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TOIMINTAKERTOMUS
TILIKAUDELTA 1.1.2022 - 31.12.2022

KIINTEISTOSIJOITUS- JA TOIMITILAMARKKINAT

Suomen Pankin viime joulukuussa julkaiseman ennusteen mukaan Ukrainan sodan karjistaman
energiakriisin ja elinkustannusten nopean nousun seurauksena Suomen talous ajautuu lievaan taantumaan
vuonna 2023 ja BKT:n ennustetaan supistuvan 0,5 %. Taantuma j&a kuitenkin melko lyhytkestoiseksi. Kasvu
elpyy 1,1 prosenttiin vuonna 2024, kun talouden vastatuulet laantuvat. Vuonna 2025 talouskasvun
ennustetaan olevan 1,5 %. Sota, energiakriisi, nopea inflaatio ja sen seurauksena nousevat karot
heikentavat kansainvalista taloutta, mika haittaa etenkin Eurcopan talouden kasvua. Talouskasvun tuntuva
heikentyminen Suomen tarkeimmilla vientimarkkinoilla vaimentaa Suomen viennin kasvua.

Inflaatio on kiihtynyt edelleen vuonna 2022. Suomen Pankin katsauksen mukaan energian seka raaka-
aineiden hinnat ovat kallistuneet ja tarjontaketjujen hairiot pitkittyneet, mink& seurauksena kuluttajahinnat
ovat nousseet laaja-alaisesti. Raakadljyn ja raaka-aineiden hintojen lasku hidastaa kuluttajahintojen nousua,
mutta toisaalta kallistunut sahko yllapitaa hintapaineita etenkin vuoden 2023 alkupuolella. Osa kertyneista
kustannuspaineista valittyy viela viiveella ruoan, kulutustavaroiden ja palveluiden hintoihin. Inflaation
ennustetaan hidastuvan 5 prosenttiin vuonna 2023, kun tuotannon pullonkaulat lievenevat, rahapolitiikan
kiristyminen alkaa vaikuttaa ja kotimainen kysynta heikkenee.

Korkojen nousu on ollut vuoden 2022 toisella puocliskolla ripeaa ja korkojen nousu jatkuu vuoden 2023
aikana. Markkinakorkojen noustessa myos uusien asuntolainojen ja yrityslainasopimusten keskikorot ovat
Suomessa alkaneet jyrkasti nousta. Rahoitusmarkkinoilla lyhyiden korkojen odotetaan nousevan
euroalueella noin 3 prosenttiin vuonna 2023. Markkinaodectusten mukaan korot kuitenkin laskevat hieman
vuoteen 2024 mennessa, kun inflaatiopaineet hellittavat.

Heikentyneella taloustilantilanteella on ollut vaikutuksia my®s Suomen kiinteistdémarkkinoihin. OP:n
kiinteistomarkkinakatsauksen mukaan korkojen nousulla, kohonneella inflaatiolla ja yleisen taloustilanteen
heikentymiselld on vaikutuksia kiinteistdjen hinnoitteluun. Muutoksen seurauksena kiinteistésijoitusmarkkinat
lahes pysahtyivat vuoden 2022 lopulla. OP:n mukaan kiinteistdjen uudelleenhinnoittelu on kaynnissa ja sen
odotetaan tapahtuvan lyhyella aikavalilla. Suurin osa markkinoista ja sektoreista on kaynyt
hinnoittelumuutokset lapi vuoden 2023 ensimmaisen vuosipuoliskon aikana. Vuodenvaihteen tilanteessa
suoritetuissa kiinteistdarvioinneissa arvonmuutokset ovat olleet maltillisia kaikissa sektoreissa.

Catellan kevaan 2023 markkinakatsauksen mukaan kiinteistdkauppavolyymi Suomessa vuonna 2022 oli 7,1
miljardia euroa ja ylitti kymmenen vuoden keskiarvon 6,4 miljardia euroa. Ulkomaalaisten sijoittajien osuus
kaupankayntivolyymista oli edelleen vahvaa, ollen 51 %. Asunnot sailyttivat asemansa ja olivat edelleen
vaihdetuin tilatyyppi. Asuntojen osuus kaupankayntivolyymista oli 29 %. Toiseksi vaihdetuin tilatyyppi olivat
hoiva- ja julkiskayttoiset kiinteistét ennatyksellisen korkealla yli 1,6 miljardin euron osuudella, joka vastaa 23
% osuutta volyymista. Liikekiinteistét olivat kolmanneksi vaihdetuin tilatyyppi 17 % osuudella. Toimistojen
kaupassa nahtiin suurin pudotus. Toimistoista kauppaa kaytiin 1,2 miljardilla eurolla, mika oli 16,9 %
volyymista. Logistiikkakohteiden kaupankayntivolyymi sailyi edellisen vuoden tasolla ja oli reilut 1 miljardia
euroa, vastaten 14 % osuutta kokonaisvolyymista.

Catellan kevaan 2023 markkinakatsauksen mukaan Helsingin ydinkeskustan toimistotilojen prime-
tuottovaade nousi syksylla 2022 0,6 % ja on nyt tasolia 4,0 %. Noususta huolimatta tuottovaatimustaso on
edelleen historiallisen alhaalla. Alueellisissa kasvukeskuksissa toimistotilojen prime-tuottovaatimukset
nousivat hieman. Tampereelle toimistojen prime-tuottovaade on 6,25 % ja Turussa 6,5 %. Teollisuus- ja
logistiikkatilojen tuottovaatimus p&akaupunkiseudulla on 4,9 %. Liiketiloissa prime-tuottovaade
paakaupunkiseudulla nousi hieman viime vuoden lopulla ja on nyt tasolla 5,0 %. Asuntojen osalta nousua oli
0,7 %-yksikkoa, ja prime-tuottovaatimus oli vuoden lopussa 3,8 prosenttia. Pagkaupunkiseudun prime-
tuottovaateiden ennustetaan nousevan hieman kaikissa tilatyypeissé vuoden 2023 aikana. Alueellisissa
kasvukeskuksissa nousupaineet ovat maltillisempia ja osassa niité tuottovaateiden odotetaan pysyvén
nykyiselld tasolla vuoden 2023 aikana.

Yritysten vuokrasopimukset on perinteisesti sidottu elinkustannusindeksiin (1951=100), ja kun verrataan
indeksimuutosta marraskuussa 2021/2022, nousua oli 9,17 prosenttia. Sijoittajat ovat pa&saantdisesti
sisallyttaneet korotukset vuokriin, mutta samanaikainen yleisen taloustilanteen heikentyminen on voinut
edellyttaa maltillisempia vuokrankorotuksia. Hoitokustannukset ovat nousseet vauhdilla viime vuosina, ja
riskia on siirretty vuokralaisille jakamalla vuokra padoma- ja hoitovuokraan. Kustannusten nousupainetta
helpottaa sijoittajien aktivoituminen energiainvestoinneissa. Tama alentaa ylliapitokustannuksia ja voi tuoda



kiinteistdille uusia tuottomahdollisuuksia energian myynnin muodossa.

Kiinteistdjen arvonmuodostuksen kannalta on mielenkiintoista nahda nousevatko markkinavuokrat
indeksikorotettujen sopimusvuokrien myota. Lyhyella aikavalilla ei ole nakyvissa viime vuoden inflaatiota
vastaavaa korotusta markkinavuokrissa, ainakaan niilla alueilla, joilla on paljon vapaata tilaa ja vuokralaisilla
mahdollisuus kilpailuttaa tilahakua.

