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Tietoja osakkeenomistajille

Yhtickokous

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n varsinainen yhtiskokous
pidetdin maaliskuun 15. pdivini 2005 klo 17.00 yhtién
piikonttorissa, Karapellontie 11, Espoo.

Kokouksessa kisitelldin seuraavat asiat:

1. Yhtigjirjestyksen 12 §:n mukaan varsinaiselle
yhtiskokoukselle kuuluvat asiat.

2. Hallituksen ehdotus yhtiojirjestyksen pykilien 6 ja
10 muuttamisesta seuraavasti:

§ 6 Yhtion asioita, mikili ne eivit kuulu yhtis-
kokouksen kisiteltiviin tehtiviin, hoitaa hallitus,
johon kuuluu 5-8 varsinaista jasentd. Hallituksen jisenet
valitaan varsinaisessa yhtikokouksessa, ja heidin toimi-
kautensa p#ittyy seuraavan varsinaisen yhtiskokouksen
padttyessd.

§ 10 Yhtiolld on yksi (1) tilintarkastaja ja yksi (1)
varatilintarkastaja. Mikili yhtion varsinaisena tilintar-
kastajana on KHT-yhteisd, ei varatilintarkastajaa valita.
Yhtion tilintarkastajan on oltava KHT tai KHT-yhteiso.
Tilintarkastajat valitaan tehtiviinsi toistaiseksi.

Osallistumisoikeus

Oikeus osallistua yhtiskokoukseen on osakkeenomista-
jalla, joka viimeistddn 4.3.2005 on merkitty osakkeen-
omistajaksi Suomen Arvopaperikeskus Oy:n pitimiin
yhtion osakasluetteloon, tai joka osakeyhtislain 3a luvun
4 §:n 2 momentin mukaan on oikeutettu osallistumaan
yhtiskokoukseen.

IImoittautuminen

Osakkeenomistajan, joka haluaa osallistua yhtiskokouk-
seen, tulee ilmoittaa osallistumisestaan yhtion konttoriin
viimeistidn perjantaina maaliskuun 11. pdivini 2005
ennen klo 16.00 joko

- puhelimitse numeroon 0207 420 705/

Ritva Savaspuro-Olli

- telefaxilla numeroon 0207 420 739

- kirjallisesti osoitteeseen Julius Tallberg-Kiinteistt Oyj,
PL 16, Karapellontie 11, 02610 Espoo

- sihkdpostitse ritva.savaspuro@tallberg.fi tai

- yhtién kotisivuilla osoitteessa www.jtkoyj.com
yhteydenotto.

Konserni lyhyesti

Osakkeenomistajia pyydetdin ilmoittamaan nimensi
lisiksi henkil6- ja/tai y-tunnuksensa.

Mahdollisesta valtakirjasta, jonka nojalla valtuutettu
haluaa kiyttdd osakkeenomistajan d4nioikeutta kokouk-
sessa, pyydetiin ilmoittamaan ilmoittautumisen yhtey-
dessi ja valtakirja pyydetiin jittimiin tai toimittamaan
yhtién konttoriin ylld mainitulla osoitteella ilmoittautu-
misajan kuluessa.

Osoitteenmuutokset

Osakkeenomistajia pyydetddn ilmoittamaan osoitteen-,
nimen- ja omistusmuutokset sithen arvo-osuusrekisteriin,
jossa heilld on arvo-osuustili.

Osingonmaksu

Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, etti tilikaudelta
2004 jaetaan osinkoa 0,30 euroa osakkeelta. Oikeus
osinkoon on silli, joka osingonjaon tismiytyspiivini
18.3.2005 on merkitty Suomen Arvopaperikeskus Oy:n
pitimiin yhtion osakasluetteloon. Hallitus ehdottaa
yhtiskokoukselle, ettd osinko maksetaan tdsmiytysajan
padtyttyd 29.3.2005 alkaen.

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n taloudellinen
informaatio vuonna 2005

Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj:n tilinpditostiedote
vuodelta 2004 julkistetaan maanantaina 7.2.2005.

Yhtié julkaisee kolme osavuosikatsausta vuonna 2005:

- tiistaina 10.5.2005 ensimmiiiseltd vuosineljinnekselti,
- perjantaina 12.8.2005 toiselta vuosineljinnekselti ja

- maanantaina 31.10.2005 kolmannelta vuosineljin-
nekselti

Vuosikertomus lihetetddn yhtion rekisterdidyille
osakkeenomistajille. Niitd voi myds tilata osoitteesta:
Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj, PL 16, 02611 Espoo,
tai puhelimitse 0207 420 705, tai sihkdpostilla
ritva.savaspuro@tallberg.fi tai kotisivujen kautta.
Osavuosikatsaukset julkaistaan vain internetissi
osoitteessa: www.jtkoyj.com.
Niitd voi my®s tilata ylli olevilla yhteystiedoilla.

31.12.2004 31.12.2003
Kiinteistokannan markkina-arvo, milj. euroa 97,0 95,4
- muutos % +1,7 +14,4
Konsernin nettovarallisuus, milj. euroa 59,4 55,8
- muutos % +6,5 +3,3
Osakekohtainen nettovarallisuus, euroa 14,42 13,52
Omavaraisuusaste (markkina-arvosta) % 61,8 58,9

1.1.-31.12.2004

1.1.-31.12.2003

Liikevaihto, milj. euroa
- muutos %

Voitto ennen veroja, milj. euroa
- muutos %

Osinko/osake, euroa

! Hallituksen ehdotus

9,9 8,8
+12,5 +20,2
3,2 32

+ 0;9 +22,4
0,30 ¢ 0,29

Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj 2004



Toimitusjohtajan katsaus

Toimintavuonna 2004 yhtién liikevaihto nousi 9,9
miljoonaan euroon eli 12 % edellisvuodesta. Tulos ennen
veroja oli 3,2 miljoonaa euroa eli vuoden 2003 tasolla.

Yhtion investoinneissa oli vilivuosi. Niiden miiri
oli vain 1,9 miljoonaa euroa, kun ne vuotta aikaisemmin
olivat 16,4 miljoonaa euroa.

Yhtién kiinteistokannan ulkopuoliseen arvioon
perustuva markkina-arvo oli tilikauden piittyessi
97 miljoonaa euroa. Osakekohtainen nettovarallisuus
nousi laskennallisen verovelan jilkeen 12,85 euroon
(2003: 11,96 euroa).

Helsingin Arvopaperiporssissi noteeratun yhtién
B-osakkeen kurssi nousi 29 % edellisvuodesta ja oli
31.12.2004 9,78 euroa (31.12.2003: 7,60 euroa).

Kurssi oli kuitenkin edelleen 24 % alle nettovarallisuus-
arvon. Yhtién P/E-luku oli 16 samana ajankohtana.

Yhtién toimintavuotta voidaan pitdi tuloksen
osalta hyvini, olihan se yhtin historian toiseksi paras.
Osakekohtaisen nettovarallisuuden muutos olosuhteet
huomioiden oli varsin tyydyttivi ja sen arvo nousi
7,4 % vuoteen 2003 verrattuna.

Yhtién pidemmin aikavilin kehitystd tarkasteltaessa
havaitaan, ettd kasvu on ollut tasapainoista ja tapahtunut
ilman mainittavaa riskinottoa.

Yhtio on kahdeksan viime vuoden (1997-2004)
aikana kasvanut merkittivisti. Yhtion kiinteistokannan
arvo on noussut 32,3 miljoonasta eurosta 97 miljoonaan
euroon ja nettovarallisuus ennen laskennallista verovelkaa
20,7 miljoonasta eurosta 59,4 miljoonaan euroon.
Yhtion kiinteistokannan arvo seki nettovarallisuus ennen
laskennallista verovelkaa ovatkin lihes kolminkertaiset
vuoteen 1997 verrattuna. Lisdksi yhtié on jakanut
vuodesta 1997 lihtien kasvavaa osinkoa. Nettovuokra-
tuotto on samana aikana noussut 5,9 %:sta 11,35 %:iin,
joten se on lihes kaksinkertaistunut. My®ds yhtion
kiinteistokannan vuokrausaste on siilynyt korkeana.
Yhtién rahoitusrakenne on koko ajanjakson pysynyt
tavoitteen mukaisena merkittivisti investoinneista
huolimatta.

Vuoden 2005 nikymit

Haastavasta toimistomarkkinoiden yleistilanteesta
huolimatta yhtié arvioi sen tuloksen sdilyvin hyvini.
Yhtién tavoitteena on luoda edellytys osingonjaon
maltilliselle kasvattamiselle kuluvana vuonna.

Yhtién kiinteistokannan vuokrausasteen ja netto-
vuokratuoton odotetaan siilyvin nykyiselld korkealla
tasolla. Yhtién vuokrasopimuskannan arvo oli
31.12.2004 lihes 35 miljoonaa euroa ja sen keski-
miiriinen kestoaika 3,8 vuotta.

Myos yhtion rahoituksen korkoriskit ovat alhaiset
tehtyjen korkosuojausten ansiosta.

Yhtién osinkoehdotus on 0,30 euroa/osake.
Jaettavan osingon miiri on kasvanut jo yhdeksini
perittiisend vuonna.

Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj:n tavoitteena on
kasvattaa yhtion kiinteistokantaa tasapainoisesti ja
kannattavasti omavaraisuusastetavoitteen puitteissa
myds jatkossa.

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj 2004

Espoossa 7. helmikuuta 2005
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Martti Leisti



Hallituksen toimintakertomus

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS TILIKAUDELTA 1.1.-31.12.2004

Yleiskatsaus

Vuosi 2004 oli Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n seitse-
mistoista tdysi toimintavuosi.

Yhtién tuloksellinen ja vakaa kehitys jatkui tilikau-
den aikana huolimatta kiinteistomarkkinoiden toimisto-
tilojen melko heikosta vuokraustilanteesta. Tulos ennen
veroja oli 3,2 miljoonaa euroa eli samalla tasolla kuin
vuonna 2003, vaikka satunnaisluonteisia liiketoiminnan
muita tuottoja ei edellisen vuoden tapaan ollut. Yhtién
litkevaihto oli 9,9 miljoonaa euroa ja se nousi 12 %
edellisvuodesta. Yhtion nettovuokratuotto oli edelleen
korkealla 11,3 % tasolla (2003: 11,3 %). Myds yhtion
kiinteistokannan vuokrausaste oli korkealla tasolla
eli 98 %.

Yhtién kiinteistokannan ulkopuoliseen arvioon
perustuva markkina-arvo oli tilikauden piittyessi
97 miljoonaa euroa (31.12.2003: 95,4 milj. euroa).
Nousua edelliseen vuoteen verrattuna oli 2 %. Osake-
kohtainen nettovarallisuus ennen laskennallista vero-
velkaa nousi 7 % ja oli 14,42 euroa (31.12.2003:

13,52 euroa). Laskennallisen verovelan jilkeinen
osakekohtainen nettovarallisuus oli 12,85 euroa
(31.12.2003: 11,96 euroa).

Yhtion investoinnit olivat tilikauden aikana
1,9 miljoonaa euroa, kun ne vuonna 2003 olivat
16,4 miljoonaa euroa. Mittavin yksittdinen investointi
oli Helsingin Suutarilassa noin 2 500 m*n suuruisen
uudisrakennuksen valmistuminen alkuvuoden aikana.
Muut investoinnit olivat Kauppakeskus Martinsillassa
toteutetut muutostyot ja Ayritien kiinteiston osittainen
katto- ja julkisivusaneeraus.

