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» Vi lyckades utveckla fastighetsportfoljen
enligt de strategiska malen. Vi starkte
kontorsportfoljen genom att investera i nya
objekt. | och med fastighetsutvecklingen
och andringsarbetena okade vi

antalen affarslokaler i det befintliga
fastighetsbestandet.

»Kundnojdheten i frdga om hyresvarden holl
sig pa en utmarkt niva.

» Vi startade hallbarhetsarbetet och
publicerade var forsta hallbarhetsrapport.
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RAKENSKAPSPERIODEN

TOTALT

24,4 mn
euro

(19,1 mn euro)
Omsattning

15,0 mn
euro

(12,9 mn euro)
Nettohyresintakter

9,1 mn
euro

(11,2 mn euro)
Resultat fore skatter

479 mn
euro

(20,7 mn euro)
Realiserade investeringar

+33,1 mn

euro

Okning av hyreskont-
raktsstockens totala varde




Verkstallande direktorens oversikt over 2022

Julius Tallberg-Fastigheters hallbarhetsrapport innehaller information om
bolagets mal och atgirder for att utveckla bolagets verksamhet mot en koldiox-
idneutral framtid.

Fran och med i ar publicerar vi var hallbarhetsrapport i anslutning till drsredovisningen. | rapporten tar vi upp
foretagets hallbarhetsmal och metoder genom vilka vi far ett koldioxidneutralt fastighetsbestand, minskar
energiforbrukningen och utvecklar verksamheten pa ett 6vergripande satt med beaktande av hallbarhetsmalen.

En aktuell hallbarhetsfraga inom var bransch ar energieffektivitet. Vi anslot oss till energieffektivitetsavtalet for
verksamhetslokaler (TETS) 2017, och vi uppnadde malen enligt avtalet redan 2021 - fyra ar i fortid.

Vi fortsatte att investera under 2022. Vi var beredda nar behovet av forandringar fortsatte att 6ka. Med tanke pa
foretagets framgang i framtiden ar det nédvandigt att ha beredskap och reagera pa féréandringar i den operativa miljon.
Tallberg Bolagen har betjanat kunder i redan éver 140 ar, och vi har ocksa tidigare lyckats férnya oss i samband med
olika forandringar. Genom att utveckla vart byggnadsbestand mot koldioxidneutralitet skapar vi en mer hallbar framtid
samtidigt som vi minskar fastigheternas energiférbrukning och darmed fastighetskostnaderna. Vi sakerstaller ocksa
fastigheternas tidsenlighet och lokalernas konkurrenskraft. | slutandan forbattrar vi bolagets varde.

Omsattningen for 2022 6kade till 24,39 miljoner euro, och resultatet fore skatter var 9,13
miljoner euro. Omsattningen 6kade med ca 22 procent fran aret innan, och resultatet
bevarades pa en god niva dven om det var ca 17 procent lagre an aret innan. Bolagets
soliditet forbattrades och tillvaxten var lonsam i enlighet med strategin. Objektens
ekonomiska uthyrningsgrad var 87 procent i slutet av 2022.

Den ekonomiska uthyrningsgraden paverkades bland annat av att hyresavtal
gick ut i fyra objekt. Nar det galler dessa objekt borjade vi forbereda oss pa att
ta emot nya hyresgaster samt investerade i renoveringar och saneringar. Nar
investeringarna blir klara hojs uthyrningsgraden till den tidigare nivan.

Investeringarna uppgick till 47,9 miljoner euro. Vi investerade
i nya fastighetsobjekt, sanerade befintliga objekt och vidtog
energieffektiviseringsatgarder.

Med tanke pa foretagets framgang ar det nodviandigt
att ha beredskap och reagera pa forandringar i den
operativa miljon.

Ett mal for 2022 var att stéarka var stallning pa marknaden for
verksamhetslokaler i huvudstadsregionen. Vi lyckades med detta bland annat
tack vare vara nya fastighetsobjekt Pressi Smart Premises B-huset, Vantaan
Kehamylly och OPUS 1. Jag vill aterigen tacka vara kunder, var styrelse och
vara andra intressenter for ett gott fértroendestarkande samarbete under det
gangna aret.

I synnerhet vill jag tacka vara engagerade medarbetare for ett fint samspel.
Esbo 2.3.2023

Timo Valtonen
verkstallande direktor



Nojda kunder ar det viktigaste

Viktiga varderingar for kundrelationsdirektoren Jouni Nylund ar personlighet,
palitlighet och en aktiv installning visavi kunderna. Hans kompetens baserar sig
pa flera ars erfarenhet.

Vi vill infria forvantningarna.

Vi har fatt berom fér var samarbetsformaga. | kundnojdhetsundersokningar har dess-
utom var flexibilitet och kompetens lyfts fram. Vi vill infria de har forvantningarna. Ett
satt pa vilket man kan framja samarbete ar att beméta och lyssna pa kunderna. Vi har ut-

vecklat vara digitala tjanster, men efter pandemiaren har det varit inspirerande att traffa
kunder ansikte mot ansikte.”

Vi utvecklar lokalerna efter kundernas behov.
"Ratt lage ar a och o inom affarsverksamhet. Efter att man hittat ratt
stalle kan lokalerna skraddarsys. Vi beaktar dnskemal som géller
affarslokaler fran planering till genomférande. Ar 2022 féradlade vi
affarslokaler sa att de bland annat blev [ampliga for detaljhandel. Ett

exempel ar fastigheten vid Karrsnappsgranden 1 dar Tokmanni 6ppna-
de en butik.”

Vi skapar nya arbetsplatser.

”Distans- och hybridarbetet under de senaste aren har gjort
det mojligt att skapa nya slags arbetsplatser. Vart Business
Park-servicekoncept utvecklas hela tiden. Vi ar intresserade

av att utveckla servicesamarbetet med foretagare till exempel
genom att majliggora fritidsaktiviteter. Hur later till exempel ett
gym bredvid arbetsplatsen?”

Vi erbjuder ocksa vara kunder lokaler
nar behoven varierar.

"Viinledde samarbete med Gigantti Oy i augusti 2021 nar en ny terminal
som betjinar Nyland dppnades i Aggelby i Helsingfors. Utvecklingsplanerna
for fastigheten framskred i en god anda, och varen 2023 6ppnas ett central-
lager for hela Finland i objektet. Samarbetet med Tip Group, som leasar och
hyr ut lastbilar och sléap, har ocksa framskridit. Deras lokaler pa verksam-

hetsstallet i Kervo utvidgades avsevart 2022, och vart avtal omfattar lastbils-
verkstaden.”

Ett satt pa vilket man kan agera till kundens fordel ar att
folja med det omgivande samhallet. Las pa sida 6 hur Tall-
berg Bolagen beaktar kundernas foranderliga behovinom

fastighetsutveckling.

Jouni Nylund, kundrelationsdirektoren



Energieffektiva val 1
fastighetsunderhallet

Julius Tallberg-Fastigheter Abp har under de
senaste aren investerat i fastigheternas en-
ergieffektivitet och utnyttjande av fornybara
energikallor. | ar publiceras ocksa Tallbergs

forsta hallbarhetsrapport.

Erika Rousu, energichef

Tallberg har forbattrat de befintliga fastigheternas energieffektivitet med hjalp av
smart byggnadsautomation och ventilationssystem samt nya belysningslosningar.
Dessutom ar all el som foretaget koper fornybar energi. Pa fastigheterna har man

ocksa satsat pa fornybar energiproduktion genom att konstruera jordvarme- och
solenergisystem. Tallberg siktar pa att vara ett koldioxidneutralt foretag inom energi-

forbrukning redan 2027.

- Uppgéngen i energipriserna pa sistone har fatt allt
fler fastighetsagare att fasta uppmarksamhet vid
fastigheters energiférbrukning. Tallberg har dock
aktivt satsat pa energieffektiva fastigheter mycket
tidigare, berattar energichef Erika Rousu.

Tallberg har varit en foregangare, eftersom foretaget
anslot sig till det nationella energieffektivitetsavta-
let for lokaler 2017 och uppnadde energieffektivi-
tetsmalen for 2025 redan 2021. Allt detta har utéver
energibesparingarna dven varit bra for miljon.

- Det som hander pa fastigheterna féljs upp med
hjalp av en digital underhallsbok, som &r ett viktigt
verktyg for underhallet. | underhallsboken anges
forhandsunderhallet av fastighetens tekniska ut-
rustning, och atgarder vidtas enligt kalendern aret
runt. | systemet sparas ocksa hyresgdsternas och
anvandarnas felanmalningar, rapporter om dem
och responstiderna, berattar Erno Paakki som ar
teknisk disponent sedan 2022.

Systemet anvands av alla avtalsparter.

- Forbrukningen rapporteras pa bade kort och lang
sikt. P& lang sikt foljer vi upp hur fastigheternas
energiforbrukning utvecklas, medan syftet med
den kortsiktigare rapporteringen ar att upptacka
avvikelser i forbrukningen som det galler att snabbt
reagera pa, berattar Erika Rousu.

| ar publiceras ocksa Tallbergs forsta hallbarhets-
rapport. Den innehaller information om energifor-
brukningen och till exempel utslapp i samband med
reparationer. Senare resulterar reparationerna, som
forbattrar fastighetens skick och husteknik, i mindre
utslapp.

- Bra informationsutbyte och hogklassigt samarbe-
te med alla parter 6kar hyresgasternas nojdhet. Vi
stravar efter en hog nojdhet bland hyresgéasterna,
papekar Paakki.



Aktiv fastighetsutveckling
gynnar kunderna

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s fastighetsutveckling foljer noga med
stadsplaneringen, forandrarna i infrastrukturen och trenderna i huvudstadsregionen
och kranskommunerna. Aven férandringar i foretagens operativa modeller féranleder

fastighetsutveckling i syfte att betjana foranderliga behov. Det kan vara fraga om en
andring av enskilda lokalers anvandningssyfte eller foradling av ett komplett objekt
genom ny- och reparationsbyggande samt planutveckling.




Helsingfors

Kvarnogsgranden 2. Fastigheten har bra trafikforbindelser och ar beldgen i centrum av stadsdelen Kvarnbacken. | nar-
heten finns ett kopcenter, motionstjanster och yrkeshégskolan Metropolia. Andringen av detaljplanen for fastigheten
anhangiggjordes hosten 2020. Malet var att fordubbla den tidigare byggnadsratten och bygga nya affars- och kontors-
lokaler samt bostédder med en vaningsyta pa ca 8 000 kvadratmeter. Planen har framskridit, och staden handlagger den
for godkannande.

Karrsnappsgranden 1. Utvecklingen av fastigheten i stadsdelen Gardsbacka i 6stra Helsingfors fran en kontors- och
lagerfastighet till affarslokaler framskred i november 2022 da kedjan Tokmanni 6ppnade en butik pa forsta vaningen.
Butiken, som hor till Finlands storsta ldgprisbutikskedjor, har en yta pa ca 2 000 kvadratmeter. Utvecklingsprojektet
fortsatter nu pa fastighetens andra vaning.

