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“Makrotason toimintaymparistd oli vaikea vuonna 2015,
mutta Technopolis vastasi haasteeseen.
Padmarkkina-alueillamme kysynta oli kohtalaista. Kilpailu oli kovaa
kotimaan markkinoaills, ja 6ljyn hinnan lasku vaikeutti tilannetta
sekd Pietarissa ettsd Oslossa. Vuosi 2015 osoitti kuitenkin, etts
Technaopoliksen konsepti toimii. Lilkevaihto kasvoi orgaanisesti 5,5
prosenttia. Kayttokate kasvoi 6,7 prosenttia ja nousi keskittamis-
toimien seurauksena 54,5 prosenttiin likevaihdosta.

Vuoden aikana otettiin useita operatiivisia kehitysaskelia. Palve-
lutuotot kasvoivat perati 20 prosenttia, ja niiden osuus likevaih-
dosta nousi [3hes 12 prosenttiin. Etenemme vakaasti kohti stra-
tegista tavoitettamme nostas palvelujen osuus likevaihdosta 15
prosenttiin. Asiakastyytyvaisyys parani huomattavasti vuoden
alkana. Keskimaarainen arvonsanamme oli ensimmaistd kertaa
yli 4/5. Tama antaa meille hyvan perustan etulyéntiasemamme
vahvistamiseen asiakkaiden halutessa véhemman nelidmetrejs,
enemman tehokkuutta ja ylivertaisen palvelukokemuksen.

Vuokrausaste oli 94,6 prosenttia. Vertailukelpoiset vuokrat kas-
voivat kaikissa maissa (ilman NOK ja RUB heikkenemista), vaikka
inflaatio oli olematonta useimmilla markkinoilla. Uusilla kohteil-
lamme Tallinnassa ja Vantaalla oli valmistuessaan erittsin korkeat
vuokrausasteet, ja kaynnissa olevat hankkeet Tampereella ja
Vilnassa tuovat meille lisdd asakekohtaista tulosta kasvattavaa
orgaanista kasvua.

Investointihankkeiden saattaminen pasdtokseen, valmistuneiden
kohteiden korkeat vuokrausasteet ja markkinoiden vakaammat
tuottovaatimukset monilla markkinoillamme paransivat kay-
pia arvoja. Investoinnit tulemme pitdmaan tiukassa kantrollissa

Toimitusjohtajan katsaus

myos jatkossa. Korkokuluja kasvatti joukkovelkakirjalainan lik-
keeseenlasku vuonna 2015 sekd korkosuojausten hallittu lisays.
Keskikorkomme on kuitenkin edelleen pohjoismaisten listattujen
kiinteistoyhtioiden matalimpia. Monipuolistimme rahoitusinstru-
menttiemme valikoimaa ja pidensimme lainojen takaisinmak-
suaikoja laskemalla likkeelle ensimmaisen vakuudettoman, 150
miljoonan euron joukkovelkakirjalasinamme. Luototusaste laski
vimeiselld neljidnnekselld eraantyvien lainojen lyhennyksen seu-
rauksena.

Edesssmme on edelleen paljon haasteita. Oulussa meidan on loy-
dettdvs asiakkaat 10 000 nelivmetrin tiloille, jotka vapautuivat
ennenaikaisesti padtettyjen sopimusten seurauksena vuonna
2015. Tama tulee viemadan aikansas, mutta luotamme pystyvam-
me siihen. Meidan on onnistuttava Tempereen Yliopistonrinteen
keskustahankkeen loppuun saattamisessa ja vuokraamisessa
sekd parannettava Lappeenrannan ja Oulun kampustemme vuok-
rausastetta. Samalla pyrimme myymaan valikoituja kiinteistojs eri
puolills Suomes.

Transaktiomarkkinat ovat edelleen kaksitersinen miekka. Sijoitta-
jien etsiesss tuottoa kansainvalinen kinnostus Suomen kiinteis-
tomarkkinoita kohtaan on lisdantynyt. Tama lisad markkinoiden
likviditeettis, jolloin myyjien on helpompi myyds, mutta kehitys on
toistaiseksi nakynyt selvasti vain paskaupunkiseudulla. Toisaalta
on tullut yha haastavammaksi hankkia aadukkaita kiinteistojs
Pohjoismaissa, kun markkinoille tulevista korkeatasoisista kiin-

teistoists tehdasn erittain aggressiivisia tarjouksia.

Tasss tilanteessa emme nde syytd vakisin toteuttaa kasvustra-
tegisamme. Voidaksemme monistaa konseptismme onnistu-
neesti hankkimiemme kampusten on sovittava erinomaisest
portfolioomme. Niill3 on oltava edellytykset korkeampaan vuok-
rausasteeseen, palvelutuottojen kasvattamiseen ja orgaaniseen
kasvuun. Lisaksi arvostuksen on oltava jarkeva ja omistaja-arvoa
kasvattava. Nain ollen meidan on oltava kurinalaisia ja karsivallisia
yritysostojemme kanssa. Silla valin keskitymme konseptimme hio-
miseen, tarjontamme kehittdmiseen, operatiivisen tehokkuuden
parantamiseen ja taseen vahvistamiseen. Kun oikeat kampukset
(Oytyvat, olemme valmiita toimimaan.”

Keith Silverang
Toimitusjohtaja
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echnopolis on toimistotilojen asian-
tuntija. Yhtion keskeinen toimin-

ta-ajatus  on tarjota moderneja,
joustavia, useille kayttajille tarkoitettuja tyo-
ympiéristoja seka niihin skaalautuvia palve-
luja. Technopolis aloitti toimintansa Oulus-
sa vuonna 1982 edelleenvuokraamalla 4 000
neliometrin toimitiloja pienille kasvuyri-
tyksille. Téna péivana Technopolis on kan-
sainvilinen toimistokiinteistdjen omistaja,
operoija, kehittiji seki palveluiden tarjoaja.
Yhti6 toimii viidessd maassa ja 12 kaupun-
gissa. Silld on 1 700 asiakasta ja sen tiloissa
on tyoskentelee noin 47 000 henkiloa.

Ansaintalogiikka ja lisdarvon
tuottaminen

Technopolis tarjoaa asiakkailleen standar-
doidun Technopolis-kokemuksen yhdista-
malla korkealaatuiset toimitilat hyvilla si-
jainneilla palveluihin. Palvelut skaalautuvat
asiakkaiden tarpeiden mukaan, jolloin asia-
kasyritykset voivat vapauttaa omia resursse-
jaan ja keskittya liiketoimintaansa. Techno-
poliksen tunnuslause "More than squares”
— enemman kuin nelioitd — kuvastaa yhtion
identiteettia palveluyhtiona seka konseptia,
jonka avulla lisaarvoa luodaan.

Technopolis lyhyestl

2015 2014 2013 2012 2011
Lilkevaihto, milj. euroa 1706 1617 126,3 1073 92,8
Kasvu, % 595 280 17,7 156 144
Kayttokate, milj. euroa 93,0 872 64,1 55,8 47,5
Kasvu, % 6,7 359 150 173 148
Sijoitetun pddoman
tuotto, % 6,1 6,6 4.4 55 5,2
Omavaraisuusaste, % 393 38,5 40,2 36,2 358
“ EPRA:n mukainen likevoitto / (varat yhteenss - lyhytaikaiset velat yhteenss)

2015 2014 2013 2012 2011
Osinko/osake,
euroa 0,177) 0,15 0,10 0,18 017

* Osakeantikorjattu ** Hallituksen osinkoehdotus

Yhti6 perii vuokraamistaan tiloista mark-
kinahintaisia vuokria. Vuokrista lihes 90
prosenttia on sidottu maakohtaisiin kulut-
tajahintaindekseihin. Vuokran lisaksi asiak-
kaat maksavat hoitovastikkeen, joka sisdltda
muun muassa sahko-, limmitys- ja vesiku-
luja. Vuokria ja hoitovastikkeita tarkistetaan
padsaantoisesti kerran vuodessa.

Vuonna 2015 Technopoliksen vuokratuotot
toivat 88,1 (vuonna 2014: 89,5) prosenttia ja
palvelutuotot 11,9 (10,5) prosenttia yhtion lii-
kevaihdosta. Palvelutuotoista 32,7 (34,4) pro-
senttia tuli siivouspalveluista, 22,2 (25,0) pro-
senttia aulapalveluista ja 22,7 (20,8) prosenttia
kokouspalveluista. Loput koostuivat muun
muassa ICT- ja toimistokalustepalveluista.

Perustetaan Listautuu Laajentuu Laajentuu Toimii Konsepti
Qulussa Helsingin Qulun kansainvaliseksi viidessa jalkautettu kaikille
porssiin ulkopuolelle Maassa Smart-kampuksille

1982 1999 2003 2010 2013 2015
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Technopolis tuottaa lisaarvoa kiinteisto-
jensd, luonnonvarojen, henkilostonsa seka
brandinsa avulla. Ndma yhdistyvit Techno-
polis-konseptissa palveluksi.

Yhtiolla on vuokrattavia toimistokiinteisto-
ji on noin 740 400 m?, ja sen kiinteistokanta
on keskiméérin 15 vuotta vanhaa. Techno-
poliksella on 20 konseptin mukaista toimis-
tokampusta, eli suurta kiinteistokokonai-
suutta, jotka tarjoavat palveluja keskeisilld
sijainneilla. Yhti6 rahoittaa kiinteistoinves-

padomalla. Loppuosa rahoitetaan padosin
vakuudellisilla lainoilla.

Yhtion kayttdmat luonnonvarat kuluvat
padosin kiinteistdjen lammitykseen, ilman-
vaihtoon, jadhdytykseen, valaistukseen ja
pistorasiasihkoon, kiyttoveteen seké uudis-
rakennushankkeiden materiaaleihin. Opti-
moimalla ndmé yhtio pystyy tarjoamaan
kustannustehokkaat, viihtyisat, terveelliset
ja turvalliset tyotilat asiakkailleen. Toimin-
nan ympdristovaikutuksia rajataan ymparis-

Yhti6 on valinnut LEED-sertifikaatit ympa-
ristévaikutuksien hallinnan ja minimoinnin
tyokaluksi.

Technopoliksen menestyksen takana on pa-
teva ja motivoitunut henkil6sté. Vuoden 2015
aikana yhtion henkilostomadra oli keski-
méarin 239 (214). Naista 85 (80) toimi kiin-
teistopalveluissa, 100 (84) palveluliiketoi-
minnassa ja 54 (56) konsernin hallinnossa.
Technopoliksen hallinnon tehtévé on tukea ja
luoda puitteet kymmenelle alueellisesti toimi-

tointinsa noin 40-prosenttisesti omalla toystavillisilla ratkaisuilla ja investoinneilla. valle tulosvastuulliselle liikketoimintayksikolle.
Panos
S \’ X

o) >,

—H=

=S = \&
Rahoitus Luonnonvarat Henkilosto Brandipadoma

Vieras pddoma 951,4 milj. euroa Vesi 239 tydntekijaa keskimaarin Tuotekehitys
Oma pddoma 610,8 milj. euroa Energia 12 paikkakuntaa
Materiaalit 20 kampusta
Konsepti

Toimitila
joka joustaa

Ty6ymparisto
joka pelittads

ity

Yhteis6
joka antaa takaisin

Tuotos

v

Arvo omistajille ja
rahoittajille
Osakkeen kokonaistuotto: 1,4 %
Maksetut korot ja muut
maksut: 14,0 milj. euroa

Ymparistovaikutukset
CO,-passtot: 38,9 kg kg/brm?

Energian kulutus: 221,1 kWh/brm?
LEED-luokitukset: 20 kpl

\4

)

Vaikutus yhteiséille Arvo asiakkaille
Tyéllisyys [Laadukkaat tilat
Verot Hyvinvointi
Lahjoitukset Asiakastyytyvaisyys
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Technopoliksen asiakaskunnan sektorijako 31.12.2015

%
3% 3 943%

Ohjelmistot, konsultointi ja siihen liittyva
toimints, 21 %

Tukkukauppa (pl. moottorisjoneuvojen ja
moottoripydrien kauppa), 10 %

Arkkitehti- ja insinddripalvelut; tekninen
testaus ja analysointi, 8 %

. Paakonttorien toimints; likkeenjohdon
konsultointi, 8 %

. Lakiasiain- ja laskentatoimen palvelut, 3 %
‘ Terveyspalvelut, 3 %

. Tieteellinen tutkimus ja kehittaminen, 3 %

Tietokoneiden seka elektronisten ja
optisten tuotteiden valmistus, 3 %

Koulutus, 3 %

Vahittaiskauppa (pl. moottoriajoneuvojen
ja moottoripydrien kauppa), 3 %

@ Muw,36%

Taloudelliset vuokrausasteet 2006-2015

100
949 %
968% 96,5%
95 9449  293%
-1 ¢
94,4 % 944 % 943%
90

85\

93,6 %

Vuoden lopun keskiarvo, 10 vuotta

94,7 %

94,6 %

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Technopoliksen brindi on yli kolmenkym-
menen vuoden liiketoiminnan tulos. Siina
yhdistyvét yhtion tunnettuus ja vakiintu-
neet toimintatavat. Brandin arvon arvioi-
daan olevan taloudellisesti merkittava.

