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OSAVUOSIKATSAUS 1.1. - 31.8.2023

Katsauskauden lilkevaihto 14,9 M€ (16,1 M€) alitti edellisen vuoden liikevaihdon 7 %. Nettovuokratuotto oli
9,3 M€, kun se edellisvuonna oli 10,6 M€. Edellisen vuoden liikevaihtoon siséltyi kertaluonteinen vuokrasopi-
muksen ennenaikaiseen paattdmiseen liittyvéa sopimuskorvaus, minka takia katsauskauden liikevaihto ja net-
tovuokratuotto jaivat viime vuotta alhaisemmalle tasolle. Katsauskauden tulos ennen veroja oli 7,7 M€ (6,7
M€). Katsauskaudelle on kirjattu myyntituottoa 5,7 M€ (2,2 M€).

Vuokrasopimuskannan arvo 31.8.2023 oli 71,6 M€ (62,4 M€) ja vuokrasopimusten keskimaarainen kesto oli
29v. (2,6 v.).

Taloudellinen vuokrausaste oli 89 % (81 %).
Kiinteistbkannan kaypa arvo 31.8.2023 oli sisaisesti tehdyn arvion mukaan 228,5 M€ (31.8.2022: 224,5 M€).

(FAS) 5-8/23 5-8/22 1-8/23 1-8/22 1-12/22
Liikevaihto (1000 €) 7 459 7 085 14 907 16 056 24 387
Tulos ennen veroja (1000 €) 1770 3565 7 700 6 692 9134
Tulos/osake, € 0,06 0,13 0,23 0,24 0,31
Liiketoiminnan 0,23 0,10 0,44 0,28 0,44

nettorahavirta/osake, €

Osakekohtainen oma padoma 3,68 3,51 3,57
katsauskauden paattyessa, €

Oikaistu nettosubstanssi- 5,78 5,25 5,69
arvo/osake, €

Taloudellinen vuokrausaste 89 % 81 % 87 %
Omavaraisuusaste kirjanpitoarvoin 49 % 46 % 47 %
Omavaraisuusaste markkina-arvoin 58 % 54 % 56 %

KATSAUSKAUDEN KESKEISET TAPAHTUMAT

Katsauskaudella tehtiin investointeja yhteensa 8 M€ (41,6 M€). Investoinnit kohdistuivat kiinteistokohteissa
suoritettuihin vuokralaistilojen muutostdihin sek& peruskorjaus- ja energiatehokkuusinvestointeihin.

Yhtién omistama Kiinteistd Oy Siniméentie 6 -yhtid myi 6.2.2023 tehdylla kaupalla n. 20.000 m2 suuruisen
maéraalan omistamastaan kiinteistosta ja silla sijaitsevat rakennukset A ja B datacenter-operaattori atNorth
Oy:lle. Myydyn kohteen vuokrattava pinta-ala on noin 7.000 m2. Kohde sijaitsee osoitteessa Siniméentie 6 A,
Espoo. Yhtio jatkaa edelleen Sinim&entie 6 C -kohteen omistajana.

KIINTEISTOSIJOITUS- JA TOIMITILAMARKKINAT

Suomen talous on taantumassa vuonna 2023. Suomen Pankin syyskuun 2023 valiennusteen mukaan brutto-
kansantuote supistuu 0,2 % vuonna 2023. Toipuminen taantumasta lahtee kayntiin jaAhmeasti vuonna 2024.
Bruttokansantuotteen kasvu on vuonna 2024 Suomen Pankin kesékuun ennustetta hitaampaa, vain 0,2 %.