Hybridityon kehittyminen ja tilankayton muutokset tulevat vaikuttamaan edelleen toimistotilojen kysynt&an.
Toimistotilojen laatutasovaatimus on noussut seka vaatimukset toimistoymparistén palvelutasolle. Alueen
yleinen palveluiden saatavuus vaikuttaa kysyntddn myés aikaisempaa enemmin. Pandemian hellittéessa
liiketilakysynnan odotettiin vahitellen elpyvan, mutta taloudellisen tilanteen heikkeneminen, inflaatio ja
korkojen nousu ovat vahentaneet kuluttajien ostovoimaa. Muutos on nakynyt usealla vahittaiskaupan
sektorilla ja vaikuttanut esimerkiksi kauppakeskusten ja tilaa vaativan kaupan liiketiloihin. Matkailukaan ei ole
palautunut pandemiaa edeltavalle tasolle. Teollisuus- ja logistiikkasektorissa tyhjan tilan maara laski
edellisvuodesta padkaupunkiseudulla noin 21 000 m2 noin 234 000 m2:iin. Vajaakayttdaste oli 2,9
prosenttia. Teollisuus- ja logistiikkatilojen kysynnan odotetaan jatkuvan vahvana ja tarjonta tulee
lisdantymaan uusien rakennettavien kohteiden myéta todetaan Catellan markkinakatsauksessa.

Taloustilanne aiheuttaa poikkeuksellisen haastavan markkinatilanteen kiinteistdsijoitusmarkkinoille. Tilanne
voi kuitenkin parantua nopeasti talouden elpyessa. Toisaalta taantuma ja vaikea sijoitusymparistd saattavat
tarjota sijoittajille erinomaisia ostotilaisuuksia [ahitulevaisuudessa.

TILIKAUDEN KESKEISET TAPAHTUMAT

Tilikaudella tehtiin investointeja yhteensa 47,9 M€ (20,7 M€). Investoinneista noin 41,7 M€ kohdistui
uudishankkeisiin. Muut investoinnit olivat muissa kiinteistokohteissa suoritettuja vuokralaistilojen muutostoéita
seka peruskorjaus- ja energiatehokkuusinvestointeja.

Yhti6 myi 7.7.2022 tehdylld kaupalla Vantaan Petikossa sijaitsevien kohteiden Kiinteistd Oy Tiilitie 8,
Kiinteistd Oy Tiilitie 10 ja Kiinteistd Oy Vantaan Pyymosantie 4 osakekannat Stenddrren Fastigheter AB:lle.
Kiinteisté Oy Tiilitie 8 on vuonna 1991 rakennettu toimisto- ja varastokiinteistd ja sen vuokrattava pinta-ala on
1.982 m2. Kiinteisté Oy Tiilitie 10 on vuonna 1988 rakennettu toimisto- ja varastokiinteistd ja sen vuokrattava
pinta-ala on 1.760 m2. Kiinteisté¢ Oy Vantaan Pyymosantie 4 on puolestaan pienteollisuus-, varasto- ja
toimistokiinteist®, joka on rakennettu vuonna 1987 ja sita on laajennettu vuonna 1997. Kohteen vuokrattava
pinta ala on 2.849 m2.

Yhtién omistama Kiinteistd Oy Kielotie 1-3 Vantaa -yhtié myi 25.8.2022 tehdylla kaupalla omistamansa
tontin Kiinteistd Oy Silkinkulmalle. Myydylle tontille vahvistui alkuvuodesta 2022 asemakaavamuutos, jonka
my6ta tontti on uudessa asemakaavassa asuinkerrostalojen korttelialuetta. Kiinteistd sijaitsee osoitteessa
Silkkitehtaantie 6, Vantaa.

Yhtié myi 5.9.2022 tehdylla kaupalla Kiinteistd Oy Kielotie 1-3 Vantaa yhtién osakekannan Wihanto Oy:lle.
Kiinteistdo Oy Kielotie 1-3 Vantaa on vuonna 1981 rakennettu 3-kerroksinen kuntosali- ja hyvinvointikeskus ja
sen vuokrattava pinta-ala on 3.373 htm2.

Yhtio hankki omistukseensa 26.1.2022 tehdylla kaupalla Vantaalla, Vantaankosken alueella sijaitsevan
Keh&mylly Business Park -kiinteiston Kiinteisté Oy Holiday Parkilta. Kohde on vuonna 2008 valmistunut
toimisto- ja liikekiinteistd, jonka vuokrattava pinta-ala on 12.000 m2. Rakennus on viisiosainen ja 14
kerroksinen. Ensimmaisessad kerroksessa sijaitsee n. 1.400 m2 liiketilaa sek& lounasravintola.
Kellarikerroksessa on 150 autopaikan pyséakéintihalli ja piha-alueelta I6ytyy yli 150 autopaikkaa. Kohteessa
toimii noin 30 vuokralaista. Kohde sijaitsee osoitteessa Vantaankoskentie 14, Vantaa.

Yhti6 hankki omistukseensa 6.7.2022 tehdylla kaupalla Helsingiss8, Herttoniemen alueella sijaitsevan
Kiinteistd Oy Opus 1 Business Park -kiinteistén Artemis Holdco Oy:lta, joka on Cromwell European REIT:in
epasuorasti omistama tytaryhti6. Kohde on vuonna 2008 valmistunut 5-kerroksinen toimistokiinteisto
Herttoniemessa. Kohteen vuckrattava pinta-ala on 6.800 m2 ja se on |&hes tdyteen vuokrattu. Kohde
sijaitsee osoitteessa Hitsaajankatu 20-24, Helsinki.

KOy Pressi Smart Premises B -kohteen rakentaminen jatkui SRV:n kanssa solmitun KVR-urakkasopimuksen
mukaisesti. Uusi toimistorakennus valmistui lokakuun 2022 lopussa. Rakennuksen vuokrattavat tilat ovat
laajuudeltaan noin 5.200 m2. Kohde tarjoaa energiatehokasta ja monipuolista toimistotilaa seka tiloja
pienimuotciseen tuotanto-, varasto- ja logistiikkatoimintaan. Kohteeseen haetaan LEED Gold -tason
ymparistosertifikaatti. Kohteeseen sijoittuu kansainvalisia yrityksia, kuten Stanley Security Oy ja Mercamer
Oy. Kohteen vuokrausaste on noin 60 % ja lopputilojen vuokrauksesta kdydaan neuvotteluja. Kohde sijaitsee
osoitteessa Uutistie 3 B, Vantaa.



Kohteiden myynti ja uusien kohteiden hankinta liittyi yhtion strategian mukaiseen kiinteistdportfolion
kehittamiseen ja muokkaukseen.

Yhti¢ jatkoi vuoden 2021 alusta alkanutta uusiutuvan séhkéenergian hankintaa. Vuodelle 2022 hankittiin
uusiutuvan energian alkuperatakuut kiinteistéissa kaytettavalle sahkolle. Jatkossakin kaytdmme ja
tarjoamme asiakkaillemme kotimaisella vesivoimalla tuotettua hiilineutraalia s&hkoa.

LIIKEVAIHTO JA TULOS

Tilikauden lilkevaihto 24,4 M€ ylitti 27,4 % edellisvuoden liikevaihdon (19,1 M€) ja nettovuokratuotto kasvoi

12,9 ME€: sta 15,0 M€: oon. Liikevaihdon ja nettovuokratuoton kasvu johtui etenkin Kiinteisté Oy Sinimaentie
6 Espoo -kohteen vuokrasopimuksen ennen aikaisesta purkamisesta saadusta sopimuskorvauksesta seka

hankittujen uusien kiinteistokohteiden my6ta lisaantyneista vuokratuotoista.