Yhtién markkina-arvoon perustuva omavaraisuusaste
siilyi tavoitetasolla ollen 62 % (2003: 59 %). Vuokraus-
aste on edelleen pysynyt korkeana. Vuokrausaste oli
tilivuoden lopussa tuottopotentiaalista laskettuna 98 %,
joka oli samalla tasolla kuin vuotta aikaisemmin. Hei-
kosta markkinatilanteesta huolimatta yhtion vuokratasoa
onnistuttiin korottamaan lievisti yli inflaatiotason.

Kiinteistomarkkinat

* Vuokramarkkinat

Yhtién kannalta keskeisilld pidkaupunkiseudun toimi-
tilamarkkinoilla vapaiden toimistotilojen tarjonta kasvoi
edelleen tilivuoden aikana. Vuokratasot pysyivit vuoden
aikana ennallaan. Vapaiden myymalitilojen sekd
tuotanto- ja varastotilojen tarjonta on pysynyt lihes
samalla tasolla. Catella Property Oy:n tekemin arvion
mukaan vuoden 2004 syksylld vapaiden toimitilojen
miiri oli noin 0,9 miljoonaa m? eli noin 4,9 %.
Toimistotilojen vajaakiyttdaste oli 9,1 %, mutta
myymilitilojen vain 1,6 % ja tuotanto- ja varasto-
tilojen 2,4 %.

* Kiinteistosijoitusmarkkinat

Padkaupunkiseudulla kiinteistdinvestointeja tehtiin
katsauskaudella hyvin aktiivisesti, koska kysynti oli
voimakasta. Suurten kiinteistdjen ja portfolioiden
piasiallisina ostajina olivat ulkomaiset kiinteists-
sijoittajat sekd kotimaiset henki- ja elikevakuutusyhtist
ja kiinteistdsijoitusyhtist. Catella Property Oy:n mukaan
vuoden 2004 aikana koko maassa kiinteistdinvestointeja
tehtiin yli 3 miljardin euron arvosta, josta ulkomaisten
sijoittajien osuus oli lihes puolet.

Kiinteistéjen arvonmuutos ja osakekohtaisen
nettovarallisuuden muutos

Yhtién kiinteistdjen markkina-arvo 97 miljoonaa euroa
perustuu ulkopuoliseen (Catella Property Oy) arvioon
31.12.2004 tilanteesta seuraavia poikkeuksia lukuun-
ottamatta. Cargill Inc.:n ja yhtion yhdessi omistamien
kolmen kiinteistdyhtion arvosta Julius Tallberg-Kiinteis-
t6t Oyj:n osuus on 3,2 miljoonaa euroa. Kyseinen arvo
perustuu osittain muihin ulkopuolisiin arvioihin ja
osittain omaan arvioon.

Piidosin ulkopuoliseen (Catella Property Oy) arvioon
perustuva kiinteistskannan arvo nousi 2 % vuoden
aikana johtuen uudishankinnoista ja tuottovaatimustaso-
jen laskusta. Kiinteistdkannan arvo oli vuoden lopussa
97 miljoonaa euroa. Yhtién 3,6 miljoonan euron eli
6,5 %:n nettovarallisuuden kasvua voidaan pitdi
tyydyttivini.

Yhtién 3,2 miljoonan euron tilikauden tulos ennen
veroja (2003; 3,2 milj. euroa) oli yhtion historian toiseksi
paras ja tavoitteiden mukainen.

Osakekohtaisen nettovarallisuuden (laskennallista
verovelkaa ei huomioitu) nousu 13,52 eurosta 14,42
euroon oli tyydyttivi.

Rahoitus ja rahoitusriskien hallinta

Konsernin rahoitusasema oli koko tilivuoden ajan hyvi.
Omavaraisuusaste oli 62 % ulkopuoliseen arvioon
perustuvasta markkina-arvosta laskettuna ja se oli
pitkiaikaisten tavoitteiden mukaisella tasolla. Koron
nousukehityksen varalta yhti6 on tehnyt liitetiedoissa
eritellyt korkosuojaussopimukset ajalle 2005-2013.
Niiden yhteisarvo 31.12.2004 oli 29,7 miljoonaa euroa,
joka edustaa 86 %:n korkosuojausastetta (korkosuojauk-
set/yhti6n lainakanta). Korkosuojausaste laski 5.1.2005
23,8 miljoonaan euroon, jolloin korkosuojausaste laski
69 %:iin. Tillsin on laskettu mukaan 28.1.2005 alkava
2,6 miljoonan euron korkosuojaus.

Yhti6 teki tilikauden lopussa tulevaan IFRS lasken-
taan siirtymisen johdosta korkosuojauksien uudelleen-
jarjestelyn, jolla korkosuojaukset pidosin kohdennettiin
lainakohtaisesti. T4lld toimenpiteelld vihennettiin
jatkossa oleellisesti korkosuojausten tulosvaikutuksen
volatiliteettia.

Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj 2004



Hallituksen toimintakertomus

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj -konsernin kiinteistokannan arvonmuutos ja
osakekohtaisen varallisuuden muutos olivat tilivuonna seuraavat:

2004 2003
Milj. euroa Milj. euroa
Kiinteistokannan markkina-arvo " 97,0 95,4
Kiinteistokannan vertailukelpoinen tasearvo ? 72,1 72,9
Markkina-arvon ja tasearvon erotus * +24.,9 +22.,5
Konsernitaseen oma piioma 34,5 33,3
Konsernin nettovarallisuus, markkina-arvo 31.12.
- laskennallista verovelkaa ei huomioitu 59,4 55,8
- laskennallinen verovelka huomioitu 53,0 49,3
Osakekohtainen nettovarallisuus, Euroa Euroa
markkina-arvo tilikauden lopussa
- laskennallista verovelkaa ei huomioitu 14,42 13,52
- laskennallinen verovelka huomioitu 12,85 11,96

U Kiinteistdyhtisiden vihemmistdosuuksien (Cargill Inc.) osalta on
kiytetty osittain ulkopuoliseen arviointiin ja osittain omaan arvioon
perustuvia arvoja.

2 Jotta vertailukelpoisuus velattomaan markkina-arvoon saadaan,
on pysyvien vastaavien tasearvoon lisitty:

Liikevaihto ja tulos

Konsernin vuokrista kertynyt litkevaihto kasvoi

1,1 miljoonaa euroa (12 %) ja oli 9,9 miljoonaa euroa
(2003: 8,8 milj. euroa). Tulos ennen veroja pysyi
edellisen vuoden tasolla ollen 3,2 miljoonaa euroa.
Liikevaihdon nousu johtui pdosin Suutarilan kiinteistén
lisddntyneistd vuokratuotoista ja Martinsillantien yhden
vuokrasopimusmuutoksen yhteydessi saadusta kerta-
korvauksesta.

Henkilsstokulut ja litketoiminnan muut kulut sekd
korkokulut olivat lihes edellisen vuoden tasolla. Suunni-
telman mukaiset poistot kasvoivat merkittivisti, pidosin
investoinneista johtuen.

Sijoitetun pddoman tuotto oli 6,8 %, (2003: 7,3 %)
ja oman piioman tuotto 7,3 % (2003: 6,7 %). P/E-luku
oli kertomusvuoden lopussa 16 (31.12.2003: 14) ja
osakekohtainen tulos 0,60 euroa (2003: 0,53 euroa).

Yhtion strategiset tavoitteet

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n pitkiaikaiseen koke-
mukseen perustuvan sijoitus- ja jalostustoiminnan
pohjalta yhti6 toimii aktiivisesti padasiassa padkaupunki-
seudun kiinteistdsijoitusmarkkinoilla. Kiinteistd-
sijoituksilta edellytetiisin korkean tuottopotentiaalin
lisiksi hyvii sijaintia, korkeaa laatutasoa, hyvii toimi-
vuutta seki jalostusmahdollisuuksia. Tilld toimintata-
valla yhtio pyrkii strategisten tavoitteidensa saavuttami-
seen, joita ovat:

* yhtion nettovarallisuuden vakaa kasvu

* yhtion toiminnallisen tuloksen ja
osingonjaon vakaa kasvu

* yhtion kiinteistdomaisuuden kannattava ja
tasainen kasvu

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj 2004

— Kiinteisté Oy Datacityn yhtiévelkaosuus 0,2 miljoonaa euroa.

— Yhtién ja Cargill Inc.:n yhteisyhtididen ulkopuolinen yhtigvelka-
osuus 1,2 miljoonaa euroa.

3 Laskennallista verovelkaa ei ole huomioitu.

Yhtién toiminnan turvaava perusedellytys on korkea,
vihintidin yli 50 %:n omavaraisuusastetavoite markkina-
arvosta. Omavaraisuusastetavoitetta on laskettu edellisten
vuosien tasosta. Tdhin on syyni yhtién kasvusta aiheutu-
nut hajaantuneempi riski seki alhainen korkotaso.

Tulevaisuuden nikymit

* Vuokramarkkinat

Nordea Pankki ennustaa koko Suomeen vuodelle 2005
3,5 %:n kokonaistuotannon kasvua. Kasvu on piikau-
punkiseudulla todennikaisesti muuta Suomea voimak-
kaampaa, joten liike-, varasto- ja tuotantotilojen
vuokrauskysynnin odotetaan siilyvin ennallaan.
Toimistotilojen kysynti asettunee pitkin aikavilin
normaalille tasolle. Vuokratasojen ennustetaan pysyvin
suunnilleen ennallaan ja nousevan aikaisintaan vuonna

2000.

* Kiinteistosijoitusmarkkinat

Hyviin kohteisiin kohdistuvan voimakkaan sijoitusky-
synnin ennakoidaan jatkuvan vuonna 2005. Liike- ja
toimistotilojen nettotuottovaatimukset pysynevit
ennallaan, mutta hyvien kohteiden osalta ne voivat
laskea. Perinteiset institutionaaliset kiinteistosijoittajat,
kuten pankit ja vahinkovakuutusyhtit ovat vihentineet
huomattavasti kiinteistdomistustaan. Aktiivisia sijoittaja-
tahoja kiinteistdmarkkinoilla niyttivit olevan edellisen
vuoden tapaan ulkomaiset sijoittajatahot seki kotimaiset
elike- ja henkivakuutusyhtist, rahoitusyhtist sekd
perinteiset sditiot ja liitot.



* Yhtion lihivuosien nikymit
Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n kiinteistskannan
vuokrausasteen odotetaan siilyvin nykyiselld korkealla
tasolla, silld vuokrasopimukset perustuvat pitkiaikaiseen
yhteistydhon luotettavien yritysten kanssa. Yhtion
vuokrasopimuskannan arvo oli 31.12.2004 lihes
35 miljoonaa euroa (2003: 34 milj. euroa) ja sen
keskimiiriinen kestoaika 3,8 vuotta (2003: 3,8 vuotta).
Yhtién toimintaympiristén odotetaan siilyvin koko-
naisuutena tyydyttivini, joten yhtid jatkaa investointi-
ohjelmansa toteuttamista suunnitellusti. Nykyisen
korkean nettovuokratuoton ennustetaan pysyvin yli
10 %:n tasolla.

Yhtién lihivuosien vuokraustoiminnan tuloksen
arvioidaan pysyvin hyvini. Tavoitteena on aktiivi-
sesti lisitd markkinointia vuonna 2005 ja myydi
Cargill Inc.:n ja yhtion yhteisesti omistamia kiinteist6ji.
Myynneisti riippumatta yhtidn kirjanpidollisen tuloksen
arvioidaan siilyvin vuokraustoiminnan ansiosta niin
hyvini, ettd se luo edellytykset osingonjaon kasvatta-
miselle kuluvana vuonna.