Vuonna 2025 talouskasvu vauhdittuu, mutta vain 1,4 prosenttiin. Kuluttajahintojen nousuvauhti Suomessa on
vuoden 2023 aikana hidastunut selvasti vuoden 2022 euroajan ennétyksesta 7,2 prosentista. Oljyn ja mui-
den raaka-aineiden hinnat ovat laskeneet, ja hintojen lasku on vélittynyt energian kuluttajahintoihin. Vuoden
2023 aikana inflaatio on kuitenkin keskimaarin viela korkeahko 4,3 %. Rahapolitiikan kiristymisesta huoli-
matta euroalueen inflaatio ja inflaatio-odotukset ovat edelleen koholla ja EKP:n keskipitkan aikavalin tavoi-
tetta korkeammalla. Kotimaisia riskeja liittyy etenkin asuntomarkkinoiden kehitykseen. Asuntojen rakentami-
nen on vahentynyt ja rakennuslupahakemusten ja asuntorakennusten aloitusten vahaiset maaréat hiljentavat
rakennusalan toimintaa nopeasti.

Catellan syksy 2023-markkinakatsauksen mukaan tamén vuoden ensimmaisen vuosipuoliskon kiinteisto-
kauppojen transaktiovolyymi oli ennatyksellisen alhainen ja paatyi 1,4 miljardiin euroon. Taméa on heikoin H1-
volyymi sitten vuoden 2013. Vaihdetuin tilatyyppi oli asuntoportfoliot ja toiseksi vaihdetuin teollisuus- ja logis-
tiilkkakiinteistot. Ulkomaiset sijoittajat pysyivat edelleen aktiivisina ja heidan osuus tehdyista kaupoista oli 57
prosenttia.

Kiinteistdsijoitusten tuottovaatimukset ovat jatkaneet nousuaan kohonneen korkotason ja inflaation vaikutuk-
sesta. Catellan katsauksen mukaan toimistotilojen prime-tuottovaatimukset nousivat paasaantoisesti jokai-
sessa paakaupunkiseudun osamarkkinassa: Helsingin ydinkeskustassa 0,5 %-yksikkda paatyen 4,5 prosen-
tin tasolle ja sen [&hiympéristdssa 4,9 prosentin tasolle. Muissa osamarkkinoissa nousua oli 0,20-0,50 pro-
senttiyksikkdd. Vantaan Aviapoliksessa toimistotilojen tuottovaatimus on 7,2 %, Espoon Leppéavaarassa 6,0
% ja Keilaniemessa 5,4 %. PK-seudun logistiikkatilojen prime-tuotto-vaatimukset nousivat maltillisesti 0,1 %-
yksikkoa paatyen 5,0 prosentin tasolle. PK-seudulla asuntojen prime-tuottovaatimus nousi 4,1 ja liiketilojen
5,2 prosenttiin.

Catellan katsauksen mukaan paakaupunkiseudun toimistotilojen vajaakayttdaste nousi kevaan aikana 0,5
%-yksikkoa paatyen 14,4 prosentin tasolle. Helsingin ydinkeskustan toimistovajaakayttt oli 12,3 prosenttia
eli pysyi lahes ennallaan. Matalin vajaakéayttdaste oli Pasilassa, ollen 5,8 %. Toiseksi matalin vajaakayttd 6,5
% oli Keilaniemessa. Alkuvuonna nousua oli eniten Aviapoliksessa, jossa vajaakaytté kasvoi 3,4 % paatyen
19,2 prosenttiin. Vajaakaytto kasvoi myds Tapiolassa ja Leppéavaarassa. Paakaupunkiseudun liiketilojen va-
jaakaytto oli alhaisella 3,1 prosentin tasolla. Teollisuus- ja logistiikkatilojen vajaakaytto oli 3,2 %.

Catellan nakemyksen mukaan toimistojen vajaakaytto ja prime-tuottovaatimus tulee nousemaan paakaupun-
kiseudulla loppuvuoden aikana. Liiketilojen vajaakayttn, prime-tuottovaatimusten ja prime-vuokrien ennuste-
taan sailyvan nykyiselld tasolla. Teollisuus- ja logistiikkatilojen vajaakéyton ja prime-vuokrien ennustetaan
pysyvan nykyisella tasolla padkaupunkiseudulla. Sen sijaan teollisuus- ja logistiikkatilojen prime-tuottovaatei-
den ennustetaan nousevan loppuvuoden aikana.