Yhtié myi kesalla 2022 tehdylla kaupalla Kiinteistd Oy Tiilitie 8, Kiinteistd Oy Tiilitie 10 ja Kiinteisté Oy
Vantaan Pyymosantie 4 osakekannat. Yhtién omistama Kiinteistdé Oy Kielotie 1-3 Vantaa -yhtid myi kesalla
2022 tehdylla kaupalla omistamansa tontin. Yhtié myi syksylla 2022 tehdylla kaupalla Kiinteistd Oy Kielotie
1-3 Vantaa -yhtién osakekannan. Tehdyilla kaupoilla oli positiivinen vaikutus vuoden 2022 tulokseen.

Yhti hankki omistukseensa alkuvuodesta 2022 tehdylla kaupalla Kehamylly Business Park -Kiinteiston.
Yhtié hankki omistukseensa kesalla 2022 tehdylla kaupalla Kiinteistd Oy Opus 1 Business Parkin
osakekannan. KQy Pressi Smart Premises B:n rakentaminen valmistui lokakuun 2022 lopussa.

Tilikauden tulos ennen veroja oli 9,1 M€ (11,2 ME€). Tilikaudella 2022 kirjattiin 4,0 ME myyntivoitto
kiinteistokaupoista (v. 2021 8,2 M€ myyntivoitto).

Vuokrasopimuskannan arvo 31.12.2022 oli 70,8 M€ (37,7 M€) ja vuokrasopimusten keskimaarainen kesto
28v.(2,1v.).

Taloudellinen vuokrausaste olemassa olevassa kiinteistékannassa oli 87 % (91 %). Taloudellinen
vuokrausaste laski edelliseen vuoteen verrattuna neljassé kohteessa paattyneiden vuokrasopimusten takia.
Naissa kohteissa toteutettavien vuokralaismuutostdiden seké peruskorjaus- ja perusparannusinvestointien
valmistuttua vuckrausaste palaa aikaisemmalle tasolle.

Kiinteistokannan kaypa arvo 31.12.2022 oli ulkopuolisen arvion mukaan 232,4 M€ (31.12.2021: 190,7 M€).

Keskeiset tunnusluvut liikketoiminnasta seka taloudellisesta
asemasta ja tuloksesta

TILIKAUSI

TUNNUSLUVUT 2022 2021 2020

Vuokrausaste, % 87 91 93
Liikevaihto, teur 24 387 19146 16020
Liikevoitto, teur 10287 12285 8941
Liikevoitto (%) 422 64,2 558
Tulos/osake,eur 0,31 0,38 0,24
Oma paaoma /osake, eur 3.57 3,40 3,14
Sijoitetun padoman tuotto, % p.a. 6,9 9,1 6,7
Oman padoman tuotto, % p.a. 8,8 11,8 7.8
Omavaraisuusaste markkina- 56 61 59

arvosta%

RAHOITUSASEMA JA RAHAVIRTA

Konsernin rahoitusasema oli tilikauden aikana hyva. Tilikauden paattyessé omavaraisuusaste
kirjanpitoarvoin oli 47 % (54 %) ja markkina-arvoin 56 % (61 %).

Liiketoiminnan rahavirta tilikaudella oli 10,3 M€ (9,6 M€). Rahavirtalaskelman mukaiset investoinnit olivat



45,3 M€ (21,1 M€). Divestointien rahavirtavaikutus oli 13,7 M€ (15,9 M€)

Rahoituksen rahavirta tilikaudella oli 22,1 M€ (-3,0 M€). Konserni lyhensi tilikaudella lainoja 1,5 M€ (5,0 M€).
Uusia lainoja otettiin 26 M€ (5 M€). Omia osakkeita ei hankittu ja osinkoja maksettiin 3,0 M€ (3,0 M€).

Konsernin korolliset velat 31.12.2022 olivat 85,1 M€ (60,0 M€). Lyhytaikaisiin velkoihin siséltyy 15 M€'n

limiitista nostettu 3,5 M€ seka luotollisen shekkitilin 1 M€'n limiitista tilinpaatoshetkell& kaytossé oleva 0,6
ME.

Lainojen korkojen nousun varalta konsernilla on korkosuojaussopimukset vuosille 2023-2032. Sopimusten
pagoman nimellisarvo 31.12.2022 oli 43,0 M€ (33,0 ME€) eli korkosuojausaste oli 51 % (55 %).

KIINTEISTOJEN KAYVAN ARVON MUUTOS JA OSAKKEEN SUBSTANSSIARVO

Konsernin kiinteistoomaisuuden arviointi tarkistettiin 31.12.2022. Arviointi perustuu Catella Property Oy:n ja
JLL Finland Oy:n IVS 2007 mukaisesti maariteltyyn lausuntoon, jossa markkinatilanteen muutos ja
kiinteistokohtaisten tuottovaatimusten muutokset seka tilikauden aikaiset olennaiset tapahtumat on
huomioitu. Kayvat arvot nousivat 7,5 M€ (4,7 M€) ajankohtaan 31.12.2021 verrattuna. Tilikaudella toteutetut
investoinnit olivat 34,2 M€ (3,5 M€) divestointeja suuremmat. Koko kiinteistokannan kaypa arvo 31.12.2022
oli yhteensa 232,4 M€ (31.12.2021: 190,7 M€). Tama merkitsee arvostuslaskelmien kassavirroissa 7,42 %
tuottovaatimusta (tuottovaatimus 31.12.2021 oli 7,63 %). Kayvat arvot maaritelia&n ulkopuolisen arvioitsijan
toimesta seuraavan kerran tilanteessa 31.12.2023.

Osakkeen oikaistu nettosubstanssiarvo kayvin arvoin 31.12.2022 oli 5,69 €/osake (31.12.2021: 5,08
€/osake).

Osakkeen oikaistu nettosubstanssiarvo kdyvin arvoin

1000 euroa
31.12.2022 31.12.2021
Oma padoma FAS 82767 78 691
Sijoituskiinteistdjen arvostamisesta 57 216 46 748
Laskennalliset verosaamiset ja —velat -8 147 -7 724
Osakekannan oikaistu nettosubstanssiarvo 131 836 117 714
Osakelukumaira 23 166 466 23 166 466
;Jrsv?:;:een oikaistu nettosubstanssiarvo kayvin 5,69 5,08
OSAKKEET

Ulkona olevia osakkeita 31.12.2022 on 23.166.466 kpl.

LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Lahipiirin kanssa ei ole ollut tavanomaisesta poikkeavia liikketoimia. Johdon tyésuhde-etuudet ovat
vertailukauden tasolla.

TILIKAUSI
TUNNUSLUVUT 2022 2021 2020
Henkiltstén keskimaarainen Ikm 5 5 6
Henkilostdkulut, teur 935 986 941

YHTIOKOKOUKSEN PAATOKSET

Julius Tallberg-Kiinteistét Qyj:n 7.4.2022 kokoontunut varsinainen yhtickokous vahvisti yhtion tilinpaatoksen
vuodelta 2021 ja mydnsi vastuuvapauden hallituksen j&senille ja toimitusjohtajalle. Hallituksen ehdotuksen
mukaisesti yhtiokokous p&atti jakaa osinkoa 0,13 €/osake.



