrade som i sin helhet uthyrts till Ramirent Finland Oy.

« Nurmijarvi, Kontiotie 5 och Karhunkierros 1: Kiinteistd Oy Nurmijarven
Karhunkierros 1 bestar av tva industri- och lagerfastigheter och har i sin
helhet hyrts ut till Ramirent Finland Oy.

+ Vanda, Vandaforsvagen 14: Julius Tallberg-Fastigheter Abp forvarvade
26.1.2022 Kehdamylly Business Park.

« Helsingfors: Hela aktiestocken
i Kiinteisto Oy Gyldenintie 2
forvarvades av Alandsbanken
Tomtfond Specialplaceringsfond.

« Vanda: Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s
Kiinteisté Oy Vantaan Tiilitie 11 salde
i oktober en fastighet i Petikko i Vanda
till AB Sagax.



Nyheter 2021

Ar 2021 var nyhetsflédet livligt. Vi foljde upp hur kundupple-
velserna och -n6jdheten utvecklades, och dessutom berattade
manga kunder om sin affarsverksamhet och sitt samarbete

med Tallberg for lasarna. Vi fokuserade framfor allt pa energi-
saneringar och utnyttjande av fornybara energikallor. Férutom
Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s nyhetsbrev informerade vi vara
kunder i objektspecifika nyhetsbrev.

Samarbetet med Ramirent beféstes och expanderade:
de objekt som vi forvarvade 2021 i Hyvinge och Nurmijarvi hyrdes
i sin helhet till Ramirent Finland Oy.

Giganttis terminal som betjanar Nylandsregionen flyttade Genom att utveckla sakerheten investerar vi ocksa i kundndjd-
i augusti 2021 in i Tallbergs effektiva logistikfastighet i Aggelby. heten: BLC Turva Oy som partner.

Vart laddningsnatverk for elbilar utbyggdes. Det finns redan 80 Vara kunder deltog i diskussionen: inredningsplaneraren och
laddningsstallen. foretagaren Seija Strand tog upp forandringarna i lokallésningar
pa grund av pandemin.



Ar 2021 utarbetade vi ett h3llbarhets-
program for Julius Tallberg-Fastigheter
Abp med riktlinjer och mal for centrala
hallbarhetsteman. Utifran dem stravar
vi efter att gora var verksamhet allt
mer hallbar. Var samarbetspartner

pa detta omrade ar EcoReal Oy.

Vi lovar att anvandarna
av vara lokaler

far battre forhallanden
an i hemmet.

Vi utvecklar

fortlopande
medarbetarnas

expertis och kompetens.

Visakerstaller att

vart fastighetsbestand
ar koldioxidneutralt
fram till 2030.

Vi ar en aktiv,

langsiktig och

inhemsk partner som
investerar i urbana miljoer.

Under arbetet faststéllde vi de hallbarhetsprinciper som styr
var verksamhet i en allt mer hallbar riktning. Vi forvantar oss
att alla vara medarbetare och i tillampliga delar dven vara
intressenter ska iaktta principerna.

Viidentifierade centrala teman i vart hallbarhetsarbete och

hur de ar kopplade till FN:s mal for hallbar utveckling. For varje
tema gav vi ett hallbarhetsl6fte fram till 2030. Vi stravar efter att
infria l6ftet med hjalp av arliga hallbarhetsmal. Dessa mal har
sammanstallts i foretagets vagkarta 6ver hallbarhet.

Ytterligare information om vart héllbarhetsprogram finns pa
var webbplats tallberg.fi.

Halsosamma och sékra lokaler

Kundnojdhet

Delaktighet och transparent kommunikation

Arbetshalsa och -sdkerhet

Personalens trivsel och néjdhet

Kompetensutveckling

Energieffektivitet och minimerade utslapp

Atervinning och cirkuldr ekonomi

Okad miljdmedvetenhet

Lonsam affarsverksamhet

Etisk affarsverksamhet (inkl. skatter)

Ekonomiska konsekvenser av klimatférandringen


https://www.tallberg.fi
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Vi agerar alltid kund- Viiakttar god forvaltningssed Vi sorjer for var starka
orienterat och kommunicerar  och forbinder oss till réttvis soliditet och investerarnas
Oppet och tydligt. konkurrens. intressen.

X

Vi framjar inférande Vi agerar konfidentiellt Vi minimerar véra
och iakttagande av principer och respekterar miljokonsekvenser och framjar
for hallbara investeringar. integritetsskyddet. inforande av miljovanlig teknik.

« Vi utnyttjar och utvecklar oberoende métningar av forhallandena i vara fastigheter (uppfoljning och
optimering av férhallanden).

« Vi fortsatter att mata kundndjdheten arligen och bevarar det basta resultatet inom branschen.
« Vi strévar efter att 6ka tjansterna for valbefinnande i fastigheterna enligt kundernas 6nskemal.

« Vi utvecklar olika metoder for att engagera vara hyresgéaster i utvecklingen av lokalerna.
«Viordnar regelbundet kvartalsvisa méten for hyresgasterna.
« Vi sdkerstaller att data om méatningarna av forhallandena ar transparenta och informerar véara kunder regelbundet.

«Viordnar utbildning i forstahjalpen och arbetsséakerheten for personalen och informerar aktivt om aktuella fragor.

« Vi ordnar regelbundet personalenkater med faststallda mal.
« Vi upprétthaller arbetsplatsgemenskapen och uppmuntrar medarbetarna att vara aktiva.

«Vid behov ordnar vi gemensamma utbildningar och mer informella diskussionsmoten for personalen.

« Vi forhaller oss positivt till utbildningar och kurser for personalen samt utarbetar en personlig utbildningsplan
som stoder arbetsrollen for var och en.

« Vi fortsatter att implementera energieffektiviseringsprojekt och anvanda fornybar energi.
«Vifoljer regelbundet upp utvecklingen av fastighetsbestdndets koldioxidavtryck.

« Vi utreder vilka mojligheter cirkular ekonomi kan erbjuda vér affarsverksamhet och framjar teranvandning av
fastighetsbestandet.
« Vi utnyttjar mer effektivt material relaterade till fastigheter och byggande samt effektiviserar avfallsatervinningen.

«Viinformerar regelbundet och transparent om vara klimatgérningar.
« Vi rapporterar fastighetsbestandets koldioxidavtryck och avfallsvolym arligen.

« Vi sdkerstaller fastighetsbestandets vardeuppgang utan att pruta pa méanniskovardet och var historia.
« Vi utvecklar verksamhetens [6nsamhet och sakerstéller ett stabilt dividendkassaflode.

« Vi agerar ansvarsfullt och etiskt samt satsar pa information om detta.
« Vi forblir en inhemsk aktor.

« Vi investerar [d6nsamt och minimerar de ekonomiska konsekvenserna av klimatforandringen proaktivt.



Information till aktiegarna

BOLAGSSTAMMA

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s ordinarie
bolagsstamma halls den 7 april 2022 kl. 10.00

pa Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s kontor

pa adressen Finldndarvagen 7, 02270 Esbo.

Den officiella kallelsen &r offentliggjord pa
bolagets webbsida pa adressen https://tallberg.fi.

Pa bolagsstaimman behandlas:
1. De drenden som enligt 10 § i bolagsordningen
ankommer den ordinarie bolagsstamman.

2. Styrelsens forslag att bemyndiga styrelsen
att besluta om férvarv av egna aktier.

Ratt att delta

Ratt att delta i bolagsstamman har aktiedgare
som senast 28.3.2022 &r antecknade som
aktiedgare i bolagets aktiedgarforteckning,
som fors av Euroclear Finland Ab.