Parhaiden sijaintien ja kohteiden nakymat sailyvét kohtalaisina kriisista ja heikosta taloustilanteesta huoli-
matta. Aktiivinen sijoittaja voi vahvistaa markkina-asemaansa haastavassa tilanteessa. Taantuma ja vaikea
sijoitusymparistd saattavat tarjota vakavaraisille sijoittajille erinomaisia ostotilaisuuksia lahitulevaisuudessa.
LIIKEVAIHTO JA TULOS

Konsernin vuokrista kertynyt liikkevaihto 1.1. — 31.8.2023 oli 14,9 M€ (16,1 M€). Taloudellinen vuokrausaste
oli 89 % (81 %), ja nettovuokratuotto oli 9,3 M€ (10,6 M€). Katsauskauden tulos ennen veroja oli 7,7 M€ (6,7
M€).

Konsernin osakekohtainen tulos katsauskaudella oli 0,23 € (0,24 €).

RAHOITUSASEMA, RAHAVIRTA JA TASE

Konsernin rahoitusasema oli katsauskauden aikana hyva. Katsauskauden péaattyessa omavaraisuusaste kir-
janpitoarvoin oli 49 % (46 %) ja markkina-arvoin 58 % (54 %).

Liiketoiminnan rahavirta katsauskaudella oli 7,8 M€ (6,6 M€). Rahavirtalaskelman mukaiset investoinnit olivat
8,7 M€ (40,2 M€).

Rahoituksen rahavirta katsauskaudella oli -7,1 M€ (26,2 M€). Katsauskaudella ei lyhennetty lainoja (3,8 M€),
eiké otettu uusia lainoja (33 M€). Omia osakkeita ei hankittu ja osinkoja maksettiin 3,0 M€ (3,0 M€).

Konsernin korolliset velat 31.8.2023 olivat 81 M€ (86,2 M€).

Lainojen korkojen nousun varalta konsernilla on korkosuojaussopimukset vuosille 2022—-2032. Sopimusten
paaoman nimellisarvo 31.8.2023 oli 43,0 M€ (43,0 M€) eli korkosuojausaste oli 53 % (50 %). Lisdksi on tehty
6 miljoonan euron koronvaihtosopimus, jonka alkamispéiva on 5.2.2024.



OSAKKEET
Ulkona olevia osakkeita 31.8.2023 on 23.166.466 kpl.
KIINTEISTOJEN KAYVAN ARVON MUUTOS JA OSAKKEEN SUBSTANSSIARVO

Sisdisesti tehdyn arvioinnin mukaan koko kiinteistbomaisuuden kdyvan arvon muutos oli +0,1 M€ (-0,7 M€),
Koko kiinteistokannan kaypa arvo 31.8.2023 oli yhteensa 228,5 M€ (31.8.2022: 224 M€). Kayvat arvot maari-
tellaén ulkopuolisen arvioitsijan toimesta seuraavan kerran tilanteessa 31.12.2023.

Osakkeen oikaistu nettosubstanssiarvo kayvin arvoin 31.8.2023 oli 5,78 €/osake (31.8.2022: 5,25 €/osake).

YHTIOKOKOUKSEN PAATOKSET

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n 5.4.2023 kokoontunut varsinainen yhtiokokous vahvisti yhtion tilinpaatoksen
vuodelta 2022 ja mydnsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle. Hallituksen ehdotuksen
mukaisesti yhtitkokous paatti jakaa osinkoa 0,13 €/osake.