Kanalavagen 47. Forhandlingarna om smaindustri- och kontorsfastigheten pa industriomrddet i Kanala inleddes 2021.
Projektet, som gdr ut pa att andra anvéndningssyftet, har framskridit, och det finns nu méjligheter att skapa lokaler for
specialaffarer. Pa den forsta vaningen har redan lokaler med en yta pa 3 000 kvadratmeter hyrts ut. Kunden dppnar en
butik dar hosten 2023.

Esbo

Karadkersvagen 11-13. Kera planeras att bli ett urbant centra vid Ring Il och jarnvagen. Pa tomten planeras kontors-
lokaler med en yta pa 6 000 m2, en parkeringsanldaggning, lokaler for en dagligvarubutik och ett gym samt 6ver 14 000
kvadratmeter bostadsyta. Planen vantas vinna laga kraft efter férhandlingarna om markanvandningsavtalet under
2023.

Skogsmansgranden 3. Pa tomten i Norra Hagalund och den bredvidliggande tomten, som dgs av Esbo stad, planeras
ett kvarter med bostadshoghus och en parkeringsanlaggning. Programmet for deltagande och bedomning av an-
dringsplanen var framlagt 2021. Planlaggningsarbetet vantas fortsatta under 2023 efter att stadsplaneringsnamnden
faststallt planeringsmalen for det utvidgade planomradet. Yrkeshégskolan Laurea, som hyr lokalerna, forlangde hyre-
savtalet till 2025.

Vanda

Konvaljvdgen 1-3. Andringen av planen for kontorskvarteret i centrum av stadsdelen Dickursby startade i januari 2020.
Malet var att utveckla kvarteret till ett omrade med bostadshéghus. | bérjan av hosten 2022 saldes objektet till Wihanto
Oy, vars mal ar att tillsammans med sina samarbetspartner slutféra plandndringen och bygga bostader pa omradet.



Kopta och salda objekt

Vi lyckades starka fastighetsportfoljen enligt investeringsstrategins malsatta allokering.
| huvudstadsregionen och dess kranskommuner ager vi 25 verksamhetsfastigheter.

Vart mal ar att férvalta, hyra ut och utveckla dem p3 ett hallbart satt. Ar 2022 lyckades vi
utveckla innehavet enligt malen for fastighetsportfoljen.

"Vi starkte kontorsportfoljen genom att investera i nya objekt. | och med
fastighetsutvecklingen och andringsarbetena 6kade vi antalet affarslokaler i det befintliga
fastighetsbestandet”, séger vd Timo Valtonen.

Vara nya fastigheter 2022

Vanda: Kiinteisto Oy Pressi Smart Premises B,
Nyhetsvagen 3 B - Ny kontorsfastighet i Vandaforsen.
Lokalerna uppfyller miljocertifikatets kvalitetskriterier
for den nya generationens ekologiska byggnader pa niva
LEED Gold. Den uthyrningsbara ytan ar 5 200 m2

Vanda: Kiinteisto Oy Vantaan Kehamylly,
Vandaforsvagen 14 - Business Park fastighet i
Vandaforsen. Oppna och eleganta lokaler, den
uthyrningsbara ytan ar 12 500 m2.

Helsingfors: Kiinteisto Oy OPUS 1, Svetsargatan 20-24
- Kontorsfastighet i Hertonds. Moderna kontorslokaler
som ar latta att modifiera. Den uthyrningsbara ytan ar
6 800 m2.

Forsaljning av fastigheter 2022

Vanda: | juli salde Julius Tallberg-Fastigheter Abp
sina fastigheter vid Tegelvagen 8, Tegelvagen 10 och
Bymossavagen 4 i Petikko i Vanda till den svenska
fastighetsinvesteraren Stendorren Fastigheter AB.

Vanda: | september salde Julius Tallberg-Fastigheter Abp
sin fastighet vid Konvaljvdgen 1-3 i Dickursby i Vanda till
Wihanto Oy.



Julius Tallberg-Fastigheter
Ab fixar bade sma och stora

Andringens storlekskategori

Sma andringsarbeten eller varumarkesrelaterade l6sningar
kan utforas relativt snabbt tillsammans med kunden och
entreprendren. Forst maste kunden dock beradtta om sina
onskemal. Det kan kunden géra med egna ord eller till

exempel med hjalp av en skiss av en inredningsarkitekt.

Storre dndringsarbeten ros i hamn genom samarbete i ett
multiprofessionellt team. Tallberg har en tydlig operativ modell
for detta.

Forandringar forutsatter att kunden har en uppfattning om
den nya l6sningen och skisser. Den egentliga planen skapas
darefter av proffs som antingen Tallberg eller kunden viljer.
Skissen ska innehalla information om antalet anvéndare av
lokalerna och rumsindelningen mellan olika funktioner.

Andringars inverkan pa fastigheten
Andringsplanerna g&s igenom ur fastighetsunderhallets

och husteknikens perspektiv. Tallberg beaktar sina kunders
onskemal och tar fram optimala Gsningar for till exempel
rivnings- och férarbeten, olika byggfaser och sakerhetsfragor.

Genomférande av andringsarbeten

Nar planen for lokalen ar klar kan Tallberg konkurrensutsatta
byggarbetena for kundens rakning. Den har fasen hor till de
viktigaste vid sidan av planeringen, eftersom man nu kan

andringsarbeten i sina
fastigheter.

borja precisera budgeten och tidsschemat. Framfor allt galler
det att anlita de mest kompetenta aktdrerna. Tallberg har ett
partnerskapsnatverk av kompetenta aktorer. For att kunden
ska kunna koncentrera sig pa sina uppgifter skoter Tallberg
bland annat informella och formella méten relaterade till
andringsarbetena. Kunden deltar i dem endast om det ar fraga
om ett mer omfattande projekt. Kunden informeras ocksa om
projektets olika faser, i synnerhet om nagot inte framskrider
planenligt eller det forekommer avvikelser.

Budgetering av &ndringsarbeten

Tallberg ser till att planerna och tidsschemat samt dven
budgeten haller! Budgeten utarbetas omsorgsfullt, varefter man
avtalar om fordelningen av kostnaderna med kunden. Detta kan
goras mycket flexibelt, till exempel s att kundens andel laggs till
i hyran - pa mycket lang sikt.

Alla andringsarbeten ar unika
och skraddarsydda efter
kundens behov.




Hallbarhetsarbete 2022

Vi fortsatte hallbarhetsarbetet. Ar 2022 publicerade vi Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s forsta
hallbarhetsrapport. Hallbarhetsrapporten bygger pa hallbarhetsprogrammet, som utarbetades
aret innan, och preciserar teman som vi identifierat som viktiga. Framoéver kommer vi arligen att
rapportera hur vi uppnatt de uppstallda hallbarhetsmalen.

Vi mojliggor sunda losningar for verksamhetslokaler

HTTH -

Vi ser till att kontorsfastigheterna ar hdlsosamma Viinvolverar hyresgdsterna i utvecklingen av lokalerna.
och energieffektiva.

Vi 6kar uppféljningen av férhallanden och 6ppna data. Vi ordnar regelbundet méten for hyresgaster och administrerar
fastighetsspecifika webbsidor. Vi delar information genom
nyhetsbrev och meddelanden.

4 pilotprojekt for
uppfoljning av 6 nyhetsbrev om aret
forhallanden pagar

41 NPS-tal (kundernas
rekommendationsbenagenhet)

Vi sakerstaller basta expertis

Vi erbjuder omfattande féretagshalsovard Vi ordnar gemensamma personalevenemang
och personalférmaner. Hela personalen deltar i strategiarbetet.
Vi genomfor varje ar en personalenkat.

= I~—3
Vi har aktiv intern kommunikation och samlas Vi ordnar gemensamma utbildningar och gor
varje vecka pa kaffemote. upp personliga utbildningsplaner for varje ar.
Arliga resultat- och utvecklingssamtal. Vi har ett stort partnerskapsnatverk.

3 gemensamma 8 timmars utbildning i forsta 100 % svarade pa

rekreationsevenemang hjalpen fér hela personalen personalenkaten
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| var farska rapport beréttar vi om hallbarhetsarbetet under 2022 - var vi lyckades och vad vi maste vidareutveckla.
Vi vill mojliggéra halsosamma verksamhetslokaler med sma koldioxidavtryck, och under det gangna aret kom vi
aterigen lite ndrmare malet - ett koldioxidneutralt fastighetsbestand. Detta blev mojligt tack vare var personals och vart
partnerskapsnatverkshogklassigaexpertis. Vartmalaratt gesamhalletmervarde genomen hallbarfastighetsverksamhet.
| den hdr sammanfattningen samlade vi nyckelorden och -talen for hallbarhet 2022. Du kan ta del av rapporten och vart
hallbarhetsarbete pad www.tallberg.fi.

Vi stravar efter ett koldioxidneutralt fastighetsbestand

Vi ritade upp en véagkarta till kolneutralitet for att malmedve- Vi utvecklar aktivt vara fastigheter for att sékerstalla en hog
tet minska utslappen. Nar det galler scope 1-2 kan vi uppna kvalitet och beldggningsgrad. Vi deltar i regionutvecklingen
kolneutralitet redan fram till 2027. samt stravar efter att forlanga fastigheternas livscykel.
n <
C :
4 \
Vi 6kar atervinningsmojligheterna relaterade till véra Vi 6kar miljomedvetenheten.

fastigheter och dteranvander material och inventarier.

2610 tCO,e -16 % -23 %
utslapp fran fastighetsbestandets 120 tCOZe nle tCOZe utslapp

fastighetsbestandets  specifika utslapp minskade utsldpp ~ kolthandavtryck ¢ .5 ayfan
energiférbrukning

Som minskade utslapp raknas JTF:s dtgéarder for att minska fastighetsbestandets utslapp bland annat genom energisanering och
solkraft. Kolhandavtrycket beskriver hur JTF:s [6sningar minskar en annan parts - i allménhet kundens - kolfotavtryck. Ar 2022 bild-
ades kolhandavtrycket av ett solenergisystem som konstruerats pa en sald fastighet och anvandning av eluttag for elbilar.

Vi skapar mervarde for samhallet

&
= HE

Vi sékerstaller en [onsam och etisk affarsverksamhet samt Klimatférandringen medfor ekonomiska risker i synnerhet for
uppgang i fastigheternas vérde. fastigheter i urbana omraden.
Vi dr ett finlandskt familjeforetag som betalar alla skatter till Verksamhet enligt hallbara principer och sjalvforsorjning inom
Finland. energi ger oss nya affarsmajligheter.

