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Tilikauden liikevaihto 10,3 M€ ylitti hieman edellisvuoden tason (10,0 M€) lahinna elokuussa tehdyn Keravan
kiinteistén hankinnasta johtuen. Runsaslumisen talven aiheuttamien lisdkustannusten ja toteutetuista
vuokralaismuutost6ista johtuen tilikauden nettovuokratuotto 6,9 M€ ei kuitenkaan yltanyt edellisen vuoden
tasolle (7,2 M€). Yhtio ei mydskaan ole realisoinut myyntivoittoja tilikauden aikana kuten edellisvuonna,
jolloin myyntivoittoja kertyi 9 M€.

Tilikauden aikana tehtyjen vuokrasopimusmuutosten ja uusien vuokrasopimusten myéta yhtion
vuokrasopimuskannan arvo ja vuokrasopimusten keskiméaérainen kesto ovat edelleen kehittyneet
suotuisasti. Koko vuokrasopimuskannan arvo on nyt n. 40,5 M€ (31.12.2009: 21 M€) ja vuokrasopimusten
keskimaarainen kesto on kasvanut noin 3,5 vuoteen (31.12.2009: 2,1 v). Taloudellinen vuokrausaste oli
edelleen korkea 96 % (31.12.2009: 98 %).

(FAS) 9-12/10 9-12/09 1-12/10 1-12/09
Liikevaihto (1000 €) 3639 3313 10 328 10 017
Tulos ennen veroja (1000 €) 819 738 2 409 11 442
Tulos/osake,€ 0,03 0,02 0,07 0,32
Liiketoiminnan 0,09 0,04 0,15 0,15

nettorahavirta/osake,€
Osakekohtainen oma p&ddoma

katsauskauden paattyessa,€ 2,78 2,84
Omavaraisuusaste

katsauskauden paattyessa 73 % 69 %
Taloudellinen vuokrausaste 96 % 98 %
Oikaistu nettosubstanssi-

arvo/osake,€ 3,37 3,23

KIINTEISTOSIJOITUS- JA TOIMITILAMARKKINAT

Vuoden 2010 ensimmaisella vuosipuoliskolla Suomen kiinteistdsijoitusmarkkinoita leimasi epavarmuus
tulevasta kehityksesta. Investointimarkkinat aktivoituivat kuitenkin vuoden 2010 jalkimmaisella
vuosipuoliskolla. Toimitilamarkkinoiden transaktiovolyymi oli vuoden 2010 aikana n. 2,1 mrd. euroa (2009: n.
1,7 mrd. euroa). Helsingin ydinkeskustan prime-kohteiden nettotuottovaatimukset kaantyivat laskuun ja myds
muissa kohteissa nettotuottovaatimusten nousu pysahtyi tai kdéntyi jopa lievaan laskuun.

Talouden kdanne positiiviseen suuntaan pysaytti toimitilamarkkinan laskun ja Catellan mukaan JTK:n
toiminta-alueella eli pddkaupunkiseudulla on rakenteilla n. 100 000 kem2 uutta toimistotilaa.
Paakaupunkiseudulla toimistojen vajaakayttdaste jatkoi kuitenkin syksylla vield nousua 12,8 prosenttiin
mutta nousun jyrkkyys on taittunut. Tuotanto- ja varastotilojen vajaakaytté on vakiintunut n. 5 %: n tasolle.
Liiketilojen osalta vajaakéayttdaste on alhainen, vain n. 3,5 %.



LIIKEVAIHTO JA TULOS

Konsernin vuokrista kertynyt liikevaihto 1.1. — 31.12.2010 oli 10,3 M€ (10,0 M€). Kolmannen
vuosikolmanneksen liikevaihto oli 3,6 M€ (3,3 M€). Taloudellinen vuokrausaste pysyi edelleen korkealla
tasolla, 96 %:ssa (98 %), mutta nettovuokratuotot laskivat 6,9 M€:oon (7,2 M€). Kolmannen
vuosikolmanneksen nettovuokratuotto 2,5 M€ ylitti kuitenkin hieman edellisvuoden tason (2,4 M€). Tilikauden
tulos ennen veroja oli 2,4 M€ (11,4€) ja kolmannen vuosikolmanneksen 0,8 M€ (0,7 M€). Vuoden 2009
kumulatiivisiin vertailulukuihin siséltyy Spondan osakkeiden myyntivoittoa 9 M€.

Konsernin osakekohtainen tulos tilikaudella oli 0,07 € (0,32 €) ja kolmannella vuosikolmanneksella 0,03 €
(0,02 €).

RAHOITUSASEMA, RAHAVIRTA JA TASE

Konsernin rahoitusasema oli tilikauden aikana hyva. Omavaraisuusaste tilikauden paattyessa oli
kirjanpitoarvoin 73 % ja markkina-arvoin 74 %, mika ylittda tavoitteen mukaisen n. 60 %:n tason.