Tulevaisuuden tavoitteet

Yhtién strategisena tavoitteena on kasvattaa nykyistd,
lihes 100 miljoonan euron kiinteistdomaisuutta edelleen
omavaraisuusastetavoitteen puitteissa yhtién sijoitus-
polititkan mukaisin uudishankinnoin. Kiyttimittdmien,
tilld hetkelld hyodynnettivien toimistorakennusoikeuk-
sien (noin 32 000 m?) kehittiminen siirtyy toimisto-
markkinoiden suhteellisen heikon markkinatilanteen
seurauksena tuleville vuosille. Toisaalta, erityisesti
Liukumientien kiinteistén logistiikkarakennusoikeuden
(noin 9 600 m?) hysdyntimiseksi etsitddn aktiivisesti

eri vaihtoehtoja. Yhtion kiinteistdkannan kasvutavoite
edesauttaa riskin hajauttamista ja parantaa kustannus-
tehokkuutta.

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n tavoitteena on
tarjota osakkeenomistajille turvallinen ja vakaa sijoitus-
vaihtoehto parantamalla tasaisesti osingonjakokykyi ja
kasvattamalla osingon miirii kuluvana vuonna ja
lihivuosien aikana.

TILINPAATOS

Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj 2004



Tuloslaskelma

Konserni Emoyhtio
1.1.-31.12. 1.1.-31.12.  1.1.-31.12. 1.1.-31.12.
1 000 euroa Liitetieto 2004 2003 2004 2003
LIIKEVAIHTO 1 9 879 8791 9 879 8791
Liiketoiminnan muut tuotot 2 27 550 27 985
Henkilostokulut 3 -403 -417 -403 -417
Poistot ja arvonalentumiset 4 -2 463 -2 047 -38 -47
Liiketoiminnan muut kulut -2 507 -2 448 -7 297 -7 274
LIIKEVOITTO 4533 4 429 2168 2 038
Rahoitustuotot ja -kulut

Tuotot muista pysyvien vastaavien sijoituksista 114 143 114 143
Muut korko- ja rahoitustuotot 26 95 1782 1884
Korkokulut ja muut rahoituskulut 5 -1457 -1479 -1397 -1401
1317 -1 241 499 626

VOITTO ENNEN TILINPAATOS-
SIIRTOJA JA VEROJA 3216 3188 2667 2 664
Poistoeron lisiys (-) tai vihennys (+) 0 0 0 10
Tuloverot 6 -738 -989 -696 -841
TILIKAUDEN VOITTO 2478 2199 1971 1833
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TILINPAATOS

Tase

Konserni Emoyhtié
1 000 euroa Liitetieto 31.12.2004 31.12.2003 31.12.2004 31.12.2003
VASTAAVAA
PYSYVAT VASTAAVAT
AINEETTOMAT HYODYKKEET 7
Aineettomat oikeudet 0 0 14 12
Muut pitkivaikutteiset menot 119 116 0 0
] 119 116 14 12
AINEELLISET HYODYKKEET 8
Maa-alueet 18 406 18 403 0 0
Rakennukset ja rakennelmat 44917 42 616 0 0
Koneet ja kalusto 101 82 46 49
Muut aineelliset hysdykkeet 140 209 8 48
Keskeneriiset hankinnat 81 2 861 0 0
63 645 64171 54 97
SIJOITUKSET 9
Osuudet saman konsernin yrityksissi 0 0 15 508 15502
Saamiset saman konsernin yrityksiltd 0 0 41 454 42 336
Muut osakkeet ja osuudet 6671 6716 6670 6715
Lainasaamiset 336 336 336 335
7 007 7 052 63 968 64 888
PYSYVAT VASTAAVAT YHTEENSA 70771 71 339 64 036 64 997
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Pitkiaikaiset saamiset
Laskennallinen verosaaminen 118 126 0 0
Lyhytaikaiset saamiset
Myyntisaamiset 95 78 32 22
Muut saamiset 286 492 283 268
Siirtosaamiset 32 40 15 7
Rahat ja pankkisaamiset 2 1 0 0
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 533 737 330 297
VASTAAVAA YHTEENSA 71 304 72 076 64 366 65 294
VASTATTAVAA
OMA PAAOMA 10
Osakepiioma 21 027 21 027 21 027 21027
Ylikurssirahasto 6109 6109 6109 6109
Edellisten tilikausien voitot 4919 3916 2 064 1427
Tilikauden voitto 2 478 2199 1971 1833
OMA PAAOMA YHTEENSA 34 534 33 251 31172 30 396
VIERAS PAAOMA 11
Laskennallinen verovelka 1143 1110 0 0
Pitkdaikainen vieras piioma
Lainat rahoituslaitoksilta 24 114 28 156 22 600 26 306
Lyhytaikainen vieras pddoma
Lainat rahoituslaitoksilta 10 281 8161 9 945 7 825
Saadut ennakot 66 29 66 29
Ostovelat 197 98 39 18
Velat saman konsernin yrityksille 12 0 0 97 0
Siirtovelat 485 816 406 671
Muut lyhytaikaiset velat 484 455 41 49
o ) 11 513 9559 10 594 8592
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 36770 38 825 33 194 34 898
VASTATTAVAA YHTEENSA 71 304 72 076 64 366 65 294
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Rahoituslaskelma

Konserni Emoyhtié
1 000 euroa 2004 2003 2004 2003
LIIKETOIMINTA
Tulorahoitus
Liikevoitto 4533 4 429 2168 2 038
Oikaisut liikevoittoon 2 436 1497 10 -938
Rahoituskulut ja -tuotot -1317 -1 241 499 626
Verot -697 -834 -695 -841
Tulorahoitus yhteensi 4955 3851 1982 885
KAYTTOPAAOMAN MUUTOS
Lyhytaikaiset liikesaamiset
lisdys (-), vihennys (+) 197 264 -33 242
Korottomat lyhytaikaiset velat
lisiiys (+), vihennys (-) -166 354 -118 -15
31 618 -151 227

Liiketoiminnan kassavirta 4986 4 469 1831 1112
INVESTOINNIT
Kiyttéomaisuusinvestoinnit -1931 -16 381 4 -13 150
Investoinnit muihin sijoituksiin 0 0 0 0
Lainasaamisten takaisinmaksut 0 0 882 0
Luovutustulot muista sijoituksista 64 714 64 1150

-1 867 -15 667 950 -12 000
Kassavirta ennen rahoitusta 3119 -11 198 2781 -10 888
RAHOITUS
Pitkdaikaisten lainojen
lisdys (+), vihennys (-) -4 042 7 636 -3 706 7 973
Pitkiaikaisten saamisten
lisdys (-), vihennys (+) 0 1393 0 746
Lyhytaikaisten lainojen
lisdys (+), vihennys (-) 2120 3241 2121 3241
Osingot -1 196 -1 072 -1 196 -1 072
Rahoitus yhteensi -3 118 11198 -2781 10 888
Laskelman mukainen likvidien varojen
lisdys (+) tai vihennys (-) 1 0 0 0
Taseen mukainen likvidien varojen
lisdys (+) tai vihennys (-) 1 0 0 0
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Tilinpaitoksen liitetiedot

Konsernisuhteet
Julius Tallberg-Kiinteistt Oyj on Oy Julius Tallberg Ab:n,
Helsinki, tytiryhtio.

Laadintaperiaatteet
¢ Konsolidointi
Konsernitilinp#4tos sisiledd kaikki tytiryhtiot ja ndiden
dinivallasta emoyhtié omistaa 100 %. Yhtididen keski-
niiset litketapahtumat on eliminoitu.
Konsernitilinp4ités on laadittu hankintamenomene-
telmin mukaan. Tytiryhtididen osakkeiden hankinta-
arvon ja niiden hankintahetken oman piioman erotuk-
sen poistamaton osa on konsernitaseessa kohdistettu
rakennuksiin ja maa-alueisiin. Laskennallista verovelkaa
ei ole huomioitu, koska realisoitaessa on yhtién strate-
gian mukaista myydi kiinteistéyhtién osakekanta.
Rakennuksiin kohdistettua konserniaktiivaa poistetaan
rakennusten poistosuunnitelman mukaisesti.

¢ Poistot
Suunnitelman mukaiset kiyttéomaisuuden poistot on
laskettu todennikdisen taloudellisen kiyttsidn perus-
teella alkuperiisestd hankintahinnasta.

Vuotuisina poistoprosentteina on kiytetty seuraavia
poistoja:

Toimisto-/liikerakennukset 2% pitoaika 50 vuotta
Teollisuus-/varastorakennukset 3%  pitoaika 33 vuotta
Koneet ja kalusto 25% jiinnésarvopoisto
Muut pitkivaikutteiset 10-20 % pitoaika 5 ja 10
menot vuotta.

Tuloslaskelman liitetiedot

TILINPAATOS

Vuokrasopimusten mukaan vuokralaisilta perittivit
saneerauskustannukset poistetaan vuokrasopimusten
kestoaikana.

Konsernitilinpddtoksessi kertynyt poistoero on jaettu
omaan pidomaan ja laskennalliseen verovelkaan.

Liitetiedoissa luvut on esitetty tuhansina euroina.

Siirtyminen IFRS-raportointiin

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj siirtyy raportoimaan kon-
sernin tilinp4tdstd IFRS-standardien mukaisesti vuosi-
tilinpaitoksessd 2005.

[FRS-laskenta on valmisteltu laskennan eri osa alueil-
la vuonna 2004, ja laskentaa suoritetaan vertailutiedon
kerddmiseksi vuoden 2005 aikana. Laskentaan siirtymi-
sen vaatimat jirjestelmimuutokset on miiritelty ja ne
on toteutettu vuoden 2004 aikana.

Suurin muutos yhtién taloudellisessa raportoinnissa
johtuu IFRS 40-standardin mukaisesta sijoituskiinteists-
jen arvostamisesta. Yhtié on paittinyt ryhtyi arvosta-
maan sijoituskiinteistdjd konsernitaseessa niiden kiypdin
arvoon ja kirjaamaan raportointikauden aikana tapahtu-
neen arvonmuutoksen tuloslaskelmaan.

Muita muutoksia laskentaperiaatteissa aiheuttaa
rahoitusinstrumenttien arvostaminen. Yhtié teki vuoden
2004 lopussa IFRS laskentaan siirymisen johdosta korko-
suojauksien uudelleenjirjestelyn, jolla korkosuojaukset
pidosin kohdennettiin lainakohtaisesti. Niin ollen niihin
voidaan soveltaa suojauslaskentaa IFRS 39-standardin
mukaisesti.