48 M€ 27 % tillvaxt i 4,9 M€

fastighetsinvestering omsattningen skattefotavtryck
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Information till aktiegarna

Bolagsstamma

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s bolagsstéamma halls den
5 april 2023 kl. 10.00 pa JuliusTallberg-Fastigheter Abp:s
kontor vid Finlandarvagen 7, 02270 Esbo. En officiell kal-
lelse har publicerats pa bolagets webbplats pa
www.tallberg.fi.

Pa stimman behandlas:
1. Arenden som enligt 10 § i bolagsordningen ska be-
handlas pa bolagsstimman.

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

Ratt att delta

Aktiedgare som senast 24.3.2023 har inforts som aktiedaga-
re i Euroclear Finland Ab:s deldgarforteckning har ratt att
deltai bolagsstamman.

Koncernen i korthet

Omsattning, mn euro
- forandring, %
Vinst fore skatter, mn euro

Resultat/aktie, euro
Affarsverksamhetens nettokassaflode/aktie, euro

Avkastning pa investerat kapital, % p.a.
Avkastning pa eget kapital, % p.a.

Dividend/aktie, euro

Aktiespecifikt eget kapital, euro
Koncernens eget kapital, mn euro
- forandring, %

Soliditet av marknadsvardet, %

Justerat nettosubstansvarde/aktie, euro
Fastighetsegendomens marknadsvarde, mn euro
- forandring, %

Hyreskontraktsstockens totala varde, mn euro
Hyreskontraktsstockens langd i genomsnitt, ar
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Anmalan

Anvisningar for anmalan om deltagande i bolagsstamman
finns pa bolagets webbplats pd www.tallberg.fi/sijoittaja-
tieto.

Utbetalning av dividend

Styrelsen foreslar for bolagsstimman att dividend pa

0,13 euro per aktie ska utbetalas for rakenskapsperioden
2022. Den som pa dividendutdelningens avstamningsdag
11.4.2023 arinford i Euroclear Finland Ab:s delagarfor-
teckning har ratt till dividend. Styrelsen foreslar for bo-
lagsstdmman att dividenden ska betalas ut efter utgangen
av avstamningstiden 18.4.2023.

Ekonomisk information om

Julius Tallberg-Fastigheter Abp 2023

Arsberattelsen och deldrsrapporterna publiceras p& www.
tallberg.fi. De kan ocksa bestallas per telefon 0207 420 706
eller e-post heini.ristikankare@tallberg.fi.

1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021

24,4 19,1
27,4 19,5
9,1 11,2
0,31 0,38
0,44 0,41
6,9 9,1
8,8 11,8
0,13 0,13
31.12.2022 31.12.2021
3,57 3,40
82,8 78,7
5,2 9,0
56 61
5,69 5,08
232,4 190,7
21,9 4,5
70,8 37,7
2,8 2,1



Styrelsens verksamhetsberattelse

Verksamhetsberittelse for rakenskapsperioden
1.1.2022-31.12.2022

Marknaden for fastighetsinvesteringar och verksamhetslokaler

Enligt Finlands Banks prognos fran december 2022 hamnar Finland i en
lindrig recession 2023 pa grund av energikrisen som kriget i Ukraina tillspet-
sat och den snabba 6kningen i levnadskostnaderna. BNP férvédntas sjunka
med 0,5 %. Recessionen blir dock relativt kortvarig. Tillvéxten dterhdmtar
sig till 2024, dd motvinden i ekonomin avtar. Ar 2025 véantas den ekonomis-
ka tillvaxten bli 1,5 %. Kriget, energikrisen, den hoga inflationen och den
stigande rantenivan pa grund av inflationen belastar den globala ekono-
min, vilket i synnerhet orsakar en svagare ekonomisk tillvaxt i Europa. Den
avsevart avtagande ekonomiska tillvaxten pa Finlands viktigaste export-
marknader ddmpar Finlands exporttillvaxt.

Inflationen 6kade ytterligare under 2022. Enligt Finlands Banks dversikt har
energi- och ravarupriserna stigit och stérningarna i leveranskedjorna blivit
langvarigare, vilket lett till att konsumentpriserna har stigit pa bred front.
Nedgangen i priserna pa raolja och rdvaror motverkar uppgéngen i kon-
sumentpriserna, men det hogre priset pa el underblaser pristrycket i syn-
nerhet i borjan av 2023. En del av samlade pristrycket paverkar dessutom
priserna pa mat, konsumtionsvaror och tjanster forst lite senare. Inflationen
véntas avta till 5 % 2023, da flaskhalsar i produktionen atgérdas, den atstra-
made penningpolitiken bérjar ge effekt och den inhemska efterfragan avtar.

Réntenivan steg snabbt under andra halvaret 2022, och den fortsatter att
stiga 2023. Eftersom marknadsrantorna har stigit, har dven medelrantan

pa nya bostads- och foretagslan borjat stiga brant i Finland. Pa finansmark-
naden vantas de korta rantorna stiga till ca 3 % i euroomradet 2023. Enligt
marknadens forvantningar kommer réantorna dock att sjunka nagot fram till
2024 nar inflationstrycket lattar.

Det forsamrade ekonomiska laget har ocksa paverkat fastighetsmarknaden
i Finland. Uppgangen i rantenivan, den 6kande inflationen och det forsam-
rade allménna ekonomiska laget paverkar fastighetspriserna. Till foljd av
forandringarna forlamades néstan hela fastighetsinvesteringsmarknaden

i slutet av 2022. En justering av priserna pa fastigheter pagar och véantas
realiseras pa kort sikt. Enligt OP:s fastighetsmarknadsdversikt har storsta
delen av marknaden och sektorerna justerat priserna under forsta halvaret
2023. Nér det galler bedomningarna av fastighetsvarden fran arsskiftet var
vardeférandringarna mattliga inom alla sektorer.

Enligt Catellas marknadsoversikt varen 2023 var fastighetshandelsvolymen
i Finland 7,1 miljarder euro 2022 och 6verskred det tiodriga medelvardet pa
6,4 miljarder euro. De utldandska investerarnas andel av handelsvolymen var
fortsatt stor och uppgick till 51 %. Bostdder bevarade sin stallning och var
fortfarande den mest omsatta typen av lokaler. Bostddernas andel av han-
delsvolymen var 29 %. Darefter kom vardrelaterade och offentliga fastighe-
ter med en rekordhdg volym pa 6ver 1,6 miljarder euro, vilket motsvarar 23
% av hela volymen. Affarsfastigheter placerade sig pa tredje plats med en
andel pa 17 %. Handeln med kontorslokaler rasade mest. Handelsvolymen
for kontor uppgick till 1,2 miljarder euro, vilket motsvarade 16,9 % av voly-
men. Handelsvolymen for logistikobjekt ldg pa samma niva som aret innan
och var drygt 1 miljard euro, dvs. 14 % av den totala volymen.

Enligt Catellas marknadsoversikt varen 2023 steg prime-avkastningskravet
pa kontorslokaler i Helsingfors stadskarna med 0,6 % hosten 2022 och ar
nu 4,0 %. Trots uppgangen ar avkastningskravet fortfarande historiskt lagt.
I regionala tillvaxtcentra 6kade prime-avkastningskravet pa kontorslokaler
nagot. | Tammerfors ar prime-avkastningskravet pa kontorslokaler 6,25 %
och i Abo 6,5 %. | huvudstadsregionen ar avkastningskravet pa industri- och
logistiklokaler 4,9 %. Prime-avkastningskravet pa affarslokaler i huvud-
stadsregionen 6kade nagot i slutet av fjolaret och ar nu kring 5,0 %. Nar det
galler bostader var uppgédngen 0,7 procentenheter, och prime-avkastnings-
kravet var 3,8 % i slutet av aret. | huvudstadsregionen vantas prime-av-
kastningskravet 6ka nagot for alla slags lokaler under 2023. | regionala

tillvaxtcentra ar uppattrycket mer mattligt, och i en del av dem véntas
avkastningskraven ligga pa den nuvarande nivan 2023.

Foretagens hyreskontrakt ar i allméanhet bundna till levnadskostnadsindexet
(1951 =100), och om man jamfor indexforandringen i november 2021/2022,
sd var uppgangen 9,17 %. Investerare har i allmanhet inkluderat hojningarna
i hyrorna, men det forsamrade allmanna ekonomiska laget kan foranleda
mattligare hyreshojningar. Underhallskostnaderna har stigit snabbt under
de senaste dren, och risk har dverforts till hyresgaster genom att indela hyran
i kapital- och underhallshyra. Kostnadstrycket lattar da investerarna bérjar
gora mer energiinvesteringar. Detta sanker underhallskostnaderna och kan
ge fastigheter nya intakter i form av energiforsaljning.

Med tanke pa fastigheternas vardeutveckling blir det intressant att se om
marknadshyrorna stiger i och med indexhéjningarna av avtalshyrorna.

Pa kort sikt ar det osannolikt att marknadshyrorna kommer att hojas lika
mycket som inflationen under fjolaret, i synnerhet inte i omraden dér det
finns en hel del lediga lokaler som hyresgasterna kan konkurrensutsatta.

Det 6kande hybridarbetet och forandringarna i anvéandningen av lokaler
paverkar fortfarande efterfragan pa lokaler. Kvalitetskraven pa kontorsloka-
ler har stigit d&ven nar det géller den lokala servicenivan, och den allménna
tillgdngen till tjanster paverkar efterfragan mer an tidigare. Nar pandemin
lattade vantades efterfragan pa affarslokaler aterhdmta sig sa smaning-
om, men det férsémrade ekonomiska laget, inflationen och uppgangen i
rantenivan har minskat konsumenternas kopkraft. Foérandringen har varit
uppenbar inom flera detaljhandelssektorer och bland annat paverkat
affarslokalerna i kdpcentrum och inom handel som kraver stora lokaler.
Inte heller turismen har aterhamtat sig till samma niva som fére pandemin.
Inom industri och logistik minskade mangden tomma lokaler fran aret
innan med ca 21 000 m2 till ca 234 000 m2 i huvudstadsregionen. Underbe-
laggningen var 2,9 %. Efterfradgan pa industri- och logistiklokaler véntas vara
fortsatt stark, och utbudet kommer att 6ka da nya objekt byggs.

Det ekonomiska laget leder till en exceptionellt svar situation pa fastighets-
investeringsmarknaden. Laget kan dock forbattras snabbt om ekonomin
aterhamtar sig. A andra sidan kan recessionen och investeringsmiljon
erbjuda investerare utmarkta koptillfallen pa kort sikt.

Centrala handelser under rakenskapsperioden

Investeringarna under rakenskapsperioden uppgick till 47,9 miljoner euro
(20,7 mn €). Av investeringarna hanforde sig ca 41,7 miljoner euro till nyfor-
varv. De dvriga investeringarna bestod av andringsarbeten i uthyrda lokaler
samt saneringar och forbattringar av energieffektiviteten.