Yhtién hallitukseen valittiin Kaj-Gustaf Bergh, Kaj Hedvall, Jukka Lehtola, Susanna Renlund, Wilhelm Rosen-
lew ja Martin Tallberg. Hallitus valitsi keskuudestaan hallituksen puheenjohtajaksi Kaj-Gustaf Bergh’n ja vara-
puheenjohtajaksi Susanna Renlundin.

Yhtidkokous valtuutti hallituksen paattaméaan enintdan 2.300.000 yhtion oman osakkeen hankkimisesta. Osak-
keet hankitaan yhtion vapaalla omalla pddomalla ja hankitut osakkeet mitatdidaén. Valtuutus on voimassa
seuraavaan yhtibkokoukseen saakka.

VUODEN 2023 JA TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Haastavasta markkinatilanteesta huolimatta vuoden 2023 aikana yhtion toiminnan keskeinen tavoite on liike-
toiminnan hallittu ja kannattava kasvu. Tavoitteena on parantaa toimintaa kaikilla keskeisilla tunnusluvuilla
mitattuna. Tavoitteena on seka realisoida yhtion myyntikriteerit tayttavia kiinteistéja ettd myos investoida si-
joituskriteerit tayttaviin uusiin kiinteistokohteisiin. Yhtion tavoitteena on myos jatkaa olemassa olevien kiin-
teistokohteiden jalostamista ja kehittdmista korkeamman arvon saavuttamiseksi ja myytavyyden paranta-
miseksi. Vuokrausastetta pyritdan edelleen nostamaan aktiivisella vuokraustoiminnalla.

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

Tavoitteemme on edistaa asiakkaiden liiketoimintaa tilaratkaisujen keinoin. Toimimme vastuullisesti ja aina
asiakkaan parhaaksi. Tuotamme lisdarvoa toimintaymparistoon ja luomme edellytykset asiakkaan menestyk-
selle.

Liiketoiminnassa keskitytddn my6s olemassa olevien kiinteistokohteiden uudelleen kehittAmiseen asema-
kaava- ja kiinteistokehityksen kautta. Yhtion tavoitteena on saavuttaa noin 5-10 % vuotuinen kasvu liikevaih-
dossa ja kiinteistdjen markkina-arvossa mitattuna. Tavoitteena on sailyttda vahva omavaraisuusaste, mark-
kina-arvoin mitattuna omavaraisuustavoite on 55 %. Yhtion pitk& kokemus paakaupunkiseudun toimitilamark-
kinoilla toimimisesta ndhdaan vahvuutena, jonka varaan tulevaisuuden kasvua voidaan rakentaa yhteis-
tyossa asiakkaiden kanssa.

Visiomme on olla ’Kiinnostavin menestyksen tekijd — asiakkaan paras kumppani’.
Osavuosikatsauksen luvut ovat tilintarkastamattomia.
Espoossa 5.10.2023