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

Yhtiskokous valtuutti hallituksen paattamaan enintd&n 2.300.000 yhtién oman osakkeen hankkimisesta.
Osakkeet hankitaan yhtion vapaalla omalla padomalla ja hankitut osakkeet mitatdidaan. Valtuutus on
voimassa seuraavaan yhtidkokoukseen saakka.

TILIKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Yhtién omistama Kiinteisté Oy Siniméaentie 6 -yhtié myi 6.2.2023 tehdylla kaupalla n. 20.000 m2 suuruisen
maaraalan omistamastaan kiinteistosta ja silla sijaitsevan rakennuksen AB data center operaattori atNorth
Oy:lle. Myydyn kohteen vuokrattava pinta-ala on noin 7.000 m2. Kohde sijaitsee osoitteessa Sinim&entie 6 A,
Espoo. Yhtio jatkaa edelleen Sinimaentie 6 C -kohteen omistajana.

VUODEN 2023 JA TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Haastavasta markkinatilanteesta huolimatta vuoden 2023 aikana yhtion toiminnan keskeinen tavoite on
liketoiminnan hallittu ja kannattava kasvu. Tavoitteena on parantaa toimintaa kaikilla keskeisilla
tunnusluvuilla mitattuna. Tavoitteena on seka realisoida yhtién myyntikriteerit tayttavia kiinteistgja etta myos
investoida sijoituskriteerit tayttaviin uusiin kiinteistokohteisiin. Yhtién tavoitteena on myds jatkaa clemassa
olevien kiinteistokohteiden jalostamista ja kehittamista korkeamman arvon saavuttamiseksi ja myytavyyden
parantamiseksi. Vuokrausastetta pyritdan edelleen nostamaan aktiivisella vuokraustoiminnalla.

Yhtion tavoitteena on edelleen vahvistaa asemaa paakaupunkiseudun toimitilamarkkinoilla, erityisesti
teollisuus- ja logistiikkakohteissa. Liiketiloissa seurataan vahittaiskaupan muutosta ja tutkitaan
mahdollisuuksia sijoittaa erikoiskaupan tiloihin.

Tavoitteemme on edistaa asiakkaiden liiketoimintaa tilaratkaisujen keinoin. Toimimme vastuullisesti ja aina
asiakkaan parhaaksi. Tuotamme lisdarvoa toimintaymparistéon ja luomme edellytykset asiakkaan
menestykselle.

Liketoiminnassa keskitytaan myos olemassa olevien kiinteistokohteiden uudelleen kehittamiseen
asemakaava- ja kiinteistokehityksen kautta. Yhtién tavoitteena on saavuttaa noin 5-10 % vuotuinen kasvu
likevaihdossa ja kiinteistojen markkina-arvossa mitattuna. Tavoitteena on sailyttda vahva omavaraisuusaste,
markkina-arvoin mitattuna omavaraisuustavoite on 55 %. Yhtién pitka kokemus paakaupunkiseudun
toimitilamarkkinoilla toimimisesta nahdaan vahvuutena, jonka varaan tulevaisuuden kasvua voidaan
rakentaa yhteistytssa asiakkaiden kanssa.

Visiomme on olla 'Kiinnostavin menestyksen tekijé — asiakkaan paras kumppani’



TULOSLASKELMA 6
Konserni Emoyhtid

LITE | 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
TIETO; EUR EUR EUR EUR
LIIKEVAIHTO 1 24 387 253,00 19 145666,58 24 377 808,16 19 134 485,66
Liiketoiminnan muut tuotot 4158 539,40 822444470 5546957,86 4217 413,75
Henkilostokulut 2 -934 874,99 -986 074,68 -934 874,99 -986 074,68
Poistot ja arvonalentumiset 3 -6 425 987,02 -6 383 303,94 -527 940,97 -37 254,62
Liiketoiminnan muut kulut 4 -10 897 472,57 -7715643,11 -19 768 557,25 -13 566 300,48
LIIKEVOITTO 10 287 457,82 12285089,55 £693392,81 8762269,63

Rahoitustuotot ja -kulut 5
Korko- ja rahoitustuotot 233 016,49 67 034,33 2167 077,41 1437 338,24
Korkokulut ja muut rahoituskulut -1385839,34 -1113706,46 -1424830,09 -1139 189,55
-1152 822,85 -1046672,13 742 247,32 298 148,69

VOITTO ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA

JA VEROJA 9134 634,97 1123841742 9435640,13 9060418,32
Tuloverot 6 -2 047 329,72 -2 332628,13 -1828 263,65 -1372667,43
TILIKAUDEN VOITTO 7 087 305,25 8905789,29 7607 376,48 7687 750,89




TASE 7
Konserni Emoyhtid
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
LITE EUR EUR EUR EUR
VASTAAVAA TIETO)
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyodykkeet 7 0,00 0,00 553 323,56 0,00
Aineelliset hyédykkeet 7 175 263 092,41 144 062 684,99 83 822,88 111 763,85
Sijoitukset ) 8 4 277,03 1286,64 170 818 690,68 143 828 718,43
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 175 267 369,44 144 063 971,63 171 455 837,12 143 940 482,28
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset 390 182,92 240 224,31 389 962,21 122 720,59
Muut saamiset 1739 656,97 622 317,41 1 492 995,57 394 061,39
Saamiset saman konsemnin yrityksilta 0,00 0,00 0,00 417 325,21
Siirtosaamiset 9 157 274,49 120710,03 1087 782,60 902 154,09
Rahat ja pankkisaamiset 42 312,56 806 055,42 42 146,10 805 924,18
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 2329426,94 1789307,17 301288648 2642 185,46

VASTAAVAA YHTEENSA

177 596 796,38 145 853 278,80 174 468 723,60 146 582 667,74




TASE
Konserni Emoyhtid
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
LHTE EUR EUR EUR EUR
VASTATTAVAA TIETO
OMA PAAOMA 10
Osakepadoma 21027 300,00 21027 300,00 21027 300,00 21027 300,00

Edellisten tilikausien voitot
Tilikauden voitto

VIERAS PAAOMA
Pitkaaikainen vieras paaoma
Laskennalliset verovelat
Lainat rahoituslaitoksilta

Lyhytaikainen vieras pddoma
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Velat saman konsernin yrityksille
Muut lyhytaikaiset velat
Siirtovelat

VIERAS PAAOMA YHTEENSA
VASTATTAVAA YHTEENSA

11

12

54 653 305,85
7 087 305,25
82767 911,10

2 571 257,28
81 000 000,00
83 571 257,28

4 077 890,22
344 713,89
1470 224,85
0,00

2 408 428,68
2 956 370,36
11 257 628,00

94 828 885,28

48 759 157,14
8905 789,29
78 692 246,43

2 523 588,52
55 000 000,00
57 523 588,52

5000 000,00
385 884,46
646 995,03

0,00

1 655 005,91

1949 558,45

9637 443,85

67 161 032,37

177 596 796,38 145 853 278,80

47 499 556,80
7 607 376,48
76 134 233,28

0,00
81 000 000,00
81 000 000,00

4077 890,22
344 713,89
168 900,82

10 962 546,99
975 448,35
804 990,05

17 334 490,32

98 334 490,32
174 468 723,60

42 823 446,49
7 687 750,89
71 538 497,38

0,00
55 000 000,00
55 000 000,00

5 000 000,00
385 884,46
96 614,60

13 263 970,41
709 048,16
588 652,73
20 044 170,36

75 044 170,36
146 582 667,74




RAHAVIRTALASKELMA 9
Konserni Emoyhtio
2022 2021 2022 2021
EUR EUR EUR EUR

1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021

Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden voitto

Oikaisut
Liiketoimet joihin ei sisélly
maksutapahtumaa
Liiketoiminnan muut tuotot/kulut
Poistot ja arvonalentumiset
Rahoitustuotot ja -kulut
Verot
Muut
Kayttdpadoman muutokset
Myynti- ja muiden saamisten muutos
Osto- ja muiden velkojen muutos
Maksetut korot ja rahoituskulut
Saadut korot ja rahoitustuotot
Maksetut verot

Liiketoiminnan rahavirta

Investointien rahavirrat

Investoinnit aineettomiin ja aineellisiin
hyddykkeisiin

Investoinnit muihin sijoituksiin
Sijoitusten myyntitulot

Verot sijoituskiinteistéjen myynneista

Investointien nettorahavirta
Rahoituksen rahavirrat
Lainojen nostot

Lainojen takaisinmaksut
Maksetut osingot

Rahoituksen rahavirta

Rahavarojen muutos

Rahavarat tilikauden alussa 1.1.
Rahavarat tilikauden lopussa 31.12.