Genom en transaktion 7.7.2022 salde bolaget aktierna i Kiinteisto Oy Tiilitie
8, Kiinteisto Oy Tiilitie 10 och Kiinteisto Oy Vantaan Pyymosantie 4 i Petikko
i Vanda till Stenddrren Fastigheter AB. Kiinteisto Oy Tiilitie 8 dr en kontors-
och lagerfastighet fran 1991, och dess uthyrningsbara yta dr 1 982 m2.
Kiinteisto Oy Tiilitie 10 ar en kontors- och lagerfastighet fran 1988, och dess
uthyrningsbara yta ar 1 760 m2. Kiinteisto Oy Vantaan Pyymosantie 4 &r en
smaindustri-, lager- och kontorsfastighet fran 1987. Den utvidgades 1997.
Objektets uthyrningsbara yta ar 2 849 m2.

Tallbergs bolag Kiinteisto Oy Kielotie 1-3 Vantaa salde 25.8.2022 en tomt till
Kiinteisto Oy Silkinkulma. Pa den salda tomten faststalldes en detaljplane-
andring i borjan av 2022, och enligt den &r tomten ett kvartersomrade for
bostadshoghus. Fastigheten ar beldgen vid Silkesfabriksvdgen 6 i Vanda.

Tallberg salde 5.9.2022 aktierna i Kiinteisto Oy Kielotie 1-3 Vantaa till
Wihanto Oy. Kiinteisto Oy Kielotie 1-3 Vantaa ar ett center med gym och
tjdnster for valbefinnande i tre vaningar fran 1981, och dess uthyrningsbara
yta ar 3373 htm2.

Bolaget forvarvade 26.1.2022 fastigheten Kehamylly Business Park i Vanda-
forsen av Kiinteistd Oy Holiday Park. Objektet ar en kontors- och afférs-
fastighet fran 2008, och dess uthyrningsbara yta dr 12 000 m2. Byggnaden
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har fem flyglar och 1-4 véningar. P& den forsta vaningen finns ca 1 400 m2
affarslokaler och en lunchrestaurang. Pa kéllarvaningen finns en parkerings-
anlaggning for 150 bilar, och pa garden finns 6ver 150 bilplatser. Objektet har
ca 30 hyresgaster. Objektet ar belaget vid Vandaforsvagen 14 i Vanda.

Bolaget forvéarvade 6.7.2022 fastigheten Kiinteisto Oy Opus 1 Business Park

i Hertonds i Helsingfors av Artemis Holdco Oy, som &r ett indirekt &gt dotter-
bolag till Cromwell European REIT. Objektet &r en kontorsfastighet med fem

vaningar fran 2008 i Hertonas. Objektets uthyrningsbara yta &r 6 800 m2, och
nastan hela objektet har hyrts ut. Objektet ar beldget vid Svetsargatan 20-24
i Helsingfors.

Byggandet av objektet KOy Pressi Smart Premises B fortsatte enligt KVR-en-
treprenadkontraktet med SRV. Den nya kontorsbyggnaden stod klar i slutet
av oktober 2022. Byggnadens uthyrningsbara yta ar ca 5 200 m2. Objektet
erbjuder energieffektiva och mangsidiga kontorslokaler och lokaler for
smaskalig produktions-, lager- och logistikverksamhet. Miljécertifikat pa niva
LEED Gold soks for objektet. Objektet inhyser internationella foretag, sdsom
Stanley Security Oy och Mercamer Oy. Objektets beldggningsgrad &r ca 60 %,
och férhandlingar pagar om uthyrning av de resterande lokalerna. Objektet
ar belaget vid Nyhetsvagen 3 Bi Vanda.

Forsaljningen och férvarvandet av objekt var i linje med utvecklingen och
bearbetningen av fastighetsportfoljen enligt bolagets strategi.

Sedan bérjan av 2021 har bolaget kopt férnybar elenergi. Ar 2022 inhdmta-
des ursprungsgarantier for den el som férbrukas pa fastigheterna. Aven fram-
Over anvander och erbjuder vi véra kunder el som produceras med inhemsk
koldioxidneutral vattenkraft.

Omsattning och resultat

Rékenskapsperiodens omsattning pa 24,4 miljoner euro 6verskred omsatt-
ningen aret innan (19,1 mn €) med 27,4 %, och nettohyresintakterna dkade
frén 12,9 till 15,0 miljoner euro. Okningen i omsattningen och nettohyres-
intékterna berodde framfér allt pa en avtalsbaserad erséttning for fortida
havning av hyreskontraktet avseende objektet Kiinteisto Oy Sinimdentie 6
Espoo och pa 6kade hyresintékter fran forvarvade nya fastighetsobjekt.

Sommaren 2022 salde bolaget aktierna i Kiinteisto Oy Tiilitie 8, Kiinteisto Oy
Tiilitie 10 och Kiinteistd Oy Vantaan Pyymosantie 4. Tallbergs bolag Kiinteistd
Oy Kielotie 1-3 Vantaa sdlde sommaren 2022 en tomt. Tallberg salde hosten
2022 aktierna i Kiinteistd Oy Kielotie 1-3 Vantaa. Dessa transaktioner hade
en positiv inverkan pa resultatet 2022.

I borjan av 2022 forvarvade bolaget fastigheten Kehamylly Business Park.
Sommaren 2022 forvarvade bolaget aktierna i Kiinteistd Oy Opus 1 Business
Park. KOy Pressi Smart Premises B stod klar i slutet av oktober 2022.

Rakenskapsperiodens resultat fore skatter var 9,1 miljoner euro (11,2 mn €).
Rékenskapsperioden 2022 redovisades en forséljningsvinst pa 4,0 miljoner
euro till foljd av fastighetsaffarer (2021 forsaljningsvinst pa 8,2 mn €). Vardet
pé hyreskontraktsstocken per 31.12.2022 var 70,8 miljoner euro (37,7 mn €),
och hyreskontraktens genomsnittliga langd var 2,8 ar (2,1).

Den ekonomiska uthyrningsgraden for det befintliga fastighetsbestandet
var 87 % (91). Den ekonomiska uthyrningsgraden sjonk fran aret innan pa
grund av att hyreskontrakt l6pte ut i fyra objekt. Nar andringsarbetena for
hyresgaster och saneringsinvesteringarna i dessa objekt blir klara stiger
uthyrningsgraden till den tidigare nivan.

Fastighetsbestdndets gangse varde 31.12.2022 var enligt en extern evaluering
232,4 miljoner euro (31.12.2021: 190,7 mn €).

Nyckeltal
Rakenskapsperiod 2022 2021 2020
Uthyrningsgrad, % 87 91 93
Omsattning, teur 24387 19146 16020
Rorelsevinst, teur 10287 12285 8941
Rorelsevinst (%) 42,2 64,2 55,8
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Rakenskapsperiod 2022 2021 2020
Resultat/aktie, eur 0,31 0,38 0,24
Eget kapital/aktie, eur 3,57 3,40 3,14
Avkastning pa investerat kapital, % p.a. 6,9 9,1 6,7
Avkastning pa eget kapital, % p.a. 8,8 11,8 7,8
Soliditet av marknadsvardet, % 56 61 59

Finansiell stdllning och kassafléode

Koncernens finansiella stallning var god under rakenskapsperioden. Vid slu-
tet av rakenskapsperioden var soliditeten 47 % (54) enligt bokforingsvarden
och 56 % (61) enligt marknadsvarden.

Affarsverksamhetens kassaflode var 10,3 miljoner euro (9,6 mn €) under
rakenskapsperioden. Enligt kassaflodesanalysen uppgick investeringarna till
45,3 miljoner euro (21,1 mn €). Divesteringarnas inverkan pa kassaflédet var
13,7 miljoner euro (15,9 mn €).

Finansieringens kassaflode 22,1 var miljoner euro (-3,0 mn €) under raken-
skapsperioden. Koncernen amorterade lan med 1,5 miljoner euro (5,0 mn €)
under réakenskapsperioden. De nya lanen uppgick till 26 miljoner euro (5 mn
€). Egna aktier forvarvades inte, och dividend pa 3,0 miljoner euro (3,0 mn €)
utbetalades.

Koncernens rantebarande skulder 31.12.2022 uppgick till 85,1 miljoner euro
(60,0 mn €). I de kortfristiga skulderna vid bokslutstidpunkten ingar 3,5 mil-

joner euro som tagits ut ur limiten pa 15 miljoner euro och 0,6 miljoner euro
som tagits ut ur checkkontot med en limit pa 1 miljoner euro.

Koncernens har rantesakringsavtal for att gardera sig mot stigande rantor
for 2023-2032. Det nominella vardet pa avtalens kapital 31.12.2022 var 43,0
miljoner euro (33,0 mn €), dvs. rantesadkringsgraden var 51 % (55).

Forandring i fastigheternas verkliga varde och aktiens substansvirde
Férandringen i fastigheternas géngse varde och aktiens substansvarde i
fraga om koncernens fastighetsegendom justerades 31.12.2022. Bedém-
ningen baserar sig pa utlatanden av Catella Property Oy och JLL Finland Oy
enligt IVS 2007 dar forandringen i marknadslaget och de fastighetsspecifika
avkastningskravet samt vasentliga handelser under rakenskapsperioden
har beaktats. De géngse vardena steg med 7,5 miljoner euro (4,7 mn €)
jamfort med 31.12.2021. Investeringarna under rakenskapsperioden var
34,2 miljoner euro (3,5 mn €) stérre an divesteringarna. Hela fastighets-
bestandets gdngse varde 31.12.2022 var 232,4 miljoner euro (31.12.2021:
190,7 mn €). Nar det galler varderingskalkylernas kassafloden innebar
detta ett avkastningskrav pa 7,42 % (31.12.2021 var avkastningskravet 7,63
%). Nasta gang faststalls gdngse vérden av en extern part 31.12.2023.

Aktiens justerade nettosubstansvérde enligt gdngse varden 31.12.2022 var
5,69 euro/aktie (31.12.2021: 5,08 €/aktie).

Aktiens justerade nettosubstansvarde enligt gdngse varden

1000 euro 31.12.2022 31.12.2021

Eget kapital FAS 82767 78 691

Av vérderingen av

investeringsfastigheterna 57216 46748

Kalkylmassiga skattefordringar och

-skulder -8 147 -71724

Aktiestockens justerade

nettosubstansvarde 131836 117714

Antal aktier 23166466 23166466

Aktiens justerade nettosubstansvirde

enligt gdngse varden 5,69 5,08
Aktier

Antalet utstdende aktier var 23.166.466 st. 31.12.2022.



Transaktioner med nérstaendekretsen
Det forekom inga osedvanliga transaktioner med narstdendekretsen. Led-
ningens anstallningsformaner lag pd samma niva som aret innan.