Anmailan

Anvisningar for anmalan till bolagsstdmman finns
pa bolagets webbsida pa adressen https://tallberg.fi >
Sijoittajatieto

UTDELNING

Styrelsen foreslar bolagsstimman en utdelning pa 0,13 euro

per aktie for rakenskapsaret 2021. Rétt till utdelning har den
som pa avstamningsdagen for utdelningen den 11.4.2022 ar
antecknad i bolagets aktiedgarforteckning som férs av Euroclear
Finland Ab. Styrelsen foreslar bolagsstamman att utdelningen
betalas efter avstdmningstidens utgéng 20.4.2022.

EKONOMISK INFORMATION OM

JULIUS TALLBERG-FASTIGHETER ABP 2022
Arsredovisningen och de finska deldrsrapporterna
offentliggdrs pa webbplatsen https://kiinteistot.tallberg.fi.
Det ar dessutom mojligt att bestalla dem per telefon

pa numret 020 742 0706 eller per e-post:
heini.ristikankare@tallberg.fi.

KONCERNEN | KORTHET

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

Soliditet med marknadsvarden %

Justerat substansvarde per aktie, euro
Marknadsvardet pa fastighetstillgangar, miljoner euro
- forandring %

Hyreskontraktens totalvarde, miljoner euro
Hyreskontraktens genomsnittliga l6ptid, ar

31.12.2021

3,40
78,7
9,0

61
5,08
190,7
4,5

37,7
2,1

*) Styrelsens forslag

31.12.2020

3,14
72,8
0,2

59
4,7
182,5
7,2

42,1
2,2




Verksamhetsberattelse

FOR RAKENSKAPSPERIODEN 1.1.2021-31.12.2021

MARKNADEN FOR FASTIGHETER OCH AFFARS-

OCH KONTORSLOKALER

Utsikterna for den finska fastighetsmarknaden har blivit mycket
osakra. Det ar sa gott som omdjligt att forutse marknadsutvecklin-
gen i det radande exceptionella laget. Forhoppningsvis kommer
laget att klarna under varen och krigshandlingarna i Ukraina att
sluta sa fort som moijligt.

Stamningen pa fastighetsmarknaden i Finland var positiv 2021,
och for hela arets del 6kade investeringsvolymen till samma

niva som fére pandemin. Enligt Catellas marknadsoversikt var
fastighetsmarknadsvolymen i Finland 6,9 miljarder euro 2021,
vilket &r 21 % mer an aret innan. Andelen utlédndska investerare
av handelsvolymen 2021 var ca 57 %. Den starka utvecklingen

pa fastighetsmarknaden véntas fortsatta, och under 2022 véntas
investeringsvolymen 6ka med 10 %. Catella uppskattar att det
tillgdngliga internationella investeringskapitalet i Europa uppgick
till ca 810 miljarder euro i slutet av 2021.

Enligt Catella blev bostadssektorn den storsta investerings-
kategorin, och dess andel av handelsvolymen 2021 var 2,26
miljarder euro, dvs. 33 %. Darefter kom kontorsobjekt med en
andel av handelsvolymen pa 2,08 miljarder euro (30 %). Inom
logistik- och lagerobjekt lag fokus pa centrallager och lokala
distributionsstallen. Deras andel av handelsvolymen var 1,02
miljarder euro (15 %) och tillvaxten fran aret innan var hela 83 %.
Den vaxande nathandeln har starkt logistiksektorn och forandrat
dess karaktar. Intresset for sma lokala distributionscentraler i
narheten av butiker och kunder har dkat.

Transaktionsvolymen for samhallsrelaterade fastigheter var

i fjol 854 miljoner euro (12 %). Traditionellt har fastighetshandels-
volymen bestétt av sma vardfastigheter och portféljer bildade

av dem, men utbudet inom sektorn har expanderat till alla slags
servicefastigheter. De samhallsrelaterade fastigheternas langa
hyresavtal starker efterfragan bland investerare, och avkastnings-
kravet for de bésta objekten har sjunkit till under 4 %. | fjol var
transaktionsvolymen for affarsfastigheter endast 639 miljoner
euro (9 %), betydligt lagre &n under tidigare ar. De restriktioner
som pandemin orsakat och forandringarna i detaljhandelns
leveranskedjor har 6kat investerarnas intresse for dagligvaru-
handelns objekt inom affarsfastighetssektorn.

Enligt Catellas marknadsoversikt for varen 2022 ar prime-
avkastningskravet for kontorslokaler i Helsingfors stadskérna
3,2 %, och detta véntas vara fallet hela 2022. | regionala tillvéxt-
centra vantas prime-avkastningskraven for kontorslokaler sjunka.
| Tammerfors ar prime-avkastningskravet for kontorslokaler 6 %
och i Abo 6,25 %. Avkastningskravet fér industri- och logistik-
lokaler i huvudstadsregionen ar 4,4 % men vantas sjunka
ytterligare under 2022. | tillvaxtcentra ar prime-avkastnings-
kravet for industri- och logistiklokaler som lagst kring 6 %,

och for deras del vantas avkastningskraven sjunka ytterligare.
Prime-avkastningskravet for affarslokaler i huvudstadsregionen
ar 4,8 % och vantas vara det under 2022.

Underbemanningsgraden for kontorslokaler i Helsingfors stads-
karna 6kade med 1,8 % fran aret innan. Underbemanningsgraden
for kontorslokaler véntas stiga ndgot under 2022 i huvudstads-
regionen. Underbemanningsgraden for industri- och logistiklokaler
i huvudstadsregionen har sjunkit till 3,3 %, och efterfragan véntas
forbli kraftig och halla underbemanningsgraden pa en rekordlag
niva. Underbemanningsgraden for affarslokaler i huvudstadsregio-
nen steg forvanansvart nog inte utan var 3 % liksom éret innan.

En hogre inflation kommer inte pa kort sikt att forsamra fastig-
heternas position i forhallande till andra investeringskategorier.
Det inflationsskydd som investerare far genom indexbundna
hyror kan nu vara den avgorande aspekten som stéder fastighets-
investeringar.

VIKTIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

De totala investeringarna under rakenskapsaret uppgick till
20,7 miljoner euro (35,1 mn euro). Ca 17,7 miljoner euro av
investeringarna hanforde sig till nyforvérv. De Gvriga investe-
ringarna bestod av bland annat @ndringsarbeten i uthyrda
fastigheter samt saneringar och energieffektivitetsinvesteringar.

Bolaget forvarvade 24.5.2021 KOy Pressi Smart Premises B

i Vandaforsen i Vanda av SRV och ingick samtidigt ett totalentrep-
renadavtal om att bygga en kontorsbyggnad. Byggnadsarbetena
startade i juni, och den nya kontorslokalen blir klar hosten 2022.
Byggnadens hyreslokaler har en yta pa ca 5200 m?. Objektet
erbjuder energieffektiva och mangsidiga kontorslokaler samt
lokaler for smaskalig produktions-, lager- och logistikverksam-
het. Miljocertifikat pa niva LEED Gold s6ks for objektet. Objektet
kommer att inhysa internationella foretag, sésom Mercamer Oy.
Uthyrningsgraden var ca 60 % nar byggandet borjade, och for-
handlingar om uthyrning av de resterande lokalerna pagar.

Bolaget forvarvade 31.5.2021 en fastighet for smaskalig industri,
lager och kontor i Petikko i Vanda av Variflex Oy. Objektet ar

en fastighet for smaskalig industri fran 1987 som har byggts ut
1997. Fastighetens uthyrningsbara yta ar 2 849 m?, och den har

i sin helhet hyrts ut till Masino-Konaflex Oy. Fastigheten ar beldgen
vid Bymossavagen 4, Vanda.

Bolaget forvarvade 6.10.2021 en industri-, lager- och afférsfastig-
het i Sahanmaki i Hyvinge av AB Sagax. Objektet &r en fastighet
frdn 1972 som har senast byggts ut 2019. Fastighetens uthyrnings-
bara yta dr 6 795 m?, och den har i sin helhet hyrts ut till Ramirent
Finland Oy. Fastigheten ar beldgen vid Muovikatu 4, Hyvinge.