Liiketoiminnan rahavirta tilikaudella oli 3,9 M€ (3,9 M€). Investointien rahavirta tilikaudella oli 4,8 M€ (40,1
M€). Tehdyistad rahamarkkinasijoituksista realisoitui tilikaudella yhteensa 20,3 M€. Tilikaudella hankittiin
kiinteist6ja 11,7 M€:lla ja tehtiin aktivoitavia perusparannuksia ja korjauksia 1,7 M€:lla. Vertailukaudella
ostettiin Spondan osakkeita lisda 10 M€:lla ja myytiin kaikki Spondan osakkeet 53,3 M€:lla.

Rahoituksen rahavirta tilikaudella oli -15,5 M€ (-40,6 M€). Konserni lyhensi tilikaudella lainoja 12,6 M€ (72,7
ME) ja otti uutta lyhytaikaista lainaa 6,0 M€ (35,5 M€). Omien osakkeiden hankintaan kaytettiin 3,6 M€ (0,7
ME€) ja osinkoja maksettiin 2,8 M€ (2,6 M€).

Lainojen korkojen nousun varalta konsernilla on korkosuojaussopimukset ajalle 2010-2017. Sopimusten
padoman nimellisarvo 31.12.2010 oli 21,6 M€ (22,8 M€£) eli korkosuojausaste oli 91 % (93 %).
Korkosuojausaste on korkea ja ylittda konsernin riskienhallintapolitikan mukaisen vahimmaissuojaustavoit-
teen, joka on 60 %. Konsernin korolliset velat 31.12.2010 olivat 22,8 M€ (29,4 M€).

Tilikauden paattyessa taseen loppusumma oli 95,7 M€ (108,5 M€).
OSAKKEET

Omien osakkeiden mitatéinti (1.279.010 kpl) on rekisterdity kaupparekisterissa 7.5.2010. Yhtidn rekisteroity
osakelukumaara on nyt 25.128.020 kpl.

KIINTEISTOJEN KAYVAN ARVON MUUTOS JA OSAKKEEN SUBSTANSSIARVO

Yhtion kiinteistbomaisuuden arviointi tarkistettiin 31.12.2010. Arviointi perustuu Catella Property Oy:n IVS
2007 mukaisesti méaariteltyyn lausuntoon, jossa markkinatilanteen muutos ja yhtion Kkiinteistokohtaisten
tuottovaatimusten muutokset seké tilikauden aikaiset olennaiset tapahtumat on huomioitu. Kayvat arvot
nousivat 2,6 M€ ajankohtaan 31.12.2009 verrattuna ja noususta 2,9 M€ on tullut kolmannella
vuosikolmanneksella. Katsauskaudella tehtiin uushankintoja 11,7 M€:lla ja olemassa olevaan
kiinteistbkantaan tehtiin perusparannusinvestointeja ja aktivoitin korjausmenoja 1,7 M€:lla. Koko
kiinteistékannan kaypa arvo 31.12.2010 oli yhteensa 106,7 M€ (31.12.2009: 90,7 M€). Tama vastaa Catellan
arvostuslaskelmien kassavirroissa 8,7 % tuottovaatimusta (tuottovaatimus 31.12.2009 oli 8,9 %). Kayvat
arvot maaritellaan ulkopuolisen arvioitsijan toimesta seuraavan kerran tilanteessa 31.12.2011.

Osakkeen oikaistu nettosubstanssiarvo kayvin arvoin 31.12.2010 oli 3,37 €/osake (31.12.2009: 3,23
€/osake). Nettosubstanssiarvossa on huomioitu kiinteistdjen kéyvan arvon muutos (+2,6 M€) ja rahoituserien
muutokset (+1,4 M€) laskennallisella verovelalla vahennettyna.



YHTIOKOKOUKSEN PAATOKSET

Julius Tallberg-Kiinteistdt Oyj:n 15.4.2010 kokoontunut varsinainen yhtiokokous vahvisti yhtion tilinpaatdksen
vuodelta 2009 ja mydnsi vastuuvapauden hallituksen jasenille ja toimitusjohtajalle. Hallituksen ehdotuksen
mukaisesti yhtiokokous paatti jakaa osinkoa 0,11 €/osake.

Yhtion hallitukseen valittin Markus Fogelholm, Kaj Hedvall, Martti Leisti, Susanna Renlund, Wilhelm
Rosenlew, Kari Sainio, Hannu Sohlberg ja Martin Tallberg. Hallitus valitsi keskuudestaan hallituksen
puheenjohtajaksi Susanna Renlundin ja varapuheenjohtajaksi Martin Tallbergin.