Nyckeltal for personalen

Rakenskapsperiod 2022 2021 2020
Antal anstallda i genomsnitt 5 5 6
Personalkostnader, tusen euro 935 986 941

Beslut av bolagsstamman

Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s bolagsstdmma som sammantradde
7.4.2022 faststallde bolagets bokslut for 2021 och beviljade styrelseledamo-
terna och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet. | enlighet med styrelsens
forslag beslutade bolagsstimman att dela ut 0,13 euro/aktie i dividend.

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

Bolagsstamman befullméaktigade styrelsen att forvarva hogst 2.300.000 egna
aktier. Aktierna forvarvas med fritt eget kapital och makuleras. Fullmakten
galler till foljande bolagsstamma.

Handelser efter rakenskapsperioden

Tallbergs fastighetsbolag Kiinteisté Oy Sinim&entie 6 salde 6.2.2023 ett out-
brutet omrade pa ca 20.000 m2 av sin fastighet och byggnaden AB pa detta
till datacenteroperatéren atNorth Oy. Den uthyrningsbara ytan i objektet ar
ca 7.000 m2. Objektet ar beldget vid Blabackavéagen 6 Ai Esbo. Bolaget ar
fortfarande dgare till objektet vid Blabackavéagen 6 C.

Utvecklingen av nettotillgangar per aktie
till marknadsvarden
Euro

Utsikter for 2023 och darefter

Under 2023 &r ett centralt mal for bolaget att 6ka affarsverksamhetens till-
vaxt pa ett kontrollerat och l6nsamt satt. Malet &r att forbattra alla centrala
nyckeltal. Ett annat mal &r att realisera fastigheter som uppfyller forsaljnings-
kriterierna och investera i nya fastighetsobjekt som uppfyller investeringskri-
terierna. Dessutom satsar bolaget pa féradling och utveckling av befintliga
fastighetsobjekt i syfte att hoja deras varde och géra det lattare att sélja dem.
Vi strdvar efter att hoja uthyrningsgraden ytterligare genom aktiv uthyrning.

Bolaget stravar fortfarande efter att starka sin position pa marknaden for
verksamhetslokaler i huvudstadsregionen, i synnerhet nar det galler industri-
och logistikobjekt. Inom affarslokaler foljer vi upp hur detaljhandeln férénd-
ras och analyserar majligheterna att investera i lokaler for specialhandel.

Vart mal ar att framja kundernas affarsverksamhet genom lokalrelaterade
ldsningar. Vi agerar ansvarsfullt och alltid i kundernas intresse. Vi skapar
mervarde i omvérlden och forutsattningar for kundernas framgang.

| affarsverksamheten fokuserar vi pa utveckling av fastighetsobjekt genom
andringar av detaljplaner och fastigheter. Bolagets mal ar en arlig tillvaxt
pé 5-10 % nér det géller omsattningen och fastigheternas marknadsvérde.
Malet &r att bevara en stark soliditet, och enligt marknadsvérdet &r solidi-
tetsmalet 55 %. Bolagets langa erfarenhet av marknaden for verksamhets-
lokaler betraktas som en styrka med vars hjalp framtida tillvaxt kan uppnas
tillsammans med kunderna.

Var vision &r att vara "Den intressantaste framgdngsfaktorn - kundernas
bdsta partner”.
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Koncernbokslut 2022

Resultatrakning
Koncernen Moderbolaget
1000 euro not 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Omsiéttning 1 24 387 19 146 24378 19134
Ovriga rérelsekostnader 4159 8224 5547 4217
Personalkostnader 2 -935 -986 -935 -986
Avskrivningar och nedskrivningar 3 -6 426 -6 383 -528 -37
Ovriga rorelsekostnader 4 -10 897 -7716 -19 769 -13 566
Rorelsevinst 10 287 12285 8693 8762
Finansiella intdkter och kostnader 5
Ranteintakter och finansiella intakter 233 67 2167 1437
Rantekostnader och dvriga finansiella
kostnader -1386 -1114 -1425 -1139
-1153 -1 047 742 298
Vinst fore bokslutsdispositioner
och skatter 9135 11238 9436 9060
Inkomstskatter 6 -2 047 -2333 -1828 -1373
Rikenskapsarets vinst 7087 8906 7607 7688
Ba Ia nsra kni ng Koncernen Moderbolaget
1000 euro not 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Aktiva

Bestaende aktiva

Immateriella tillgangar

Materiella tillgangar

Investeringar

Summa bestaende aktiva

Rorliga aktiva

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Ovriga fordringar

Fordringar pa féretag inom samma
koncern

Forutbetalda intakter
Kassa och banktillgodohavanden

Summa rorliga aktiva

Summa aktiva

7 175263

8 4
175 267

390
1740

9 157
42
2329

177 597

144063

1
144 064

240
622

121
806
1789

145 853

553

84

170819
171456

390
1493

1088
42
3013

174 469

112

143 829
143940

123
394
417

902
806
2642

146 583
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Balansrakning

Koncernen Moderbolaget
1000 euro not 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021 1.1.-31.12.2022 1.1.-31.12.2021
Passiva
Eget kapital 10
Aktiekapital 21027 21027 21027 21027
Vinst for tidigare rdkenskapsar 54653 48759 47 500 42823
Rakenskapsarets vinst 7087 8906 7607 7688
82768 78 692 76 134 71538
Frammande kapital
Langfristigt frammande kapital 11
Uppskjuten skatt 2571 2524 0 0
Lan fran finansinstitut 81000 55000 81000 55000
83571 57524 81000 55000
Kortfristigt frammande kapital 12
Lan fran finansinstitut 4078 5000 4078 5000
Erhallna forskott 345 386 345 386
Leverantdrsskulder 1470 647 169 97
Skulder till foretag inom samma 0 0 10963 13264
koncern
Ovriga kortfristiga skulder 2408 1655 975 709
Upplupna kostnader 2956 1950 805 589
11258 9637 17 334 20 044
Summa fraimmande kapital 94 829 67 161 98 334 75044
Summa passiva 177 597 145853 174 469 146 583
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Balansrakning

1000 euro not

Koncernen
1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

Moderbolaget

1.1.-31.12.2022

1.1.-31.12.2021

Kassaflode fran lopande verksamhet

Rakenskapsarets vinst

Justeringar

Transaktioner som inte medfort in-
eller utbetalningar

Ovriga rorelseintikter/kostnader
Avskrivningar och nedskrivningar
Finansiella poster
Skatter
Ovriga
Forandring av rorelsekapital

Forandringar i kund- och vriga
fordringar

Forandringar i leverantdrs- och évriga
skulder

Betalda rantor 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 ovriga placeringar

Forsaljning av investeringar

Skatt pa forsaljning av
investeringsfastigheter

Nettokassaflode fran investeringar

Kassaflode fran finansiering
Upptagna lan
Aterbetalning av l&n

Betald aktieutdelning

Kassaflode fran finansiering

Forandring i likvida medel

Likvida medel i borjan av
rékenskapsaret 1.1

Likvida medeli slutet av rdkenskapsaret
31.12

7087

-3716
6426
1153
2047

-1140

850

-1175
233
-1480

10 286

-45310

13662
-1467

-33116

26 578

-1500

-3012

22 066

-764
806

42

8906

-7639
6383
1047
2333

221

432

-1108

-1020

9560

-21082

15892
-1962

-7153

5000

-5000

-3012

-3012

-605
1411

806

7607

-4 953
528
-742
1828

-1417

286

-1183
2136
-1477

2613

-17 006

-16 853

8905
-489

-25443

26 578

-1500

-3012

22066

764
806

42

7688

-3602
37
-298
1373

-669

-55

-1134
1437
-1017

3761

-6 023

-1818

8449
-1962

-1354

5000

-5000

-3012

-3012

-605
1411

806
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Noter till bokslutet

Redovisningsprinciper

Allmén information

Julius Tallberg-Fastigheter ar en fastighetskoncern som
forvaltar och foradlar fastigheter i Helsingforsregionen
och andra ekonomiska tillvaxtomraden i Finland.

Julius Tallberg-Fastigheter Abp ar moderbolag i koncer-
nen. Julius Tallberg-Fastigheter Abp &r ett finskt publikt
aktiebolag med sate i Esbo och registrerad adress Finlan-
darvégen 7, 02270 Esbo.

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

Grunder for redovisningen
Bokslutet ar upprattat enligt FAS-redovisningsprinciper.

Konsolideringsprinciper

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Julius Tall-
berg-Fastigheter Abp och samtliga dotterbolag. Fordring-
ar och skulder mellan foretagen, intakter och kostnader
och andra interna transaktioner ar eliminerade.

Koncernredovisningen ar upprattad enligt forvarvsmeto-
den. Skillnaden mellan anskaffningsvardet for dotterbo-
lagen och den oavskrivna delen av deras eget kapital vid
forvarvstidpunkten ar i koncernbalansrakningen hanford
till mark och byggnader. Uppskjuten skatteskuld ar inte
beaktad eftersom koncernens strategi vid realisering ar att
avyttra fastighetsbolagets aktiestock. Koncernaktiva for
byggnader avskrivs enligt avskrivningsplanen for byggna-
der.

Avskrivningar

Planenliga avskrivningar ar beraknade som linjara
avskrivningar utgdende fran materiella och immateriella
tillgdngars ekonomiska livslangd.

De arliga avskrivningsprocenten och ekonomiska
livslangderna ar:

Kontorsbyggnader.......c.cocverenienieninneieineeeeeeeeeee 2%
Affars-, industri- och lagerbyggnader.........cccoceceveennnen. 3%
Maskiner och inventarier.........coccoevevenennnncnenenennens 25%
Ovriga langfristiga utgifter.........ccvverercerercrerernnen 10-20 %

Enligt hyreskontrakten avskrivs saneringskostnader som
debiteras hyresgasterna och vésentliga reparationsutgif-
ter under hyreskontraktens [optid.

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.

Intdktsforing vid avyttring

Koncernen Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s intakter
bestar framst av hyresintakter fran fastigheterna. Hyre-
sintékterna redovisas manatligen enligt aktuella villkor

i hyreskontrakten. Julius Tallberg-Fastigheter Abp har
ingatt samtliga hyreskontrakt for dmsesidiga fastighets-
bolags lokaler som ingar bland forvaltningsfastigheterna i
egenskap av hyresvard, eftersom bolaget som aktiedgare i
de 6msesidiga fastighetsbolagen forfogar 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 net-
tobeloppet som fas da man fran omsattningen drar av
kostnader for underhall.

Rorelsevinst

Rorelsevinsten ar i koncernen faststélld som nettobelop-
pet som fas da man fran nettohyresintakterna drar av
personalkostnader, avskrivningar och ovriga rorelsekost-
nader och lagger till ovriga rorelseintakter.

Periodisering av pensionskostnader

Pensionsplanen ar skott genom ett pensionsforsakrings-
bolag. Pensionskostnader tas upp som kostnad under det
ar de hanfor sig till.