Dessutom forvarvade bolaget 6.10.2021 aktierna i Kiinteistd

Oy Nurmijarven Karhunkierros 1 av AB Sagax. Objektet omfat-
tar tva industri- och lagerfastigheter fran 1992 respektive 2002.
Fastigheternas uthyrningsbara yta dr 2 885 m?, och de hari sin
helhet hyrts ut till Ramirent Finland Oy. Objekten ar beldgna pa
Karhunkorpi industriomrade vid Kontiotie 5 och Karhunkierros 1,
Nurmijarvi.

Bolaget salde 12.1.2021 aktiestocken i KOy Gyldenintie 2 till
Alandsbanken Tomtfond Specialplaceringsfond. Den nya
detaljplanen som gor det mojligt att anvanda fastigheten for
boende faststalldes i juli 2020. Den befintliga byggnaden pa
fastigheten rivs och i stéllet byggs ett bostadshoghus med
en vaningsyta pa 4 400 kvadratmeter. Byggentreprendren

ar Pohjola Rakennus Oy Suomi.

Bolagets fastighetsbolag Kiinteistd Oy Vantaan Tiilitie 11 salde
6.10.2021 en fastighet i Petikko i Vanda till AB Sagax. Objektet ar
en bageribyggnad fran 1998 med en uthyrningsbar vaningsyta pa
4358 m2 Hela objektet har hyrts till Lantmannen Unibake Ab Finland.

Sedan bdrjan av 2021 har bolaget inhdmtat intyg 6ver ursprunget
for den fornybara el som anvands i dess fastigheter. Framover
anvénder vi och erbjuder vara kunder koldioxidneutral el som
producerats med inhemsk vattenkraft.



OMSATTNING OCH RESULTAT

Rakenskapsperiodens omsattning pa 19,1 miljoner euro var
19,5 % stérre an aret innan (16,0 mn euro). och nettohyres-
intakterna 6kade fran 10,0 miljoner euro till 12,9 miljoner euro.
Tillvaxten i omsattningen och nettohyresintdkterna berodde
framst pa fastighetsforvarv i slutet av 2020. Bolaget salde
aktierna i KOy Gyldénintie 2 i borjan av 2021, och pa hosten
saldes en fastighet vid Tegelvagen 9-11 i Vanda. Affarerna hade
en positiv inverkan pa resultatet for 2021. Pa varen férvarvade
bolaget aktierna i KOy Pressi Smart Premises B och ingick
samtidigt ett entreprenadavtal om byggande av en kontors-
byggnad. Pa varen forvarvade bolaget dessutom en fastighet
vid Bymossavagen 4, Vanda. Pa hosten forvarvade bolaget
aktierna i Nurmijarven Karhunkierros 1 som omfattade

en fastighet vid Muovikatu 4 i Hyvinge.

Rakenskapsperiodens resultat fore skatter var 11,2 miljoner
euro (7,8 mn euro). For rakenskapsperioden 2021 redovisades
en forsaljningsvinst for fastighetsaffarer pa 8,2 miljoner euro
(fér 2020 forsaljningsvinst pa 6,0 mn euro).

Vérdet pa hyresavtalsbestandet per 31.12.2021 var 37,7 miljoner
euro (42.1 mn euro) och hyresavtalens genomsnittliga langd
2,14r(2,2).

Det befintliga fastighetsbestdndets ekonomiska uthyrningsgrad
var 91 % (93 %).

Fastighetsbestandets verkliga varde 31.12.2021 var enligt en extern
uppskattning 190,7 miljoner euro (31.12.2020: 182,5 mn euro).

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

NYCKELTAL
Rékenskapar 2021 2020 2019
Uthyrningsgrad, % 91 93 94

19146 16020 19035
12286 8941 13560

Omsattning, teur
Rorelsevinst, teur

Rérelsevinst (%) 64,2 55,8 71,2
Resultat per aktie, euro 0,38 0,24 0,38
Eget kapital per aktie, euro 3,40 3,14 3,06
Avkastning pa sysselsatt kapital, % p.a. 9,1 7,0 10,0
Avkastning pa eget kapital, % p.a. 11,8 7,8 13,1
Soliditet av marknadsvéardet (%) 61 59 63

FINANSIELL STALLNING OCH KASSAFLODE

Koncernens finansiella stéllning var god under rakenskapsaret.
Vid utgangen av rakenskapsaret var soliditeten enligt bokfoérda
vdrden 54 % (52 %) och enligt marknadsvérden 61 % (59 %).
Affarsverksamhetens kassaflode for rakenskapsperioden

var 9,6 miljoner euro (7,7 mn euro). Investeringarna uppgick
enligt kassaflédesanalysen till 21,1 miljoner euro (33,1 mn euro).
Divesteringarnas inverkan pa kassaflodet var 15,9 miljoner euro
(21,6 mn euro).

Kassaflodet fran finansiering uppgick under rakenskapsaret till
-3,0 miljoner euro (4,5 mn euro). Koncernen avbetalade lan for
5,0 miljoner euro (10,0 mn euro). Bolaget lyfte nya [&n fér 5 miljo-
ner euro (20 mn euro). Egna aktier férvérvades inte (2,7 mn euro),
och dividender pa 3,0 miljoner euro (2,8 mn euro) utdelades.

Koncernens rantebdrande skulder per 31.12.2021 uppgick
till 60,0 miljoner euro (60,0 mn euro). | de kortfristiga ingar
ett uttag pa 5 miljoner euro fran en limit pa 15 miljoner euro.

Koncernen har ranteskyddsavtal med tanke pa stigande réntor
for 2022-2032. Det nominella vardet pa avtalens kapital per
31.12.2021 var 33,0 miljoner euro (33,0 mn euro), dvs. rantes-
kyddsgraden var 55 % (55 %).

FORANDRING | FASTIGHETERNAS VERKLIGA VARDE
OCH AKTIENS SUBSTANSVARDE

Varderingen av koncernens fastighetstillgdngar reviderades
31.12.2021. Varderingen baserar sig pa ett utldtande av Catella
Property Oy och JLL Finland Oy enligt IVS 2007 déar forandringar
i marknadslaget och de fastighetsspecifika avkastningskraven
samt vasentliga handelser under rakenskapsperioden beaktas.
De verkliga vardena steg med 4,7 miljoner euro (-1,0 mn euro)
jamfort med 31.12.2020. Investeringarna under rékenskaps-
perioden var 3,5 miljoner euro (13,4 mn euro) storre an divesterin-
garna. Hela fastighetsbestandets verkliga varde per 31.12.2021
var 190,7 miljoner euro (31.12.2020: 182,5 mn euro). | kassa-
flédena enligt varderingskalkylerna motsvarar detta ett avkast-
ningskrav pa 7,63 % (7,7 % 31.12.2020). De verkliga véardena fast-
stélls av en utomstaende varderare nasta gang per 31.12.2022.

Aktiens justerade nettosubstansvarde enligt verkliga varden
31.12.2021 var 5,08 euro/aktie (31.12.2020: 4,70 euro/aktie).

AKTIENS JUSTERADE NETTOSUBSTANSVARDE

ENLIGT VERKLIGA VARDEN
1000 euro 31.12.2021 31.12.2020
Eget kapital FAS 78 691 72798
Av vérderingen av investeringsfastigheter 46 748 43312
Latenta skattefordringar och -skulder -71724 -7239
Justerat nettosubstansvirde pa aktiestocken 117714 108871

Antal aktier 23166466 23166466

Aktiens justerade nettosubstansvarde 5.08 4.70
enligt verkliga virden ’ ’

AKTIER
Antalet utestdende aktier 31.12.2021 var 23 166 466.