VUODEN 2011 JA TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Vuodesta 2011 ennustetaan tulevan aktiivisempi vuosi transaktiomarkkinassa kuin vuosi 2010. Ulkomaiset
sijoittajat pitavat Suomen kiinteistdmarkkinaa taas kiinnostavana mutta finanssikriisia edeltaneiden
huippuvuosien tasolle volyymi ei kuitenkaan tulle palaamaan.

Toimistotilojen vajaakayttbaste padkaupunkiseudulla tullee v. 2011 alkupuolella pysyméaan edelleen
nykyisella n. 12 — 13 %: n tasolla tai voi mahdollisesti siitd hieman laskea. Kaytdnndssa tama merkitsee, etté
toimistotiloja on tyhjilla&n n. 1,1 milj.kem2. Yritykset uskaltavat aiempaa paremmin tehda paatoksia
toimitilojensa suhteen. Suurin mielenkiinto kohdistuu kuitenkin uudempiin, tehokkaampiin ja toimivampiin
tiloihin, jolloin vajaakéayttd on erityisesti vanhempien toimistokiinteistdjen ongelma. Tasta johtuen myos
vanhojen toimistokiinteistdjen uusiokaytdn tarve on kasvanut. Prime-kohteiden vuokrat alkavat nousta mutta
huonoimmilla alueilla vuokrat voivat vield jatkaa laskuaan.

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n  hyva rahoitustilanne ja maksuvalmius mahdollistavat edelleen
kiinteistbomaisuuden merkittdvankin kasvattamisen. Yhtid jatkaa sijoituspolitikan mukaisten kiinteistéjen
ostomahdollisuuksien kartoittamista vuoden toisella kolmanneksella tehtyjen hankintojen lisaksi.

Yhtion tekemien kiinteistdinvestointien johdosta liikevaihdon odotetaan kasvavan tdmén vuoden aikana ja
myds nettovuokratuoton odotetaan parantuvan edellisen vuoden tasolle jo tdmé&n vuoden aikana.

YHTIOKOKOUS JA OSINGONJAKO
Hallitus on paattanyt kutsua varsinaisen yhtiokokouksen koolle 5.4.2010 klo 16.
Emoyhtion voitonjakokelpoiset varat 31.12.2010 olivat 44,0 miljoonaa euroa, josta tilikauden voitto oli 0,1

miljoonaa euroa. Hallitus ehdottaa varsinaiselle yhtitkokoukselle, ettd vuodelta 2010 jaetaan osinkoa 0,12
euroa/osake.

Espoossa 18.2.2011
Hallitus

Luvut ovat tilintarkastamattomia



TUNNUSLUVUT 9-12/10 9-12/09 1-12/10 1-12/09
Vuokrausaste, % 96 98
Liikevaihto, teur 3639 3313 10 328 10 017
Liikevoitto, teur 1208 884 3269 12 523
Tase, Meur 96 109
Tulos/osake,eur 0,03 0,02 0,07 0,32
Liiketoiminnan nettorahavirta/osake, eur 0,09 0,04 0,15 0,15
Oma paédoma /osake, eur 2,78 2,84
Sijoitetun padoman tuotto % p.a. 3,8 115
Oman p&aéoman tuotto, % p.a. 2,4 11,8
Omavaraisuusaste, % 73,2 68,7
Investoinnit yhteensé, Meur 1,81 0,99 13,5 1,0
Investoinnit, % lilkkevaihdosta 49,7 29,7 130,7 10,3
Ulkona olevat osakkeet kauden lopussa, kpl 25128 020 26 224 521
Ulkona olevat osakkeet keskimaarin kaudella, kpl 25 250 043 26 407 030
Henkilokunta katsauskauden lopussa 6 7
TULOSLASKELMA
1000 EUR 9-12/10 9-12/09 1-12/10 1-12/09
Liikevaihto 3639 3313 10 328 10 017
Liiketoiminnan muut tuotot 0 0 0 8 974
Kulut
Poistot -742 -631 -2 038 -1 880
Liiketoiminnan muut kulut -1 689 -1799 -5 020 -4 588
Liikevoitto 1208 884 3269 12 523
Rahoituskulut (netto) -389 -146 -860 -1 081
Voitto ennen veroja 819 738 2409 11 442
Tuloverot -169 -123 -665 -2 980
Tilikauden voitto 650 615 1744 8 462
Tulos/osake, EUR 0,03 0,02 0,07 0,32
KONSERNITASE
1000 EUR 31.12.2010 31.12.2009
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
Aineelliset hyodykkeet 87778 76 394
Muut osakkeet ja osuudet 1 1
Lainat ja muut saamiset 201 7 874
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 87 981 84 269
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Myyntisaamiset ja muut saamiset 70 537
Lainat ja muut saamiset 7 129 16 483
Rahavarat 471 7211
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 7671 24 231
VASTAAVAA YHTEENSA 95 651 108 500
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA
Osakepddoma 21 027 21 027
Svop-rahasto 7 030 10528
Kertyneet voittovarat 40 134 34 436
Tilikauden voitto 1744 8 462
OMA PAAOMA YHTEENSA 69 935 74 454
VIERAS PAAOMA
Pitkdaikainen vieras padoma
Pitkaaikaiset korolliset velat 16 545 22775
Laskennalliset verovelat 1435 1175
17 980 23 950
Lyhytaikainen vieras padoma
Ostovelat ja muut lyhytaik.velat 1506 1511
Verojaksotus 0 1954
Lyhytaikaiset korolliset velat 6 230 6 630
7 736 10 095
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 25716 34 045
VASTATTAVAA YHTEENSA 95 651 108 500



KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA

1000 EUR

1-12/10 1-12/09

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRRAT

Katsauskauden tulos

Oikaisut;

Liiketoimet, joihin ei sisdlly maksutapahtumaa
Poistot
Liiketoiminnan muut tuotot
Rahoituserat

Verot
Muut

Kayttdpadoman muutokset
Myynti- ja muiden saamisten muutos
Osto- ja muiden velkojen muutos
Maksetut korot ja rahoituskulut
Saadut korot
Maksetut verot

LIIKETOIMINNAN NETTORAHAVIRTA

INVESTOINTIEN NETTORAHAVIRRAT

Investoinnit aineettomiin ja

aineellisiin hyddykkeisiin

Investoinnit muihin sijoituksiin

Muiden sijoitusten myynti

Verot sij.kiinteistdjen ja muiden sijoitusten myynneista
INVESTOINTIEN NETTORAHAVIRTA

RAHOITUKSEN RAHAVIRRAT
Lainojen nostot

Lainojen takaisinmaksut

Lainat konserniyhtidille

Omien osakkeiden hankinta
Maksetut osingot
RAHOITUKSEN RAHAVIRRAT

Rahavarojen muutos
Rahavarat tilikauden alussa
RAHAVARAT TILIKAUDEN LOPUSSA

MUUTOKSET OSAKKEISSA, KPL
31.12.2006 A-osakkeet

B-osakkeet
15.3.2007 Uusia B-osakkeita

ja osakesarjojen yhdistaminen
26.3.2007 Maksuton osakeanti 1:5

19.6.2007 Suunnattu anti
31.12.2007
31.12.2008

30.12.2009 Omien osakkeiden hankinta
31.12.2009 Ulkona olevat osakkeet

1-3/2010 Omien osakkeiden hankinta
31.8.2010 Ulkona olevat osakkeet

1744 8 462
2038 1880
0 -8 974
860 1081
665 2980

77
-36 -123
75 316
-1376 -2 387
558 1284
-708 -642
3898 3877
-13 499 -1 029
0 -18 648
20 297 61 859
-1 954 -2 103
4 844 40 080
6 000 35500
-12 630 -72 730
-2 500 0
-3 588 -742
-2 764 -2 641
-15 482 -40 613
-6 740 3344
7 211 3867
471 7 211

Yhteensa

565 070
3557930 4123000 4123000
56 505 4179505

20897 525 25077 030
1330000 26 407 030
26 407 030

26 407 030

-182 509

26 224 521

-1 096 501

25128 020



LITETIEDOT

JOHDANNAISSOPIMUKSET 31.12.2010 31.12.2009

1000 EUR

Koronvaihtosopimukset
Koronvaihtosopimukset, velan nimellisarvo 21575 22 805
Positiivinen (+) ja negatiivinen (-) kdypa arvo -1172 -1 236
Koronvaihtosopimukset, saamisen nimellisarvo 6 250
Positiivinen (+) ja negatiivinen (-) kdypa arvo 104

OSINGONJAKO

Julius Tallberg-Kiinteistdt Oyj:n hallituksen ehdotuksen ja 15.4.2010 kokoontuneen yhtikokouksen
paatdksen mukaisesti tilikauden 2009 osinko oli 0,11 euroa osakkeelta (0,10 euroa/osake tilikaudelta 2008).
Maksetut osingot olivat 2,8 miljoonaa euroa (2,6 Meur) katsauskaudella.

ANNETUT PANTIT, KIINNITYKSET JA VASTUUT 31.12.2010 31.12.2009
1000 EUR
Rahoituslaitoslainat ja muut velat joista vakuus annettu 22775 29 405

Omasta velasta annetut vakuudet

Pantatut sijoituskiinteistdosakkeet 31919 32919

Pantattujen rahoitusarvopaperien kirjanpitoarvo

Vuokra- ja leasingvastuut omasta puolesta 254 258