Uppskjuten skatteskuld och -fordran
Den ackumulerade avskrivningsdifferensen i koncernbok-
slutet ar uppdelad i skatteskuld och eget kapital.

Uppskjuten skatteskuld eller -fordran &r berdknad pa
differenser mellan beskattning och bokslut genom att
anvanda skattesatser som pa balansdagen é&r faststallda
for kommande ar. Den uppskjutna skatteskulden ar i sin
helhet upptagen i balansrdakningen med undantag for
uppskjuten skatteskuld for forvarv medan uppskjuten
skattefordran ar upptagen till ett belopp som motsvarar
sannolik uppskattad fordran.
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Noter till bokslutet for resultatrakningen

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2022 2021 2022 2021
1. Omsittning
Hyresintakter 24 364 19120 24 364 19120
Ovriga forsiljningsintakter 23 25 14 14
24387 19 146 24378 19134
2. Personalkostnader
Loner och arvoden 746 788 746 788
Pensionspremier 133 112 133 112
Ovriga [8nebikostnader 56 86 56 86
935 986 935 986
Antalet anstéllda i genomsnitt under rakenskapsaret 5 5 5 6
Arvoden till ledningen
Till styrelsen och verkstallande direktoren betalda l6ner och arvoden 367 312 367 312

Pensionsataganden

Personalen har en frivillig avgiftsbaserad pensionsplan som styrelsen fattar beslut om pa arlig basis. Pensionsplanens arskostnad pa 48

805,89 euro (47 850,87 euro) ar upptagen bland 6vriga l6nebikostnader. Pensionsaldern ar minst 62 ar och planen omfattar hela personalen.

3. Avskrivningar och nedskrivningar

Byggnader och konstruktioner 6244 6262 0 0
Maskiner och inventarier 158 94 28 37
Ovriga materiella tillgdngar 25 27 0 0
Nedskrivningar pa placeringar 0 0 500 0
6426 6383 528 37
4, Ovriga rorelsekostnader
Kostnader for underhall 9360 6221 18232 12072
Fastighetsutveckling 209 294 209 294
Kostnader for forsaljning och marknadsforing 327 259 327 259
Externa tjanster 537 452 537 452
Datakostnader 98 100 98 100
Ovriga férvaltningskostnader 366 389 365 389
10 897 7716 19769 13566
Nettohyresintakter 15028 12925
Revisorns arvoden och tjanster:
Revisionstjanster 31 42 31 42
Uppdrag 28 5 28 5
59 47 59 47
5. Finansiella intdkter och kostnader
Ovriga ranteintikter och finansiella intakter
Fran foretag inom samma koncern 0 0 2159 1432
Fran 6vriga 233 67 8 6
Summa 6vriga ranteintdkter och finansiella intakter 233 67 2167 1437
Rantekostnader och dvriga finansiella kostnader
Till foretag inom samma koncern -4 0 -44 -26
Till vriga -1382 -1114 -1381 -1113
Summa réntekostnader och dvriga finansiella kostnader -1386 -1114 -1425 -1139
Summa finansiella intdkter och kostnader -1153 -1 047 742 298
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Noter till bokslutet for resultatrakningen

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2022 2021 2022 2021
6. Inkomstskatter
Inkomstskatter pa l6pande verksamhet 1848 2338 1828 1373
Forandring i uppskjuten skatteskuld 199 -5 0 0
2047 2333 1828 1373
Noter till bokslutet som galler balansrakningen, aktiva
Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2022 2021 2022 2021
7. Immateriella och materiella tillgdngar
Immateriella tillgdngar
Ovriga utgifter med l&ng verkningstid 1.1. 0 0
Okningar 1.1.-31.12. 553 0
Anskaffningskostnad 31.12. 553 0
Ackumulerade av- och nedskrivningar 1.1. 0 0
Avskrivningar 1.1.-31.12. 0 0
Bokfort varde 31.12. 553 0
Summa immateriella tillgangar 553 0
Materiella tillgangar
Mark och vattenomraden 1.1. 34560 33783
Okningar 1.1.-31.12. 7879 3571
Minskningar 1.1.-31.12. -3 557 -2794
Bokfort vérde 31.12. 38882 34560
Byggnader, anskaffningskostnad 1.1. 149 245 149 965
Okningar 1.1.-31.12. 44276 11702
Minskningar 1.1.-31.12. -9143 -12422
Anskaffningskostnad 31.12. 184378 149 245
Ackumulerade av- och nedskrivningar 1.1. -47 137 -47 398
Ackumulerade avskrivningar pa minskningar 3542 7103
Okningar (foretagsférvarv) -783 -580
Avskrivningar 1.1.-31.12. -6 244 -6 262
Bokfort varde 31.12. 133757 102 108
Maskiner och inventarier samt dvriga
materiella tillgangar, anskaffningsutgift 1.1. 1876 1873 243 239
Okningar 1.1.-31.12. 381 22 0 4
Minskningar 1.1.-31.12. -9 -19 0 0
Anskaffningskostnad 31.12. 2248 1876 243 243
Ackumulerade av- och nedskrivningar 1.1. -1494 -1389 -131 -94
Ackumulerade avskrivningar pa minskningar 9 17 0 0
Avskrivningar 1.1.-31.12. -182 -121 -28 -37
Bokfort varde 31.12. 581 383 84 112
Ofullbordade férvérv 1.1. 7012 2484
Okningar 1.1.-31.12. 6727 6798
Minskningar 1.1.-31.12. -302 0
Overféringar 1.1.-31.12. -11393 -2270
Bokfort varde 31.12. 2043 7012
Summa materiella tillgangar 175263 144063 84 112
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Noter till bokslutet som galler balansrdakningen, aktiva

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2022 2021 2022 2021
8. Investeringar
Aktier i dotterbolag
Anskaffningskostnad 1.1. 50 705 51643
Okningar 1.1.- 31.12. 11025 3184
Minskningar 1.1.-31.12. -8 021 -4123
Anskaffningskostnad 31.12. 53709 50705
Ovriga aktier
Anskaffningskostnad 1.1. 1 1 0 0
Okningar 1.1.- 31.12. 3 0 0 0
Minskningar 1.1.- 31.12.
Anskaffningskostnad 31.12. 4 1 0 0
Fordringar fran foretag inom samma koncern
Lanefordringar (koncernkonto) 117110 93124
Summa investeringar 4 1 170819 143829

Bokforingsvardet pa aktier i dotterbolagen ar 53,7 mn euro. Skillnaden mellan tillgdngarnas verkliga varde ock bokforingsvarde &r 72,5 mn euro. For
20 bolags del &r det verkliga vardet 75,2 mn euro hégre an bokféringsvardet och for fyra fastighetsbolags del &r det verkliga véardet 2,7 mn euro lagre
an bokforingsvardet. Man bedomer att 6vervarderingen inte ar bestdende och vasentlig for dessa fyra fastighetsbolags del.

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

Foretag

Moderbolaget Julius Tallberg-Fastigheter Abp, Esbo

Koy Espoon Suomalaistentie 7, Esbo

Koy Petikon Palvelutalo, Vanda

Koy Sirrikujan Teollisuustalo, Helsingfors
Koy Kivensilmankuja 2, Helsingfors

Koy Helsingin Rélssintie 10, Helsingfors
Koy MotorCenter Konala, Helsingfors

Koy GCC Kerca ll, Kervo

Koy Kappelitie 6, Esbo

Oy Soffcon Kiinteisto Ab, Esbo

Koy Liukumdentie 15, Helsingfors

Koy Suutarilan Huoltokeskus, Helsingfors
Koy Muijala, Lojo

Koy Sinimaentie 6, Esbo

Koy Sinikalliontie 7, Esbo

Koy Pressi Smart Premises C, Vanda

Koy Pressi Smart Premises B, Vanda

Koy Otaniemen Laurea, Esbo

Koy Hyvinkaan Hakakalliontie 13, Hyvinge
Koy Konalaterra, Helsingfors

Koy Hyvinkdan Muovikatu 4 , Hyvinge

Koy Nurmijarven Karhunkierros 1, Nurmijarvi

Koy Vantaan Kehamylly, Vanda
Koy Opusl, Helsingfors

Koy Ayritie 4 Vantaa, Vanda
Koy Vantaan Ayri, Vanda

Koncernens Moderbolagets
agarandel 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% 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 ingér i koncernen Oy Julius Tallberg Ab.
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Noter till bokslutet som galler balansrakningen, aktiva

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2022 2021 2022 2021
9. Forutbetalda intakter
Vasentliga poster bland forutbetalda intakter:
Av fastighetsaffarer 37 39 37 39
Periodiserade hyresgastforandringar 0 0 1020 864
Finansiella fordringar 31 0 31 0
Ovriga fordringar 90 82 0 0
157 121 1088 902
Noter till bokslutet som galler balansrakningen, passiva
1000 euro Antal aktier Bokfort virde 1 000 euro
10. Eget kapital
2010 Aktier totalt 1.1.2010 26407 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 25104 330 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 totalt 31.12.2016 23766 320 21027
2017 Forvarv och makulering av egna aktier -16 380
Aktier totalt 31.12.2017 23749 940 21027
2018 Forvarv och makulering av egna aktier -9756
Aktier totalt 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 -570 701
Aktier totalt 31.12.2020 23166 466 21027
2021 Aktier totalt 31.12.2021 23166 466 21027
2022 Aktier totalt 31.12.2022 23166 466 21027
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Noter till bokslutet som galler balansrdakningen, aktiva

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2022 2021 2022 2021
Aktiekapital 1.1. 21027 21027 21027 21027
Aktiekapital 31.12. 21027 21027 21027 21027
Ackumulerade vinstmedel 1.1. 57 665 51771 50511 45835
Aktieutdelning -3012 -3012 -3012 -3012
Rakenskapsarets resultat 7087 8906 7607 7688
Ackumulerade vinstmedel 31.12. 61741 57 665 55107 50511
Summa eget kapital 82768 78 692 76 134 71538
Utdelningsbara medel 55107 50511
11. Langfristiga skulder
Uppskjuten skatt
Fran bokslutsdispositioner 2571 2524 0 0
12, Kortfristiga skulder
Skulder till foretag inom samma koncern
Lan till dotterbolag 10963 13264
0 0 10963 13264
Vasentliga poster bland upplupna kostnader:
Periodiserad ranta 430 132 430 132
Sakringsskulder (swap) 0 57 0 57
Personalkostnader 201 257 201 257
Av fastighetsaffarer 64 0 64 257
Periodiserad skatt 0 965 0 0
Periodiserade investeringar 1887 0 0 0
Ovriga 374 538 109 143
2956 1950 805 846
Noter till bokslutet
Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2022 2021 2022 2021
13. Forpliktelser forknippade med derivatavtal
Ranteswapavtal
Nominellt skuldvérde pa ranteswapavtal 43000 33000 43000 33000
Ranteswapavtal, verkligt varde 3562 -2677 3562 -2677
Réntesdkringarna forfaller 31.12.2022 pa foljande sétt (euro):
Réntesakringar som galler <1 ar 0,00
Réntesakringar som galler 1-3 ar 18 000 000,00
Réntesakringar som galler 3 ar> 25000 000,00
43000 000,00
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Noter till bokslutet

Dessutom togs en ny rantesakring pa 6 miljoner euro for 5.2.2024-16.1.2025.