Technopoliksen konsepti luo arvoa osak-
keenomistajille ja lainanantajille. Tilikaudel-
ta 2015 yhtion hallitus esittdad maksettavaksi
osakekohtaista osinkoa 0,17 euroa, yhteensi
17,8 (15,9) milj. euroa. Edellinen maksettu
osinko oli 0,15 euroa osakkeelta vuodelta
2014. Ehdotettu osinko on 32,7 % EPRA:n
mukaan lasketusta operatiivisesta tulokses-
ta. Lainanantajilleen yhtio maksoi korkoja ja
muita maksuja 14,0 (15,5) milj. euroa.

Asiakkaat ovat yhtion keskeisin sidosryhmd,
ja yhtion kaikki toiminta tihtda jatkuvuu-
teen ja asiakkaiden tyytyviisyyden paran-
tamiseen. Nelja kertaa vuodessa tehtdvin
asiakastyytyviisyyskyselyn tarkoituksena on
kehittad liiketoimintaa ja pitad asiakastyy-
tyvéisyys korkealla tasolla. Vuonna 2015
asiakastyytyvdisyys nousi ennétystasolle.
Keskiméarainen arvosana oli yli 4/5.

Technopolis on elinvoimainen yhteiso, jon-
ka toimistokampuksilla tyoskentelee 47 000
ihmistd. Kunkin kampuksen 1-2 ankkuri-
asiakkaan ympiérille muodostetaan kasvava
itsendinen yhteiso, jonka sisaltda asiakkaat
voivat loytda itselleen asiakkaita ja yhteis-
tyokumppaneita. Technopolis-ketjun laa-
jennuttua asiakkaita ja kumppaneita voi l6y-
tdd oman kampuksen lisiksi myos uusista
kaupungeista ja maista.
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Visio ja strategia

Technopoliksen visio on kasvaa kansainva-
liseksi toimistoketjuksi, joka tarjoaa kaikil-
le tiloissaan tydskenteleville ja vieraileville
standardisoidun ja houkuttelevan Techno-
polis-kokemuksen. ~ Kokemus  koostuu
siisteista ja laadukkaista toimitiloista seké
niihin yhdistetystd ystavallisestd palvelus-
ta. Kasvun painopiste on Pohjoismaissa ja
Baltiassa. Kasvua haetaan laajentamalla
olemassa olevia toimistokampuksia seké
etsimalld uusia sopivia toimistokohteita os-
tettavaksi. Vuoden 2015 aikana yhtiolld oli
kaynnissa neljd laajennusinvestointia.

Kasvua etsitddn myos palvelumyynnistd,
jota pyritadn kasvattamaan kolmella taval-
la: keskittamalla palvelumyyntid joidenkin
tuotteiden osalta, nostamalla kaikkien kam-
pusten palvelumyynti parhaiden kampusten
tasolle seka kehittamalla ja myymalld uusia
palvelutuotteita. Strategisena tavoitteena
on nostaa palveluliiketoiminnan liikevaihto
15 %:iin yhtion liikevaihdosta vuoteen 2020
mennessid  (vertailukelpoisessa kiinteisto-
kannassa).

Yhtion muut strategiset taloudelliset tavoit-
teet vuosille 2015-2020 ovat liikkevaihdon ja
kéyttokatteen vuotuinen 10 %:n kasvu, sijoi-
tetun padoman tuotto (ROCE) vihintdan

Ulkoiset tekijat & strategiset riskit

5,5 % ilman kéypien arvojen muutoksia seka
35 %:n omavaraisuus yli suhdanteiden.

Osinkopolitiikkansa mukaan yhtié pyrkii ja-
kamaan vuosittain osinkoa keskiméarin 1/3
EPRA:n (European Real Estate Association)
suositusten mukaisesti lasketusta operatiivi-
sesta tuloksesta.

Sijoitusportfolion
markkinariskit

Korkoriski

Portfolion maantieteellinen

keskittymisriski

Valuuttariski
Kiinteistokannan
likviditeettiriski

Riskikeskittyma

Vastapuoliriskit

Asiakasriski
Johdannaisvastapuolet
Rahoittajavastapuolet
Sopimuskumppanit

Partnerit

Riskikeskittyma

Technopoliksen keskeiset riskit

Operatiiviset riskit

Prosessit
Henkilosto
Jarjestelmat
Ulkoiset tapahtumat

Compliance-riski

Riskikeskittyma

5 keskeisinta riskia

Tilanne 31.12.2015

Hallinta

Korko

Korollinen velka 864,8 milj. euroa.

Korollisista veloista 57,4 % oli suojattu.

Maantieteellinen
keskittyminen

Sijoitusportfolio on hajautettu viiteen maashan ja 12
kaupunkiin. Kdyvista arvoista mitattuna suurin maa on
Suomi 69,4% ja markkina-alue pdakaupunkiseutu 20,5%.

Hajautus ja liiketoiminnan laajentaminen uusille
3lueille.

Valuutta 84,2 % liikevaihdosta euroissa, muut valuutat 15,8 %. Hajautus ja valuuttakurssiriskien suojaus.
Taseesta euroissa 82,4 %.
Asiakas 10 suurinta asiakasta toi 16,8 % vuokratuotoista. Yksittaisten asiakkaiden, toimialojen ja maantieteellis-
ten keskittymien hajauttaminen.
Henkilosto Yhtion henkildstomaara keskimaarin oli 239. Henkiléston  Yhtion houkuttelevuus tydnantajana, osaavan

pysyvyytts edistetdan tydtyytyvaisyyden seurannan ja
kehittdmisen kautta seka varmistamalla kilpailukykyinen
palkitseminen.

henkildston saaminen ja pitdminen.
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Oulu

Technopolis-kampukset

Technopolis Linnanmaa - maailman ensimmaisiad teknologiakylia

Linnanmaan toimitilat

Rakennettu 1986-1992,
1994, 1996-
2001, 2003
Vuokrattava pinta-als, m? 100917
Kayttamatonts 14 800
rakennusoikeutta, m?
Etaisyys keskustaan 6,5 km
Etaisyys lentoasemalle 20 km
Taloudellinen vuokrausaste 96,5 %
Kayttsjien maars 4200
Kokoustiloja 33
LEED-luokitus Kylld

Technopolis Linnanmaa on yksi Euroopan merkittavimmistd ICT-teknologian kehi-
tyskeskuksista. Nykyaikaiset ja toimivat toimistotilat sijaitsevat vain 10 minuutin
matkan p33ssd Oulun keskustasta ja 20 minuutin matkan pd3ssd lentoasemalta.
Linnanmaan kampus on tuhansien verkottuneiden osaajien kotipesa.

Linnanmaalla ollaan Technopoliksen tarinan alkuldhteills. 1980-luvun alussa visiona oli luoda
Kalifornian Piilaakson kaltainen yrityskeskittyma. Technopoliksesta tuli yksi maailman en-
simmaisistad teknologiakylists, ja nykyaan Linnanmaan toimistotiloissa toimii tuhansia ver-
kottuneita ammattilaisia.

Technopolis Linnanmaa sijaitsee vankan tieto-osaamisen darelld VTTn ja Oulun yliopiston
paskampuksen yhteydesss moottoritien molemmin puolin. Oulun yliopiston tieto- ja s&h-
kotekniikan tiedekunta sekd teknillinen, luonnontieteellinen, humanistinen ja kasvatustie-
teiden tiedekunta sijaitsevat Linnanmaan kampuksells, kuten myos Oulun yliopiston kaup-
pakorkeakoulu. Elektroniikkatielld kehitetdan maailmanluokan innovaatioita langattomalle
verkolle huippumoderneissa ja alykkaisss toimitiloissa. Kampuksella toimii myds energinen
start-up-keskus, jonka UpSwing-tilassa jarjestetasn pitchauskilpailuja ja lendistotilaisuuksia.

Technopoliksella on Linnanmaan yrityskeskittymassa 30 kiinteistos ja vuokralaisena yli 200
yritysta. Toimistotilaa on tarjolla yhteenss 20 jalkapallokentsn verran. Linnanmaan kampuk-
sella on 33 hyvin varusteltua kokoustilaa sekd saunoja kaikenkokoisten yritysten tarpeisiin.
Pysakointitilaa, ravintoloita ja auditorioita riittds myos suurten tilaisuuksien jarjestamiseen.

Technopolis on ymparistoasioiden edelldkavija Oulussa. Toimitilat kiinteistoissa Elektroniik-
katie 4, 6 ja 8 ovat saaneet kansainvalisesti arvostetun kultatason LEED-ymparistoluoki-
tuksen.

Ydinkeskustan toimitilat

Rakennettu 1991, 2006
Vuokrattava pinta-ala, m? 11578
Kayttamatonts

rakennusoikeutta, m? 9300
Etaisyys keskustaan 0km
Etaisyys lentoasemalle 14 km
Taloudellinen vuokrausaste 997 %
Kayttsjien maars 500
Kokoustiloja 4
LEED-luokitus Ei

Technopolis Ydinkeskusta
- edustavaa toimitilaa Oulun parhaalla paikalla

Technopolis Ydinkeskustan ndyttavat toimitilat sijaitsevat Suomen pohjoisimman
kasvukeskuksen sykkeessd, aivan Oulun ytimessa. Keskeinen sijainti, modernit ja
toimivat toimitilat seka hyva liiketoimintaymparistd ovat Ydinkeskustan vetovoi-
man avaintekijoita.

Technopolis Ydinkeskustan halutut toimitilat sijaitsevat Oulun keskustassa, kdvelykatu
Rotuaarin tuntumassa. Kampukselle on hyvat kulkuyhteydet niin julkisella likenteelld kuin
autollakin. Parkkinallista loytyy reilusti pysakdintitilaa kampuksen yli 50 yrityksen tarpeisiin,
myos sahkoautoille.

Korkeatasoisella teknologialla varustetut, modernit kokoustilat ovat asiakasyritysten ja
vierailjoiden aktiivisessa kaytossa. Technopoliksen oma ystavallinen aulahenkilokunta hoitaa
kokoustilavaraukset ja muut yritysten paivittdiset asiat. Ydinkeskustan toimitilojen palve-
luihin kuuluvat myas suosittu kampusravintola, ruokakauppa ja pankki. Kampuksen saunatila
on koko Oulun vuokratuin edustussauna. Ydinkeskustan toimitilat kayttavat 100-prosent-
tisesti vihread sahkoa.
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Technopolis Peltola - toimitilaa huipputeknologian parissa

Peltolan toimitilat

Rakennettu 2000, 2002
Vuokrattava pinta-ala, m? 36688
Etdisyys keskustaan 2,2 km
Etaisyys lentoasemalle 14 km
Taloudellinen vuokrausaste 755 %
Kayttsjien maara 1700
Kokoustiloja 13
LEED-luokitus Kaynnissa

Peltolan nykyaikaiset toimitilat ovat 0sa Kontinkankaan kampusalueen hyvinvoin-
ti- ja terveysteknologian keskittymaa. Oulun yliopiston l33ketieteen laitoksen (5-
heisyys on kerdnnyt Peltolan kampukselle huipputeknologian 0saajia.

Peltola on tarkes osa suurempaa hyvinvointi- ja terveysteknologiaan keskittynyttd Kon-
tinkankaan aluetta. Technopoliksen toimitiloissa Peltolan ja Kontinkankaan yhteiselld kam-
pusalueella tyoskentelee korkeakoulutettuja laaketieteen ja teknilkan ammattilaisia 8hes
sadassa yrityksessa. Oulun yliopiston (8aketieteellisen tiedekunnan, ammattikorkeakoulun
ja yliopistollisen sairaalan valittomassa (3heisyydesss sijaitsevat toimitilat houkuttelevat
yrityksia huipputeknologian pariin.

Peltolan nykyaikaiset ja toimivat toimitilat sijaitsevat moottoritien varrella vain kahden kilo-
metrin padssd Oulun keskustasta ja 15 minuutin ajomatkan padsss lentoasemalta. Kokous-
tilat tarjoavat laadukkaat puitteet kokousten ja tilaisuuksien jarjestamiseen. Alykkaassa yri-
tyskeskittymasss on Technopoliksen oma vastaanottohenkilosto ja 800 paikan parkkihalli
LLaadukkaassa kampusravintolassa huippuosasjat voivat vaivatta verkostoitua keskendan.

Peltolan toimistotiloille haetaan parhaillaan kansainvalisesti arvostettuja LEED-luokituksia.