7087 305,25 8905789,29 760737648 7687 750,89
-3716 108,69 -7639391,06 -4953341,12 -3601575,48
6425987,02 6383303,94 527 940,97 37 254,62
1152822,85 1046672,13 -742 247,32 -298 148,69
2047 329,72 233262813 1828263,65 1372667,43
-1 139 954,76 221 456,64 -1417 030,43 -669 135,27
850 415,06 431 842,81 285 597,26 -54 650,99
~1174 990,00 -1108243,60 -1183370,28 -1133726,69
233 016,49 611828 2136466,94 1437 338,24
-1480 138,43 -1020499,00 -1476712,94 -1017 127,13
10 285 684,50 9559677,56 2612943,21 3760 646,93
-45 310 055,86 -21 082 331,58 -17 006 422,63 -6 023 380,16
0,00 0,00 -1685292841 -1817511,67

13 661 569,16 15891618,82 8904 934,23 8 449 166,21
-1467 190,29 -1 962 022,57 -488 554,12 -1 962 022,57
-33115676,99 -7 152735,33 -25442970,93 -1 353 748,19
26 577 890,22 5000 000,00 26 577 890,22 5 000 000,00
-1 500 000,00 -5000000,00 -1500000,00 -5000 000,00
-3011 640,58 -3011640,58 -3011640,58 -3011640,58
22 066 249,64 -3011640,58 22066 249,64 -3 011 640,58
-763 742,86 -604 698,35 -763 778,08 -604 741,84
806 05542 1410753,77 805924,18 1 410666,03

42 312,56 806 055,42 42 146,10 805 924,18




JULIUS TALLBERG KIINTEISTOT OYJ 10
TILINPAATOKSEN LUTETIEDOT
TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET

PERUSTIEDOT
Julius Tallberg-Kiinteistot on kiinteistosijoitusyhtiokonserni, joka harjoittaa kiinteistosijoitus-
ja jalostustoimintaa paakaupunkiseudulla ja muissa kehittyvissa talouskeskuksissa Suomessa.

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

Julius Tallberg Kiinteistdt Oyj kuuluu konserniin jonka emoyhtid on Oy Julius Tallberg Ab.
Emoyhtion kotipaikka on Espoo ja rekisterdity osoite Suomalaistentie 7, 02270 Espoo.

LAATIMISPERUSTA
Tilinpaatos on laadittu FAS-laskentaperiaatteiden mukaisesti.

KONSOLIDOINTIPERIAATTEET
Konsernitilinpaatds siséltaad emoyhtié Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n liséksi kaikki tytaryhtiot.
Yhtididen véliset saamiset ja velat, tuotot ja kulut ja muut keskinaiset liketapahtumat on eliminoitu.

Konsernitilinpaatds on laadittu hankintamenomenetelman mukaan. Tytéryhtididen osakkeiden
hankinta-arvon ja niiden hankintahetken oman pddoman erotuksen poistamaton osa on konserni-
taseessa kohdistettu rakennuksiin ja maa-alueisiin. Laskennallista verovelkaa ei ole huomioitu, koska
realisoitaessa on konsemin strategian mukaista myyda kiinteistéyhtion osakekanta.

Rakennuksiin kohdistettua konserniaktiivaa poistetaan rakennusten poistosuunnitelman mukaisesti.

POISTOT
Suunnitelman mukaiset poistot on laskettu tasapoistoina aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden
taloudellisen pitoajan perusteella.

Vuotuiset poistoprosentit ja taloudelliset pitoajat ovat:

Toimistorakennukset 2% pitoaika 50 v
Liike- ,teollisuus- ja varastorakennukset 3 % pitoaika 33 v
Koneet- ja kalusto 25 % jaanndsarvopoisto
Muut pitkdvaikutteiset menot 10-20 % pitoaika 5-10 v

Vuokrasopimusten mukaan vuokralaisilta perittdvat saneerauskustannukset seké olennaiset vuokralaiskorjausmenot
poistetaan vuokrasopimusten kestoaikana.

RAHOITUSVALINEIDEN ARVOSTAMINEN
Rahoitusvalineet arvostetaan hankintamenoon tai sita alempaan todennékéiseen luovutushintaan. Liitetietojen kohdassa 13
on kuvattu erikseen koronvaihtosopimuksiin ja suojauslaskentaan liittyvat arvostus- ja kirjaamisperiaatteet.

MYYNNIN TULOUTUS

Julius Tallberg Kiinteistét -konsernin tuotot muodostuvat paaosin kiinteistéjen vuokratuotoista.
Vuokratuotot kirjataan kuukausikohtaisesti voimassa olevien vuokrasopimusten ehtojen mukaisesti.

Julius Tallberg Kiinteistét Oyj on tehnyt kaikki sijoituskiinteistdihin kuuluvien keskinaisten kiinteistéyhtididen
tiloja koskevat vuokrasopimukset vuokralle antajana, koska se hallitsee keskingisten kiinteistéyhtididen
osakkeenomistajana vuokrattavia huoneistoja.

YLLAPITOKULUT
Yllapitokulut ovat kiinteiston sddnndnmukaisesta ja jatkuvasta hoidosta aiheutuvia kaytté-, huolto- sekd vuosikorjauskuluja ja
ne kirjataan valittdmasti tuloslaskelmaan.

NETTOVUOKRATUOTTO
Nettovuokratuotto maaritellaan konsernissa nettosummaksi, joka muodostuu kun likevaihdosta vahennetdan
yllapitokulut.

LIIKEVOITTO
Liikevoitto madaritelldan konsernissa nettosummaksi, joka muodostuu, kun nettovuokratuotosta vdhennetaan
henkildstokulut, poistot ja liikketoiminnan muut kulut ja lisdtdan liketoiminnan muut tuotot.

ELAKEKULUJEN JAKSOTUS
Elékejarjestelyt on hoidettu eldkevakuutusyhtion kautta. Eldkemenot kirjataan kuluksi kertymisvuonna.

LASKENNALLISET VEROVELAT JA -SAAMISET
Konsernitilinpaatoksessa kertynyt poistoero on jaettu verovelkaan ja omaan padomaan.

Laskennallinen verovelka tai -saaminen on laskettu verotuksen ja tilinpaatdksen vélisille eroille kayttden
tilinpaatoshetkelld vahvistettua seuraavien vuosien verokantaa. Taseeseen siséltyy laskennallinen verovelka
kokonaisuudessaan poislukien hankinnasta syntynyt laskennallinen verovelka ja laskennallinen verosaaminen arvioidun
todennakdisen saamisen suuruisena.



TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LITETIEDOT

1. LIKEVAIHTO

Vuokratuotot
Muu myynti

. HENKILOSTOKULUT
Palkat ja palkkiot
Eldkemaksut
Muut henkildsivukulut

Henkildkunnan lukumaéra keskimaarin tilikaudella

Johdon palkkiot
Hallitukselle ja toimitusjohtajalla maksetut
palkat ja palkkiot

Elakesitoumukset

11

eur eur eur eur

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtié
[ 2022] 2021 2022] 2021]
24 363 947,95 19 120 473,65 24 363 796,15 19120 473,65
23 305,05 25 192,93 14 012,01 14 012,01

24 387 253,00 19 145 666,58 24 377 808,16 19 134 485,66
746 116,74 787 911,19 746 116,74 787 911,19
133 010,60 112 458,67 133 010,60 112 458,67

55 747,65 85 704,82 55 747,65 85 704,82
934 874,99 986 074,68 934 874,99 986 074,68

5 5 5 5

366 929,30 311 573,06 366 929,30 311 573,06

Henkildstolld on vapaaehtoinen maksuperusteinen elékejarjestely, josta hallitus padttaa vuosittain. Jarjestelyn vuosikustannus
48.805,89 euroa (47.850,87 eur) on kirjattu muihin henkildsivukuluihin. Eldkeika on vahintasn 62 vuotta ja jarjestely koskee koko

henkilostoa.

. POISTOT JA ARVONALENTUMISET
Rakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyodykkeet
Arvonalentumiset sijoituksista

. LIKETOIMINNAN MUUT KULUT
Yliapitokulut

Kiinteistokehitys

Myynti- ja markkinointikulut
Ulkopuoliset palvelut

Atk-kulut

Muut hallintokulut

Nettovuokratuotto

Tilintarkastajan palkkiot ja palvelut:
Tilintarkastuspalvelut
Toimeksiannot

. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

Muut korko- ja rahoitustuotot
Osinkotuotat saman konsernin yrityksilté
Rahoitustuotot saman konsernin yhtigilta
Muilta

Muut korko- ja rahoitustuotot yhteensa

Korkokulut ja muut rahoituskulut
Saman konsernin yhtigille
Muille
Korkokulut ja muut rahoituskulut yhteensa

Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa

. TULOVEROT
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta
Laskennallisen verovelan muutos

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
| 2022] 2021] 2022] 2021]
6 243 587,66 6 262 003,93 0,00 0,00
157 665,32 94 236,10 27 940,97 37 254,62
24 734,04 27 063,91 0,00 0,00
0,00 0,00 500 000,00 0,00

6 425 987,02 6 383 303,94 527 940,97 37 254,62
9 359 662,56 6221 143,12 18 232 251,62 12 071 800,49
209 289,00 293 636,44 209 289,00 293 636,44
327 487,98 259 401,92 327 487,98 259 401,92
536 984,35 451 843,19 536 984,35 451 843,19
97 988,73 100 392,95 97 988,73 100 392,95
366 059,95 389 225,49 364 555,57 389 225,49
10 897 472,57 7715 643,11 19 768 557,25 13 566 300,48

15 027 590,44 12 924 523,46

30 841,58 4173517 30 841,58 4173517

28 362,50 5 140,26 28 362,50 5 140,26

59 204,08 46 875,43 59 204,08 46 875,43
Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
2022| 2021] 2022 2021]

0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 2 158 638,68 1 431 520,56

233 016,49 67 034,33 8 438,73 5817,68
233 016,49 67 034,33 2167 077,41 1437 338,24
-4 105,46 0,00 -43 674,57 -25 800,74

-1 381 733,88 -1 113 706,46 -1 381 155,52 -1113 388,81
-1 385 839,34 -1 113 706,46 -1 424 830,09 -1 139 189,55
-1 152 822,85 -1046 672,13 742 247,32 298 148,69
1848 474,94 2 338 043,38 1828 263,65 1372 667,43
198 854,78 -5 415,25 0,00 0,00
2047 329,72 2 332 628,13 1 828 263,65 1372 667,43



TASEEN VASTAAVAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

7. AINEELLISET JA AINEETTOMAT HYODYKKEET

AINEETTOMAT HYODYKKEET

Muut pitkavaikutteiset menot 1.1.
Lisaykset 1.1.-31.12.

Hankintameno 31.12.
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.
Vahennysten kertyneet poistot
Poistot 1.1.-31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

AINEETTOMAT HYODYKKEET YHTEENSA

AINEELLISET HYODYKKEET

Maa- ja vesialueet 1.1.
Lisdykset 1.1.-31.12.
Vahennykset 1.1.-31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Rakennukset hankintameno 1.1.
Lisdykset 1.1.-31.12.
Vahennykset 1.1.-31.12.
Hankintameno 31.12.
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.
Vahennysten kertyneet poistot
Lisaykset (yrityshankinnat)
Poistot 1.1.-31.12.
Kirjanpitoarvo 31.12.

Koneet ja kalusto sekd muut

aineelliset hyddykkeet hankintameno 1.1.
Lisaykset 1.1.-31.12.
Vahennykset 1.1.-31.12.

Hankintameno 31.12.
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1.
Vahennysten kertyneet poistot
Poistot 1.1.-31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

Keskeneraiset hankinnat 1.1.
Lisaykset 1.1.-31.12.
Véhennykset 1.1.-31.12.
Siirrot 1.1.-31.12.

Kirjanpitoarvo 31.12.

AINEELLISET HYODYKKEET YHTEENSA

. SIJOITUKSET
Tytaryhtidosakkeet
Hankintameno 1.1.

Lisaykset 1.1.- 31.12.
Véhennykset 1.1.-31.12.
Hankintameno 31.12.

Muut osakkeet

Hankintameno 1.1.
Lisaykset 1.1.- 31.12.
Vahennykset 1.1.- 31.12.

Hankintameno 31.12.

Saamiset saman konsernin yrityksiltd
Lainasaamiset (konsernitili)

SIJOITUKSET YHTEENSA
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Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtit
2022] 2021] 2022] 2021|
0,00 0.00
553 323,56 0,00
553 323,56 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
553 323,56 0,00
553 323,56 0,00
34 559 989,96 33 783 093,03
7 879 207,33 3571083,49
-3 557 420,80 -2 794 186,55
38 881776,49 34 559 989,96
149 244 795,72 149 965 076,14
44 275 895,49 11702 011,01
-9 143 178,12 -12 422 291,44
184 377 513,09 149244 795,72
-47 136 503,05 -47 398 211,03
3542 208,93 7 103 343,77
-782 833,23 -579 643,56
-6 243 587,66 -6 261 992,23
133 756 795,77 102 108 290,67
1876 401,03 187278575 243 043,51 238 671,58
380 973,69 22 182,31 0,00 437193
-9 200,60 -18 567,03 0,00 0,00
224817412 1876 401,03 243 043,51 243 043,51
-1 493 595,81 -1 389 411,80 -131 279,65 -94 025,03
9 061,91 1712772 0,00 0,00
-182 399,36 -121 311,73 -27 940,97 -37 254,62
581 242,90 382 807,21 83 822,88 111 763,85
7 011 597,15 2 484 140,31
6 726 955,58 6 797 672,50
-301 887,48
-11 393 388,01 -2 270 215,66
2043 277,24 7011 597,15
175 263 092,41 144 062 684,99 83 822,88 111 763,85
50704 759,38 51643 288,92
11 024 986,54 3183 990,95
-8 020 593,07 -4 122 520,49
53 709 152,85 50 704 759,38
1286,64 1286,64 0,00 0,00
2990,39
4 277,03 1286,64 0,00 0,00
117 109 537,83 93 123 959,05
4277,03 128664 170818 690,68 143 828 718,43

Tytaryritysosakkeiden kirjanpitoarvo on 53,7 Meur. Kayvén arvon ja kirjanpitoarvon ero on 72,5 Meur.
Kahdenkymmenenyhden yhtién osalta kdypé arvo ylittaa kirjanpitoarvon 75,2 Meur:lla ja neljan kiinteistdyhtion
osalta kaypé arvo alittaa kirjanpitoarvon 2,7 Meur:lla. On arvioitu, etté naiden neljén kiinteistdyhtién osalta

yliarvostus ei ole pysyvé ja olennainen.