NYCKELTAL FOR PERSONALEN

Rékenskapar 2021 2020 2019
Antalet anstéllda i genomsnitt 5 6 6
Personalkostnader, teur 986 941 1093

NARSTAENDETRANSAKTIONER

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

BOLAGSSTAMMANS BESLUT

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s ordinarie bolagsstdmma som
sammantradde 7.4.2021 faststallde bolagets bokslut for 2020
och beviljade styrelseledaméterna och verkstallande direktdren
ansvarsfrihet. Bolagsstdmman beslutade att betala en aktieut-
delning pa 0,13 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.

Bolagsstamman bemyndigade styrelsen att besluta om forvarv
av hogst 2 300 000 egna aktier i bolaget. Aktierna forvarvas med
bolagets fria egna kapital och de férvarvade aktierna makuleras.
Bemyndigandet &r i kraft fram till f6ljande bolagsstimma.



HANDELSER EFTER RAKENSKAPSPERIODEN

Bolaget forvéarvade 26.1.2022 fastigheten Kehdmylly Business
Park i Vandaforsen i Vanda av Kiinteisto Oy Holiday Park.
Objektet &@r en kontors- och affarsfastighet frdn 2008 med en
uthyrningsbar vaningsyta pa 12 000 m2. Byggnaden har fem
delar och 1-4 vaningar. Pa den forsta vaningen, som har en

yta pa ca 1400 m? finns affarslokaler och en lunchrestaurang.

I kéllarvaningen finns en parkeringshall med 150 bilplatser

och pa garden finns 6ver 150 bilplatser. Objektet har ca 30 hyres-
gaster. Objektet ar beldget vid Vandaforsvdgen 14, 01670 Vanda.

Det militdra anfall som Ryssland 24.2.2022 startade mot Ukraina
orsakade en plotslig forandring i det geopolitiska laget. For forsta
gangen efter andra varldskriget vidtog en stormakt krigsatgarder
mot en annan suveran stat i Europa. Rysslands anfall har lett till
en stor humanitar katastrof i Ukraina. Vara sympatier star pa det
ukrainska folkets sida.

Europeiska unionen, USA och resten av varlden har fordomt
Rysslands agerande och infort mycket omfattande sanktioner
mot Ryssland. Sanktionerna kommer att medfora langtgdende
konsekvenser for den ryska ekonomin och dven motsanktioner
fran Rysslands sida. Kriget i Europa kommer ocksa att medféra
negativa konsekvenser for Finlands ekonomi. Europeiska
centralbanken och de nationella centralbankerna har utan
drojsmal verkstallt sanktionerna. Osakerheten ar stor, vilket ater-
spelas pa finansmarknaden. Risken for en tilltagande inflation,
en uppgang i ravaru- och energipriserna samt rantenivan ar reell.

UTVECKUNGENAYNETTOTuLGANGARPERAKTE
TILL MARKNADSVARDEN

Euro

UTSIKTER FOR 2022 OCH FRAMTIDEN

Ett centralt mal for bolagets affarsverksamhet under 2022 &r en
kontrollerad och [6nsam tillvéxt. 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 ar att hoja uthyrningsgraden for det befintliga fastig-
hetsbestdndet genom aktiv uthyrning.

Bolagets mal ar att starka sin stéllning ytterligare pa marknaden
for foretagslokaler i huvudstadsregionen, i synnerhet nar det
galler kontors- och industriobjekt. Inom affarslokaler foljer vi
med fordndringarna i detaljhandeln och undersoker mojligheter
att investera i specialaffarslokaler.

Vart mal ar att framja kundernas affarsverksamhet genom lokal-
relaterade lOsningar. Vi agerar ansvarsfullt och alltid till godo
for kunderna. Vi skapar mervarde i den operativa miljon och
forutsattningar for kundernas framgang.

I var affarsverksamhet fokuserar vi ocksa pa utveckling av
befintliga fastighetsobjekt genom detaljplanering och fastig-
hetsutveckling. Bolagets stravar efter en arlig tillvaxt pa 5-10 %

i omséattningen och fastigheternas marknadsvarde. Malet &r att
bevara var starka soliditetsgrad, och enligt marknadsvérden ar
soliditetsmalet 55 %. Bolagets langa erfarenhet pa marknaden
for foretagslokaler 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 2021

RESULTATRAKNING

Koncernen Moderbolaget
1000 euro not 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2020
Omsittning 1 19 146 16 020 19134 16012
Ovriga rorelsekostnader 8224 5975 4217 7873
Personalkostnader -986 -941 -986 -941
Avskrivningar och nedskrivningar -6 383 -4 770 -37 -2048
Ovriga rorelsekostnader -71716 -7343 -13 566 -12795
Rorelsevinst 12 285 8941 8762 8101
Finansiella intdkter och kostnader 5
Dividendintakter 0 0 0 200
Réanteintakter och finansiella intdkter 67 -2 1437 1079
Rantekostnader och 6vriga finansiella kostnader -1114 -1092 -1139 -1104
-1047 -1094 298 175
Vinst fore bokslutdispositioner
och skatter 11238 7846 9060 8276
Inkomstskatter 6 -2333 -2160 -1373 -2014
Rikenskapsarets vinst 8906 5687 7688 6262
BALANSRAKNING
Koncernen Moderbolaget
1000 euro not 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Aktiva
Bestaende aktiva
Materiella tillgangar 7 144063 139317 112 145
Investeringar 8 1 1 143829 132753
Summa bestaende aktiva 144064 139319 143 940 132898
Rorliga aktiva
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 240 435 123 160
Ovriga fordringar 622 456 394 446
Fordringar pa foretag inom samma koncern 0 0 417 0
Forutbetalda intakter 9 121 196 902 1046
Kassa och banktillgodohavanden 806 1411 806 1411
Summa rorliga aktiva 1789 2498 2642 3062
Summa aktiva 145853 141817 146 583 135960




BALANSRAKNING

Koncernen Moderbolaget
1000 euro not 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Passiva
Eget kapital 10
Aktiekapital 21027 21027 21027 21027
Vinst for tidigare rakenskapsar 48759 46 084 42823 39573
Rékenskapsarets vinst 8906 5687 7688 6262
78 692 72798 71538 66 862
Frammande kapital
Langfristigt fraimmande kapital 11
Uppskjuten skatt 2524 2560 0 0
Lan fran finansinstitut 55000 55000 55000 55000
57524 57560 55000 55000
Kortfristigt frammande kapital 12
Lan fran finansinstitut 5000 5000 5000 5000
Erhéllna forskott 386 402 386 402
Leverantorsskulder 647 986 97 232
Skulder till foretag inom samma koncern 0 0 13264 5818
Ovriga kortfristiga skulder 1655 1566 709 650
Upplupna kostnader 1950 3505 589 1995
9637 11458 20044 14097
Summa fraimmande kapital 67161 69018 75044 69 097
Summa passiva 145 853 141817 146 583 135960




KASSAFLODESANALYS

1000 euro

Koncernen
1.1.-31.12.2021

1.1.-31.12.2020

Moderbolaget
1.1.-31.12.2021

1.1.-31.12.2020

Kassaflode fran lopande verksamhet
Rakenskapsarets vinst

Justeringar

Transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar

Ovriga rorelseintakter/kostnader
Avskrivningar och nedskrivningar
Finansiella poster
Skatter
Ovriga
Forandring av rorelsekapital
Forandringar i kund- och 6vriga fordringar
Forandringar i leverantors- och 6vriga skulder
Betalda réntor och finansiella kostnader
Erhallna rantor och finansiella intakter
Betalda skatter

Kassaflode fran lopande verksamhet

Kassaflode fran investeringar

Investeringar i immateriella och materiella tillgangar

Investeringar i 6vriga placeringar
Forsaljning av investeringar
Skatt pa forsaljning av investeringsfastigheter