Technopolis Kontinkangas
- toimitilaa LEED-luokituksin Oulu Health -kampuksella

fa= /oy

Kontinkankaan toimitilat

Rakennettu 1992, 2002,
2005, 2008,
2009
Vuokrattava pinta-als, m? 24708
Kayttamatonts
rakennusoikeutta, m? 15800
Etdisyys keskustaan 2,7 km
Etaisyys lentoasemalle 14 km
Taloudellinen vuokrausaste 770%
Kayttsjien masra 1200
Kokoustiloja 7
LEED-luokitus Kylls

Technopolis Kontinkangas on jatkuvasti kehittyva terveys- ja hyvinvointitekno-
logian sekd ICT-palveluiden keskittyma. Kontinkankaan kampuksella toimii yli 50
yritystd. Sote-uudistuksen odotetaan avaavan uusia liikketoimintamahdollisuuksia
kampuksen nykyisille ja tuleville vuokralaisille.

Technopolis Kontinkangas tarjoaa modernia toimitilaa nopeasti kehittyvan terveys-
ja hyvinvointiteknologian sekd ICT-palveluiden polttopisteests. Kampuksella on sekd
Medipoliksen etts Kiviharjunlenkin toimitilat monipuolisine ravintola- ja kokouspalveluineen.
Kontinkankaan kampus sijaitsee Oulun yliopiston (83ketieteen laitoksen ja Oulun ammatti-
korkeakoulun sosiaali- ja terveysalan kampuksen vieresss, Oulu Health -ekosysteemin sy-
damess3a. Toimistot ovat moottoritien varrells, ja niihin on hyvat julkiset likenneyhteydet.

Medipoliksen toimitiloista on suora yhteys Oulun yliopistolliseen sairaalaan ja (a3ketieteelli-
sen tiedekunnan rakennuksiin. Yliopistollisen sairaalan mittava Tulevaisuuden sairaala 2030
-lasjennushanke tuo toimitiloja vuokraaville yrityksille paljon uusia liketoimintamahdolli-
suuksia.

Kiviharjunlenkin viiden kiinteiston toimitiloissa yritykset ovat tekniikan innovaatioiden yti-
messa ymparilldan tuhansia huippuluokan ammattilaisia. Toimitilat on uvudistettu moder-
neiksi muuntojoustaviksi toimistoiksi, joita voidaan muokata kaikenkokoisten yritysten tar-
peisiin. Kaikille toimistorakennuksille on myonnetty kansainvalisesti arvostettu kultatason
LEED-luokitus.
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Paakaupunkiseutu

Ruoholahden toimitilat

Rakennettu 2008, 2012
Vuokrattava pinta-als, m? 13532
Kayttamatonts

rakennusoikeutta, m? 21400
Etaisyys keskustaan 3,4 km
Etaisyys lentoasemalle 21 km
Taloudellinen vuokrausaste 971%
Kayttsjien maara 900
Kokoustiloja 10
LEED-luokitus Kylls

Technopolis Ruoholahti - ensiluokkaista toimitilaa
13helld Helsingin keskustaa

Ruoholahden nayttava kampus Helsingissa tarjoaa yrityksille uusia, muuntojous-
tavia toimitiloja paraatipaikalla. Lansivayldn varrella Salmisaaressa sijaitsevista
kiinteistdistd on upeat merindkoalat.

Ruoholahden moderniin yrityskeskittymaan on erinomaiset yhteydet sekd julkisella liken-
teelld ettd omalla autolla. Toimistoihin paasee Helsingin keskustasta 10 minuutissa ja muual-
ta paskaupunkiseudulta helposti Lansivaylas pitkin.

Aulojen tyylikkaat lounget tarjoavat coworking-tilaa ja rennompaa kokousmiljoots oman toi-
miston ulkopuolella. Kampuksen vilkas ilmapiiri nakyy aamusta iltaan suositussa ravintolassa
ja kahvilassa. Toimistojen sydamests loytyvat Technopoliksen ystavallinen aulapalvelu seka
asiakasvastaavat, jotka pystyvat auttamaan yrityksis nopeasti yllattavissakin tilatarpeissa.

Ruoholahden toimistatiloilla on erittain korkea kayttoaste. Kampuksella on toistaiseksi kaksi
toimistorakennusts, ja niille on myonnetty kansainvalisesti arvostettu kultatason LEED-luo-
kitus. Luokitukset ovat todiste terveellisists tyotiloista ja osoittavat, ettsd Technopoliksen
kiinteistoissa ymparistovaikutukset minimoidaan. Technopolis aikoo lasjentaa kampusta
UsSeassa vaineessa.

Technopolis Espoo - muuntojoustavia toimistoratkaisuja Suomen
tarkeimmassa innovaatiokeskuksessa

Otaniemen toimitilat

Rakennettu 1991, 2002,
2007-2009,
2011
Vuokrattava pinta-ala, m? 55518
Kayttamatonts
rakennusoikeuttas, m? 19500
Etaisyys Helsingin
keskustaan 10km
Etaisyys lentoasemalle 22 km
Taloudellinen vuokrausaste 953 %
Kayttsjien masra 3900
Kokoustiloja 44
LEED-luokitus Kylld

Otaniemen kampuksella yrityksilld on ihanteelliset olosuhteet yhteistyéhon ank-
kuri- ja start-up-yritysten sekd akateemisen maailman kanssa. Erittdin muunto-
joustavat toimitilat sijaitsevat Espoossa Aalto-yliopiston l3heisyydessd Kehd Iin ja
tulevan lansimetron varrella.

Technopolis Espoon kuusi Innopoli-rakennusta tarjoavat laadukkaita, muuntojoustavia
toimistoja niin pienille kuin suurillekin yrityksille. Kampuksen yritykset ovat muodostaneet
laajan verkoston ja aktiivisen ilmapiirin, jossa ideoiden, tuotteiden ja palvelujen vaihtaminen
on vilkasta. Viereiselld Aalto-yliopistolla on tuhansia opiskelijoita, tutkijoita ja asiantuntijoita.
Yhdessa Aalto-yliopisto, VTT ja Otaniemen sadat pk-yritykset muodostavat Suomen suu-
rimman ja dynaamisimman start-up- ja teknologiakeskittyman.

Omien toimistojensa lisaksi yrityksills on kaytdssaan edustavat yhteiset tilat sekd runsaas-
ti erilaisia kokous- ja videoneuvottelutiloja. Liketoimintaa tukevat ja tyontekijdiden arkea
helpottavat palvelut lBytyvat saman katon alta. Kampuksella on runsaasti pysakointitilas,
Technopoliksen oma aulapalvelu, kolme ravintolaa, kaksi kuntosalis, parturi-kampaamo, hie-
roja ja kaksi autopesulaa.

Lansimetron valmistuttua kampus saa nopean yhteyden Helsingin keskustaan ja Tapiolan
palveluihin. Myds kevyen likenteen yhteydet kampukselle ovat erinomaiset, ja merenranta
on kivenheiton pa3ssa.

Yhdelle kampuksen rakennuksista on myonnetty kansainvalisesti arvostettu kultatason
LEED-luokitus, ja kolmelle muulle on haettu LEED-luokitusta. Nykyinen LEED-luokitus tu-
kee toiminnan ja kunnossapidon ekotehokkuutta. Toimitilat kayttavat sataprosenttisesti
vihredd sahkag, ja niiden yhteydessa on sahkoautojen latauspiste sekd alue polkupyorien
huoltamiseen.
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Aviapoliksen toimitilat

Rakennettu 2003-2006,
2008, 2010,

2015

Vuokrattava pinta-als, m? 24 821

Kayttamatonts

rakennusoikeutta, m? 33200

Etaisyys Helsingin

keskustaan 18 km

Etsisyys lentoasemalle 0,7 km

Taloudellinen vuokrausaste 92,8 %

Kayttajien maara 1500

Kokoustiloja 12

LEED-luakitus Kylla

Technopoliksen Vantaan kampus sijaitsee vain 700 metrin p33ss3 lentoasemalta
nopeasti kehittyvan Aviapoliksen alueen ytimessd. Nayttavissd toimitiloissa on
kansainvalinen ja vilkas ilmapiiri, ja sieltd on hyvat yhteydet kaikkiin ilmansuuntiin.

Aviapolis on Vantaan tarkein yrityskeskittyma ja yksi Suomen nopeimmin kehittyvista yri-
tysalueista. Lentoaseman l3heisyys ja loistavat, jatkuvasti parantuvat yhteydet keskustaan
tekevat alueesta luontevan toimipaikan kansainvalisille yrityksille ja niiden kanssa yhteis-
tyots tekeville kotimaisille yrityksille. Uusi Keharata vie 30 minuutissa Helsingin keskustaan,
mika tekee likkumisesta kaupungin ja lentokenttsalueen valills entists helpompaa. Techno-
poliksen kampus sijaitsee 300 metrin kavelymatkan padssa vimeiseltd juna-asemalta ennen
lentoasemaa. Aviapoliksen kampuksestamme on kehittynyt tuhansien ammattilaisten kes-
kittyma, jossa on erinomaiset mahdollisuudet verkottua mm. Technopoliksen monipuolisissa
business-tapahtumissa.

Technopolis Aviapolis laajeni kesalls 2015, kun vusi suuri toimistorakennus, uudet kokous- ja
kahvilatilat, vastaanotto sekd uusi 270 autopaikan parkkinalli otettiin kayttoon. Yritysten
vuokrattavissa on huippuluokan toimistotilaa, coworking-tilaa sekd edustavia kokous- ja
saunatiloja upein nakaaloin.

Kampuksella asiakasyritysten henkildkunnan ja vieraiden viihtyvyydesta vastaa Techno-
poliksen ensiluokkainen aulapalvelu ja nimetyt yhteyshenkilot. Tiloista loytyy myds kuntosa-
li, uusittu ravintola, parturi-kampaamo, hieroja seksd tyoterveyspalvelut.

Technopolis Aviapoliksen kaikilla nykyisilld rakennuksilla on kansainvalisesti arvostettu kulta-
tason LEED-luokitus, ja myos kaksi uutta rakennusta on saanut kultatason LEED-luokituk-
sen. Kampus kayttas ainoastaan vinredd sahkos.
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Jyvaskyls

Innovan toimitilat

Rakennettu 2002,
2012-2013
Vuokrattava pinta-ala, m? 26590
Kayttamatonts
rakennusoikeutta, m? 8 800
Etdisyys keskustaan 0,5 km
Etsisyys lentoasemalle 21 km
Taloudellinen vuokrausaste 999 %
Kayttajien maars 2700
Kokoustiloja 14
LEED-luokitus Kylla

Technopolis Innova - toimitilaa upeills
jarvimaisemilla Jyvaskyldn keskustasss

Jyvaskyldn parhaalla paikalla sijaitseva Innova tarjoaa huippumodernia toimitilaa
niin pienille kuin suurillekin yrityksille. Kaikille kampuksen toimistorakennuksille on
mydénnetty kansainvalinen LEED-luokitus tilojen ymp3aristdystavallisyydests.

Innovassa on modernia toimistotilaa 15 kerroksessa. Kampus sijaitsee Jyvaskyldn ydinkes-
kustassa Matkakeskuksen ja Paviljonki-tapahtumakeskuksen vieressa. Yrityskeskittymassa
on kaksi rakennusta, joista molemmista avautuvat upeat kaupunki- ja jarvimaisemat. Inno-
va 1, 2 ja 4:558 on huippuluokan toimistotilas, jota voidaan joustavasti muunnella erilaisiin
tarpeisiin.

Kampuksen palveluihin kuuluvat mm. vastikdan valmistunut moderni kokouskeskus, uudis-
tettu lounasravintola sekd ruokakauppa. Technopolis jarjestds saannollisesti monipuolisia
tapahtumia, joissa yritykset ja yhteistyokumppanit voivat verkottua keskendsn ja loytas
uusia yhteistyémahdollisuuksia. Edustustilaisuuksia voi jarjestas myos 15. kerroksen sau-
naosastolls, josta avautuvat upeat maisemat Jyvaskylan yli.

Innovan toimitilojen yhteydessa on runsaasti pysakointitilaa, myss sahkoautoille. Kulkuyh-
teydet kampukselta ovat loistavat, mm. Jyvaskylan Rantavaylslle on suora yhteys. Kampus
kayttss 100-prosenttisesti vihreas sahkos. Lisaksi Innova 2 kdyttasd maalsmpos Bmmityk-
seen ja jadhdytykseen. Innova 2 oli toinen uusi rakennusprojekti Suomesss, joka sai kor-
keimman platinatason LEED-luokituksen.