Konserni Emoyhtié
1 000 euroa 2004 2003 2004 2003
1. Liikevaihto
Vuokratuotot 9871 8782 9871 8782
Muu myynti 8 9 8 9
9879 8791 9879 8791
Vuokra- ja konsultointisopimukset ovat lihes kaikki
emoyhtion nimissi ja tistd johtuen konsernin ja
emoyhtién vuokratuotot ovat yhti suuret.
2. Liiketoiminnan muut tuotot
Myyntivoitot 19 549 19 985
Muut tuotot 8 1 8 0
27 550 27 985
3. Henkilsstokulut
Palkat, palkkiot ja tantiemit 335 346 335 346
Elikemaksut 53 57 53 57
Muut henkilésivukulut 15 14 15 14
403 417 403 417
Henkilskunnan lukumairi 4 4 4 4
Johdon palkkiot
Hallituksen palkkiot 21 23 21 23
Elikesitoumukset
Toimitusjohtajalla on vapaachtoinen elikejirjestely
i})nka vuosikustannus on 8 500 euroa.
dmin ja lakisddteisen TEL-vakuutuksen lisiksi
johdolla tai henkildstélld ei muita eldkejirjestelyji.
4. Poistot
Muut pitkivaikutteiset menot 49 61 19 31
Rakennukset 2 357 1962 0 0
Koneet ja kalusto 57 24 19 16
2 463 2 047 38 47
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Tilinpaitoksen liitetiedot

Konserni Emoyhtié
1 000 euroa 2004 2003 2004 2003
5. Rahoitustuotot ja -kulut
Osinkotuotot muilta 114 143 114 143
Korkotuotot pitkiaikaisista sijoituksista muilta 23 38 23 38
Muut korko- ja rahoitustuotot
Saman konsernin yhtisiled 0 0 1756 1842
Muilta 3 57 3 5
Korko- ja muut rahoituskulut muille -1 457 -1479 -1397 -1 401
Rahoitusvastikkeet ! -86 -86 -86 -86
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensi -1 403 -1327 413 541
U Sisiltyvit vuokriin ja yhtigvastikkeisiin
6. Verot
Liiketoiminnan tulovero 697 835 696 841
Laskennallisen verovelan muutos 41 154 0 0
738 989 696 841
Taseen liitetiedot
Konserni Emoyhtié
1 000 euroa 2004 2003 2004 2003
Pysyvit vastaavat
7. Aineettomat hyddykkeet
Aineettomat oiKeudet
Hankintameno 1.1. 137 81 31 27
Lisdys 1.1.-31.12. 9 56 8 4
Hankintameno 31.12. 146 137 39 31
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -21 -15 -19 -13
Poistot 1.1.-31.12. -6 -6 -6 -6
Kirjanpitoarvo 31.12. 119 116 14 12
8. Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesiaf]ueet hankintameno 1.1. 18 403 13 749
Lisaykset 1.1.-31.12. 4 4 654
Vihennykset 1.1.-31.12. -1 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 18 406 18 403
Rakennukset hankintameno 1.1. 53 685 44 854
Lisiykset 1.1.-31.12. 4 686 8 831
Hankintameno 31.12. 58 371 53 685
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -11 073 -9 108
Poistot 1.1.-31.12. -2 381 -1961
Kirjanpitoarvo 31.12. 44917 42 616
Kertynyt poistoero 1.1. 42 42
Kertynyt poistoero 31.12. 42 42
Koneet ja kalusto hankintameno 1.1. 456 443 202 197
Lisdykset 1.1.-31.12. 72 13 41 5
Vihennykset 1.1.-31.12. -69 0 -69 0
Hankintameno 31.12. 459 456 174 202
Kertyneet poistot ja arvonalentumiset 1.1. -370 -349 -153 -137
Vihennysten kertyneet poistot 44 0 44 0
Poistot 1.1.-31.12. -32 -25 -18 -16
Kirjanpitoarvo 31.12. 101 82 47 49
Kertynyt poistoero 1.1. 0 0 0 10
Poistoero 1.1.-31.12. 0 0 0 -10
Kertynyt poistoero 31.12. 0 0 0 0
Muut aineelliset hyddykkeet
Hankintameno 1.1. 507 480 196 169
Lisdykset 1.1.-31.12. 0 27 0 27
Vihennykset 1.1.-31.12. -27 0 -27 0
Hankintameno 31.12. 480 507 169 196
Kertyneet poistot 1.1. -298 -243 -148 -123
Poistot 1.1.-31.12. -43 -55 -13 -25
Kirjanpitoarvo 31.12. 140 209 8 48
Keskeneriiset hankinnat
Keskeneriiset hankinnat 1.1. 2 860 61
Lisdykset 1.1.-31.12 0 2 802
Vihennykset 1.1.-31.12. -2779 =3}
Poistot 1.1.-31.12. 0 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 81 2 860
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TILINPAATOS

Konserni Emoyhtié
1 000 euroa 2004 2003 2004 2003
9. Sijoitukset
Tytiryhtisosakkeet
Pﬁmkintameno 1.1. 0 0 15502 15 494
Listiykset 1.1.- 31.12. 0 0 6 8
Hankintameno 31.12. 0 0 15508 15502
Muut osakkeet
KOy Data-City 6 160 6160 6 160 6160
SK Property Oy 490 490 490 490
Muut osakkuudet (Cargill) 15 15 15 15
Muut osakkeet 6 16 5 15
As Oy Lauttasaaren Meritihti Helsinki 0 35 0 35
6671 6716 6 670 6715
Muut osakkeet
Hankintameno 1.1. 6716 6 882 6715 6 881
Lisdykset 1.1.-31.12. 0 0 0 0
Vihennykset 1.1.-31.12. -45 -166 -45 -166
Hankintameno 31.12. 6671 6716 6670 6715
Tytiryhti6t ja konsernin osakeomistukset
Emoyhtién Kirjanpitoarvo
Tytiryhtist omistusosuus % 1 000 euroa
KOy Gyldénintie 2 100 5574
KOy Nahkahousuntie 3 100 2156
Oy Soffcon Kiinteistd Ab 100 4 485
KOy Arinatie 8 (ent. KOy Ylistontie 14) 100 1009
KOy Kauppakeskus Martinsilta 100 673
KOy Ayritie 4 Vantaa 100 505
KOy VZntaan Ayri 100 168
KOy Liukumientie 15 Helsinki 100 748
KOy Suutarilan Huoltokeskus 100 173
KOy Suutarilan Lamppupolku 100 9
KOy Helsingin Kanavaranta 7 100 8
15508

10.

Oma pidioma

Yhtién osakkeiden nimellisarvo on 5,10 euroa. Yhtion osakepdiomaa korotettaessa A-osakkeet oikeuttavat merkitsemiin

uusia A-osakkeita ja B-osakkeet uusia B-osakkeita. Yhtiskokous voi pddttdd uusmerkinnisti myds siten, ettd A-osakkeet
oikeuttavat merkitsemain vain tai osittain B-osakkeita. Yhtiskokouksella on my®s oikeus paittdd toimeenpanna uusmer-
kintd antamalla merkittiviksi vain A- tai B-osakkeita. Yhtion B-osake noteerataan Helsingin Pérssissd Sijoitus”-ryhmissi.

Hallituksella ei ole ollut tilikauden aikana osakepddoman korottamisvaltuuksia eikd valtuutusta omien osakkeici’en osta-
miseen. Vaihtovelkakirjalainoja tai optiolainoja ei ole laskettu liikkeeseen. Yhtislld ei ole voimassa optio-ohjelmia.

Konserni Emoyhtis

2004 2003 2004 2003
A-osakkeet (20 iinti/osake) 565 070 kpl 2 882 2882 2 882 2 882
B-osakkeet (1 ini/osake) 3557 930 kpl 18 145 18 145 18 145 18 145
Yhteensi 4123 000 kpl 21027 21027 21 027 21027
Osakepiioma 1.1. 4123 000 kpl 21 027 21027 21027 21027
Osakepidoma 31.12. 4123 000 kpl 21027 21 027 21027 21 027
Ylikurssirahasto 1.1. 6109 6109 6109 6109
Ylikurssirahasto 31.12. 6109 6109 6109 6109
Kertyneet voittovarat 1.1. 6115 4988 3260 2 499
Osingonjako -1 196 -1072 -1 196 -1072
Tilikauden tulos 2 478 2199 1971 1833
Kertyneet voittovarat 31.12. 7 397 6115 4036 3260
Oma pidoma yhteensi 34 534 33251 31172 30 396
Jakokelpoiset varat 4 144 3396 4036 3260
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Tilinpaitoksen liitetiedot

Konserni Emoyhtié
1 000 euroa 2004 2003 2004 2003
11. Velat
Laskennallinen verovelka koostuu kokonaan poistoerosta.
Velat, jotka eriintyvit 5 vuoden tai
idemmin ajan kuluttua
ahoituslaitoslainat 7 569 11612 7 401 11107
Lyhytaikaiset velat
K};rottomat lyhytaikaiset velat 1232 1398 649 767
Korolliset lyhytaikaiset velat 10 281 8161 9 945 7 825
11513 9559 10 594 8592
Lainojen erdintyminen
Eridvuosi 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Yhteensi
Konserni 4136 4136 4137 4136 4136 3748 1889 1317 615 28250
Emoyhtio 3 800 3800 3800 3800 3800 3579 1889 1317 615 26400
Konserni Emoyhtié
1 000 euroa 2004 2003 2004 2003
12. Velat samaan konserniin kuuluville yrityksille
Lyhytaikaiset lainat tytiryhtisiled 0 0 96 0
Muut liitetiedot
Konserni Emoyhtié
1 000 euroa 2004 2003 2004 2003
13. Johdannaissopimuksista johtuvat vastuut
Koronvaihtosopimukset
Kohde-etuuden arvo 29 708 24313 29 708 24 313
Markkina-arvo -576 -355 -576 -355
Johdannaissopimusten erdintyminen
Erdvuosi 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Koronvaihto-
sopimukset 11920 2877 2877 2877 4189 1893 1230 1230 615
Konserni Emoyhtié
1 000 euroa 2004 2003 2004 2003
14. Yhtiévelkaosuudet
Konsernin ulkoFuolisten kiinteistdyhtidosakkeiden
maksamaton velkaosuus 31.12. 1386 1 545 1386 1545
15. Annetut vakuudet
Velat joiden vakuudeksi on annettu kiinnityksii kiinteist66n
Rahoituslaitoslainat
Lainat 34 395 36317 32 545 34130
Vakuudet
- kiinnitykset 39 641 43 641 0 0
Kiinteistokiinnitykset yhteensi 67 090 68 842 0 0

16. Vakuutusarvot 31.12.2004
Téysarvovakuutukset ovat voimassa KOy Nahkahousuntie 3:n, KOy Gyldénintie 2:n, Oy Soffcon Kiinteisté Ab:n,
KOy Kauppakeskus Martinsillan, KOy Suutarilan Huoltokeskuksen ja KOy Ayritie 4 Vantaan seki KOy Helsingin
Kanavaranta 7:n liike-, toimisto- ja tuotantokiinteistissi. KOy Arinatie 8:ssa ja KOy Liukumientie 15:ssd, Helsinki
on voimassa kiinteistdvakuutus, yhteensi 19,6 milj. euroa. Palovakuutusarvo Oy Soffcon Kiinteistd Ab:n teollisuus/
varastorakennuksen osalta on 1,0 milj. euroa. Emoyhtiélld on keskeytysvakuutus koskien vuokratuottoja (12 kk).
Yhtién vakuutukset ovat olleet 1.1.2004 alkaen Fenniassa ja Elike-Fenniassa.
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TILINPAATOS

Tunnusluvut

Konsernin tunnusluvut

2004 2003 2002 2001 2000
Liikevaihto, milj. euroa 9,9 8,8 7,3 7,6 5,9
Liikevoitto, milj. euroa 4,5 4,4 3,6 5,2 2,6
% liikevaihdosta 45,9 50,4 49,7 68,1 443
Tulos ennen satunnaisia erid, milj. euroa 3,2 3,2 2,6 3,4 1,2
% litkevaihdosta 32,6 36,3 35,6 44.4 20,0
Tulos ennen varauksia ja veroja, milj. euroa 3,2 3,2 2,6 3,4 1,2
% liikevaihdosta 32,6 36,3 35,6 44.4 20,0
Oman pidoman tuotto (ROE), % 7,3 6,7 5,7 8,3 2,9
Sijoitetun piddoman tuotto (ROI), % 6,8 7,3 6,6 8,7 4.8
Omavaraisuusaste, %
- kirjanpitoarvo 48,5 46,2 54,1 52,0 433
- markkina-arvo 61,8 58,9 66,4 65,1 56,8
Bruttoinvestoinnit
kiyttdomaisuuteen, milj. euroa 1,9 16,4 1,2 0,3 17,2
% liikevaihdosta 19,9 186,3 16,8 4.5 291,5
Henkilosts, kpl 4 4 4 4 4
Tunnuslukujen laskentakaavat
Oman piioman tuotto _ Tulos ennen satunnaisia erii - tilikauden verot <100
(ROE), % Oma pidoma + vihemmistén osuus + varaukset (keskimiirin vuoden aikana)
Sijoitetun piioman tuotto _ Tulos ennen satunnaisia erii + korko- ja muut rahoituskulut <100
(ROI), % Taseen loppusumma - korottomat velat (keskimiirin vuoden aikana)