Av ranteswapkontrakten har 33 miljoner euro bundits till tre manaders euribor och 10 miljoner euro till sex manaders euribor. Av laneportféljen pa
84,5 miljoner euro vid arsskiftet har 5 miljoner euro bundits till tolv manaders euribor och 75 miljoner euro till sex manaders euribor. Dessutom har
koncern tillgéng till en limit pa 15 miljoner euro, varav 3,5 miljoner euro tagits ut 31.12.2022. Av koncernstddets limit pa 1 miljon euro hade 577 890,22
euro tagits ut 31.12.2022.

Bolagets mal ar en kontrollerad och lonsam tillvaxt. For detta andamal kommer bolaget dven framdver att fornya lan som forfaller och uppta nya lan.
Bolaget skyddar sig mot ranteférandringar for lan med rorlig ranta med hjalp av ranteswapkontrakt. Ranteswapkontrakten har ingatts i sakringssyfte
i enlighet med foretagets riskhanteringspolitik. Enligt styrelsens riskhanteringsprinciper ska sakringsgraden vara minst 50 %, men den kan tillfalligt
vara lagre an sa. Ranteswapkontrakten redovisas enligt prestationsprincipen under kontraktens giltighetstid.

Koncernen Moderbolaget
1000 euro 2022 2021 2022 2021
14. Sakerheter och dtaganden
Skulder for vilka fastigheter intecknats som sékerhet
Lan fran finansinstitut
Lan 85078 60 000 85078 60 000
Lan som forfaller efter fem ar 20000 10000 20000 10 000
Sakerheter
-fastighetsbolagsaktier 40180 33047 40180 33047
-fastighetsinteckningar 106 366 0
Sakerheter totalt 146 546 33047 40 180 33047
Ovriga taganden
Hyresataganden relaterade till 6verlatna fastigheter 1000 1000 1000 1000
Hyres- och leasingataganden for egen del 382 382 0 0
Ovriga ekonomiska dtaganden
Momskontrollansvar for fastighetsinvesteringar 5747 2378

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

15. Forsakringsvarden 31.12.2022

Bolaget har avbrottsforsakring for hyresintakter (12 man.), och koncernens fastighetsbestand &r forséakrat till fullt varde.
Bolagets férsakringar har sedan 1.1.2004 tecknats hos Fennia och Omsesidiga Arbetspensionsférsékringsbolaget Elo (f.d. Fennia-Pension).

16. Nirstaendekrets

Moderbolaget Oy Julius Tallberg Ab och koncernens styrelseledaméter och verkstéllande direktor hor till koncernens narstaendekrets.
Samtliga transaktioner mellan koncernen och nérstaendekretsen sker pa marknadsvillkor. Inga transaktioner &r gjorda med personer som
hor till ndrstdendekretsen.
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Aktiekapitalets struktur 31.12.2022

st %

Roster %

Antal aktier ute pd marknaden, totalt

Innehavets fordelning enligt aktieregistret 31.12.2022 (10 storsta)

23166 466 100

Aktier och roster

23 166 466 100

Av aktierna och rosterna

Aktiedgare st %
Oy Julius Tallberg Ab 16 654 344 71,89
Oy Mogador Ab 2704000 11,67
Tallberg Thomas dodsbo 1496 652 6,46
Rosaco Oy Ab 592010 2,56
Tallberg Martin 500 000 2,16
Renlund Susanna 426 936 1,84
Tallberg Nina 341820 1,48
Tallberg Marja 88 104 0,38
Gripenberg Jarl 42000 0,18
Borgstrom Anders 21054 0,09
Ovriga 299 546 1,29
Antal aktier ute pa marknaden, totalt 23166 466 100,00

Styrelseledaméterna och verkstéllande direktoren hade 31.12.2022 ett direkt innehav pa sammanlagt 929 936 aktier. Aktierna medfor ett
rostvarde och en dgarandel pa 4,0 %. Styrelseledaméterna och verkstéllande direktoren utévade bestammanderatt i foljande foretag som
dgde aktier i bolaget: Oy Julius Tallberg Ab och Oy Montall Ab. Dessa féretag hade ett innehav pa sammanlagt 16 665 262 aktier. Aktierna

medfor ett réstvarde och en dgarandel pa 71,94 %.
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Moderbolagets forslag till vinstutdelning

Moderbolagets utdelningsbara medel uppgar till 55 106 933,28 euro, varav rakenskapsarets vinst ar
7607 376,48 euro.

Styrelsen foreslar bolagsstamman att:
- bolaget delar ut for 23 166 466 aktier 0,13 euro per aktie, sammanlagt 3 011 640,58 euro
- ochatt 52 095 292,70 euro kvarstar i eget kapital

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen inte dventyrar bolagets soliditet.

Underskrifter till verksamhetsberittelsen och bokslutet

Esbo den 2 mars 2023
Kaj-Gustaf Bergh Susanna Renlund Martin Tallberg
Kaj Hedvall Jukka Lehtola Wilhelm Rosenlew

Timo Valtonen

verkstallande direktor

Revisionsanteckning

Vi har idag avgivit var revisionsberéttelse 6ver den av oss utforda revisionen.
Helsingfors, den 2 mars 2023

PricewaterhouseCoopers Oy
Revisionssammanslutning

Janne Rajalahti
CGR

27



Revisionsberattelse

Revision av bokslutet

Uttalande

Enligt var uppfattning ger bokslutet en rattvisande bild
av koncernens och moderbolagets ekonomiska stallning
samt av resultatet av deras verksamhet i enlighet med i
Finland ikraftvarande bestammelser gallande upprattan-
de av bokslut och det uppfyller de lagstadgade kraven.

Revisionens omfattning

Vi har utfort en revision av bokslutet for Julius Tallberg-Ki-
inteistot Oyj (FO-nummer 0691852-5) for rakenskapspe-
rioden 1.1.-31.12.2022. Bokslutet omfattar koncernens
samt moderbolagets balansrakning, resultatrakning,
finansieringsanalys och noter.

Grund for uttalandet

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

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

Oberoende

Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och kon-
cernforetagen enligt de etiska kraven i Finland som géller
den av oss utférda revisionen och vi har i dvrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar for
bokslutet

Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar for
upprattandet av bokslutet och for att bokslutet ger en
rattvisande bild i enlighet med i Finland ikraftvarande
bestammelser gallande upprattande av bokslut samt
uppfyller de lagstadgade kraven. Styrelsen och verkstal-
lande direktoren ansvarar aven for den interna kontroll
som de bedémer ar nddvandig for att uppratta ett bokslut
som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprattandet av bokslutet ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for bedémningen av moderbola-
gets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar s ar tillampligt, om forhallanden som
kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och

att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om man avser att likvide-
ra moderbolaget eller koncernen, upphora med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ an att gora
nagot av dessa.
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Revisorns ansvar for revisionen av bokslutet

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida bokslutet som helhet innehaller nagra vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa misstag, och att [dmna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt god revisionssed alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rim-
ligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i bokslutet.

Som del av en revision enligt god revisionssed anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skep-
tisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

® identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga fel-
aktigheter i bokslutet, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa misstag, utformar och utfor gransk-
ningsdtgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ér tillrackliga och anda-
malsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre &@n for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vioss en forstaelse av den del av moderbo-
lagets eller koncernens interna kontroll som har
betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgarder som ar [ampliga med hansyn till omstandig-
heterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

® utvarderarvilampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i ledningens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhorande upplysningar.

® drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktdren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av bokslutet. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revi-
sionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden 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 revisionsberat-
telsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i



bokslutet om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera
uttalandet om bokslutet. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for re-
visionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett moderbolag eller en koncern
inte langre kan fortsatta verksamheten.

® utvarderar vi den 6vergripande presentationen, struk-
turen och innehallet i bokslutet, daribland upplys-
ningarna, och om bokslutet aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger
en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen
for att gora ett uttalande avseende koncernbokslutet.
Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi 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 iakttagelser under revisionen, daribland
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som
vi identifierat under revisionen.

Ovriga rapporteringsskyldigheter

Ovrig information

Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar fér den
ovriga informationen. Den dvriga informationen omfattar
verksamhetsberattelsen.

Vart uttalande om bokslutet tacker inte 6vrig information.
Var skyldighet &r att ldsa den 6vriga informationen i
samband med revisionen av bokslutet och i samband
med detta géra en beddmning av om det finns vasentliga
motstridigheter mellan den 6vriga informationen och
bokslutet eller den uppfattning vi har inhdmtat under re-
visionen eller om den i 6vrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter. Det ar ytterligare var skyldighet att bedoma
om verksamhetsberattelsen har upprattats enligt gallande
bestammelser om upprattande av verksamhetsberattelse.

Enligt var uppfattning ar uppgifterna i verksamhetsbe-
rattelsen och bokslutet enhetliga och verksamhetsberat-
telsen har upprattats i enlighet med bestammelserna om
upprattande av verksamhetsberattelse.

Om vi utgdende fran vart arbete pa den dvriga informa-
tionen, drar slutsatsen att det forekommer en vasentlig
felaktighet i verksamhetsberattelsen, bor vi rapportera
detta. Vi har ingenting att rapportera gallande detta.
Esbo 2.3.2023

PricewaterhouseCoopers Oy
Revisionssammanslutning

Janne Rajalahti
CGR
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Varderingsutlatande

CATELLA

Virderingsutlitande 6ver Julius Tallberg-Fastigheter Abp:s fastighetsinnehav

Catella Property Oy:s Vérderings och konsulteringstjénst har pd uppdrag av Julius Tallberg-Fastigheter Abp
virderat det skuldfria marknadsvérdet for bolagets fastigheter per 31.12.2022.

Marknadsvérde definieras enligt den internationella virderingsstandarden (IVS 2022) som det virderade priset
med vilket fastigheten skulle byta dgare vid varderingstidpunkten mellan en villig kdpare och en villig sdljare
utan partsrelationer, efter en tillracklig marknadsforing nér parterna har agerat sakkunnigt, 6vervigande och
utan tvang. Kdparnas subjektiva specialintressen i forhallande till objektet beaktas inte vid vdrderingen. Med

skuldfritt virde forstas att eventuella bolagsskulder, obetalda

Virderingen omfattade 15 fastigheter:

Kappelikuja 6, Espoo
Karapellontie 11, Espoo
Siniméientie 6 AB, Espoo
Siniméentie 6 C, Espoo
Kivensilminkuja 2, Helsinki
Tapulikaupungintie 37, Helsinki
Alikeravantie 83, Kerava
Sauvonrinne 12, Lohja
Petikontie 6, Vantaa

Ayritie 4, Vantaa

Ayritie 6, Vantaa
Konalantie 47, Helsinki
Karhunkierros 1, Nurmijérvi
Muovikatu 4, Hyvinkaa
Hitsaajankatu 24, Helsinki

mervardeskatter etc. inte har avdragits fran vérdet.