Ylisténmaen toimitilat

Rakennettu 1989, 1991,
1997, 1999,
2000-2001,
2003, 2009
Vuokrattava pinta-ala, m? 8 694
Kayttamatonts
rakennusoikeutta, m? 6 200
Etaisyys keskustaan 3,5 km
Etaisyys lentoasemalle 25km
Taloudellinen vuokrausaste 911%
Kayttsjien maara 600
Kokoustiloja 6
LEED-luokitus Ei

Technopolis Ylistonmaki
- korkeatasoista toimistotilaa Jyvaskylan huipulla

Technopolis Ylistonmaki tarjoaa viihtyisaa ja rauhallista toimitilaa niin suurille kuin
pienille yrityksille. Kampuksen edustavat kokoustilat kutsuvat myds vieraita viih-
tymaan.

Ylistonmaen kampuksella olet kirjaimellisesti huipulla. Laadukkaat toimisto- ja kokoustilat
ovat upeiden luontomaisemien darells. Ylistonmaen rauhallisissa ja moderneissa tiloissa aja-
tukset padsevat kulkemaan selkeasti. Kampus kayttss 100-prosenttisesti vihreas sahkos.

Toimitilat sijaitsevat viidessa rakennuksessa muutaman kilometrin pdssss Jyvaskylan kes-
kustasta Jyvasjarven toisella puolella. Kampukselle paasee nopeasti kaikkialta Jyvaskylasta.

Technopolis Ylistonmaen [33ja palveluvalikoima laadukkaasta kunnossapidosta ystavalliseen
aulapalveluun takaa sen, etts asiakasyritykset voivat keskittys tdysin omaan liketoimin-
taansa. Korkeatasoiset kokoustilat ja ravintolapalvelut seka runsas maara maksutonta pai-
koitustilaa mahdollistavat kokousten ja erilaisten tapashtumien jarjestamisen. Parkkipaikkoja
(Bytyy myos sahkoautaille.
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Technopolis Microkatu - muuntojoustavaa toimisto- ja [8boratoriotilaa
korkeakoulujen ja yritysten risteyksessa

Microkadun toimitilat

Rakennettu 2000-2002,
2004, 2005-
2007, 2009
Vuokrattava pinta-als, m? 41 647
Kayttamatonts
rakennusoikeutta, m? 29000
Etaisyys keskustaan 3km
Etaisyys lentoasemalle 20 km
Taloudellinen vuokrausaste 921%
Kayttsjien maara 6900
Kokoustiloja 12
LEED-luokitus Ei

Technopolis Microkatu on Kuopion maamerkki. Se tarjoaa modernia toimisto- ja
laboratoriotilaa eri alojen yritysten tarpeisiin. Kampuksen sijainti luo ihanteelliset
edellytykset liike-eldman ja korkeakoulujen valiselle yhteistydolle.

Technopolis Microkatu sijaitsee Savilahdessa, samalla kampuksella It5-Suomen yliopiston ja
Savonia ammattikorkeakoulun kanssa. Alueen tiivis yhteisé luo erinomaiset verkottumis-
mahdollisuudet noin 150 erikokoaisen yrityksen ja tuhansien korkeakoulutettavien kesken.
Kampuksen moninaisen koulutustarjonnan ansiosta 0saavaa tydvoimaa on 1Bhells.

Microkadulla on vuokrattavissa modernejs toimisto- ja laboratoriotiloja. Alykkaat ja toimivat
tilat ovat raataloitavissa monin tavoin erilaisten yritysten tarpeisiin. Yhteydet keskustasta
kampukselle ovat loistavat, ja autailijoille on tarjolla pysskaintitilaa sekd pihalla ettd pysa-
kointihalleissa. Nuorekasta energiaa kampukselle tuo Technopoliksen ja Kuopio Innovation
Oy:n Startup Center.

Auditoriossa voi jarjestas erilaisia business- ja verkottumistapahtumis jopa 250 hengelle.
Technopoliksen oma aulahenkildkunta vastaanottaa vieraat [8Bmpimasti ja huolehtii yritys-
ten arkea helpottavista asioista. Microkadun kampuksen palveluihin kuuluvat kolme suo-
sittua ravintolas, hieroja, parturi-kampaamo ja kuntosali. 7th Heavenin hulppeat sauna- ja
edustustilat biljardipdytineen ja terasseineen sopivat erinomaisesti virkistaytymiseen.

Viestikadun toimitilat

Rakennettu 2007, 2010,
2012-2013,
2015
Vuokrattava pinta-als, m? 24768
Kayttdmatonts
rakennusoikeutta, m? 11800
Etdisyys keskustaan 1,6 km
Etaisyys lentoasemalle 18 km
Taloudellinen vuokrausaste 943 %
Kayttsjien maara 1800
Kokoustiloja 12
LEED-luokitus Kylls

Technopolis Viestikatu - modernia toimitilaa
Kuopion yliopistollisen sairaalan naapurissa

Erinomainen sijainti, hyvat kulkuyhteydet ja modernit tilaratkaisut yhdistettyind
kattaviin palveluihin tekevat Viestikadusta miellyttavan tydympariston. Kampuk-
sella on rakenteilla 16-kerroksinen tornitalo, joka tarjoaa yrityksille pddkonttori-
tasoisia toimistoja.

Technopolis Viestikadun kampuksen muodostaa kolme uutta korkeatasoista toimistoraken-
nusta. Toimitilat sijaitsevat vain 1,5 kilometrin pdsssa Kuopion keskustasta Kuopion yliopis-
tollisen sairaalan 3heisyydessa. Valoisat ja modernit tilat mukautuvat monenlaisiin tarpeisiin
niin pienille kuin suurillekin yrityksille.

Viestikadun kampukselle on erinomaiset julkiset kulkuyhteydet. Autoilijoille on runsaasti
pysakointitilaa pysakointitalossa. Kampuksella toimii useita laadukkaita ravintoloits, jotka
toimittavat myos kokoustarjailut erikokoisiin kokoustiloihin sekd 5 Star -saunatilaan. Vies-
tikadun asiakasyritykset muodostavat dynaamisen yhteison, jota Technopoliksen erilaiset
verkottumistapahtumat vahvistavat.

Rautatien ja valtatie &:n valiin on rakenteilla kokonaan uusi 16-kerroksinen tornitalo, joka
tarjoaa edustavaa toimitilaa nakyvalts paikalta. Se laajentaa entisestdan Viestikadun toimi-
tilojen kokous- ja videoneuvottelutilojen valikoimaa.
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Skinnarilan toimitilat

Rakennettu 1985-1986,
1988-1989,
1991, 1999,
2000-2002
Vuokrattava pinta-ala, m? 23906
Kayttdmatonts
rakennusoikeutta, m? 3000
Etaisyys keskustaan 7 km
Etaisyys lentoasemalle 6,5 km
Taloudellinen vuokrausaste 73,4 %
Kayttsjien masra 800
Kokoustiloja 7
LEED-luokitus Ei

Tampere

Technopolis Skinnarila - yritysten ja
korkeakoulujen kohtaamispaikka

Moderni ja monipuolinen Technopolis Skinnarila tarjoaa tehokkaita ja toimivia toi-
mitiloja sek3 palveluita, jotka saastavat asiakasyrityksiltd aikaa ja rahaa. Vain kym-
menen minuutin matkan padssd Lappeenrannan keskustasta sijaitseva Skinnarila
on miellyttava tydskentely-ymparisto hyvien kulkuyhteyksien varrella.

Lappeenrannan teknillisen yliopiston ja Saimaan ammattikorkeakoulun valittdmassa hei-
syydessa sijaitseva Technopolis Skinnarila on jo yli sadan yrityksen kotipess. Oppilaitokset ja
kampuksen yritykset muodostavat 10 000 ammattilaisen tiiviin yhteistyoverkoston.

Skinnarilassa on tarjolla lykasta toimitilaa tuotekehitykseen, tuotantoon ja testaukseen.
Bussiyhteydet Lappeenrannan keskustasta Saimaan rannalla sijaitsevalle kampukselle ovat
erinomaiset, ja autoilijoille on tarjolla runsaasti pysakointitilaa - myds sahkoautoille. Nykyai-
kaiset ja muuntojoustavat toimistotilat ja upeat jarvimaisemat luovat ihanteellisen ympa-
riston tehokkaalle tyoskentelylle.

Skinnarilan tiloissa toimii suosittu StartupMill, jossa nopeasti kasvavat yritykset sparraavat
toinen toisiaan. Start-up-yritykset ovat valinneet Skinnarilan kampuksen sen muuntojous-
tavien toimitilojen ja loistavien verkottumismahdollisuuksien ansiosta. Erilaiset verkottu-
mistapahtumat seka laadukkaat ravintols- ja kuntosalipalvelut takaavat osaltaan Skinnari-
lan korkean asiakastyytyvaisyyden.

Hermian toimitilat

Rakennettu 1988, 1995,
1999, 2001,

2008-2009,

2012

Vuokrattava pinta-ala, m? 38153
Etsisyys keskustaan 10 km
Etaisyys lentoasemalle 20 km
Taloudellinen vuokrausaste 93,5 %
Kayttsjien masra 2900
Kokoustiloja 20
LEED-luokitus Ei

Technopolis Hermia - teknologia- ja 0saamiskeskus
Tampereen teknillisen yliopiston vieressa

Technopolis Hermian modernit toimitilat sijaitsevat Tampereen teknillisen yliopis-
ton ja VTT:n vieressa Kehatien ja Helsingin moottoritien tuntumassa. Kampuksen
lukuisat huipputeknologian yritykset muodostavat laajan verkoston yhdessa tut-
kijoiden ja opiskelijoiden kanssa.

Technopolis Hermian asiakkaat edustavat monia toimialoja ICT:st ja tekniikasta automaa-
tioon ja erilaisiin palveluihin. Tampereen teknillinen yliopisto, VTT ja kampuksen yli sata asia-
kasyritysts tarjoavat mahdollisuuksia verkottumiseen, rekrytointiin ja T&K-yhteistyohon.

Hervannassa kaikki palvelut ovat [8hells. Julkisen likenteen yhteydet Hermian kampus-
alueelta rautatieasemalle ovat hyvat. Autailijoille kampuksella on satoja pysakodintipaikkoja.

Hermian toimistoja voidaan muuntaa joustavasti moniin eri tarpeisiin. Kampuksen uusituissa
toimitiloissa on tarjolla kaikki palvelut korkeatasoisista auditoriosta ja kokoustiloista likun-
takeskukseen, ruokakauppaan ja suosittuihin lounasravintoloihin. Yritykset voivat kestits
asiakkaitaan kampuksen saunatiloisss, joista on komeat nakymat.

Hermian toimitilojen tyytyvaiset asiakkaat osallistuvat innokkaasti Technopoliksen jarjests-
miin monipualisiin verkostoitumistapahtumiin.
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& Technopolis Yliopistonrinne
- huippuluokan toimistotilaa Tampereen keskustassa

! . ik,

Yliopistonrinteen toimitilat Yliopistonrinteen kampus sijaitsee Tampereen parhaalla paikalla, Tampereen yli-
opiston vieressa. Huippulaadukkaat, modernit toimitilat on rakennettu 2010-

Rakennettu 2010,2012  1yyulla, ja kaksi uutta toimistorakennusta valmistuu kes3lls 2016.

Vuokrattava pinta-ala, m? 17958

Etisyys keskustaan 1km Techrjopplis Yliopisﬁonrimmg tarjoaa y(ityksil.{e nayttavat ja tghokkaat tilat Tampefeemn lu
ke-elaman ytimessa rautatieaseman vieresss. Kampuksen uusin rakennus otettiin kayttoon

Etaisyys lentoasemalle 16 km vuonna 2012, ja seuraava 10 000 m2n lagjennus valmistuu vuonna 2016.

Taloudellinen vuokrausaste 99,0 %

Kayttajien maars 1300 \/Nu.pkrala”isg.t yhteistyokumppaneimeen arvgstalvat.Yliopistonrinﬂteen y{iviht.yisé‘)é ty@ymparisf

Kokoustlop 8 t08. Pysakointitilaa loytyy runsaasti pysakointihallists, josta tyontekijat ja vierailijat voivat
OKOoU

kavelld suoraan toimistaihin. Pysakointihallissa on paikkoja myos séhkaautaille. Asiakasyri-
LEED-luokitus Kylla tysten tyontekijdiden kaytassa on moderni kuntosali, suosittu ravintola seka upeita sauna-
tiloja, joista avautuvat hulppeat ndkymat keskustan kattojen yli.