] Oma pidioma + vihemmiston osuus + varaukset
Omavaraisuusaste, % = p x 100

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Tulos ennen satunnaisia erii - vihemmiston osuus tuloksesta - verot
Osakkeiden osakeantioikaistun lukumiirin painotettu keskiarvo

Tulos/osake, euroa =

Taseen oma piioma + varaukset + kirjanpidollisten ja
=  suunnitelman mukaisten poistojen kertynyt erotus

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumiiri tilikauden piittyessi

Oma pidoma/osake
(kirjanpitoarvo), euroa

Tilikaudelta jaettu osinko
Osakkeiden osakeantioikaistu lukumiiri tilikauden piittyessi

Osinko/osake, euroa =

g Osakekohtainen osinko
Osinko/tulos, % 100
stniortulos, 7o Osakekohtainen tulos *

Efektiivinen osinkotuotto, % = Osinko/osake x 100

Osakkeen osakeantioikaistu kaupantekokurssi (keskikurssi) tilikauden pidttyessi

_ Osakkeen osakeantioikaistu kaupantekokurssi (keskikurssi) tilikauden piittyessi
P/E-luku =
Tulos/osake
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Osakepidioma ja osakkeet

Osakepidoman rakenne

Osakkeita Kpl % Adnid %
A 565 070 13,7 11 301 400 76,1
B 3557 930 86,3 3557930 23,9
Yhteensi 4123 000 100,0 14 859 330 100,0
Osakkaat elinkeinoryhmittiin
Elinkeinoryhmi Osakkaita Osakkeita

kpl % kpl %
Yksityiset yritykset 46 11,50 3393271 82,30
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 5 1,25 62 832 1,52
Kotitaloudet 345 86,25 635 296 15,41
Ulkomaat 2 0,50 13 000 0,32
Hallintarekisteri 1 0,25 12 101 0,29
Voittoa tavoittelemattomat/muut 1 0,25 6500 0,16
Yhteensi 400 100,00 4123 000 100,00

Omistuksen jakautuminen osakerekisterin mukaan 31.12.2004

(12 suurinta)

Osakas Osakkeita Osakkeista Adnistd

A kpl B, kpl % %

Oy Julius Tallberg Ab 281 126 2 466 469 66,64 54,44

Etra Invest Oy/Tiiviste Group 0 420 500 10,20 2,83

Tallberg Thomas 151 680 70 824 5,40 20,89

Tallberg Martin 58 080 81 466 3,38 8,37

Oy Rosaco Ab 0 72 335 1,75 0,49

Tallberg Nina 440 49 166 1,20 0,39

Renlund Susanna 0 48 166 1,17 0,32

Thominvest Oy 9 680 26 620 0,88 1,48

Sijoitusrahasto Aktia Secura 0 35 000 0,85 0,24

Helsinki Investment Trust Oy 0 30 000 0,73 0,20

Kiinteists- ja kauppa Oy Ergy 24200 0 0,59 3,26

Fiskars Oyj 12 100 6 050 0,44 1,67

Osakeomistuksen jakautuminen suuruusluokittain

Osakkeiden lukuméiri Osakkaita Osakkeita

kpl % kpl %

1-99 136 34,00 5945 0,14

100 - 999 181 45,25 52 984 1,29

1000 - 9999 65 16,25 155 736 3,78

10 000 - 99 999 13 3,25 378 190 9,17

100 000 - 999 999 4 1,00 782 550 18,98

1 000 000 - 9 999 999 1 0,25 2747595 66,64

Yhteensi 400 100,00 4123 000 100,00

Hallituksen jisenet ja toimitusjohtaja omistivat
31.12.2004 suoraan yhteensi 209 760 kpl A-osaketta ja
208 621 kpl B-osaketta, jotka tuottavat 29,64 %:n dini-
vallan ja 10,15 %:n omistusosuuden yhtiossi.

Hallituksen jisenten ja toimitusjohtajan miirdysvallas-
sa olevat yhteisot, jotka omistavat yhtion osakkeita ovat:

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj 2004

Oy Julius Tallberg Ab, Oy Montall Ab ja Kiinteists- ja
kauppa Oy Ergy. Nimi yhteisot omistavat yhteensi
305 326 kpl A-osaketta ja 2 468 289 kpl B-osaketta,
jotka yhteensi tuottavat 57,71 %:n éinivallan ja
67,27 %:n omistusosuuden yhtidssi.



TILINPAATOS

Osakepidoman korotukset
Merkintiaika/Merkitsijit Osakepidoman korotus Ylikurssi Uusi osake-  Osinko-oikeus
pddoma
kpl 1 000 euroa 1000 euroa 1 000 euroa
25.9.1987/ 327 000 A-osake
Oy Julius Tallberg Ab 45,0456 euroa
(perustamisvaihe) 673 000 B-osake 5 046 0 5046 1/1 osinko 1988
45,0456 euroa
21.10.1987/ 60 000 A-osake
Suursijoittajat a 11,773 euroa
240 000 B-osake 1514 1816 6559 1/1 osinko 1988
210,932 euroa
2.-13.11.1987/ 750 000 B-osake 3784 4 415 10 344 1/1 osinko 1988
Yleisé ja henkilostd 210,932 euroa
4.12.1987/ 20 000 A-osake
Helsingin Villakehriims Oy a 11,773 euroa 1110 1312 11 454 1/1 osinko 1988
200 000 B-osake
210,932 euroa
1.11.1988/ 60 000 A-osake
Oy Julius Tallberg Ab a 11,773 euroa 3330 3936 14784 ei osinkoa 1988
600 000 B-osake
a 10,932 euroa
17.4.-19.5.1989/ 46 700 A-osake
Osakkaat 246 300 B-osake 1478 0 16 262 1/1 osinko 1989
rahastoanti
2.4.-11.5.1990/ 51 370 A-osake
Osakkaat 270 930 B-osake 1626 0 17 888 1/1 osinko 1990
rahastoanti
6.3.1998
Aktia Sidstopankki Oyj 577 700 B-osake 2915 1457 20 803 1/1 osinko 1998
A 7,568 euroa
21.3.2001

Osakepiioman korotus

euro-nimellisarvoon

(5,10 euroa) 0 224 -224 21027
siirtymisen johdosta

Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj 2004
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Osakepidioma ja osakkeet

B-osakkeen kurssi- ja vaihtotiedot

2004 2003 2002 2001 2000
Osakeantioikaistut kurssit
Ylin kurssi, euroa 10,10 7,60 5,70 5,45 5,40
Alin kurssi, euroa 7,10 4,95 4,85 4,24 3,86
Keskikurssi, euroa 8,85 5,97 5,36 4,61 4,88
Kurssi 31.12., euroa 9,78 7,60 5,20 5,00 4,20
Osakekannan markkina-arvo
B-osake Y, 1 000 euroa 34797 27 040 18 501 17 789 14 943
Vaihto, kpl 74 955 71 859 293 958 166 341 1340722
Vaihto, 1 000 euroa 663 429 1577 767 6543
Vaihtuvuus, % 2 2,1 2,0 8,3 4,7 37,7
U B-osakkeen kurssi 31.12. x B-osakkeiden lukumiiri 31.12.
2 B-osakkeiden vaihto, kpl <100

B-osakkeiden painotettu keskimidriinen lukumiiri tilikauden aikana

Osakeantioikaistut osakekohtaiset tunnusluvut

2004 2003 2002 2001 2000
Tulos/osake, (EPS) Y, euroa 0,60 0,53 0,44 0,61 0,21
Nettovarallisuus/osake ?
(markkina-arvo), euroa 14,42 13,52 13,10 13,00 12,28
Oma piioma/osake
(kirjanpitoarvo), euroa 8,38 8,06 7,79 7,57 7,14
Osinko/osake ¥, euroa 0,30 0,29 0,26 0,22 0,19
Osinko/tulos, % 50,0 54,7 59,1 36,1 90,5
Efektiivinen osinkotuotto, % 3,1 4,9 5,0 4,4 4.4
P/E-luku 31.12. 16 14 12 8 20
Osakkeiden lukumiiri (A ja B)
- keskimiirin tilikauden aikana, 1 000 kpl 4123,0 4123,0 4123,0 4123,0 4123,0
- tilikauden lopussa, 1 000 kpl 4123,0 4123,0 4123,0 4123,0 4123,0

2 Luvussa ei ole huomioitu laskennallista verovelkaa.
3 Hallituksen ehdotus.

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj 2004



TILINPAATOS

Osakekohtaisen nettovarallisuuden ja kurssin kehitys
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31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

1 Laskennallinen verovelka ei huomioitu
— Laskennallinen verovelka huomioitu

Osakkeen kurssin ja vaihtomiirin kehitys 2004

euroa kpl

L8 18 000

16 16 000

14 14 000

12 12 000

10 10 000
8 8 000
6 6000
4 4000
2 2000

Tammi  Helmi  Maalis  Huhti  Touko  Kesi ~ Heind Elo Syys Loka  Marras  Joulu
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Emoyhtion voitonjakoehdotus

Konsernin jakokelpoiset varat 31.12.2004 ovat 4 143 989,95 euroa.
Emoyhtion voittovarat taseen 31.12.2004 mukaan ovat 4 035 587,39 euroa.
Hallitus ehdottaa yhtiskokoukselle, etti:
- osinkoa jaetaan 4 123 000 osakkeelle
0,30 euroa/osake eli yhteensi 1 236 900,00 euroa

- ja ettd voittovaroihin jitetdin 2 798 687,39 euroa
4 035 587,39 euroa

Espoossa helmikuun 7. piivind 2005

Thomas Tallberg : M
NG 1

Attt

Kari Jordan Susanna Renlund

s | >
Martin Tallbercg>

Martti Leisti
toimitusjohtaja

Tilintarkastuskertomus

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n osakkeenomistajille

Olemme tarkastaneet Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n kirjanpidon, tilinp4itsksen ja hallinnon
tilivuodelta 2004. Hallituksen ja toimitusjohtajan laatima tilinp#itds sisiltdd toimintakerto-
muksen seki konsernin ja emoyhtion tuloslaskelman, taseen ja liitetiedot. Suorittamamme
tarkastuksen perusteella annamme lausunnon tilinpaitsksestd ja hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvin tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa seki tilinpai-
toksen laatimisperiaatteita, sisiltdd ja esittimistapaa on tilldin tarkastettu riittdvissi laajuudessa
sen toteamiseksi, ettei tilinp#itos sisilld olennaisia virheiti tai puutteita. Hallinnon tarkastuk-
sessa on selvitetty hallituksen jdsenten sekd toimitusjohtajan toiminnan lainmukaisuutta
osakeyhtislain siinndsten perusteella.

Lausuntonamme esitimme, etti tilinp4itds on laadittu kirjanpitolain seki tilinpddtksen
laatimista koskevien muiden siiinndsten ja mairdysten mukaisesti. Tilinp#itos antaa kirjanpito-
laissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja riittidvit tiedot konsernin sekd emoyhtion toiminnan tulok-
sesta ja taloudellisesta asemasta. Tilinpiitds konsernitilinpddtoksineen voidaan vahvistaa seki
vastuuvapaus myontid emoyhtion hallicuksen jisenille sekd toimitusjohtajalle tarkastamaltam-
me tilivuodelta. Hallituksen esitys jakokelpoisten varojen kisittelystd on osakeyhtislain
mukainen.