Hallitus

Jakelu:
Internet sivut www.tallberg.fi

Keskeiset tiedotusvalineet



TUNNUSLUVUT 1-4/23 1-4/22 1-8/23 1-8/22 1-12/22
Vuokrausaste, % 85 84 89 81 87
Liikevaihto, teur 7 448 8971 14 907 16 056 24 387
Liikevaoitto, teur 6 684 3490 9 360 7427 10 287
Tulos/osake,eur 0,17 0,10 0,23 0,24 0,31
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, eur 0,21 0,19 0,44 0,28 0,44
Oma paaoma /osake, eur 3,62 3,37 3,68 3,51 3,57
Sijoitetun padoman tuotto % p.a. 12,4 8,60 7,7 7,4 6,9
Oman p&éoman tuotto, % p.a. 14,5 9,30 9,7 10,5 8,8
Omavaraisuusaste, % 48,6 47,80 49,0 46,0 46,9
Investoinnit yhteensé, Meur 1,8 21,5 8,0 41,6 47,9
Investoinnit, % liikevaihdosta 24,2 239,7 53,4 259,1 196,4
Ulkona olevat osakkeet kauden lopussa, kpl 23166 466 23 166 466 23 166 466
Ulkona olevat osakkeet keskiméaarin kaudella, kpl 23166 466 23 166 466 23 166 466
Henkilokunta katsauskauden lopussa 5 5 5
TULOSLASKELMA
1000 EUR 1-4/23  1-4/22 1-8/23 1-8/22 1-12/22
Liikevaihto 7 448 8971 14 907 16 056 24 387
Liiketoiminnan muut tuotot 5702 7 5705 2233 4159
Kulut
Poistot -2071 -1 903 -4 216 -3824 -6 426
Liiketoiminnan muut kulut -4 394 -3 586 -7 036 -7 038 -11 833
Liikevoitto 6 685 3490 9 360 7427 10 287
Rahoituskulut (netto) -755 -362 -1 660 -735 -1153
Voitto ennen veroja 5930 3128 7 700 6 692 9134
Tuloverot -1 895 -699 -2 277 -1 066 -2 047
Katsauskauden voitto 4035 2428 5423 5626 7 087
Tulos/osake, EUR 0,17 0,10 0,23 0,24 0,31
KONSERNITASE
1000 EUR 31.8.2023 31.8.2022 31.12.2022
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineettomat hyddykkeet 0 897 0
Aineelliset hyddykkeet 173 021 174 963 175 263
Muut osakkeet ja osuudet 4 4 3
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 173 026 175 865 175 266
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Myyntisaamiset ja muut saamiset 89 255 390
Lainat ja muut saamiset 867 525 1897
Rahavarat 1099 1 306 42
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 2 055 2 086 2 329
VASTAAVAA YHTEENSA 175 081 177 951 177 595
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Osakepadoma 21 027 21 027 21 027
Kertyneet voittovarat 58 729 54 653 54 653
Katsauskauden voitto 5423 5 626 7 087
OMA PAAOMA YHTEENSA 85179 81 306 82 767
VIERAS PAAOMA
Pitk&daikainen vieras pddoma
Pitkaaikaiset korolliset velat 81 000 81 000 81 000
Laskennalliset verovelat 2162 2 490 2571
83162 83490 83571
Lyhytaikainen vieras padaoma
Ostovelat ja muut lyhytaik.velat 6 741 4 956 7 180
Lyhytaikaiset korolliset velat 0 8 200 4078
6 741 13156 11 258
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 89 903 96 646 94 829
VASTATTAVAA YHTEENSA 175 081 177 951 177 595



KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA

1000 EUR 1-8/23 1-8/22 1-12/22
LIIKETOIMINNAN RAHAVIRRAT
Katsauskauden tulos 5423 5626 7 087
Oikaisut;
Liiketoimet, joihin ei sisally maksutapahtumaa
Poistot 4216 3824 6 426
Liiketoiminnan muut tuotot/kulut -6 014 -1 945 -3716
Rahoituserat 1660 735 1153
Verot 2277 1066 2047
Muut 330
Kéayttdpadoman muutokset
Myynti- ja muiden saamisten muutos 1446 678 -1 139
Osto- ja muiden velkojen muutos 837 -1 346 850
Maksetut korot ja rahoituskulut -1 860 -816 -1 175
Saadut korot 397 0 233
Maksetut verot -917 -1 206 -1 480
LIIKETOIMINNAN NETTORAHAVIRTA 7 795 6 616 10 286
INVESTOINTIEN NETTORAHAVIRRAT
Investoinnit aineettomiin ja
aineellisiin hyodykkeisiin -8 700 -40 151 -45 310
Ennakkomaksut 0 0 0
Muiden sijoitusten myynti 10 792 7 888 13 662
Verot sij.kiinteistdjen myynneista -1740 -40 -1 467
INVESTOINTIEN NETTORAHAVIRTA 352 -32 303 -33 115
RAHOITUKSEN RAHAVIRRAT
Lainojen nostot 0 33 000 26 577
Lainojen takaisinmaksut -4 078 -3 800 -1 500
Omien osakkeiden hankinta 0 0 0
Maksetut osingot -3 012 -3012 -3012
RAHOITUKSEN RAHAVIRRAT -7 090 26 188 22 065
Rahavarojen muutos 1057 501 -764
Rahavarat katsauskauden alussa 42 806 806
RAHAVARAT KATSAUSKAUDEN LOPUSSA 1099 1306 42
MUUTOKSET OSAKKEISSA, KPL Yhteensa
31.12.2008 26 407 030
30.12.2009 Omien osakkeiden hankinta (mitétoity vuonna 2010) -182 509
31.12.2009 Ulkona olevat osakkeet 26 224 521
1-3/2010 Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi -1 096 501
31.12.2010 Ulkona olevat osakkeet 25128 020
4-5/2011 Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi -9 185
31.12.2011 Ulkona olevat osakkeet 25118 835
4-5/2012 Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi -1 830
31.12.2012 Ulkona olevat osakkeet 25117 005
4-5/2013 Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi -12 675
31.12.2013 Ulkona olevat osakkeet 25104 330
4-5/2014 Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi -120
31.12.2014 Ulkona olevat osakkeet 25104 210
4-6/2015 Omien osakkeiden hankinta ja mitatinti -1 333 158
31.12.2015 Ulkona olevat osakkeet 23771 052
4-7/2016 Omien osakkeiden hankinta ja mitatdinti -4732
31.12.2016 Ulkona olevat osakkeet 23 766 320
4-6/2017 Omien osakkeiden hankinta ja mitatointi -16 380
31.12.2017 Ulkona olevat osakkeet 23 749 940
5-6/2018 Omien osakkeiden hankinta ja mitatdinti -9 756
31.12.2018 Ulkona olevat osakkeet 23740 184
5-8/2019 Omien osakkeiden hankinta ja mitatdinti -3017
31.12.2019 Ulkona olevat osakkeet 23 737 167
5-8/2020 Omien osakkeiden hankinta ja mitatdinti -570 701
31.12.2020 Ulkona olevat osakkeet 23 166 466
31.12.2021 Ulkona olevat osakkeet 23 166 466
31.12.2022 Ulkona olevat osakkeet 23 166 466
31.8.2023 Ulkona olevat osakkeet 23 166 466



LITETIEDOT

JOHDANNAISSOPIMUKSET 31.8.2023 31.8.2022 31.12.2022
1000 EUR
Koronvaihtosopimukset
Koronvaihtosopimukset, velan nimellisarvo 43 000 43 000 43 000
Positiivinen (+) ja negatiivinen (-) kaypa arvo 3060 1974 3562

Liséksi on tehty 6 miljoonan euron koronvaihtosopimus, jonka alkamispaiva on 5.2.2024.

OSINGONJAKO

Julius Tallberg-Kiinteistdt Oyj:n hallituksen ehdotuksen ja 5.4.2023 kokoontuneen yhtiékokouksen
paatoksen mukaisesti tilikauden 2022 osinko oli 0,13 euroa osakkeelta (0,13 euroa/osake tilikaudelta 2021).
Maksetut osingot olivat 3,0 miljoonaa euroa (3,0 Meur) katsauskaudella.

ANNETUT PANTIT, KIINNITYKSET JA VASTUUT 31.8.2023 31.8.2022 31.12.2022
1000 EUR
Rahoituslaitoslainat ja muut velat joista vakuus annettu 81 000 89 200 85078

Omasta velasta annetut vakuudet

Pantatut sijoituskiinteistdosakkeet 25 495 43 444 40 180
Kiinnitykset kiinteistdihin 117 446 93 366 106 366
Muut vastuut 1000 1000 1000

Vuokra- ja leasingvastuut omasta puolesta 382 382 382
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