Yliopistonrinteen erilaiset kokoustilat tarjoavat edustavat puitteet kaupungin sydamessa
niin pienille kuin suurillekin tilaisuuksille. Suurimman konferenssitilan kapasiteetti riittad 150
hengen tilaisuuksille, ja sielld onkin jarjestetty mits erilaisimpia tapahtumia. Kampuksen suo-
sittu ravintola soveltuu myds monenlaisiin tilaisuuksiin haista muotinaytoksiin. Yliopistonrin-
teen kampus kayttaa ainoastaan vihredsa sahkoa.
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Mediapoliksen toimitilat
Rakennettu 1970, 1972,
1983, 1985,
1987, 1998,
2003, 2015
Vuokrattava pinta-ala, m? 32458
Kayttamatonts
rakennusoikeutta, m? 12400
Etaisyys keskustaan 8 km
Etdisyys lentoasemalle 16 km
Taloudellinen vuokrausaste 98,8 %
Kayttsjien maara 2000
Kokoustiloja 10
LEED-luokitus Ei

Technopolis Mediapolis - toimitilaa sahkoisen
median Ja tarinoiden Maailmassa

Technopolis Mediapoliksesta on tulossa kansainvalisesti merkittava mediakampus,
jossa luova ala ja teknologia yhdistyvét modernilla tavalla. Tavoitteena on tarjota
innostava ymparistdé media-, peli- ja ICT-alan organisaatioille sekd korkealaatuisia
palveluita ja tukea liikketoimintaan.

Mediapoliksen uudistetut toimitilat sijaitsevat ainutlaatuisessa digialan keskuksessa.
Technopolis osti kiinteiston Yleisradiolta lokakuussa 2012, ja YLE jatkaa tiloissa vuokralai-
sena pitkaaikaisella vuokrasopimuksella. Tilojs kayttas myos 30 muuta toimijas, mm. Tampe-
reen ammattikorkeakoulu ja Tampereen seudun ammattiopisto.

Kampus sijaitsee Tampereen [3nsipuolella, vain 15 minuutin ajomatkan padssa keskustasta.
Toimistoista on lyhyt matka myos Tampereen lentoasemalle ja Helsinkiin vievalle moottori-
tielle. Mediapolis sopii yrityksille, jotka etsivat laadukasta ja monipuolista toimitilaa Tampe-
reen 18nsiosasta tai jotka haluavat luovaan mediaymparistoon.

Mediapolis vuokraa toimitilaa 11 neliosts aina 300 neliodn saakka. Alle kymmenen hengen
yrityksille on tarjolla toimitilaa Business Zonells, jossa asiakkailla on oman toimitilansa lisaksi
kaytossaan yhteiskeittio, taukotila ja hyvin varusteltu kokoustila. Isommille yrityksille on
omia toimistotiloja ylemmissa kerroksissa, joista avautuvat kauniit jarvi- ja metsdmaisemat.
Valiaikaiseen tai osa-aikaiseen tarpeeseen oytyy tydpisteitd aulasta tai valmiiksi kalustet-
tuja paivatyshuoneita.

Toimitilojen vuokrasopimukseen sisaltyvat kaikki yrityksen tarvitsemat peruspalvelut, ku-
ten sahko, siivous, tietoliikenne, kiinteistéhuolto, vartiointi ja aulapalvelu. Asiakasyritysten
kaytossa on kuntosali, suihkut ja pukuhuoneet, erikokoisia kokoustiloja sekd edustussauna.
Toimitiloissa on myds media-alan kirjasto sekd elokuvateatterinag toimiva auditorio, jossa
jarjestetaan maksuttomia verkottumistapahtumia ja koulutuksia. Suosittu ravintola ja stu-
diotilat soveltuvat isompien tapahtumien ja juhlien jarjestdmiseen.

Finnmedin toimitilat

Rakennettu 1996, 2011
Vuokrattava pinta-ala, m? 14129
Kayttamatonts

rakennusoikeutta, m? 7200
Etaisyys keskustaan 3,3 km
Etaisyys lentoasemalle 21km
Taloudellinen vuokrausaste 1000 %
Kayttajien maars 400
Kokoustiloja 10
LEED-luokitus Ei

Technopolis Finnmedi - modernia toimitilaa
terveysteknologian toimijoille

Finnmedin toimitilat sijaitsevat terveys- ja hyvinvointialan tutkimuksen keskit-
tymassd Tampereen yliopistollisen sairaalan, ammattikorkeakoulun ja yliopiston
(3heisyydessa.

Finnmedin my6ta Tampereelle on syntynyt uudenlainen terveysteknologiaan, [33ketietee-
seen ja terveyspalveluihin erikoistunut osaamiskeskittyma. Toimitilojen sijainti tarjoaa ihan-
teellisen toimintaympariston yritysten ja alan oppilaitosten valiseen yhteistyshon.

Vuonna 2011 valmistuneen kampuksen naapurissa toimii Tampereen yliopistollisen sai-
raalan Silmakeskus ja Potilashotelli. Finnmedissa on tarjolla 14 000 neliots nykyaikaista
muuntojoustavaa toimistotilaa hyvinvointipalveluihin ja terveysteknologiaan erikoistuneille
yrityksille.
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Tallinna

Ulemisten toimitilat

Rakennettu 2007, 2008,
2013, 2014,
2015
Vuokrattava pinta-ala, m? 70002
Kayttamatonts
rakennusoikeutta, m? 131700
Etaisyys keskustaan 3,5 km
Etaisyys lentoasemalle 0,5 km
Taloudellinen vuokrausaste 989 %
Kayttajien maara 6 000
Kokoustiloja 7
LEED-luokitus Tulossa 2016

Technopolis Ulemiste
- Tallinnan vusi like-eldman keskus

Ulemiste City on ainutlaatuinen inspiroiva ymparistd, joka ruokkii luovuutta ja
innovaatioita. Technopolis Ulemiste AS kehittds aluetta vain 500 metrin p33ssa
Tallinnan lentoasemalta. Tarvitseepa yritys omaa tai jaettua toimistotilaa, taal-
14 liilketoiminnan harjoittaminen ja kasvattaminen on helppoa. Viron suurimpaan
teknologiakeskittymdan on vain seitsemdn minuutin ajomatka Tallinnan keskus-
tasta.

Ulemiste Cityssa yhdistyvat ainutlaatuisesti ensiluokkainen sijainti ja kavelymatka kansain-
valiselle lentoasemalle. Technopoliksen kampus sijaitsee Tallinna-Tartto- ja Tallinna-Pieta-
ri-pdsteiden risteyksesss, 500 metrin padssd Tallinnan lentoasemalta ja 700 metrin pagsss
Ulemisten rautatieasemalta. Uusi raitiovaunulinja tulee yhdistdmaan kampuksen Tallinnan
keskustaan.

Technopolis Ulemiste tarjoaa tehokkaita tiloja kaikenkokoisille yrityksille. Palvelupakettien
ansiosta asiakasyritykset voivat keskittda voimansa ydintoimintaan. Useat tietointensiivi-
set ankkurivuokralaiset, pk-yritykset, palveluyritykset, julkisen sektorin toimijat sekd oppi-
laitokset muodostavat dynaamisen like-eldman yhteison erittain kompaktilla kampuksella.

Kampuksen nykyisille rakennuksille ja yhdelle uudelle rakennushankkeelle haetaan parhail-
laan kansainvalisesti arvostettua LEED-luakitusta. Lootsa 5 -rakennuksessa kaytetasan au-
rinkopaneeleja energiantuotantoon, ja tyématkalaisia varten kampuksella on pysakointitilaa
myos sahkaautoille.
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Technopolis Ozas
- nykyaikaista toimistotilaa [8helld Vilnan keskustaa

Ozasin toimitilat Technopolis Ozas koostuu kolmesta erikokoisesta toimistorakennuksesta, joissa

Rakennettu 2008-2009 on yhteensd 42 000 m? vuokrattavaa tilaa. Vuoden 2016 lopussa valmistuu uusi
5013 rakennus, jossa vuokrattavia neliditd on 21 600. Vilnan kampukselle on myénnetty

LEED-luokitukset ensimmaisend Liettuassa, ja sen vuokrausaste on 100 %.

Vuokrattava pinta-ala, m? 41578
Etaisyys keskustaan 5km Vilnan kampuksen rakennuksissa on modernia teknologiaa: rakennushallintajdrjestelms,
Etsisyys lentoasemalle 13 km edistyneet ilmanvaihtlof ja itmastointijéfjeste[mét, nopeat hissit ja kokpaikainem turvapalf
. . velu. Kampuksen erilaiset rakennukset ja tilojen muuntojoustavuus asiakkaiden tarpeiden
Taloudellinen vuokrausaste 100%  mukaan tekevat toimistoista moderneja ja eksklusiivisia.
Kayttajien maara 3600
Kokoustiloja 5 Alfa on B+ -luokan rakennus, joka avattiin vuonna 2008. Modernissa rakennuksessa on
: - 8 630 m? vuokrattavaa tilaa neljassa kerroksessa ja 240 pysakointipaikkaa. Alfa on pie-
LEED-luokitus KYI8 nempien yrityksien kdytosss. Technopoliksen vastaanotto on toisessa kerroksessa, josta

* Ei sisalla rakenteilla olevaa 21 600 m?n lagjennusta. Eaﬁ\{[ég;y%ztggriiggzzg éan ﬁ;gsgaﬁﬁa{; business lounge seka videahuane asiakkaiden
Beta avattin vuonna 2010. Se on moderni kymmenkerroksinen B+ -luokan rakennus.
Betassa on 22 370 m? vuokrattavaa tilaa ja yli 700 pysskointipaikkaa. Myas sahkoautoille
on varattu pysakointitilaa.

Gama on Ozas-kampuksen uusin rakennus. Tama B+ -luokan rakennus avattin vuonna
2013 ja siind on 10 550 m? vuokrattavaa tilaa. Kerrosten pinta-alat ovat 700-1 100 m2
Pysakointialueella on 370 pysakointipaikkaa seka katettu parkkialue polkupyorille. Gamassa
on 120 paikan konferenssisali. Kahvilassa tarjoillaan herkullinen ja terveellinen aamisinen
sekd lounas.

Kampuksen neljas rakennus, Delta, on rakenteilla ja valmistuu vuoden 2016 lopussa. Deltas-
sa tulee olemaan 21 600 m? vuokrattavaa tilaa. Ozas-kampus kayttads ainoastaan vihreds
sghkas.
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Pletar]

Pulkovon toimitilat

Rakennettu 2010, 2013
Vuokrattava pinta-ala, m? 35420
Kayttamatonts

rakennusoikeutta, m? 36700
Etaisyys keskustaan 12 km
Etaisyys lentoasemalle 1,2 km
Taloudellinen vuokrausaste 1000 %
Kayttsjien maara 2 000
Kokoustiloja 9
LEED-luokitus Kylld

Oslo

Technopolis Pulkovo
- eurooppalaista laatua Pietarissa

Pulkovon kampus sijaitsee Pulkovon kansainvalisen lentoaseman [3heisyydesss, 30
minuutin ajomatkan pa3ssa Pietarin keskustasta. Kampuksen asiakkaina on vena-
(3isid ja kansainvalisia yrityksia, niin pienid yrityksid kuin myds valtion omistamia
yhtiéita.

Technopolis Pulkovo tarjoas nykyaikaista ja viihtyisds toimistotilaa tyohon ja liketoimintaan.

Alykkaat arkkitehtoniset ratkaisut ja tekniset jarjestelmat mahdollistavat tilojen joustavan
ja nopean muuntelun asiakkaiden tarpeiden mukaan.

Pulkovon kaksi rakennusta tarjoavat laadukkaita palvelujs, jotka helpottavat ja tehostavat
asiakasyritysten toimintaa. Molemmissa rakennuksissa on vastaanotto, iimaisella WLAN-yh-
teydelld varustettu aula vieraille, konferenssikeskus ja business lounge. Vieraiden kaytdssa
on myos ilmainen pysakaintialue ja pankkisutomaatti. Kahdeksannessa kerroksessa on kaksi
korkeatasoista neuvotteluhuonetts ja sauna. Kampuksen vapas-ajan palveluihin sisaltyy ra-
vintols, kahvila, leikkialue ja poytatenniskentts sisapihalla.

Fornebun toimitilat

Rakennettu 1963, 2009,

2011, 2013

Vuokrattava pinta-ala, m? 66 500
Kayttamatonts

rakennusoikeutta, m? 20000

Etaisyys keskustaan 11km

Etsisyys lentoasemalle 58 km

Taloudellinen vuokrausaste 971%

Kayttsjien maara 2500

Kokoustiloja 8

Vastaava

BREEAM-

LEED-luokitus luakitus

Technopolis Fornebu - ensiluokkaista toimitilas
suositulla yritysslueells

Technopolis Fornebu sijaitsee kuuden kilometrin pddssad Oslon keskustasta. Jous-
tavuutensa ja laajan palvelutarjontansa ansiosta Fornebun kampus auttaa pienid
ja suuria yrityksia kehittymaan ja kasvamaan.

Fornebu on yksi Suur-Oslon nopeimmin kasvavista tydssakaynti- ja asuinalueista. Alueella
on suurten norjalaisten yhtigiden, kuten Telenorin ja Aker Solutionsin, pdskonttoreita sekd
Statoilin uusi alueellinen padkonttori.