Espoossa 9. helmikuuta 2005

PricewaterhouseCoopers Oy

KHT-yhteiso
2{/&% AT

Kim Karhu, KHT Jarmo Alén, KHT

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj 2004



Hallinto ja johtaminen

Hallinnointi- ja ohjausjirjestelmit, yleistd
Yhiio siirtyi kidyttimiin vaiheictain HEXin, Keskuskaup-
pakamarin ja Teollisuuden ja Tydnantajain Keskusliiton
suositusta listayhtididen hallinnointi- ja ohjausjirjestel-
mistd niin, ettd siirtyminen ja hallituksen kannanotto
suosituksiin tapahtui 1.7.2004 ja yhtisjirjestyksen
muutossuosituksia vaativien muutosten osalta viimeis-
tidn yhtion varsinaisen yhtiskokouksen 2005 jilkeen.
Konsernin hallinnosta ja toiminnasta vastaavat
Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n toimielimet, joita ovat
yhtiskokous, hallitus ja toimitusjohtaja.

Yhtiskokous

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n ylin paittivi elin on
yhtiskokous, jossa osakkeenomistajat osallistuvat yhtion
ohjaukseen ja valvontaan. Varsinainen yhtiskokous
pidetdin vuosittain ennen kesikuun loppua. Tarvittaessa
jirjestetddn ylimairiinen yhtiskokous. Osakkeenomista-
jat kiyteavit yhtiskokouksessa puhe- ja dnioikeuttaan.
Toimitusjohtajan, hallituksen puheenjohtajan ja riittivin
miirin hallituksen jisenid on oltava lisni yhtickokouk-
sessa. Hallituksen jiseneksi ensimmiisti kertaa ehdolla
olevan henkilon on osallistuttava valinnasta pdittiviin
yhtiskokoukseen, ellei hinen poissaololleen ole painavia
syitd.

Varsinainen yhtiskokous mm. vahvistaa vuosittain
yhtion tlinpiddtsksen ja pddctdd voittovarojen kiytostd
sekd valitsee hallituksen jisenet ja tilintarkastajat.

Yhtigjirjestyksen 11 § mukaan kutsu yhtiskokouk-
seen toimitetaan aikaisintaan kahdeksan (8) viikkoa tai
vihintdin kaksitoista (12) piivii ennen kokousta.
Kokouskutsu toimitetaan joko julkaisemalla se kahdessa
yhtién kotipaikkakunnalla siinnollisesti ilmestyvissi
sanomalehdessi tai osakkeenomistajille heidin yhtion
osakeluetteloon merkittyyn osoitteeseen lihetetylld
kirjatulla kirjeells.

Hallitus voi paittid, ettd osakkeenomistajien on
saadakseen osallistua yhtiskokoukseen, ilmoittauduttava
yhtiélle viimeistdin kokouskutsussa mainittuna hallicuk-
sen midriimani piivind, joka voi olla aikaisintaan viisi
pdivii ennen kokousta.

Hallitus
Yhtién hallicukseen kuuluu vihintidin kolme ja enintiin
seitsemin jdsenti.

Hallitus on pditdsvaltainen, kun yli puolet jisenisti
on paikalla.

Hallituksen jisenten lukumiirin paiccid ja jisenet
valitsee varsinainen yhtiskokous.

Hallituksen jisenten on annettava hallitukselle
riictdvit tiedot hinen pitevyytensi ja riippumattomuu-
tensa arvioimiseksi sekd ilmoitettava tiedoissa tapahtu-
vista muutoksista.

Hallituksen jisenet valitaan tehtiviinsi siten, ettd
heidin toimikautensa paittyy seuraavassa varsinaisessa
yhtiskokouksessa. Hallituksessa on tilld hetkelld viisi
jisentd, joista kukaan ei ole pddtoiminen.

Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan ja
varapuheenjohtajan vuodeksi kerrallaan.

Yhti siirtyy kidyttimiin suositus 11 (vihintdin
5 jasentd) vuoden 2005 varsinaisen yhtiskokouksen
jilkeen.

Hallitukseen jiseneksi valittavalla on oltava tehtivin
edellyttimi pitevyys ja mahdollisuus kiytedd riittivisti
aikaa tehtivin hoitamiseen. Hallituksen jisenten
enemmistén on oltava riippumattomia yhtiosti.

Lisiksi vihintddn kahden mainittuun enemmisté6n
kuuluvista jisenisti on oltava riippumattomia yhtién
merkittivisti osakkeenomistajista.

Varsinaisessa yhtiskokouksessa 17.3.2004 valituista
hallituksen jdsenistd on kaksi riippumattomia yhtién
tulkinnan mukaan eli varapuheenjohtaja Ernst Gylfe
sekd jisen Kari Jordan. Suosituksen (18) mukaiseen
hallituksen kokoonpanoon otetaan kantaa viimeistiin
vuonna 2005 pidettivissd varsinaisessa yhtiskokouksessa.

Yhtién toimivasta johdosta osallistuu hallituksen
kokouksiin siinnsllisesti toimitusjohtaja, joka ei ole
hallituksen jisen. Toimitusjohtaja toimii hallituksen
sihteerini.

Hallitus huolehtii yhtion hallinnosta ja toiminnan
asianmukaisesta jirjestimisestd. Hallitus valvoo ja ohjaa
yhtién toimivaa johtoa, nimittii ja erottaa toimitus-
johtajan, hyviksyy yhtidn strategiset tavoitteet ja riskien-
hallinnan periaatteet seki varmistaa johtamisjirjestelmin
toiminnan. Hallitus hyviksyy my&s rahoitusriskien
hallintaperiaatteet sisiltivin ohjeiston. Hallicuksen
tehtivini on edistdd yhtion ja kaikkien osakkeenomis-
tajien etua. Hallituksen jisenet eivit edusta yhtigssi
heitd jaseneksi ehdottaneita tahoja.

Laissa ja yhtidjirjestyksessi erikseen miiriteltyjen
tehtivien lisiksi hallitcus mm. hyviksyy toimintasuunni-
telman ja budjetin seki padtcdd merkittivistd yksittdisistd
investoinneista, yritys- ja kiinteistdkaupoista ja muista
strategisesti tirkeistd hankkeista.

Yhtién tulee toimittaa hallituksen jisenille tarvittavat
tiedot yhtion toiminnasta. Niiti tietoja ovat yhtion
rakenne, litketoiminta ja markkinat. Uusi jisen tulee
perehdyttdd yhtidn toimintaan.

Hallituksella on kirjallinen tydjirjestys.

Vuonna 2004 hallituksen kokouksia oli 6 ja kokouk-
siin osallistui keskimairin 87 % hallituksen jasenisti.

Hallitus arvioi toimintaansa vuosittain sisdisend
itsearviointina.

Hallituksen valiokunnat

Jdrjestdytymiskokouksessa 17.3.2004 hallitus ei
muodostanut valiokuntia, koska hallitus kokoontuu
sdanndllisesti niin usein, ettd CG asiat kisitelldin
varsinaisissa hallituksen kokouksissa. Tilintarkastaja on
kutsuttu hallituksen kokouksiin kahdesti vuodessa.

Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj 2004
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Hallinto ja johtaminen
Hallitus

Puheenjohtaja

Jdsenet

Dosentti Thomas Tallberg, Helsinki
Syntynyt 1934
LKT

- Oy Julius Tallberg Ab, hallituksen puheenjohtaja

- Mm. Fiskars Oyj Abp:n seki useiden siitividen
hallicuksen jisen

- Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj:n hallituksen
varapuheenjohtaja vuodesta 1987 ja

puheenjohtaja vuodesta 1998 alkaen

- Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n vilitén osakeomistus
31.12.2004 oli 151 680 A-osaketta ja 70 824 B-osaketta.
- Thomas Tallberg on toiminut vuodesta 1967 lihtien
immunologian dosenttina ja vuosina 1971-1997
immunologian erikoisldikirina Helsingin Yliopistolli-
sessa Keskussairaalassa sekd vuodesta 1996 Helsingin
Bioimmunoterapian laitos Oy:n johtajana.

Varapuheenjohtaja

Hallituksen puheenjohtaja Ernst Gylfe, Espoo
Syntynyt 1944

Diplomi-insinééri

- Helsingin Villakehriimé Oy:n hallituksen
puheenjohtaja

- Useiden suomalaisten yritysten hallituksen jisen

- Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n hallituksen jisen
vuodesta 1987 ja varapuheenjohtaja 1998 alkaen

- Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj:n viliton osakeomistus 0
- Vuosien 1974 -2001 vilisen ajan Ernst Gylfe on
toiminut Helsingin Villakehriims Oy:n toimitusjohta-
jana ja vuodesta 2001 hallituksen puheenjohtajana.

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj 2004

Toimitusjohtaja Kari Jordan, Kauniainen
Syntynyt 1956

Ekonomi

- Metsiliitto-Yhtymin toimitusjohtaja

- Useiden suomalaisten yritysten hallituksen jisen

- Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n hallituksen jisen
vuodesta 1998 alkaen

- Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj:n viliton osakeomistus 0
- Vuonna 1987-1994 Kari Jordan on toiminut
Osuuspankkien Keskuspankki OKO:n johtokunnan,
aluksi varajisenens, myshemmin varsinaisena jiseneni.
- Vuodesta 1994 lihtien hin toimi KOP:n, Meritan ja
MeritaNordbankenin johtotehtivissi, viimeksi Nordea
AB-konsernin varatoimitusjohtajana ja konsernijohdon
jisenend vuoden 2004 loppuun.

Hallintopaillikké Susanna Renlund, Helsinki
Syntynyt 1958
Maatalous- ja metsitieteiden maisteri

- Oy Julius Tallberg Ab:n hallituksen varapuheenjohtaja,
hallintopiillikks

- Useiden suomalaisten yritysten hallituksen jisen

- Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n hallicuksen jisen
vuodesta 1997 alkaen

- Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n viliton osakeomistus
31.12.2004 oli 48 166 B-osaketta.

- Susanna Renlundin keskeisimmit tytehtivit ovat
olleet useiden taloyhtididen isinnéinti ja Helsingin
Bioimmunoterapian laitos Oy:n taloushallinnointi
vuodesta 1994.

Toimitusjohtaja Martin Tallberg, Helsinki
Syntynyt 1963
Kauppatieteiden maisteri

- Oy Julius Tallberg Ab:n toimitusjohtaja

- Useiden suomalaisten yritysten hallituksen jisen

- Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n hallituksen jisen
vuodesta 1991 alkaen

- Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n viliton osakeomistus
31.12.2004 oli 58 080 A-osaketta ja 81 466 B-osaketta.
- Martin Tallberg tyoskenteli lyhyen ajan vv. 1989-1990
SKV:n kiinteistdasiantuntijana, jonka jilkeen hin siirtyi
Oy Julius Tallberg Ab:hen johdon assistentiksi vastuu-
alueenaan kiinteistdjen vuokraus ja myynti seki hallin-
toon ja litketoiminnan kehittdmiseen liittyvid tehtivii.