Nettokassafléde fran investeringar

Kassaflode fran finansiering
Upptagna lan

Aterbetalning av l&n

Forvarv av egna aktier

Betald aktieutdelning

Kassaflode fran finansiering
Forandring i likvida medel

Likvida medel i borjan av rakenskapsaret 1.1.
Likvida medel i slutet av rékenskapsaret 31.12.
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6383
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-1017

3761

-6 023

-1818

8449

-1962

-1354

5000

-5000

-3012

-3012

-605

1411
806

6262

-6 984
2048

-175
2014

203
217
-1154
1279
-484

3227

-5111
-23515
21615
-2252

-9263

20000
-10 000
-2700
-2848

4452

-1584

2994
1411




NOTER TILL BOKSLUTET
REDOVISNINGSPRINCIPER

ALLMAN INFORMATION

Julius Tallberg-Fastigheter ar en fastighetsinvesterings-
koncern som forvaltar och forddlar fastigheter i Helsingfors-
regionen och andra ekonomiska tillvaxtomrdden i Finland.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp ar moderbolag

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

Julius Tallberg-Fastigheter Abp ingér i en koncern vars
moderbolag ar Oy Julius Tallberg Ab. Moderbolaget
har sate i Esbo och dess registrerade adress &r
Finldndarvagen 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, intdkter och
kostnader och andra interna transaktioner ar eliminerade.

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

Koncernaktiva for byggnader avskrivs enligt avskrivnings-
planen fér byggnader.

AVSKRIVNINGAR

Planenliga avskrivningar dr berdknade som linjara
avskrivningar utgaende fran materiella och immateriella
tillgdngars ekonomiska livslangd.

De arliga avskrivningsprocenten:

Kontorsbyggnader ........cccoeeerveerenucnenes 2%
Afférs-, industri- och lagerbyggnader .... 3%
Maskiner och iNVeNtarier........ooeeeenrvinieeeeenerreeeeeenes 25%
Ovriga langfristiga UtGIfter.........oovevvevverveieeeierreereeseeeeen. 10-20 %

Enligt hyreskontrakten avskrivs saneringskostnader som
debiteras hyresgasterna och vasentliga reparationsutgifter
under hyreskontraktens l6ptid.

VARDERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

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

REDOVISNING AV INTAKTER

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

KOSTNADER FOR UNDERHALL

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

NETTOHYRESINTAKTER

Nettohyresintakter ar i koncernen faststallda som
nettobeloppet som fas da man frdn omsattningen
drar av kostnader for underhall.

RORELSEVINST

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

PERIODISERING AV PENSIONSKOSTNADER
Pensionsplanen &r skdtt genom ett pensionsforsakrings-
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 &r
faststallda for kommande &r. 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 2021 2020 2021 2020
1. Omséttning
Hyresintakter 19120 16 005 19120 15998
Ovriga forsiljningsintakter 25 14 14 14
19 146 16 020 19134 16012
2. Personalkostnader
Loner och arvoden 788 763 788 763
Pensionspremier 112 106 112 106
Ovriga l6nebikostnader 86 72 86 72
986 941 986 941
Antalet anstallda i genomsnitt under rakenskapsaret 5 6 5 6
Arvoden till ledningen
Till styrelsen och verkstallande direktoren betalda 312 21 312 21

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) r upptagen bland 6vriga l6nebikostnader. Pensionsaldern &r minst 62 ar och planen omfattar
hela personalen.

3. Avskrivningar och nedskrivningar

Byggnader och konstruktioner 6262 4672 0 0
Maskiner och inventarier 94 127 37 48
Ovriga materiella tillgdngar 27 -29 0 0
Nedskrivningar pa placeringar 0 0 0 2000

6383 4770 37 2048

4. Ovriga rorelsekostnader

Kostnader for underhall 6221 5989 12072 11453
Fastighetsutveckling 294 254 294 254
Kostnader for forsaljning och marknadsforing 259 224 259 224
Externa tjanster 452 507 452 507
Datakostnader 100 71 100 71
Ovriga férvaltningskostnader 389 298 389 287

7716 7343 13 566 12795

Nettohyresintakter 12925 10030

Revisorns arvoden och tjanster:
Revisionstjanster 42 39 42 39
Uppdrag 5 20 5 20

47 58 47 58



NOTER TILL BOKSLUTET FOR RESULTATRAKNINGEN

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2021 2020 2021 2020
5. Finansiella intakter och kostnader
Ovriga ranteintakter och finansiella intakter
Dividendintakter fran foretag inom samma koncern 0 0 200
Finansiella intakter fran foretag inom samma koncern 0 1432 1082
Fran Gvriga 67 -2 6 2
Summa Ovriga ranteintdkter och finansiella intakter 67 -2 1437 1279
Rantekostnader och 6vriga finansiella kostnader
Till foretag inom samma koncern 0 0 -26 -12
Till 6vriga -1114 -1092 -1113 -1092
Summa rantekostnader och 6vriga finansiella kostnader -1114 -1092 -1139 -1104
Summa finansiella intidkter och kostnader -1047 -1094 298 175
6. Inkomstskatter
Inkomstskatter pa l6pande verksamhet 2338 2014 1373 2014
Forandring i uppskjuten skatteskuld -5 146 0 0
2333 2160 1373 2014
NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRI'SKNINGEN, AKTIVA
Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2021 2020 2021 2020
7. Immateriella och materiella tillgangar
Materiella tillgangar
Mark och vattenomraden 1.1. 33783 31220
Okningar 1.1.-31.12. 3571 6041
Minskningar 1.1.-31.12. -279% -3478
Bokfort varde 31.12. 34560 33783
Byggnader, anskaffningskostnad 1.1. 149965 140 097
Okningar 1.1.-31.12. 11702 26902
Minskningar 1.1.-31.12. -12422 -17 034
Anskaffningsvarde 31.12. 149245 149 965
Ackumulerade av- och nedskrivningar 1.1. -47 398 -46 960
Ackumulerade avskrivningar pa minskningar 7103 4173
Okningar (foretagsforvarv) -580 0
Avskrivningar 1.1.-31.12. -6 262 -4612
Bokfort vdrde 31.12. 102 108 102 567
Maskiner och inventarier samt 6vriga materiella tillgangar,
anskaffningsutgift 1.1. 18713 3030 239 226
Okningar 1.1.-31.12. 22 296 4 118
Minskningar 1.1.- 31.12. -19 -1453 0 -105
Anskaffningsvarde 31.12. 1876 1873 243 239
Ackumulerade av- och nedskrivningar 1.1. -1389 -1682 -94 -110
Ackumulerade avskrivningar pa minskningar 17 451 0 64
Avskrivningar 1.1.-31.12. -121 -158 -37 -48
Bokfort varde 31.12. 383 483 112 145
Ofullbordade forvarv 1.1. 2484 422
Okningar 1.1.-31.12. 6798 2111
Minskningar 1.1.-31.12. -2270 -49
Bokfort varde 31.12. 7012 2484
Summa materiella tillgangar 144063 139317 112 145



NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, AKTIVA

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2021 2020 2021 2020
8. Investeringar
Aktier i dotterbolag
Anskaffningsvarde 1.1. 51643 52435
Okningar 1.1.-31.12. 3184 5033
Minskningar 1.1.-31.12. -4123 -5825
Anskaffningsvarde 31.12. 50 705 51643
Ovriga aktier
Anskaffningsvérde 1.1. 0
Anskaffningsvarde 31.12. 1 1 0
Fordringar hos féretag inom samma koncern
Lanefordringar (koncernkonto) 93124 81110
Summa investeringar 1 1 143829 132753

Bokforingsvérdet pa aktier i dotterbolagen &r 50,7 Meur. Skillnaden mellan tillgangarnas verkliga vérde ock bokféringsvérde ar 59,7 Meur.
For 20 bolags del ar det verkliga véardet 63,2 Meur hogre dn bokféringsvardet och for atta fastighetsbolags del ar det verkliga véardet 3,5 Meur
ldgre an bokforingsvardet. Man bedomer att Gvervarderingen inte &r bestdende och vasentlig for dessa atta fastighetsbolags del.