Technopolis Fornebun kampuksella on kolme toimistorakennusta - Terminal, Portal ja Profile
- joissa on yhteensd 66 500 vuokrattavaa neliots ensiluokkaista toimistotilaa. Rakennukset
tarjoavat korkeatasoista, muuntojoustavaa ja tehokasta toimitilaa seks lasjan palveluvali-
koiman vuokralaisilleen. Kampus kayttas ainoastaan vihreas sahkas.

Terminal-rakennus on Fornebun lentoaseman entinen tulo- ja [htoaula. Rakennuksessa on
nelj3 kerrosta, ja se sopii kaikenkokoisille yrityksille. Katutasossa on vastaanotto, kahvila ja
iso aulatila. Rakennuksessa on myos kaksi ravintolaa ja konferenssitilojs, kuntosali ja puku-
huoneet.

Portal-rakennus, jossa on kiehtova julkisivu, valmistui vuonna 2009. T3lls hetkelld sielld
toimii moni narjalainen ja kansainvalinen suuryritys. Kavelysilta yhdistaa Portalin Terminal-
rakennukseen, ja vuokralaiset kayttavat vastaanottoa ja muita palveluita Terminal-raken-
nuksessa. Portal on energiatehokas rakennus ja sen pylvaatan rakenne mahdollistas tehok-
kaat tilankdyttoratkaisut.

Profile-rakennuksella on BREEAM-luokitus. Rakennus valmistui Accenturelle vuonna 2012.
Profile on yhdistetty Terminal-rakennukseen ja kayttas kaikkia sen palveluita. Rakennuk-
sessa on hieno lasinen julkisivu ja viisi kerrosta.
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Vahva tulos ja orgaanista

Hallituksen

toimintakertomus 20195

Keskeiset tunnusluvut

kasvua 2015 2014

Lilkevaihto, milj. euroa 170,6 161,7

- Liikevaihto nousi 170,6 (161,7) milj. Kayttokate, mill euroa 93,0 872
euroon, kasvua 5,5 % - ) -

- Kayttokate nousi 93,0 (87,2) milj. euroon, Likevoitto, mil. euroa 889 429

kasvua 6,7 % Tilikauden tulos, milj. euroa 50,0 -30
- Taloudellinen vuokrausaste oli 94,6 % Tulos/osake, euroa 038 015

(94,7 %) I }

- Tulos/osake nousi 0,38 (-0,15) euroon Liiketoiminnan rahavirta/osake, euroa 0,60 0,63
- Operatiivinen tulos (EPRA) oli 55,0 Omavaraisuusaste, % 393 385

(55,9) milj. euroa, laskua 1,7 % Oma pasoma/osake, euroa 4,36 417
- Operatiivinen tulos/osake, laimennettu

(EPRA) oli 0,52 (0,53) euroa
- Nettovarallisuus/osake (EPRA) oli

470 (452) euroa EPRA:n suositusten mukaiset keskeiset tunnusluvut
- Hallituksen voitonjakoehdotus on :

0,17 euroa/osake 2015 2014
EPRA:n (European Public Real Estate As- Operatiivinen tulos, milj. euroa 55,0 559
sociation) suositusten mukaisesti laskettu Operatiivinen tulos/osake, lasimennettuy, euroa 052 0,53
operatiivinen tulos ei sisalla realisoitumat- Nettovarallisuus/osake, euroa 470 452
tomia ve'\luu'tt ékursswro; > .kjayvar} arvon Nettovuokratuotto, % 77 75
muutoksia eikd kertaluonteisia eria kuten
luovutusvoittoja tai -tappioita. Taloudellinen vuokrausaste, % 94,67 94,7

*)16 700 m? uudistyon alla ja 11 400 m?2 tyhjill3an olevia, mutta
vuokratuloa tuottavia ja siten katsottu vuokratuiksi.

Taloudellinen
toimintaymparisto

Maailmantalous pysyi vaisuna vuonna 2015.
Kehittyvien markkinoiden ja talouksien
kasvu, joiden osuus globaalista kasvusta oli
edelleen yli 70 prosenttia, pieneni viidente-
né vuonna perakkdin, kun taas kehittyneissa
talouksissa vaatimaton elpyminen jatkui.
Globaaleihin nikymiin vaikuttavat keskeiset
tekijit ovat Kiinan taloustoiminnan véhit-
tainen hiljentyminen ja painottuminen pois
investoinnista ja teollisuudesta kulutukseen
ja palveluihin, energian ja muiden hyodyk-
keiden laskevat hinnat sekd rahapolitiikan
vihittdinen kiristyminen Yhdysvalloissa
talouden elpyessi. Samaan aikaan useiden
muiden suurten kehittyneiden talouksien
keskuspankit ~jatkavat rahapolitiikkansa
loyhentdmistd. Euroalueella 6ljyn hinnan
laskun ja matalien korkojen tukema yksityi-

sen kulutuksen voimistuminen ylittad net-
toviennin heikentymisen. Lénsi-Euroopan
talouksissa inflaatio pysyy selvisti tavoittei-
den alapuolella. Norjassa ja Venijalld oljyn
hinnan lasku rasittaa valtiontaloutta ja va-
luuttaa ja heikentda maiden kasvundkymid.

Suomi

Toisen neljanneksen lievisti positiivisen ke-
hityksen jalkeen Suomen bruttokansantuote
laski heind-syyskuussa 0,5 prosenttia edelli-
sestd neljanneksesti ja 0,2 prosenttia edellis-
vuodesta (Tilastokeskus). Finanssialan Kes-
kusliiton keradmin konsensusennusteen
mukaan Suomen bruttokansantuote kasvoi
0,1 prosenttia vuonna 2015. Vuonna 2016
kasvun odotetaan nousevan 0,8 prosenttiin.
Tyottomyysaste pysyy korkeana, ja Suomen
viennin tulevaisuudenndkymat ovat kohta-

laiset. Liséksi julkisen sektorin merkittavaan
supistamiseen on kasvava paine. Matalat
korot ovat tukeneet kiinteistojen arvostusta.

Norja
Oljyn matala hinta on vaikuttanut Norjan
talouteen. Investoinnit Ooljyteollisuuteen

ovat laskeneet jyrkasti, ja kotimainen ky-
syntd on ollut heikkoa. Oljyn hinnan lasku
ja odotettu korkojen lasku ovat osaltaan
vaikuttaneet kruunun merkittavain heiken-
tymiseen.

Viro

Geopoliittisista riskeistd huolimatta vahvan
talouskasvun odotetaan jatkuvan Virossa.
Maa on onnistunut korvaamaan pédasiassa
hyodykepohjaisen vientinsa Venijlle lisda-
malld vientid Ruotsiin ja muihin EU-maihin.
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Tallinna hallitsee Viron toimistomarkkinoi-
ta. Kysynta on pysynyt vahvana, mutta kil-
pailu on lisédntymassa.

Vendja

Vendjin talouteen ovat vaikuttaneet ja vai-
kuttavat jatkossakin Oljyn hinnan lasku,
pakotteet, korkea inflaatio ja rakenteelliset
ongelmat. Rakenteellisia ongelmia ovat keh-
no litketoimintailmapiiri, korruptio, keskus-
hallinnon tiukka kontrolli ja vanhentunut
infrastruktuuri. Suurimmat suorat talou-
delliset vaikutukset tulevat investointien ja
kulutuksen vihentymisestd. Pietarin toimis-
totilojen madra on kasvanut useita vuosia,
mutta markkinoille tulevien uusien koh-
teiden méaran odotetaan laskevan vuonna
2016. Keskipitkalla aikavélilla laadukkaiden
toimitilojen ja palveluiden kysynnan usko-
taan Pietarissa ylittdvén tarjonnan, kun pai-
kalliset toimijat vaihtavat nykyisia laaduk-
kaampiin ja tehokkaampiin tiloihin.

Liettua

Vendjan kaupan ja vientituotteiden hintojen
lasku on jonkin verran rasittanut Liettuan
taloutta. Taloutta on vahvistanut yksityisen
kysynnén kasvu ja vienti EU:hun. Vilnassa
modernien toimistotilojen kysynté on edel-
leen vahvaa.

Liiketoimintasegmentit

Technopoliksella on kolme liiketoimintaseg-
menttig, joiden vuokrattava pinta-ala on yh-
teensi 740 400 m” (742 000 m?).

Suomi

Keskimairiainen vuokra nousi 1,4 % kiinteis-
tosalkun muutosten johdosta. Markkinoilla
vuokrakehitys pysyi vakaana. Taloudellinen
vuokrausaste laski hieman kaikissa yksikois-
sd padkaupunkiseutua ja Jyvaskylaa lukuun
ottamatta, mutta oli useimmissa yksikoissa
edelleen selvésti markkinatasoa parempi.
Kéyvit arvot nousivat markkinoiden netto-
tuottovaateen laskun ja orgaanisten inves-
tointihankkeiden etenemisen ansiosta.

Markkinoiden tuottovaateet ovat laskeneet
padkaupunkiseudulla. Tampereella, Ou-
lussa ja Jyvéskyldssa prime-toimistotilojen
tuottovaatimukset nousivat. Vuokratasot
pysyivit vakaina, mutta erityisesti padkau-
punkiseudulla kilpailu on kovaa. Toisella
neljanneksella toimistomarkkinoiden vuok-
rausaste oli padkaupunkiseudulla 86,6 %,
Oulussa 88,8 % ja Tampereella 89,1 %. Jyvés-
kyldssa toimistomarkkinoiden vuokrausaste
oli syyskuun alussa 87 %. (KTI: Markkina-
katsaus syksy 2015, Catella: Markkinakat-
saus syksy 2015)

Suomi 2013 2014 2015e 2016e
Bruttokansantuote, vuosimuutos, % 11 -04 01 0,8
Kuluttajahinnat, vuosimuutos, % 15 10 01 12
Tyottomyysaste, % 8,2 8,7 9,3 9,0
Léhde: Bloomberg, 12.1.2016, Tilastokeskus, Finanssialan Keskusliitto

Norja 2013 2014 2015e 2016e
Bruttokansantuote, vuasimuutas, % 10 22 14 14
Kuluttajahinnat, vuosimuutos, % 2,1 20 2,2 2,8
Tyottomyysaste, % 3,5 3,5 44 4,6
Lshde: Bloomberg, 12.1.2016, Norjan tilastokeskus, Nordea Economic Outlook 01/2016

Viro 2013 2014 2015e 2016e
Bruttokansantuote, vuosimuutos, % 17 29 15 2,5
Kuluttajahinnat, vuosimuutos, % 28 01 -0,5 23
Tyottomyysaste, % 8,7 74 6,0 5,6
[.ahde: SEB Eastern European Outlook, lokakuu 2015, DNB 17.11.2015, Viron tilastokeskus

Vendjs 2013 2014 2015e 2016e
Bruttokansantuote, vuosimuutos, % 13 06 -4.0 -1,0
Kuluttajahinnat, vuosimuutos, % 6,8 78 156 70
Tyottomyysaste, % 5,9 5,2 6,1 6,0
Lahde: Bloomberg, 12.1.2016, SEB Eastern European Outlook, lokakuu 2015

Liettua 2013 2014 2015e 2016e
Bruttokansantuote, vuosimuutos, % 35 3,0 17 29
Kuluttajahinnat, vuosimuutos, % 10 01 -09 -14
Tyottomyysaste, % 118 10,7 9,4 9,0

[.ahde: SEB Eastern European Outlook, lokakuu 2015, Liettuan tilastokeskus, Liettuan keskuspankki

Baltic Rim

Baltic Rim -segmentissdé on kolme kam-
pusta kolmessa maassa: Tallinna Virossa,
Vilna Liettuassa ja Pietari Vengjalla. Pieta-
rin uusien vuokrasopimusten korkeammat
vuokrat nostivat segmentin keskivuokraa.
Segmentin vuokrausaste parani 1,1 prosent-
tiyksikkoda edellisvuodesta. Kéyttokatteen
kasvu olisi ollut vieldkin suurempi ilman
ruplan heikkenemisen negatiivista vaikutus-
ta, joka oli 1,8 miljoonaa euroa. Kayvin ar-
von kehitys on ollut positiivista Tallinnassa
ja Vilnassa, kun taas Pietari on kérsinyt ko-
honneista tuottovaatimuksista seka ruplan
heikkenemisesta.

Tallinnassa suosituimmilla alueilla ja uusis-
sa A-luokan rakennuksissa vajaakéytto on
marginaalista. Uuden toimistotilan kasvava
tarjonta ja asiakkaiden nykyinen talousti-

lanne voivat kuitenkin hidastaa vuokrata-
son nousua seuraavan muutaman vuoden
aikana (Newsec joulukuu 2015). Vilnassa
A-luokan toimistojen vajaakaytto oli alle 1 %
ja vuokratasot pysyivit vuoden viimeisel-
14 neljanneksella heina-syyskuun tasolla
(Newsec: Quarterly Office Market Over-
view 2015, Q4). Pietarissa markkinoiden
yleinen vajaakayttoaste oli 12,1 % vuoden
2015 kolmannella neljannekselld. A-luokan
toimistojen ruplaméardiset vuokrat nousi-
vat 1,6 % (JLL: St. Petersburg Office Market
Q3/2015).