- Vuodesta 1995 hin on toiminut Oy Julius Tallberg
Ab:n toimitusjohtajana



Toimitusjohtaja
timin palvelussuhteen ehdoista. Toimitusjohtajan
toimisuhteen ehdot miiritelldin kirjallisessa toimitus-
johtajasopimuksessa, jonka yhtién hallitus hyviksyy.
Toimitusjohtaja vastaa yhtion tuloksesta ja taseesta.
Toimitusjohtaja hoitaa yhtion juoksevaa hallintoa osake-
yhtislain, yhtisjirjestyksen seki hallituksen antamien
ohjeiden ja miiriysten mukaisesti. Toimitusjohtaja saa
ryhtyd yhtion toiminnan laajuus ja laatu huomioiden
epitavallisiin tai laajakantoisiin toimiin vain hallituksen
valtuuttamana. Toimitusjohtaja huolehtii yhtion
kirjanpidon lainmukaisuudesta ja varainhoidon luotet-
tavasta jdrjestimisesti.

Yhtién toimitusjohtaja:
Martti Leisti

Syntynyt 1947
Kauppatieteiden maisteri

- Useiden suomalaisten yritysten hallitcuksen jisen

- Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n toimitusjohtaja
vuodesta 1987

- Ennen vuotta 1987 Martti Leisti toimi 10 vuotta
YIT-Yhtymin palveluksessa, joista 6,5 vuotta
Lihi-iddn ja Espanjan viennin johtotehtivissi

- Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n viliton osakeomistus
31.12.2004 oli 8 165 B-osaketta.

- Ei osakejohdannaisiin kannustinjirjestelmiin
perustuvia omistuksia ja oikeuksia.

Vuonna 2004 toimitusjohtajalle maksetut palkat ja
palkkiot olivat 127 909 euroa. Maksetut elikevakuutuk-
set vuonna 2004 olivat 8 500 euroa. Toimitusjohtaja-
sopimuksen mukaisesti toimitusjohtajalla on 4 kuukau-
den irtisanomisaika. Yhtion irtisanoessa sopimuksen,
toimitusjohtaja on oikeutettu 12 kuukauden palkkaa
vastaavaan korvaukseen, mikili irtisanomisen syy ei ole
tydsopimuslain tarkoittama erityisen painava syy.

Muu johto
Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:lld ei ole muuta johtoa.

Palkat ja palkkiot

Yhtiskokous vahvistaa hallituksen jisenten palkkiot
vuosittain etukiteen. Hallitus vahvistaa toimitusjohtajan
palkan ja muut edut.

Vuonna 2004 Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n
hallituksen jdsenille maksettiin palkkioita noin 21 300
euroa. Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj:n hallituksen
jasenid ei palkita optioilla eikd heilld ole muita kannus-
tinjirjestelmii.

Henkil6ston kannustejirjestelmit

Yhtislld on 6.2.2004 vahvistettu henkil$ston kannuste-
jirjestelmi, jolla tuetaan yhtion pitkin ja lyhyen aika-
vilin tavoitteiden saavuttamista. Toimitusjohtajan ja
henkiléston tulospalkkioiden miirdytymisperusteet ja
itse tulospalkkiot vahvistaa hallitus vuosittain. Toimitus-
johtajan ja henkilostén optiojirjestelyistd on luovuttu.
Toimitusjohtajalla ja henkilostslld on vapaachtoinen
elikejdrjestely, jonka vuosikustannus vuonna 2005

on enintiin 27 000 euroa.

0 §
o
Susanna Renlund Kari Jordan Thomas Tallberg Martin Tallberg Ernst Gylfe
Puheenjohtaja Varapuheenjohtaja

Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj 2004
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Hallinto ja johtaminen

Tilintarkastus ja tilintarkastajat

Tilintarkastus

Yhtiolld on kaksi varsinaista tilintarkastajaa, joista aina-
kin toisen on oltava Keskuskauppakamarin hyviksymi
tilintarkastaja. Yhtin toiseksi tilintarkastajaksi voidaan
valita Keskuskauppakamarin hyviksymi KHT-yhteiso.
Tilintarkastajille maksettiin palkkioita tilivuodelta 2004
27 654 euroa, joista tilintarkastukseen liittymittdmien
palveluiden (IFRS) osuus oli noin 10 926 euroa.

Tilintarkastajat

Varsinaiset tilintarkastajat: Kim Karhu, KHT ja
PricewaterhouseCoopers Oy KHT-yhteiss, padvastuul-
lisena tilintarkastajana Jarmo Alén, KHT.

Sisapiirihallinto

Yhtié noudattaa Helsingin porssin hyviksymii sisipiiri-
hallintoa. Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n sisipiiriin
luetaan lain mukaan hallituksen jisenet, toimitusjohtaja
ja tilintarkastajat. Lisiksi pysyvid sisipiiriliisid ovat
toimitusjohtajan miirittelemissi tehtivissi kulloinkin
toimivat henkilst. Yhtio kiyttdd Suomen Arvopaperi-
keskus Oy:n sisipiirirekisteripalvelua, josta on nihtivissi
sisdpiirildisten ajantasaiset omistustiedot.

Sisipiiriin kuuluville on toimitettu kirjallisesti ohje-
sddntd. Heille ilmoitetaan my®ds kirjallisesti kaupan-
kiyntikiellon ajankohdat.

Sisdpiirirekisterin mukaan hallituksen jisenet ja
heiddn miirdysvallassaan olevat yhtist sekd Julius
Tallberg-Kiinteistst Oyj:n henkilskunta omistivat
31.12.2004 3 192 496 kpl osaketta, joka oikeuttaa
77,4 % :n omistusosuuteen ja 87,3 %:n osuuteen
ddnivallasta.

Valvontajirjestelmit
Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n litketoiminnan ohjaus ja
valvonta tapahtuu edelld kuvatun hallinto- ja johtamis-
jdrjestelmin avulla. Liiketoiminnan seurantaa ja varain-
hoidon valvontaa varten yhtidssi on kiytdssd asianmu-
kaiset ja luotettavat laskenta- ja muut tietojirjestelmit.
Laskentajirjestelmin avulla voidaan seurata toteumaa
ja ennustetta yhden, kolmen ja 12 kuukauden jaksoissa
sekd vastaavan ajankohdan osalta toteutuman budjetti-
vertailua. Jirjestelmi mahdollistaa my®ds pitkin aikavilin
suunnittelun ja toimii budjetoinnin apuvilineeni.

Sisdinen tarkastus ja valvonta

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyj:n sisiinen valvonta sisiltiid
taloudellisen ja muun valvonnan. Sisdistd valvontaa
toteuttavat yhtidssd hallitus ja toimitusjohtaja seki
koko muu henkilskunta. Sisiisell valvonnalla pyricdin
varmistamaan:

- hyviksytyn toimintasuunnitelman ja budjetin
pidmaiirien ja tavoitteiden saavuttaminen

- yhtién voimavarojen taloudellinen ja tehokas kiyttd

- toimintaan liittyvien riskien hallinta

- taloudellisen ja muun johtamisinformaation
luotettavuus ja oikeellisuus

- ulkoisen siiintelyn ja sisdisten menettelytapojen sekd
asiakassuhteissa asianmukaisten menettelytapojen
noudattaminen
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- toiminnan, tietojen sekd yhtién omaisuuden turvaami-
nen seki vakuutuspolitiikan noudattaminen

- asianmukaiset tietojirjestelmit ja tydprosessit
toiminnan tueksi

Yhtién hallitus vastaa riittidvin ja toimivan sisdisen
valvonnan jirjestimisestd ja yllipitdmisestd. Toimitusjoh-
tajan tehtivini on huolehtia sisdisen valvonnan kiytin-
nén toimenpiteiden toteuttamisesta.

Toimitusjohtaja vastaa siitd, ettd hallituksen asettamia
piddmiirid, menettelytapoja ja strategisia suunnitelmia
noudatetaan. Toimitusjohtajan tehtivini on ylldpitiid
organisaatiorakennetta, jossa vastuut, valtuudet ja rapor-
tointisuhteet on selkeisti ja kattavasti seki kirjallisesti
miiritelty.

Toimitusjohtaja vastaa siitd, ettd konsernin jokapii-
viisessd toiminnassa noudatetaan voimassaolevia lakeja ja
niiden nojalla annettuja siddoksii sekd yhtion toiminta-
periaatteita ja hallituksen paatoksid.

Tilintarkastajien vuoden aikana hallitukselle ja
toimitusjohtajalle laatimaan raportointiin sisiltyy
hallinnon tarkastusta ja soveltuvin osin my6s yhtién
sisdistd tarkastusta.

Riskienhallinta

Julius Tallberg-Kiinteistst Oyj:n hallitus ja toimitusjoh-
taja seuraavat liiketoimintaan liittyvii riskeji. Riskien-
hallinnalla pyritiin vihentimiin ennakoimattomien
tappioiden todennikoisyyttd tai uhkaa. Riskienhallinnan
tulee kattaa niin sisdiset kuin ulkoiset riskit, mitattavissa
ja ei mitattavissa olevat riskit sekd yhtidn vaikutusvallassa
ja vaikutusvallan ulkopuolella olevat riskit.

Vuokralaisriskid on hajautettu kasvattamalla kiinteis-
tokantaa ja niin ollen lisidmailld vuokrasopimusten
lukuméirii.

Julius Tallberg-Kiinteistot Oyij:ssi kidydiin vuosittain
lipi riskienhallintaprosessi siten, ettd yhtion riskikartta ja
vuosittainen toimenpidesuunnitelma piivitetdin ja
esitellddn hallitukselle erikseen sovittavassa syyskauden

kokouksessa.

Liputusilmoitukset viimeiseltd 12 kuukaudelta
Liputusilmoituksia viimeiseltd 12 kuukaudelta ei ole.

Lunastusmaiiriykset
Yhtigjirjestyksessi ei ole lunastusmiiriyksii.

Osakassopimukset

Yhtién tiedossa ei ole osakassopimuksia.

Tiedottaminen

Yhtid esittdd seuraavat asiakokonaisuudet yhtion
internet -sivuilla:

- Hallinnointi- ja ohjausjirjestelmi

- Yhtiskokoustiedot

- Osakkeet, osakepdioma sekd suuret osakkeenomistajat
- Vuosikertomus

- Muut tissi suosituksessa selostettavaksi

edellytetyt seikat



Kiinteistosijoitus- ja jalostustoiminta

Yhtion kiinteistdsijoitustoiminnan tavoitteena on olemassa olevan kiinteistokannan
tehokas hallinnointi ja vuokrasuhteiden kehittiminen.

Kiinteistdjalostustoiminnan tavoitteena on tehokkaalla suunnittelulla ja toteutuksella
tuottaa realisoitaviksi ja omaan pitkiaikaiseen sijoitussalkkuun korkeatasoisia
liike-, toimisto-, teollisuus- ja asuinkiinteistoji.