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

Féretag Koncernens
Julius Tallberg-Fastigheter Abp, Esbo agarandel
Koy Espoon Suomalaistentie 7, Esbo 100 %
Koy Tiilitie 8, Vanda 100 %
Koy Tiilitie 10, Vanda 100 %
Koy Vantaan Tiilitie 11, Vanda 100 %
Koy Petikon Palvelutalo, Vanda 100 %
Koy Sirrikujan Teollisuustalo, Helsingfors 100 %
Koy Kivensilmankuja 2, Helsingfors 100 %
Koy Helsingin Ralssintie 10, Helsingfors 100 %
Koy MotorCenter Konala, Helsingfors 100 %
Koy GCC Kerca Il, Kervo 100 %
Koy Kappelitie 6, Esbo 100 %
Oy Soffcon Kiinteist6 Ab, Esbo 100 %
Koy Liukumdentie 15, Helsingfors 100 %
Koy Suutarilan Huoltokeskus, Helsingfors 100 %
Koy Muijala, Lojo 100 %
Koy Kielotie 1-3 Vantaa, Vanda 100 %
Koy Sinimaentie 6, Esbo 100 %
Koy Sinikalliontie 7, Esbo 100 %
Koy Pressi Smart Premises C, Vanda 100 %
Koy Pressi Smart Premises B, Vanda 100 %
Koy Otaniemen Laurea, Esbo 100 %
Koy Hyvinkaan Hakakalliontie 13, Hyvinge 100 %
Koy Konalaterra, Helsingfors 100 %
Koy Vantaan Pyymosantie 4, Vanda 100 %
Koy Hyvinkaan Muovikatu 4, Hyvinge 100 %
Koy Nurmijarven Karhunkierros 1, Nurmijarvi 100 %
Koy Vantaan Kehamylly, Vanda 100 %
Koy Ayritie 4 Vantaa, Vanda 100 %
Koy Vantaan Ayri, Vanda 100 %

Moderbolagets
agarandel

100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %

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



NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, AKTIVA

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2021 2020 2021 2020
9. Forutbetalda intdkter
Vasentliga poster bland forutbetalda intakter:
Av fastighetsaffarer 39 59 39 59
Periodiserade hyresgastférandringar 0 0 864 987
Ovriga fordringar 82 137 0 0
121 196 902 1046
NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, PASSIVA
1000 euro Antal aktier Bokfdrt virde 1 000 euro
10. Eget kapital

2010 Aktier totalt 1.1.2010 26 407 030 21027

Egna aktier 1.1.2010 182509

Forvarv av egna aktier 1096 501

Makulering av egna aktier -1279010
Aktier totalt 31.12.2010 25128020 21027

2011 Forvarv och makulering av egna aktier -9185
Aktier totalt 31.12.2011 25118835 21027

2012 Forvarv och makulering av egna aktier -1830
Aktier totalt 31.12.2012 25117005 21027

2013 Forvarv och makulering av egna aktier -12675
Aktier totalt 31.12.2013 25104330 21027

2014 Forvarv och makulering av egna aktier -120
Aktier totalt 31.12.2014 25104210 21027

2015 Forvarv och makulering av egna aktier -1333158
Aktier totalt 31.12.2015 23771052 21027

2016 Forvarv och makulering av egna aktier -4732
Aktier total 31.12.2016 23766 320 21027

2017 Forvarv och makulering av egna aktier -16 380
Aktier totalt 31.12.2017 23749940 21027

2018 Forvarv och makulering av egna aktier -9756
Aktier totaltd 31.12.2018 23740 184 21027

2019 Forvarv och makulering av egna aktier -3017
Aktier totalt 31.12.2019 23737167 21027

2020 Forvarv och makulering av egna aktier -570701
Aktier totalt 31.12.2020 23 166 466 21027
2021 Aktier totalt 31.12.2021 23166 466 21027



NOTER TILL BOKSLUTET SOM GALLER BALANSRAKNINGEN, PASSIVA

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2021 2020 2021 2020
Aktiekapital 1.1. 21027 21027 21027 21027
Aktiekapital 31.12. 21027 21027 21027 21027
Fonden for inbetalt fritt eget kapital 1.1. 1855 0 1855
Anskaffning av egna aktier -1855 0 -1855
Fonden for inbetalt fritt eget kapital 31.12. 0 0
Ackumulerade vinstmedel 1.1. 51771 49777 45835 43266
Aktieutdelning -3012 -2 848 -3012 -2 848
Anskaffning av egna aktier 0 -845 0 -845
Rakenskapsarets resultat 8906 5687 7688 6262
Ackumulerade vinstmedel 31.12. 57 665 51771 50511 45835
Summa eget kapital 78692 72798 71538 66 862
Utdelningsbara medel 50511 45835
Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2021 2020 2021 2020
11. Langfristiga skulder
Uppskjuten skatt
Fran bokslutsdispositioner 2524 2560 0 0
12. Kortfristiga skulder
Skulder till foretag inom samma koncern
Lan till dotterbolag 13264 5818
0 0 13 264 5818
Vasentliga poster bland upplupna kostnader
Periodiserad rdanta 132 129 132 129
Sakringsskulder (swap) 57 55 57 55
Personalkostnader 257 178 257 178
Periodiserad skatt 965 1553 0 1553
Av fastighetsaffarer 0 1414 0 0
Ovriga 538 177 143 81
1950 3505 589 1995



NOTER TILL BOKSLUTET

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2021 2020 2021 2020
13. Forpliktelser forknippade med derivatavtal
Ranteswapavtal
Nominellt skuldvarde pa ranteswapavtal 33000 33000 33000 33000
Ranteswapavtal, verkligt varde -2677 -4243 -2677 -4243

Réntesakringarna forfaller 31.12.2021 pa foljande sétt (euro):

Rantesakringar som galler <1 ar 0,00
Réntesékringar som géller 1-3 ar 18 000 000,00
Réntesakringar som géller 3 ar> 15000 000,00

33000 000,00

Dessutom har avtal om nytt ranteskydd pa 6 miljoner euro ingatts for tiden 5.2.2024-16.1.2025.

Ranteswapavtalen dr bundna till tre ménaders euribor. Av l[dneportféljen pa 60 miljoner euro har 5 miljoner euro bundits till tolv manaders
euribor och 50 miljoner euro till sex manaders euribor. Dessutom har koncernen tillgang till en limit pa 15 miljoner euro, varav 5 miljoner

uttagits per 31.12.2021.

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

nya lan. Bolaget skyddar sig mot ranteférandringar for lan med rorlig ranta med hjalp av rdanteswapavtal. Ranteswapavtalen har ingatts enligt
bolagets riskhanteringspolitik. Enligt styrelsens riskhanteringsprinciper ska sédkringsgraden vara minst 50 %, men den kan tillfélligt vara lagre
an sa. Ranteswapavtalen redovisas enligt prestationsprincipen under avtalens giltighetstid.

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2021 2020 2021 2020
14. Sakerheter och forpliktelser
Skulder med fastighetsinteckningar som sdkerhet
Lan fran finansinstitut
Lan 60 000 60 000 60 000 60 000
Lan som forfaller efter fem ar 10 000 20000 10000 20000
Sakerheter
-fastighetsbolagsaktier 33047 17516 33047 17516
- fastighetsinteckningar 0 19980
Sakerheter totalt 33047 37496 33047 17516
Ovriga &taganden
Hyresansvar for 6verlatna fastigheter 1000 1000 1000 1000
Hyres- och leasingataganden for egen del 382 382 0 0
Ovriga ekonomiska dtaganden
Momskontrollansvar for fastighetsinvesteringar 2378 2396

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



NOTER TILL BOKSLUTET

15. Forsakringsvarden 31.12.2021

Bolaget har avbrottsforsakring for hyresintékter (12 man.), och koncernens fastighetsbestand ar forsakrat till fullt vérde. Bolagets
férsdkringar har sedan 1.1.2004 tecknats hos Fennia och Omsesidiga Arbetspensionsférsakringsbolaget Elo (f.d. Fennia-Pension).