Skandinavia

Skandinavian liiketoimintasegmenttiin kuu-
luu télla hetkelld ainoastaan yhtion Oslon
kampus. Euromaariiset keskivuokrat laski-
vat 2,4 %, miké johtui heikentyneesti Nor-
jan kruunusta. Kruunumaédraisend vuokrat
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Liiketoimintasegmentit

Suomi 2015 2014 Muutos, %
Kampusten lukumaara 16 16 00
Vuokrattava pinta-ala, m? 526 900%) 543 200 -3,0
Keskimaarainen vuokra, €/m? 17,02 16,79 14
Taloudellinen vuokrausaste, % 92,9") 93,7 -0,8 %-yks.
Liikevaihto vuokraustoiminnasta, milj. euroa 1074 103,3 40
Lilkevainhto, milj. euroa 1250 1186 5,4
Kayttokate, milj. euroa 690 62,6 101
Markkinoiden nettotuottovaade, keskiarvo, % 7.8 79 -0,1 %-yks.
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo, milj. euroa 984,8 9519 39

16 700 m? uudistustyon alla

116 700 m? uudistustyon alla ja 11 400 m? tyhjilldan olevia, mutta vuokratuloa tuottavia ja siten katsottu

vuokratuiksi

Baltic Rim 2015 2014  Muutos, %
Kampusten lukumaard 3 3 00
Vuokrattava pinta-ala, m? 147000 135800 82
Keskimaarainen vuokra, €/m? 1515 14,00 8,2
Taloudellinen vuokrausaste, % 99,5 98 4 1,1 %-yks.
Liikevaihto vuokraustoiminnasta, milj. euroa 251 23,6 6,4
Lilkevainhto, milj. euroa 26,8 249 7,6
Kayttokate, milj. euroa 14,2 134 6,0
Markkinoiden nettotuottovaade, keskiarvo, % 8,7 8,7 0,0 %-yks.
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo, milj. euroa 246,7 2247 9,8
Skandinavia 2015 2014  Muutos, %
Kampusten lukumaara 1 1 00
Vuokrattava pinta-ala, m? 66 500 63000 5,6
Keskimaarainen vuokra, €/m? 2150 22,03 =24
Taloudellinen vuokrausaste, % 971 95,6 1,5 %-yks.
Liikevaihto vuokraustoiminnasta, milj. euroa 178 18,0 -10
Lilkevainhto, milj. euroa 188 18,2 31
Kayttokate, milj. euroa 9,9 12,0 -17,7
Markkinoiden nettotuottovaade, keskiarvo, % 6,1 6,4 -0,2 %-yks.
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo, milj. euroa 1944 2018 -3,6

nousivat hieman. Norjan kruunun heiken-
tyminen ja kasvaneet konsernikulujen allo-
koinnit laskivat kiyttokatetta 1,0 milj. euroa.
Kéyvén arvon lasku johtui yksinomaan Nor-
jan kruunun heikentymisesta.

Suur-Oslon  toimistomarkkinoiden vajaa-
kayttoaste oli syyskuussa 8,4 %. Markkinoi-
den vajaakayttoasteen odotetaan nousevan
tulevina neljanneksind, mika tulee paina-
maan vuokratasoa edelleen. Monet tunne-
tut yritykset ovat siirtaneet padkonttorinsa
Fornebun alueelle, miki on vahvistanut
alueen mainetta suosittuna toimistoaluee-
na. Markkinoiden tuottovaatimukset ovat
Oslossa edelleen laskussa. (Newsec, Q3
2015)

Taloudellinen kehitys

Konsernin vuokratuotot olivat 150,3 (144,8)
milj. euroa. Kasvua vuoteen 2014 verrattuna
oli 3,8 %. Vuokratuottoihin sisaltyy huhti-
kuussa kirjattu 5,4 milj. euron kertaluon-
teinen tuloeri. Palvelutuotot nousivat 20,3 %
yhteensi 20,3 (16,9) milj. euroon. Konsernin
liikkevaihto oli yhteensa 170,6 (161,7) milj.
euroa, kasvua 55 %. Norjan kruunun ja
Vengjan ruplan heikentyminen vaikutti 4,0
miljoonaa euroa liikevaihtoa alentavasti. Il-
man valuuttakurssien vaikutusta kasvu olisi
ollut 8,0 %.

Kiinteistojen hoitokulut supistuivat 38,9
(41,2) milj. euroon, laskua 5,5 %. Lasku joh-
tui pdaasiassa keskittamisesta saaduista kus-
tannuseduista ja Pietarin yksikon verojen
pienentymisesta 1,1 milj. eurolla. Konsernin
hallintokulut olivat 13,9 (13,8) milj. euroa,
kasvua 0,6 %. Liiketoiminnan muut kulut
kasvoivat 24,8 (20,0) milj. euroon, kasvua
23,7 %. Kasvu johtui padasiassa panostuksis-
ta palvelutarjontaan.

Konsernin kayttokate oli 93,0 (87,2) milj.
euroa ja kasvoi 6,7 %. Kéyttokateprosentti
nousi 54,5 %:iin (53,9 %). Norjan kruunun
ja Vendjan ruplan heikentyminen rasittivat
kayttokatetta 2,8 milj. eurolla; ilman sitd
kasvua olisi ollut 9,9 %.
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Konsernin liikevoitto oli 88,9 (42,9) milj.
euroa. Kumulatiiviset kdyvan arvon muu-
tokset olivat 1,3 (-40,5) milj. euroa. Kaypien
arvojen muutokset olivat pddosin seurausta
ajanmukaistamisinvestoinneista ja -varauk-
sista. Seuraavassa erittely muutoksista:

ja  valuuttakurssikehityksen seurauksena
sekd kasvaneesta vahemmistoosuudesta.
Laimennettu osakekohtainen tulos oli 0,52
(0,53) euroa. Rahoitustuotot ja -kulut olivat
24,9 (20,2) milj. euroa. Operatiiviset verot
olivat 3,5 (3,9) milj. euroa.

Netto- Vuokraus-

tuotto- aste- Kéynnissa

vaateen olettaman Tilojen olevat
milj. euroa muutos muutos uudistustydt Muut  projektit Yhteensd
Suomi 72 -2,1 -181 -13 10 -133
Baltic Rim 15 05 -5.3 7,7 104 14,8
Skandinavia 772 - -5,8 -1,6 - -0,2
Yhteens3 15,9 -1,6 -29,2 4.8 11,4 1,3

* Liiketoiminnan kulujen alentuminen Pietarissa.

Sopimuskanta, %

pinta-alasta

Maturiteetti, vuosia 31.12.2015 309.2015 30.6.2015 31.3.2015 31.12.2014
<1 22 21 21 21 17
1-3 20 21 22 22 23
3-5 15 11 11 10 12
>5 19 23 22 22 2
Toistaiseksi

voimassa olevat 24 24 24 25 26
Keskimaarainen

voimassaoloaika, kk 36 37 38 38 39
Vuokrasopimuskants, 4297 4306 4374 4522 4559

milj. euroa

Rahoitustuotot ja -kulut sisaltien valuutta-
kurssitappiot olivat 33,7 (42,2) milj. euroa.
Lasku johtui padosin valuuttakurssitappioi-
den pienenemisesta. Tulos ennen veroja oli
55,1 (0,6) milj. euroa. Tilikauden tulos oli
50,0 (-3,0) milj. euroa.

EPRA:n mukainen tulos

EPRA:n (European Public Real Estate As-
sociation) suositusten mukaisesti laskettu
operatiivinen tulos ei sisalld realisotumat-
tomia valuuttakurssieroja, kiyvan arvon
muutoksia eikd kertaluonteisia erii, kuten
luovutusvoittoja tai -tappioita. Operatiivi-
nen tulos oli 55,0 (55,9) milj. euroa. Lasku,
1,7 %, johtui rahoituskulujen kasvusta mm.

Asiakkuudet ja
sopimuskanta

Technopoliksella on yhteensd noin 1 700
asiakasta. Kymmenelle suurimmalle asiak-
kaalle oli 31.12.2015 vuokrattuna noin 19,7 %
vuokratusta pinta-alasta.

Investoinnit

Katsauskauden aikana kéynnissd olleet
investointihankkeet, niiden vuokratta-
vat pinta-alat sekd arvioitu hankintameno
31.12.2015:

joukkovelkakirjalainan  liikkeeseenlaskun
Esi-
vuokraus- Milj.  Vakiintunut
Alue Nimi aste, % m2  euroa tuotto, %™ Valmistuminen
Tallinna L66tsa 5 98,0 9 200 170 8,8 01/2016
Yliopistonrinne
Tampere 3-4 50,2 11900 40,5 72 07/2016
Vilna Delta 484 21600 354 9.8 12/2016

*) Vakiintunut tuotto = arvioitu nettotuotto / hankintahinta

Rahoitus

Konsernin taseen loppusumma oli 1 562,1
(1502,9) milj. euroa, jossa vierasta pddomaa
oli 951,4 (927,3) milj. euroa. Konsernin osa-
kekohtainen oma péddoma oli 4,36 (4,17)
euroa, omavaraisuusaste 39,3 % (38,5) % ja
luototusaste 58,8 (59,7) %. Omavaraisuus-
aste nousi edellisvuoteen verrattuna vahvan
liikketoiminnan tuloksen ansiosta. Luototus-
aste parani hieman loppuvuoden velkojen
lyhentdmisen ja sijoituskiinteistdjen kéy-
pien arvojen kasvun seurauksena. Kon-
sernin nettovelkaantumisaste oli kauden
lopussa 135,1 (141,4) % ja koronmaksukyky
oli 4,3 (4,8).

Korollisia velkoja oli 864,8 (841,9) milj. eu-
roa. Keskiméarainen lainapidomilla paino-
tettu laina-aika oli 5,9 (6,1) vuotta kauden
lopussa. Konsernin korollisista veloista
28,7 (40,0) % oli vaihtuvakorkoisia lainoja
ja 71,3 (60,0) % oli kiintedkorkoisia lainoja
13-60 kuukauden ajalle. Korollisten velko-
jen keskikorko ilman hybridilainan korko-
vaikutusta oli 2,60 (2,43) %. Kasvu johtui
pédasiassa korkeammasta suojausasteesta ja
toukokuussa 2015 liikkeeseen lasketun 150
milj. euron joukkovelkakirjalainan korosta.

Korollisista veloista 1,6 (2,5) % on sidottu
alle 3 kuukauden euribor-korkoon ja 27,1
(37,5) % on sidottu 3—12 kuukauden euri-
bor-korkoon. Kauden lopussa konsernin
korkosidonnaisuusaika oli 2,7 (2,7) vuotta.
Katsauskauden paittyessa koronvaihtoso-
pimuksia oli 546,5 (482,9) milj. euron péa-
omalle. Korollisten velkojen suojausaste oli
57,4 (57,4) % ja keskimaérdinen suojausaika
4,9 (5,3) vuotta.

Katsauskauden paittyessa Technopoliksella
oli sitovia kayttdmittomia luottolimiittejd
92,4 (156,5) milj. euroa. Luottolimiiteistd
67,3 (151,1) milj. euroa koostuu lainalimii-
teistda ja 25,1 (25,1) milj. euroa shekkitili-
limiitistd. Lisaksi yhti6lla on kooltaan 150,0
(150,0) milj. euron yritystodistusohjelma,
josta katsauskauden paéttyessa oli kiytossa
21,5 (56,5) milj. euroa. Konsernin rahat ja
pankkisaamiset olivat samaan aikaan 39,4
milj. euroa.

Katsauskautta seuraavien 12 kuukauden ai-
kana olemassa olevista korollisista veloista
eradntyy maksettavaksi 139,0 (182,2) milj.
euroa.

Yhti6n lainoista kovenantteja siséltyy 701,5
(626,2) milj. euron lainapiddomaan, josta
omavaraisuusasteeseen liittyvia kovenantte-
ja siséltyy 460,1 (360,7) milj. euroon lainois-
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ta. Takaisinmaksuehto sisiltyy 402,9 (292,5)
milj. euroon lainoista. Jos omavaraisuusaste
laskisi alle 33 %:iin, lainapddomia voitaisiin
irtisanoa 60,3 (90,9) milj. euroa. Jos taas
omavaraisuusaste laskisi alle 30 %:in, lai-
napéddomia voitaisiin irtisanoa 192,6 (201,6)
milj. euroa. Korkomarginaaliin vaikuttavia
ehtoja siséltyy 117,8 (158,5) milj. euroon lai-
noista. Jos omavaraisuusaste naissid korko-
marginaaliehdon sisaltavissi lainoissa laskisi
alle 33 %:iin, lainojen korkokulut kasvaisivat
vuositasolla 0,6 (0,8) milj. euroa. Liséksi 150
milj. euron joukkovelkakirjalainaan sisiltyy
28 %:n omavaraisuusasteeseen liittyvé kove-
nantti.