Kiinteistdjen sijainti paikaupunkiseudulla

Vihdintie Himeenlinnanviyld Tuusulanviyli Lahdenviyld

“ Kehi 111
E . Porvoonviyld

>

Turunviyld

Martin-
sillantie

Linsiviyli

KOy Helsingin Kanavaranta 7 B} KOy Suutarilan Huoltokeskus
KOy Gyldénintie 2 KOy Liukumientie 15 Helsinki
KOy Nahkahousuntie 3 KOy DataCity, Turku

(Yhtion omistusosuus 13 %)
KOy Kauppakeskus Martinsilta

Oy Soffcon Kiinteisté Ab Cargill-yhteisomistukset:
KOy Arinatie 8 SK Property Oy (Espoo, Olarinluoma)
KOy Ayritie 4 Vantaa SK Property Oy (Espoo, Niittykumpu)
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1. Helsinki/Katajanokka
Kanavaranta 7

Tirkeimmiit vuokralaiset:
- Good Mood Productions Oy
- International Marble & Granite Oy
- Jarowskij Suomi Oy
- Oy Carat Finland Ab
- Royal Ravintolat Oy
(ravintolat Sipuli ja Nokka)
- StaffPoint Oy

2. Helsinki/Lauttasaari
Gyldénintie 2
Tirkeimmit vuokralaiset:
- Casarest Consulting Oy
(ravintolat C.W. Gyldén ja Piratti)
- Diacor Terveyspalvelut Oy
- Sairaala Laseri Oy

3. Helsinki/Lauttasaari

Nahkahousuntie 3

Tirkeimmit vuokralaiset:

- CC-Tukku Oy

- Det Norske Veritas Oy/Ab

- DNV Certifications Oy

- Vallilan Kopioteam Oy

4. Espoo/Suomenoja 3 |

Martinsillantie 10 ) [ | "--'J'—;—-lh: =
Tirkeimmat vuokralaiset: . | e i
- Biltema — :
- Café Luna -

- Espoon seudun koulutuskuntayhtymi
(Espoon tekniikan ja kulttuurin
oppilaitos AMTEK)

- Huonekaluliike Vepsiliinen Oy o

- Jysk Oy

- Kymppi-Lattiat Oy

- Laattamaailma Oy

- Lidl Suomi Ky

- Maskun Kalustetalo Oy

- Rautakirja Oy

- Rengasmaailma Oy

- Suomen Teesi Oy

- Tarjoustalo/Tarjousmaxi Oy

- Tasokaluste Oy

- Veikon Kone Oy
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5. Espoo/Kilo
Karapellontie 11-13

Tirkeimmiit vuokralaiset:

- Espoon kaupunki,
kiinteistdpalvelukeskus

- Espoon seudun koulutus-
kuntayhtymi
(Espoon liiketalousinstituutti)

- Evolvit Oy

- HSG-Pakkaus Oy

- Oy Julius Tallberg Ab

- Oy Soffco Ab

7. Vantaa/Aviapolis
Ayritie 4-6

Vuokrattu kokonaan
Philips Medical Systems
MR Technologies Finland Oy:lle

Helsinki/Oulunkylid

Liukumientie 15

6. Vantaa/Pakkala

Arinatie 8

Tirkeimmiit vuokralaiset:
- Nokian Renkaat Oyj

- Oy Meluton Ab

- Ramirent Oyj

8. Helsinki/Suutarila
Tapulikaupungintie 37

Vuokrattu kokonaan
Ramirent Oyj:lle

Vuokralaiset:
- Oy Schenker East Ab
- Tekmanni Oy

(11} Ll II:

Cargill-yhteisomistukset

Yhteistyon tavoitteena amerikkalaisen

Cargill Inc.:n kanssa on hankkia yhteisomis-
tukseen hyvin tuottavia, pidosin piikaupunki-
seudulla sijaitsevia toimitilakiinteistdjd lihinnd
lyhytaikaiseen omistukseen.

Tirkeimmiit yhteisomistukset:

11. SK Property Oy, Espoo, Olarinluoma
Vuokralainen:

- Laattamaailma Oy

12. SK Property Oy, Espoo, Niittykumpu
Tirkeimmiit vuokralaiset:

- Espotel Oy

- Futuremark Oy

- Space Systems Oy

10. Turku/Datacity

Tirkeimmit vuokralaiset:
- Medivire Oy
- Turun yliopisto

—— e B

LELLTTNT "‘“T,.“l

BTy --'..;”
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Kiinteistokanta-analyysit

Kiinteistokannan arvo, milj. euroa Nettovuokratuotto-%,
== Vertailukelpoinen tasearvo klr]anpltoarv osta
== Markkina-arvo %
100 12
90 11,2 11,3 11,3
" 10,9
80
70 10 9.8
60
50 9
40
30 8
20 7
10
0 6
31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.  31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2000 2001 2002 2003 2004 2000 2001 2002 2003 2004
Nettovuokratuotto-% = Vuotuinen nettovuokratuotto (= vuokratuotot - hoitokulut) <100

Valmiin kiinteistokannan hankinta- tai tasearvo varainsiirtoveroineen
(keskimiirin vuoden aikana)

Vuokratuottojen kestoanalyysi 31.12.2004 Tuottopainotettu vuokrausaste
Vuokrasopimuskannan kestoajan keskiarvo 2000-2004
3,8 vuotta (2003: 3,8 vuotta)
% %
40 100
36,1

99 99 99
98 98 98
96
94
92
90

Vapaat  Alle 6-12 1224 2436 3-5  Yli5 2000 2001 2002 2003 2004
dlat  6kktai  kuu- kuu- kuu-  vuotta  vuotta

toistaiseksi kautta  kautta  kautta

voimassa

Vuokrasopimuskannan kokonaisarvo (alv 0 %) 35 milj. euroa (2003: 34 milj. euroa).
Toistaiseksi voimassa olevista sopimuksista huomioitu irtisanomisajan vuokra.

Vuokratuottojen tilaerittely ja Kiinteistokannan alueellinen
vuokrat euroa/htm?/kk (alv 0 %) jakautuminen markkina-arvoin
[l Toimistotilat B Helsinki 35 %

33,1 % 12,89 euroa/m*/kk

I Espoo 41 %

[l Varasto- ja tuotantotilat
29,2 % 5,62 euroa/m?*/kk

B Vantaa 20 %

B Liiketilac
32,9 % 11,41 euroa/m*/kk

B Turku 4 %

B Muut dlac
2,4 % 7,05 euroa/m?/kk

Bl Vapaat dilac
2,4 % 7,51 euroa/m?/kk
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Kiinteistéyhteenveto 31.12.2004

Kiinteistén nimi Omistus- Vuokrattava ala, htm? Kiyttdimiton Hankinta-
osuus rakennus- vuosi
% Varasto/ oikeus
Yhteensi Liike Toimisto tuotanto Muu kem?
HELSINKI
KOy Kanavaranta 7 100 6906 3085 3821 0 0 0 2003
Katajanokka
KOy Gyldénintie 2 100 3507 710 2322 405 70 0 1987
Lauttasaari
KOy Nahkahousuntie 3 100 3 496 0 1961 554 981 0 1988
Lauttasaari
KOy Suutarilan Huoltokeskus 100 5776 0 1441 4335 0 10 845 2000
Suutarila
KOy Suutarilan Lamppupolku 100 0 0 0 0 0 8838 2000
Suutarila
KOy Liukumientie 15 Helsinki 100V 14382 0 0 14382 0 9 600 2000
Oulunkyld
Yhteensi 34 067 3795 9545 19676 1051 29 283
ESPOO
Oy Soffcon Kiinteisté Ab 100 6731 0 3771 2580 380 7564 1988
Kilo
KOy Kauppakeskus Martinsilta
Suomenoja
- vanha kiinteistd 100 12 289 6829 1036 3619 805 0 1997
- uudisrakennus 100 11 935 11 467 0 447 21 0 2000
Yhteensi 30 955 18 296 4 807 6 646 1206 7 564
VANTAA
KOy Arinatie 8 100 10 708 285 1712 8711 0 3880 1991
Pakkala
KOy Ayritie 4 Vantaa 100 8 744 0 22067 5899 578 4068 1997
Veromies .
KOy Vantaan Ayri 100 0 0 0 0 0 24 144 1997
Veromies
Yhteensi 19 452 285 3979 14610 578 32 092
TURKU
KOy DataCity 13 4394 216 3744 92 342 0 1988/
Lemminkiisenkatu 14-18 1990
Yhteensi 4394 216 3 744 92 342 0
KAIKKI YHTEENSA 88 868 22592 22075 41024 3177 68 939

D Tontti on vuokrattu Helsingin kaupungilta. Vuokrasopimus voimassa 31.12.2030 asti.

Lisiksi yhtion kiinteistékantaan kuuluvat seuraavat vihemmistdosuudet:
Vihemmistéosuudet Cargill Inc.: in omistamista kiinteistdyhtisistd seuraavasti:
- SK Property Oy
- Olarinluoma, Espoo
- Niittykumpu, Espoo
Omistusosuus molemmista 18 %
- Jert Properties Oy, Espoo
Omistusosuus 5 %
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Arviointilausunto

Arviointilausunto Julius Tallberg-Kiinteistt Oyj:n kiinteistékannasta

CATELLA

CATELLA PROPERTY CONSULTANTS

28

Catella Property Oy:n Arviointipalvelu on Julius
Tallberg-Kiinteistét Oyj:n pyynndsti arvioinut yhtién
omistamien kiinteistdjen ja kiinteistdosakkeiden
velattoman markkina-arvon ajankohtana 31.12.2004.
Markkina-arvojen miirittimisessi menetelmini on
kiytetty kauppa- ja tuottoarvomenetelmii seki kiinteis-
tonvilitystoiminnassamme saatua markkinatietoutta.
Arvion kohteina oli kymmenen samaa kohdetta kuin
edellisen arvioinnin ajankohtana 31.12.2003. Kohteista
oli viisi Helsingissi osoitteissa Nahkahousuntie 3,
Gyldenintie 2, Tapulikaupungintie 37/Lamppupolku 3,
Liukumientie 15 ja Kanavaranta 7, kaksi kohdetta
Espoossa osoitteissa Martinsillantie 10 ja Karapellontie
11-13 (kaksi kiinteist6i), kaksi kohdetta Vantaalla
osoitteissa Arinatie 8 ja Ayritie 4-6 seki 4 394 htm*n
suuruiset tilat Turussa Kiinteisté Oy Datacityn omista-
massa kiinteistdssi osoitteessa Lemminkiisenkatu 14-18.
Cargill Inc.:n pddosin omistamissa kiinteistdyhtioissi
Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj:n omistusosuuksien
markkina-arvot (yhteensi 3,2 milj. euroa) sisiltyvit

jljempini esitettyyn kiinteistokannan markkina-arvoon
perustuen pidosin ulkopuolisiin arvioihin.

Arvioidut kiinteistot ja osaomistukset on vuokrattu
noin 98 %:sti vuokratuottopotentiaalista laskettuna.
Vuoden kuluessa on vuokrasopimuskannan keskimai-
riinen voimassaoloaika pysynyt likimain ennallaan.
Tasollisesti vuokrat vastaavat uusissa sopimuksissa hyvin
nykypiivin markkinatasoa. Yleistasolla kohteiden vuok-
raustilanne on hyvi. Kdyttdimitontd rakennusoikeutta on
runsaasti osoitteissa Lamppupolku 3, Liukumientie 15,
Karapellontie 13 ja Ayritie 6 sijaitsevissa kiinteistoissi.

Olemme arvioineet em. Julius Tallberg-Kiinteist6t
Oyj:n omistamien kiinteistdjen ja kiinteistdosakkeiden
velattomaksi markkina-arvoksi yhteensi yhdeksinkym-
mentiseitsemidnmiljoonaa (97 000 000) euroa ajankoh-
tana 31.12.2004. Velattomalla markkina-arvolla on
tillsin tarkoitettu todenniksistd velatonta kauppahintaa
normaalein ehdoin kiteisvaroiksi arvostettuna ilman
varainsiirtoveroja.

Helsinki 27.1.2005

CATELLA PROPERTY OY
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Risto Vainionpdi
Arviointiasiantuntija
diplomi-insin$éri
Auktorisoitu kiinteistdarvioija (AKA)
yleisauktorisoitu

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj 2004

- Arviointipalvelu

/Z?;.e olee

Arja Lehtonen
Arviointipalvelun johtaja
diplomi-insin66ri
Auktorisoitu kiinteistdarvioija (AKA)
yleisaukrorisoitu






JULIUS TALLBERG KIINTEISTOT

Julius Tallberg-Kiinteistét Oyj
Karapellontie 11, PL 16, 02611 Espoo
Puhelin 0207 420 720, telefax 0207 420 739

www.jtkoyj.com