Julius Tallberg Kiinteistét Oyj konsernin emo- ja tytaryhtidsuhteet ovat seuraavat: 13
Yhtio Konsernin Emoyhtién
Emoyritys Julius Tallberg Kiinteistét Qyj, Espoo omistusosuus omistusosuus
Koy Espocn Suomalaistentie 7, Espoo 100 % 100 %
Koy Petikon Palvelutalo, Vantaa 100 % 100 %
Koy Sirrikujan Teollisuustalo, Helsinki 100 % 100 %
Koy Kivensiim&nkuja 2, Helsinki 100 % 100 %
Koy Helsingin Ralssintie 10, Helsinki 100 % 100 %
Koy MotorCenter Konala, Helsinki 100 % 100 %
Koy GCC Kerca ll, Kerava 100 % 100 %
Koy Kappelitie 6, Espoo 100 % 100 %
Oy Soffcon Kiinteistd Ab, Espoo 100 % 100 %
Koy Liukumaentie 15, Helsinki 100 % 100 %
Koy Suutarilan Huoltokeskus, Helsinki 100 % 100 %
Koy Muijala, Lehja 100 % 100 %
Koy Sinim&entie 6, Espoc 100 % 100 %
Koy Sinikalliontie 7, Espoo 100 % 100 %
Koy Pressi Smart Premises C, Vantaa 100 % 100 %
Koy Pressi Smart Premises B, Vantaa 100 % 100 %
Koy Otaniemen Laurea, Espoo 100 % 100 %
Koy Hyvinkaan Hakakalliontie 13, Hyvinkaa 100 % 100 %
Koy Konalaterra, Helsinki 100 % 100 %
Koy Hyvinkaan Muovikatu 4 , Hyvinkaa 100 % 100 %
Koy Nurmijarven Karhunkierros 1, Nurmijarvi 100 % 100 %
Koy Vantaan Kehamylly, Vantaa 100 % 100 %
Koy Opus1, Helsinki 100 % 100 %
Koy Ayritie 4 Vantaa, Vantaa 100 % 100 %
Koy Vantaan Ayri, Vantaa 100 % 100 %
Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj kuuluu Oy Julius Tallberg Ab -konserniin.
. SIRTOSAAMISET Konserni Konserni Emoyhtid Emoyhtié
2022 2021 2022| 2021
Siirtosaamisiin sisaityvat clennaiset erat:
Kiinteistékaupoista 36 894,50 38 520,16 36 894,50 38 520,16
Jaksotetut vuokralaismuutokset 0,00 0,00 1020 013,67 863 633,93
Rahoitussaamiset 30 610,47 0,00 30610,47 0,00
Muut saamiset 89 769,52 82 189,87 263,96 0,00
157 274,49 120 710,03 1087 782,60 902 154,09



TASEEN VASTATTAVAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

10.

12.

OMA PAAOMA
2010

Osakkeet yhteensad 1.1.2010

Omia osakkeita 1.1.2010

Omien osakkeiden hankinta

Omien osakkeiden mitatsinti

Osakkeet yhteensa 31.12.2010

2011

Omien csakkeiden hankinta ja mitatointi
Osakkeet yhteensa 31.12.2011

2012

Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi
Osakkeet yhteensd 31.12.2012

2013

Omien osakkeiden hankinta ja mitatainti
Osakkeet yhteensa 31.12.2013

2014

Omien osakkeiden hankinta ja mitatainti
Osakkeet yhteensa 31.12.2014

2015

Omien csakkeiden hankinta ja mitatointi
QOsakkeet yhteensa 31.12.2015

2016

Omien osakkeiden hankinta ja mitatéinti
Osakkeet yhteensa 31.12.2016

2017

Omien osakkeiden hankinta ja mitatginti
Osakkeet yhteensa 31.12.2017

2018

Omien osakkeiden hankinta ja mitatéinti
Osakkeet yhteensa 31.12.2018

2019

Omien osakkeiden hankinta ja mitatainti
Osakkeet yhteensa 31.12.2019

2020

Omien osakkeiden hankinta ja mitatainti
Osakkeet yhteensa 31.12.2020

2021

Osakkeet yhteensa 31.12.2021

2022

Osakkeet yhteensd 31.12.2022

Osakepéddoma 1.1.
Osakepdaoma 31.12.

Kertyneet voittovarat 1.1.
Osingonjako

Tilikauden tulos

Kertyneet voittovarat 31.12.

Oma padoma yhteensa
Jakokelpoiset varat

. PITKAAIKAISET VELAT

Laskennalliset verovelat

Tilinpaatossiirroista
LYHYTAIKAISET VELAT

Velat saman konsernin yrityksille
Lainat tytaryhtidille

Siirtovelkojen olennaiset erat

Korkojaksotus
Suojausvelat (swap)
Henkilostokulut
Kiinteistékaupoista
Verojaksotus
Investointien jaksotukset
Muut
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Osakkeiden Kirjanpitoarvo

Ikm euroa

26 407 030 21027 300,00
182 509
1 096 501
-1279 010

25 128 020 21027 300,00
-9 185

25118 835 21 027 300,00
-1830

25 117 005 21027 300,00
-12 675

25104 330 21 027 300,00
-120

25104 210 21027 300,00
-1 333 158

23771 052 21027 300,00
-4732

23766 320 21 027 300,00
-16 380

23749940 21027 300,00
-9 756

23740 184 21027 300,00
-3017

23 737 167 21 027 300,00
-570 701

23 166 466 21027 300,00

23 166 466 21027 300,00

23 166 466 21 027 300,00

| 2022] 2021] 2022] 2021|

21 027 300,00

21027 300,00

21 027 300,00

21027 300,00

21 027 300,00

57 664 946,43
-3 011 640,58
7 087 305,25

21027 300,00

51770 797,72
-3011 640,58
8 905 789,29

21 027 300,00

50 511 197,38
-3 011 640,58
7 607 376,48

21027 300,00

45 835 087,07
-3 011 640,58
7 687 750,89

61740 611,10
82767 911,10

57 664 946,43
78 692 246,43

55106 933,28

76 134 233,28
55106 933,28

50511 197,38

71538 497,38
50511 197,38

Konserni Konserni Emoyhti6 Emoyhtid

[ 2022] 2021] 2022] 2021|
2 571 257,28 2523 588,52 0,00 0,00
0,00 0,00 10 962 546,99 13263 970,41

430 192,00 131 915,28 430 192,00 131 915,28
0,00 56 816,91 0,00 56 816,91

201 320,37 257 027,77 201 320,37 257 027,77
64 177,68 0,00 64 177,68 0,00
0,00 965 375,95 0,00 0,00

1 886 745,29 0,00 0,00 0,00
373 935,02 538 422,54 109 300,00 142 892,77
2 956 370,36 1 949 558,45 804 990,05 588 652,73



13.