16. Narstaendekrets

Moderbolaget Oy Julius Tallberg Ab och koncernens styrelseledaméter och verkstallande direktor hor till koncernens narstaendekrets.
Samtliga transaktioner mellan koncernen och narstaendekretsen sker pa marknadsvillkor. Inga transaktioner &r gjorda med personer
som hor till nérstaendekretsen.

AKTIEKAPITALETS STRUKTUR 31.12.2021

st. % Roster %

Antal aktier ute pa marknaden, totalt 23166 466 100 23166 466 100

FORDELNING AV INNEHAV ENLIGT AKTIEREGISTRET 31.12.2021 (10 STORSTA)

Aktiedgare Aktier Av aktierna och rosterna

st %
Oy Julius Tallberg Ab 16 654 342 71,89
Oy Mogador Ab 2704 000 11,67
Tallberg Thomas dédsbo 1496 652 6,46
Rosaco Oy Ab 592010 2,56
Tallberg Martin 500 000 2,16
Renlund Susanna 426936 1,84
Tallberg Nina 341820 1,48
Tallberg Marja 88104 0,38
Gripenberg Jarl 42000 0,18
Borgstrom Anders 21054 0,09
Ovriga 299 548 1,29
Antal aktier ute pa marknaden, totalt 23 166 466 100

Styrelseledaméterna och verkstéllande direktoren hade 31.12.2021 ett direkt innehav pa sammanlagt 929 936 aktier. Aktierna medfor ett
rostvarde och en dgarandel pa 4,0 % procent. Styrelseledaméterna och verkstallande direktéren utévade bestammanderétt i foljande
foretag som dgde aktier i bolaget: Oy Julius Tallberg Ab och Oy Montall Ab. De har foretagen dgde totalt 16 665 262 aktier som medfor ett
rostvdrde och en dgarandel pa 71,94 % i bolaget.



Moderbolagets utdelningsbara medel uppgar till 50 511 197,38 euro, varav rakenskapsarets vinst ar 7 687 750,89 euro.

Styrelsen foreslar bolagsstimman att:
- bolaget delar ut for 23 166 466 aktier 0,13 euro per aktie, sammanlagt 3 011 640,58 euro
- och att 47 499 556,80 euro kvarstar i eget kapital

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen inte dventyrar bolagets soliditet.

UNDERSKRIFTER TILL VERKSAMHETSBERATTELSEN OCH BOKSLUTET

Esbo, den 15 mars 2022

Kaj-Gustaf Bergh Susanna Renlund Martin Tallberg

Kaj Hedvall Jukka Lehtola Wilhelm Rosenlew

Timo Valtonen
verkstallande direktor

REVISIONSANTECKNING

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

Helsingfors, den 15 mars 2022

PricewaterhouseCoopers Oy
Revisionssammanslutning

Janne Rajalahti
CGR



Revisionsberattelse

REVISION AV BOKSLUTET

UTTALANDE

Enligt var uppfattning ger bokslutet en réttvisande bild av
koncernens och moderbolagets ekonomiska stéllning 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 for Julius Tallberg-
Fastigheter Abp (FO-nummer 0691852-5) for rdkenskaps-
perioden 1.1.-31.12.2021. Bokslutet omfattar koncernens
samt moderbolagets balansrakning, resultatrakning,
finansieringsanalys och noter.

GRUND FOR UTTALANDET

Vi har utfért var revision i enlighet med god revisionssed i Finland.
Vart ansvar enligt god revisionssed beskrivs ndrmare i avsnittet

Revisorns ansvar for revisionen av bokslutet.

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

Oberoende
Vi @r oberoende i forhallande till moderbolaget och koncern-
foretagen enligt de etiska kraven i Finland som géller den av

oss utforda revisionen och vi har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE

DIREKTORENS ANSVAR FOR BOKSLUTET

Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar for uppratt-
andet 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 direktoren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedomer ar nddvandig 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 verk-
stéllande direktdren for bedémningen av moderbolagets och
koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser,

nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fort-

satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om

man avser att likvidera moderbolaget eller koncernen, upphéra

med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ an
att gora nagot av dessa.

REVISORNS ANSVAR FOR REVISIONEN AV BOKSLUTET
Véara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
bokslutet som helhet innehaller ndgra vasentliga felaktigheter,

vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att [dmna

en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig

sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att

en revision som utfors enligt god revisionssed alltid
kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vasentliga 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 omddéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i bokslutet, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller dsido-
sattande 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 hansyn till omsténdigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i ledningens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drarvien slutsats om [ampligheten i att styrelsen och verks-
tallande direktoren anvdander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av bokslutet. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
héandelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om moderbolagets eller koncernens formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i bokslutet
om den vasentliga osdkerhetsfaktorn 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.

« utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i bokslutet, daribland upplysningarna, och
om bokslutet dterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.



« inhdmtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernbokslutet. Vi ansvarar for styrning, dver-
vakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar 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 iaktta-
gelser under revisionen, ddribland eventuella betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat under revisionen.

OVRIGA RAPPORTERINGSSKYLDIGHETER

Ovrig information

Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar for den
6vriga informationen. Den 6vriga informationen som vi
fick tillgang till fore datumet for denna revisionsberattelse,
ar verksamhetsberattelsen.

Vart uttalande om bokslutet tacker inte 6vrig information.

Var skyldighet &r att ldsa den Gvriga informationen i samband
med revisionen av bokslutet och i samband med detta gora
en bedomning av om det finns vasentliga motstridigheter
mellan den &vriga informationen och bokslutet eller den upp-
fattning vi har inhdmtat under revisionen eller om den i dvrigt
verkar innehalla vasentliga felaktigheter. For verksamhets-
berattelsens del ar det ytterligare var skyldighet att bedoma
om verksamhetsberattelsen har upprattats enligt gdllande
bestammelser om upprattande av verksamhetsberattelse.

Enligt var uppfattning ar uppgifterna i verksamhetsberéattelsen
och bokslutet enhetliga och verksamhetsberattelsen har
upprattats i enlighet med gallande bestdmmelser om upprat-
tande av verksamhetsberattelse.

Om vi utgdende fran vart arbete pd den 6vriga informationen
som vi fick tillgang till fore datumet for denna revisions-
berattelse, 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 15.3.2022
PricewaterhouseCoopers Oy

Revisionssammanslutning

Janne Rajalahti
CGR



Fastighetsinnehavsanalys

(i slutet av aret)
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B Industri- och lagerlokaler 49,5 8,30 [l Helsingfors 28,3%

[l Kontorslokaler 26,6 13,03 B Vvanda 29,1 %
[ Affarslokaler 46 11,74 B Esbo 27,8%
Ovriga lokaler 9,2 11,99 Hyvinge,
Lediga lokaler 10,1 13,26 Nurmijarvi,
Kervo,

Lojo totalt 14,8 %



Fastighetssammandrag 31.12.2021

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;.