Vi har virderat det skuldfria marknadsvérdet av Julius Tallberg-Fastigheter Abps 15 tidigare ndmnda

fastigheter till sammanlagt per 31.12.2022:

etthundratjugotvamiljoner tvihundratusen euro (122.200.000 €).

Helsingfors 13.1.2023
Catella Property Oy
Virderings och konsulteringstjénst

Se, M J/gféf/z;;,‘ﬂ

Sini Vedenoja

Virderingsexpert

Diplomingen;jor

Auktoriserad fastighetsvarderare (AKA)
generell

av Centralhandelskammaren

godkénd vérderare (KHK)
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Arja Lehtonen

Chef for vérderings och konsulteringstjanst
Diplomingenjor

Auktoriserad fastighetsvirderare (AKA)
generell

av Centralhandelskammaren

godkénd vérderare (KHK)



Varderingsutlatande

O

Varderingsutlatande

Pa uppdrag av Julius Tallberg-Fastigheter Abp har vi faststallt marknadsvéardet for tio fastigheter per
31.12.2022.

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

Marknadsvarde definieras enligt den internationella varderingsstandarden IVS 31.1.2022 som det varderade
priset med vilket fastigheten skulle byta dgare vid varderingstidpunkten mellan en villig képare och en villig
saljare utan partsrelationer, efter en tillracklig marknadsforing nar parterna har agerat sakkunnigt,
overvégande och utan tvang.

| alla fastigheter som vérderas har det under de senaste tre aren utférts en besiktning. Utvédrderingarna
omfattade foljande fastigheter:

Adress N EL Lokaltyp Storlek (kvm)
Hakakalliontie 13 Hyvinge Lager 15,347.0
Hasabackavagen 15 Helsingfors Lager 23,004.0
Skogsmansgranden 3 Esbo Skola 6,801.0
Korsakersvagen 21 Helsingfors Butik 2,419.5
Fralsevagen 10 Helsingfors Kontor 2,441.0
Blabergsvagen 7 Esbo Kontor 4,598.0
Karrsnappsgranden1l  Helsingfors Lager/kontor 4,500.0
Finlandarvagen 7 Esbo Butik/kontor 6,099.5
Tegelvagen 8 Vanda Lager/kontor 5,376.0
Nyhetsvagen 3C Vanda Kontor 5,155.7
Vandaforsvagen 14 Vanda Kontor 11,921.7

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

Fastigheternas skuldfria marknadsvérde, fritt fran gravationer och inteckningar, har uppskattats till
sammanlagt cirka etthundratio miljoner hundra tusen (110.100.000) euro per 31.12.2022.

Esbo 12 januari 2023

P

Kimmo Kostiainen, DI

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



Fastighetsinnehavsanalys

(i slutet av aret)

Fastighetsinnehavets marknadvarde,

Nettohyresintakt -%

miljoner euro %
M€ 14
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Det fardiga fastighetsinnehavets anskaffnings- eller
FAS-balansvérde inklusive 6verlatelseskatter

Arlig nettohyresintakt (=hyresintékter - driftskostnader) % 100

Det fardiga placeringsfastighetsinnehavets marknadsvarde

Avkastningsvagd
Totalvérdet pa hyreskontrakten uthyrningsgrad Resultat per aktie, euro
Milj. euro, moms 0 % % Euro
100 100 0,4
90 0,35
80 33 03
60 60 0,25
50 0,2
40 40 0,15
30
20 20 0,1
10 0,05

0
2018 2019 2020 2021 2022

Hyresintdkter enligt lokaltyp
samt hyra euro/m?>man. (moms 0%)

%
B Industri- och lagerlokaler 40,1

B Kontorslokaler 333
I Affarslokaler 6,4
M Ovriga lokaler 6,6

Lediga lokaler 13,6
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Fastighetstillgangarnas regionala
fordelning enligt marknadsviarde

B Helsingfors  33,0%
B vanda 30,1%
B Esbo 23,6 %
B Hyvinge,

Nurmijarvi,

Kervo,

Lojo totalt 13,3 %



Fastighetssammandrag 31.12.2022

Malet for bolagets fastighetsverksamhet

ar att effektivt forvalta det befintliga

fastighetsbestandet och utveckla hyresférhallandena.

Fastighetens namn

HELSINGFORS:
Koy Suutarilan Huoltokeskus
Koy Liukumaentie 15 Helsinki
Koy Sirrikujan Teollisuustalo
Koy Kivensilmankuja 2
Koy Helsingin Rélssintie 10
Koy MotorCenter Konala
Koy Konalaterra
Koy Opus 1
Totalt
ESBO:
Oy Soffcon Kiinteisto Ab
Koy Espoon Suomalaistentie 7
Koy Otaniemen Laurea
Koy Kappelikuja 6
Koy Sinimdentie 6
Koy Sinikalliontie 7
Totalt
VANDA:
Koy Ayritie 4 Vantaa
Koy Vantaan Ayri
Koy Petikon Palvelutalo
Koy Pressi Smart Premises C
Koy Pressi Smart Premises B
KOy Vantaan Kehamylly
Totalt
HYVINGE:
Koy Hyvinkdan Hakakalliontie 13
Koy Hyvinkdan Muovikatu 5
Totalt

LOJO:
Koy Muijala

KERVO:
Koy GCC Kerca Il

NURMIJARVI:
Koy Nurmijarven Karhunkierros 1

Totalt
SAMTLIGA TOTALT:

Agar-
andel
%

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

Totalt

6080
22 885
4500
2918
2441
2419
14 884
7017
63143

6063
6801
8364
20879
4550
46 657

9006

5834
5376
5156
12409
37781

15 347
7208
22555

3675

4314

2885

10874
181010

Malet med féradlingsverksamheten ar att genom effektivt
planerande och genomférande producera hogklassiga
affars-, kontors- och industrifastigheter bade i syfte att
realisera dem och for bolagets egna ldngsiktiga place-

ringsportfolj.

Vaningsyta for uthyrning, m?

Lager/
Affar Kontor produktion
1441 3782
22 885

2300 2200
2378 480

390 2051
2325 64
1786 7719 5307
6 699 277
6801 22488 32794
207 3327 1009
1314 6442 316
1887 7638 11072
290 3973 134
3698 21380 12531
3660 4659
993 1561 2011
350 4 045 981
4401 755
1587 10560,16 258
2930 24227 8664
831 14180
7208
0 831 21388
2705 970
535 3779
2885
0 3240 7634
13429 72166 83011

U Tomten ar arrenderad av Helsingfors stad. Arrendekontraktet galler fram till 31.12.2030.
2 Tomten ar arrenderad av Helsingfors stad. Arrendekontraktet galler fram till 31.12.2047.
3 Tomten ar arrenderad av Helsingfors stad. Arrendekontraktet galler fram till 31.12.2030.

Ovriga

857

60

30
72
41
1060

1520
6801
292
282
153
9048

687

1269

1960

336

336

0
12 404

Oanvand
byggnadsratt
m? vaningsyta

18285

1000

19 285

7564

19 406

26970

4012
24197
130

83

227

28 649

14175
14175

6876

260

12311

19 447
108 526

Anskaffnings
ar

2000
2000
2007
2007
2008
2011
2020
2022

1988
2005
2020
2007
2016
2016

1997
1997
2007
2018
2021
2022

2020
2021

2011

2014

2021
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Secondhand fran husteknik till
kontorsmobler

T

Atervinning, dteranvandning av hogklassiga produkter,

ar naturligt for Julius Tallberg-Fastigheter Ab, som i
huvudstadsregionen dger 6ver 20 fastigheter fran olika
artionden. Om det i samband med rivning eller andring av en
byggnad dyker upp hégklassiga material, inredningsprodukter
och utrustning som d@nnu kan anvéandas tar vi vara pa dem.
Atervinning sparar inte enbart naturresurser utan bidrar ocksa
till att bevara gamla lokalers utseende i ett enhetligt skick.

I kontorsforhallanden halls produkter och material ofta i
mycket gott skick fran ar till ar. | dag atervinner vi bland annat
mellanvaggar i glas, decibeldorrar i gott skick, branddorrar

i metall och nedkylningskonvektorer och inventarier for
sanitetsutrymmen relaterade till husteknik.

Atervinning &r dven ekonomiskt [6nsamt for Tallbergs
kunder, eftersom man tack vare den bland annat kan erbjuda
formanligare fast inredning och kéksutrustning. En annan
fordel &r att tidsschemat haller battre. Fér ndrvarande ar
leveranstiderna for nytt byggmaterial exceptionellt l[dnga,
medan atervunnet material snabbt kan levereras till objektet.

Endast kurant material eller utrustning atervinns. Annat avfall
fran byggarbetsplatser samlas in, transporteras och behandlas
pa ett adekvat satt, varvid ocksa avfallshanteringskostnaderna
halls i schack. Byggbranschen har klara instruktioner for till
exempel sortering av avfall.

Tallberg har en operativ modell for dtervinning som &r latt att
flja, vilket sdledes underlattar dtervinning i praktiken. Aven
kunderna uppskattar en kostnadseffektiv, ekologisk installning,
eftersom det &r en latt form av hallbarhet.

Tallbergs operativa modeller
och lésningar for atervinning

har fatt mycket berom.




Vara fastigheter 31.12.2022

Oy Soffcon Kiinteisto Ab
Koy Espoon Suomalaistentie 7

Koy Hyvinkdan Muovikatu 5

Koy Otaniemen Laurea
Koy Kappelikuja 6
Koy Sinimaentie 6

HELSINGFORS VANDA LOJO
. Koy Suutarilan Huoltokeskus . Koy Ayritie 4 Vantaa . Koy Muijala
. Koy Liukumaentie 15 Helsinki . Koy Vantaan Ayri
. Koy Sirrikujan Teollisuustalo . Koy Petikon Palvelutalo KERVO
. Koy Kivensilmankuja 2 . Koy Pressi Smart Premises B . Koy GCC Kerca ll
. Koy Helsingin Ralssintie 10 . Koy Pressi Smart Premises C
. Koy Konalaterra ‘ Koy Vantaan Kehamylly NURMIJARVI
. Koy MotorCenter Konala . Koy Nurmijarven Karhunkierros 1
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TALLBERG

Vi forvandlar dina drommar till lokaler

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

= B [m Al

Kontorslokaler Affarslokaler Produktionslokaler Lagerlokaler

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