14.

15.

16.

JOHDANNAISSOPIMUKSISTA JOHTUVAT VASTUUT
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Koronvaihtosopimukset
Koronvaihtosopimusten velan nimellisarvo
Koronvaihtosopimusten kaypa arvo

Korkosuojaukset erdadntyvat 31.12.2022 seuraavasti (eur):
Korkosuojaukset voim. <1 v

Korkosuojaukset voim. 1-3 v
Korkosuojaukset voim. 3 v >

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhti6
| 2022] 2021] 2022] 2021|
43 000 000,00 33 000 000,00 43 000 000,00 33 000 000,00
3562 169,53 -2 676 743,97 3 562 169,53 -2 676 743,97

0,00

18 000 000,00

25 000 000,00

43 000 000,00

Lisdksi on otettu uusi korkosuojaus 6 miljoonaa euroa ajalle 5.2.2024 — 16.1.2025.

Koronvaihtosopimuksista 33 miljoonaa euroa on sidottu kolmen kuukauden euriboriin ja 10 miljoonaa euroa kuuden kuukauden
euriboriin. Vuoden lopun 84,5 miljoonan euron lainasalkusta 5 miljoonaa euroa on sidottu kahdentoista kuukauden euriboriin seka
75 miljoonaa euroa kuuden kuukauden euriboriin. Liséksi konsernilla on kéytdssa 15 miljoonan euron limiitti, josta 31.12.2022
kaytossé 3,5 miljoonaa euroa. Konsemitilin 1 miljoonan euron limiitista oli 31.12.2022 kaytéssa 577 890,22 euroa

Yhtion tavoitteena on liiketoiminnan hallittu ja kannattava kasvu. Tata varten se tulee jatkossakin uusimaan erdéntyvia lainoja seka
ottamaan uusia lainoja. Yhtién vaihtuvakorkoisten lainojen korkomuutoksilta suojaudutaan koronvaihtosopimuksilla. Koronvaihto-
sopimukset on tehty suojaustarkoitukselle yrityksen riskienhallintapolitikan mukaisesti. Hallituksen méaarittamien riskienhallinta-
periaatteiden mukaan suojausaste tulisi olla véhintain 50 % mutta tilapaisesti suojausaste voi olla tété alhaisempi. Koronvaihto-
sopimukset kirjataan suoriteperusteisesti sopimuksen voimassaoloajalle.

VAKUUDET JA VASTUUT

Velat joiden vakuudeksi on annettu kiinnityksia kiinteistdon

Rahoituslaitoslainat
Lainat

Yli viiden vuoden paasta erdantyvat lainat
Vakuudet

-kiinteistoyhtidosakkeet
-kiinnitykset kiinteistéihin

Vakuudet yhteensa

Muut vastuut
Vuokravastuu liittyen luovutettuihin kiinteistoihin

Vuokra- ja leasingvastuut omasta puolesta

Muut taloudelliset vastuut

Konserni Konserni Emoyhtio Emoyhtio
| 2022] 2021] 2022] 2021]
85 077 890,22 60 000 000,00 85077 890,22 60 000 000,00
20 000 000,00 10 000 000,00 20 000 000,00 10 000 000,00
40 179 625,59 33 046 954,20 40 179 625,59 33 046 954,20

106 365 935,59 0,00
146 545 561,18 33 046 954,20 40 179 625,59 33 046 954,20
1000 000,00 1 000 000,00 1000 000,00 1 000 000,00
381 548,00 381 548,00 0,00 0,00

5 746 825,19 2 377 746,51

Kiinteistinvestointien alv-tarkistusvastuu

Konsernin kiinteistoyhtiot ovat velvollisia Alv-lain 11 § mukaan tarkistamaan kiinteistéinvestoinneista ja aktivoiduista pe-

rusparannusmenoista tekemiaan arvonlisédverovahennyksid, jos kiinteistén verollinen kaytté vihenee tarkistuskauden aikana.

VAKUUTUSARVOT 31.12.2022

Yhti6lla on keskeytysvakuutus koskien vuokratuottoja (12kk) ja konsernin kiinteistékanta on téysarvovakuutettu.
Yhtion vakuutukset ovat olleet 1.1.2004 alkaen Fenniassa ja Keskindinen Tydeldkevakuutusyhtit Elo'ssa (ex Eldke-Fennia).

LAHIPIIRI

Konsernin |ahipiiriin kuuluvat emoyhtid Oy Julius Tallberg Ab ja konsernin hallituksen j&senet ja toimitusjohtaja.
Kaikki liiketoimet konsernin ja l&hipiirin valilla tapahtuvat markkinaehtoisesti. Lahipiiritapahtumia

Iahipiiriin kuuluvien henkildiden kanssa ei ole ollut.



OSAKEPAAOMA, OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

Osakepaaoman rakenne 31.12.2022

kpl
Ulkona olevat osakkeet yhteenséa 23 166 466

Omistuksen jakautuminen

%
100

Aania
23 166 466

OMISTUKSEN JAKAUTUMINEN OSAKEREKISTERIN MUKAAN 31.12.2022

(10 SUURINTA)
Osakas Osakkeita
kpl
Oy Julius Tallberg Ab 16 654 344
Oy Mogador Ab 2704 000
Tallberg Thomas kuolinpesa 1 496 652
Rosaco Oy Ab 592 010
Tallberg Martin 500 000
Renlund Susanna 426 936
Tallberg Nina 341 820
Tallberg Marja 88 104
Gripenberg Jarl 42 000
Borgstrom Anders 21054
Muut 299 546
Ulkona olevat osakkeet yhteensa 23 166 466

Osakkeista ja aanista
%

71,89
11,67
6,46
2,56
2,16
1,84
1,48
0,38
0,18
0,09
1,29

100,00

Hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja omistivat 31.12.2022 suoraan yhteensa 929 936 osaketta,

jotka tuottavat 4,0%:n omistusosuuden ja d3nivallan yhtidssa.

Hallituksen jasenten ja toimitusjohtajan maaraysvallassa olevat yhteisot, jotka omistavat yhtién

osakkeita ovat: Oy Julius Tallberg Ab ja Oy Montall Ab.

16

%
100

Nama yhteisot omistivat yhteensa 16 665 262 osaketta, jotka tuottavat 71,94 %:n omistusosuuden ja

aanivallan yhtiossa.



EMOYHTION VOITONJAKOEHDOTUS
Emoyhtidn voitonjakokelpoiset varat ovat 55 106 933,28 euroa, josta tilikauden voitto on
7 607 376,48 euroa.
Hallitus ehdottaa yhtidkokoukselle, etté:
- osinkoa jaetaan 23 166 466 osakkeelle
0,13 euroa / osake eli yhteensad 3 011 640,58
euroa
- ja ettd omaan padomaan jatetdan 52 095 292,70

euroa

Hallituksen nakemyksen mukaan ehdotettu voitonjako ei vaaranna yhtion maksukykya.

TOIMINTAKERTOMUKSEN JA TILINPAATOKSEN ALLEKIRJOITUKSET

Espoossa maaliskuun 2. pdivana 2023
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% Hedvall Jukka Lehtola L~ Wilhelm Rosenlew
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Timo Valtonen
toimitusjohtaja

TILINPAATOSMERKINTA
Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu kertomus.
Helsingissd maaliskuun 2. pdivana 2023

PricewaterhouseCoopers Oy
Tilintarkastusyhteiso
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