) Véningsyta for uthyrning, m? Oanvand
Agar- Lager/ . byggnadsrdtt  Anskaffnings
Fastighetens namn andel % Totalt Affar Kontor produktion ~ Ovriga m?vaningsyta ar
HELSINGFORS:
Koy Suutarilan Huoltokeskus 100 6080 1441 3782 857 18285 2000
Koy Liukumaentie 15 Helsinki 100! 22 885 22 885 2000
Koy Sirrikujan Teollisuustalo 100 3977 1457 2520 2007
Koy Kivensilmankuja 2 1003 2903 2434 409 60 1000 2007
Koy Helsingin Ralssintie 10 100 2441 390 2051 2008
Koy MotorCenter Konala 100 2419 2325 64 30 2011
Koy Konalaterra 100 14 885 2228 7358 5227 72 2020
Totalt 55590 4943 14741 34887 1019 19285
ESBO:
Oy Soffcon Kiinteisto Ab 100 3680 3680 7564 1988
Koy Espoon Suomalaistentie 7 100 6063 207 3327 1009 1520 2005
Koy Otaniemen Laurea 100 6801 6801 2020
Koy Kappelitie 6 100 8329 1314 6398 306 311 2007
Koy Sinimdentie 6 100 20879 1637 7638 11322 282 19 406 2016
Koy Sinikalliontie 7 100 4382 3809 130 443 2016
Totalt 50134 3158 21172 12767 13037 26970
VANDA:
Koy Ayritie 4 Vantaa 100 8971 3660 4659 652 4012 1997
Koy Vantaan Ayri 100 24197 1997
Koy Petikon Palvelutalo 100 5820 1206 1334 2011 1269 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 Pressi Smart Premises C 100 5376 350 4045 981 83 2018
Koy Pressi Smart Premises B 100 2021
Koy Vantaan Pyymosantie 4 100 2849 148 2701 834 2021
Totalt 30142 1656 10710 11360 6416 29740
HYVINGE:
Koy Hyvinkdan Hakakalliontie 13 100 15 347 831 14180 336 2020
Koy Hyvinkdan Muovikatu 5 100 7208 7208 14175 2021
Totalt 22555 0 831 21388 336 14175
LOJO:
Koy Muijala 100 3675 2705 970 6876 2011
KERVO:
Koy GCC Kercal ll 100 4314 535 3779 260 2014
NURMIJARVI:
Koy Nurmijarven Karhunkierros 1 100 2885 2885 12311 2021
Totalt 10874 0 3240 7634 0 19 447
SAMTLIGA TOTALT 169295 9757 50 694 88036 20808 109 617

Y Tomten &r arrenderad av Helsingfors stad. Arrendekontraktet géller 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 Varderings och konsulteringstjanst har pa uppdrag av Julius
Tallberg-Fastigheter Abp varderat det skuldfria marknadsvardet for bolagets fastig-
heterper31.12.2021. Marknadsvarde definierasenligtdeninternationellavarderings-
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 tillracklig marknadsforing nar parterna har agerat
sakkunnigt, overvagande och utan tvang. Képarnas 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 16 fastigheter. Tre av fastigheterna ar beldgna i Helsingfors
vid adresserna Kvarnogsgranden 2, Stapelstadsvdagen 37 och Kanalavagen 47.
Tre av fastigheterna ar beldgnai Esbo vid adresserna Kapellvagen 6, Karadkersvagen
11-13 och Blabackavagen 6. Sex av fastigheterna ar beldgna i Vanda vid adresserna
Konvaljvdgen 1-3, Petikkovigen 6, Tegelvagen 10, Orevéagen 4, Orevigen 6 och
Bymossavagen 4. | tilllagg till ar en fastighet i Kervo vid adressen Ytterkervo-
vagen 83, en i Lojo vid adressen Sauvobrinken 12, en i Nurmijarvi vid adressen
Karhunkierros 1/ Kontiotie 5 och en i Hyvinge vid adressen Muovikatu 4. Fastighets-
bestandet bestar i sin helhet av investeringstillgdngar.

Vi har varderat det skuldfria marknadsvardet av Julius Tallberg-Fastigheter Abps 16
tidigare namnda fastigheter till sammanlagt etthundrafjortonmiljoner sjuhundra-
tusen (114.700.000) euro per 31.12.2021.

Helsingfors 21.1.2022

Catella Property Oy
Varderings och konsulteringstjanst

Sis Vedirym

Sini Vedenoja

Varderingsexpert

Diplomingenjor

Auktoriserad fastighetsvarderare (AKA) generell
av Centralhandelskammaren

godkénd varderare (KHK)

Arja Lehtonen

Chef for varderings och konsulteringstjanst
Diplomingenjor

Auktoriserad fastighetsvarderare (AKA) generell
av Centralhandelskammaren

godkénd varderare (KHK)



Varderingsutlatande

O

Varderingsutldtande

Pa uppdrag av Julius Tallberg-Fastigheter Abp har vi faststallt marknadsvardet for
tio fastigheter per 31.12.2021.

Uppskattningen har upprattats for finansiell rapportering i enlighet med kriterierna
i International Financial Reporting Standards (IFRS) och internationella varderings-
standarden (IVS 31.1.2022). Vi intygar att JLL:s bedomningsexperter har utfort
bedémningen av Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s fastigheter som oberoende
och externa fastighetsbedomare. Vi kdnner inte heller till ndgra intressekonflikter
relaterade till uppdraget.

Marknadsvéarde definieras enligt den internationella varderingsstandarden IVS
31.1.2022 som det varderade priset med vilket fastigheten skulle byta dgare vid
varderingstidpunkten mellan en villig kdpare och en villig sdljare utan parts-
relationer, efter en tillracklig marknadsféring nar parterna har agerat sakkunnigt,
6vervagande och utan tvang.

Vi gjorde en fastighetsgranskning for varje fastighet under utvarderingen i januari
2021. Utvarderingarna 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 4.382
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 frdn gravationer och inteckningar,
har uppskattats till sammanlagt cirka sextiodtta miljoner attahundratusen
(68.800.000) euro per 31.12.2021.

Esbo 24 januari 2022

B

Kimmo Kostiainen, DI

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



Vara fastigheter 31.12.2021

HELSINGFORS:
1 Koy Suutarilan Huoltokeskus
2 Koy Liukumaentie 15 Helsinki
3 Koy Sirrikujan Teollisuustalo
4 Koy Kivensilmankuja 2
5 Koy Helsingin Rélssintie 10
6 Koy Konalaterra
7 Koy MotorCenter Konala

ESBO:
8 0Oy Soffcon Kiinteistd Ab
9 Koy Espoon Suomalaistentie 7
10 Koy Otaniemen Laurea
11 Koy Kappelitie 6
12 Koy Sinimaentie 6
13 Koy Sinikalliontie 7

VANDA:
14 Koy Ayritie 4 Vantaa
15 Koy Vantaan Ayri
16 Koy Petikon Palvelutalo

17 Koy Tiilitie 8

18 Koy Tiilitie 10

19 Koy Kielotie 1-3 Vantaa 26-21

20 Kiinteisto Oy Pressi Smart Premises B THyVinge

21 Kiinteisto Oy Pressi Smart Premises C

22 Koy Vantaan Pyymosantie 4
28
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(forvarvades den 26.1.2022) 25
TNurmij'arvi :
LoJo: :
24 Koy Muijala :
KERVO:
25 Kiinteisté Oy GCC Kerca |l :
Tavastehusleden . Tusbylecjen
HYVINGE: Ny R Ry
26 Koy Hyvinkaan Hakakalliontie 13 Vichtisvagen : “--\ '.' : Lahtisleden
27 Koy Hyvinkaan Muovikatu 4 : g ig :
2218 “ 23 19 N
NURMIJARVI: &/ 2 I
28 Kiinteistd Oy Nurmijarven Karhunkierros 1 H : Borgsleden
RING Il L\ RINGI
24 . s
7 * ,"
6 H v 3
P Pid 4
o 8 ke ”2 ..'~ :"
Aboleden " hO
e B Osterleden
RING II y
——— Metro g v
l' 9

------ Jarnvag .

Sparjokern ',' Vasterleden






TALLBERG

Vi forvandlar dina drommar till lokaler

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

—] [E [ Fr

Kontorslokaler Affarslokaler Produktionslokaler Lagerlokaler

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