Organisaatio ja henkilosto

Technopoliksen toimitusjohtajana  toimii
Keith Silverang ja varatoimitusjohtajana Rei-
jo Tauriainen. Konsernin johtoryhméan kuu-
luvat Keith Silverang, Reijo Tauriainen, Juha
Juntunen, Kari Kokkonen ja Outi Raekivi.

Technopoliksen linjaorganisaatiossa on kol-
me maantieteellistd yksikkoa: Suomi, Baltic
Rim ja Skandinavia. Konsernin organisaa-
tiossa on lisédksi matriisitoiminnot kiinteis-
tokehityksen, palveluiden, myynnin sekd
konsernin tukitoimintojen toteuttamiseksi.

Katsauskaudella konsernin palveluksessa
oli keskimaarin 239 (214) henkil6a. Hen-
kilostomédran nousu johtuu pasdosin aula-
palveluhenkiloston siirtymisesta yhteistyo-
kumppaneilta suoraan yhtioén palvelukseen
sekd  palveluliiketoiminnan  henkiloston
vahvistamisesta. Toimitilaliiketoiminnassa
tyoskenteli keskimaérin 85 henkildd, palve-
luliiketoiminnassa 100 henkil6d ja konser-
nin hallinnossa 54 henkil6a. Katsauskauden
lopussa henkilostomaira oli 247 (220).

Konsernirakenne

Technopolis-konsernin ~ emoyhtié ~ on
Technopolis Oyj, jonka tytaryhtisilla on
toimintaa Suomessa, Norjassa, Virossa, Ve-
ngjalld ja Liettuassa. Suomessa emoyhtiolla
on useita tytir- ja osakkuusyhtioitd. Huhti-
kuussa konserni myi 40 % Kuopion liiketoi-
minnoistaan KPY Sijoitukselle.

Hallitus

Technopoliksen hallituksessa on kuusi ja-
senté: Carl-Johan Granvik, Jorma Haapa-
maki, Pekka Korhonen, Pekka Ojanpia,

2015 2011 Muutos, % Tavoite 2020
Energian kulutus, kWh/m? 2211 2418 -8,6 -12%
Vedenkulutus, m*/henk. 35 5,6 -38,0 -35%
Hiilidioksidipaastot,
CO.e kg/m? 389 76,8 -49.4 -60 %

Reima Rytsold ja Annica Anas. Hallituksen
puheenjohtajana toimii Carl-Johan Granvik
ja varapuheenjohtajana Jorma Haapamaki.

Vastuullisuus

Yhtion tarkeimmat vastuullisuuden paino-
pistealueet ovat hiilidioksidipaastojen, ku-
lutetun energian, veden ja jitteen madrin
viahentaminen, lajittelun ja uusiokéyton
lisidminen, kannattavauden parantaminen
seka henkiloston osaaminen ja tyytyviisyys.

Lisitietoja on yhtién yhteiskuntavastuu-

raportissa.

Konsernin taloudelliset
tavoitteet

Technopoliksen hallitus paivitti elokuus-
sa yhtion strategiset tavoitteet vuosille
2015-2020. Lahtokohtaisesti strategia sailyi
ennallaan, mutta kasvun painopiste siirtyy
enemman Pohjoismaihin. Lisdksi hallitus
asetti yhtiolle alemman keskiméaraisen kas-
vutavoitteen, jossa se huomioi vallitsevan
tilanteen transaktiomarkkinoilla ja mah-
dolliset tulevat muutokset yhtion kiinteis-
tokannassa. Lisaksi lisittiin tavoite koskien
palvelutuottojen osuutta liikevaihdosta.

Strategiset tavoitteet kaudelle 2015-2020

ovat:

- liikevaihdon ja kayttokatteen kasvu vuo-
sittain keskiméaarin 10 % (aiemmin 15 %)

- palveluliiketoiminnan liikevaihdon osuu-
den kasvattaminen 15 %:in yhtion liike-
vaihdosta vuoteen 2020 mennessé vertai-
lukelpoiselle kiinteistokannalle (Vuonna
2015 palveluiden osuus liikevaihdosta oli
11,9 %)

- sijoitetun péadoman tuottotavoite véhin-
taan 5,5 % vuodessa ilman kéypien arvojen
muutoksia (aiemmin vahintaan 6 %)

- omavaraisuusaste vihintaan 35 % yli
suhdanteen (ei muuttunut).

Technopolis jatkaa uusien laajennusmah-
dollisuuksien etsimista Pohjoismaissa ja Bal-

tian alueella. Yhtio jatkaa myos konseptiinsa
heikommin sopivien kiinteistojen ja kampus-
ten myyntejé kotimaan markkinoilla.

Arvio toiminnan riskeista ja
epavarmuustekijoista

Technopoliksen liiketoimintaan sisalty-
vat merkittavimmat riskit liittyvét yleiseen
taloudelliseen kehitykseen, mikad ilmenee
rahoitus- ja asiakasriskeina.

Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alen-
taa markkinakorkojen heilahtelujen negatii-
vista vaikutusta yhtion tulokseen, rahoitus-
asemaan ja kassavirtaan. Tarvittaessa yhtio
kayttaa korkotermiini-, koronvaihto- ja kor-
ko-optiosopimuksia korkoriskiltd suojautu-
miseen. Yhtion korkoriskipolitiikan tavoit-
teena on myos hajauttaa lainasopimusten
korkoriski eri maturiteeteille kulloinkin val-
litsevan markkinatilanteen pohjalta.

Jalleenrahoitusriskin hallinnan tavoitteena
on varmistaa, ettd konsernin lainasalkku on
riittdvan hajautettu lainojen takaisinmak-
suaikataulun ja rahoitusinstrumenttien osal-
ta. Rahoitusriskin hallitsemiseksi Techno-
polis kayttda laajaa rahoittajapiirid ja
monipuolista rahoitusinstrumenttien va-
likoimaa sekd yllapitaa riittavad vakavarai-
suutta.

Rahoitusmarkkinoiden epévakaus voi vai-
kuttaa kasvu- ja jalleenrahoituksen saata-
vuuteen sekd lainamarginaaleihin tulevai-
suudessa.

Ulkomaiden lainsdaddédnnon  poikkeavuus
Suomen lainsaddannostd seka viranomais-
kiytantojen erilaisuus Suomeen verrattuna
voivat aiheuttaa riskeja.

Valuuttakurssien muutokset voivat vaikut-
taa yhtion taloudelliseen tilanteeseen ja
toimintaan. Valuuttamééréiset liiketapah-
tumat kirjataan tapahtumapdivin kurssiin.
Niistd aiheutuneet kurssierot kirjataan tu-
loslaskelman muihin liiketoiminnan kului-
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hin tai rahoituskuluihin ja -tuottoihin liike-
tapahtuman luonteen mukaisesti.

Valuuttasuojauspolitiikkansa  mukaisesti
yhtié ei suojaa tase-erien translaatioris-
kid. Sen sijaan yhtid voi suojata osan tai
kaiken seuraavan 12 kuukauden aikana
ulkomaisten valuuttojen kassavirtoihin
kohdistuvasta transaktioriskistd. Valuut-
takurssivaikutukset tulevat Vendjin ja
Norjan tytaryhtioista. Niihin tehdyista
Venigjan rupla- ja Norjan kruunumaérai-
sista sijoituksista syntyvdt muuntoerot
kirjataan laajaan tuloslaskelmaan. Lisdksi
Vendjin tytaryhtion vieraan padoman eu-
romadriisen osuuden muuntamisesta Ve-
néjan rupliksi syntyy realisoitumattomia
rahoituskuluja tai -tuottoja, jotka kirjataan
tuloslaskelmaan. Kyseisen lainan seuraa-
van 12 kuukauden aikana maksettavat
lyhennykset ja korot voidaan siis osin tai
kokonaan suojata.

Euron muuntokursseina vuoden 2015 ti-
linpaatoksessa operatiivisen litketoiminnan
osalta on kaytetty: Norjan kruunu 8,94 ja
Vendjan rupla 68,01. Taseessa euron muun-
tokursseina on kiytetty: Norjan kruunu 9,60
ja Vendjin rupla 80,67.

Norjan tytiryhtididen taseet koostuvat yk-
sinomaan paikallisen valuutan eristd. Tasta
syystda Norjan kruunun valuuttakurssimuu-
toksilla ei ole merkittavaa vaikutusta kon-
sernin omavaraisuusasteeseen.

Valuuttakurssimuutosten vilittomat vaiku-
tukset konsernin liikevoittoon ja taseeseen
sekd omavaraisuuteen 31.12.2015 tilanteen
mukaan olisivat:

Valuuttakurssimuutosten vaikutukset kon-
sernin liikevaihtoon ja kayttokatteeseen

don ja huollon vaatimukset tavoitteena to-
teuttaa ympdristod sadstavid ratkaisuja mm.

31.12.2015 tilanteen mukaan olisivat: energiankulutuksen, toimitilojen muun-
Liikevaihto, Kayttokate,

Valuutan %-muutos suhteessa euroon milj. euroa milj. euroa

RUB-10 -0,7 -0,5

RUB+10 09 06

NOK -10 -1,7 11

NOK +10 21 14

Asiakasriskien hallinnan tavoitteena on
minimoida asiakkaiden taloudellisessa ti-
lanteessa mahdollisesti tapahtuvien muu-
tosten kielteinen vaikutus liiketoimintaan ja
yhtion tulokseen. Asiakasriskien hallinnas-
sa keskitytaan asiakkaiden liiketoiminnan
tuntemiseen sekd asiakastietojen aktiivi-
seen seurantaan. Asiakasriskejd hajautetaan
hankkimalla asiakkaita kaikilta toimialoilta
ja julkiselta sektorilta. Asiakasriskien hal-
lintaan liittyen Technopoliksen vuokrasopi-
mukset sisaltavat vuokravakuusjarjestelyja.
Yhti6 kiyttad madrdaikaisia ja toistaiseksi
voimassa olevia vuokrasopimuksia. Sopi-
mustyypin kéaytté riippuu markkinatilan-
teesta, kiinteistosta ja vuokralaisasiakkaan
toimialasta.

Taloudellisen vuokrausasteen alentuminen
voi pienentdad vuokra- ja palvelutuottoja
ja tulosta seka alentaa sijoituskiinteistojen
kaypid arvoja ja sitd kautta omavaraisuus-
astetta. Nykyinen sopimusrakenne antaa
asiakkaille  mahdollisuuden joustavasti
muuttaa toimitilojen kokoa litketoiminnan
muuttuessa. Sopimusrakenteen joustavuus

Kokonais-

Tulos- vaikutus
laskelma- Muunto- omaan Oma-
Valuutan %-muutos vaikutus, erovaikutus, padomaan, Varaisuus-
suhteessa euroon milj. euroa milj. euroa milj. euroa aste
RUB-10 -18 -4,1 -59 391%
RUB +10 272 5,0 72 396%
NOK -10 - -73 -773 393 %
NOK +10 - 89 8,9 393%

Katsauskauden lopulla konsernin Vengjin
liikketoimintojen valuuttakurssiriski koostui
19,5 milj. euron euromaériisestéd velasta ja
3,64 mrd. ruplan omasta pddomasta. Nor-
jassa konsernin kaikki velat olivat Norjan
kruunuissa ja siten konserni altistuu vain
oman padoman muuntoeroriskille. Norjan
tytaryhtioiden yhteenlaskettu oma padoma
oli 768 milj. kruunua.

voi muodostaa riskin konsernille, mutta se
on olennainen osa Technopoliksen palvelu-
konseptia. Yhtiolla on vahvaa pitkaaikaista
kokemusta ja osaamista tistd toimintamal-
lista erilaisissa talouden suhdannevaiheissa.
Technopolis kiinnittaa uudisrakennushank-
keissa huomiota laatuun sekd kiinteiston
koko elinkaaren hallittavuuteen. Suunnitte-
luvaiheessa huomioidaan kiinteiston yllapi-

tojoustavuuden ja kierrattamismahdolli-
suuksien suhteen. Technopolis suorittaa
kiinteistojen ostojen yhteydessid normaalit
kiinteist6- ja ymparistokatselmukset ennen
lopullista sitoutumista kauppaan. Kiinteis-
tot on vakuutettu taysarvovakuutuksella.

Markkinoiden tuottovaatimusten —muu-
tokset saattavat vaikuttaa yhtién tulos-
kehitykseen merkittavasti sijoituskiinteisto-
jen kaypien arvojen kautta. Markkinoiden
tuottovaatimusten noustessa kiinteistojen
kayvit arvot laskevat ja tuottovaatimusten
laskiessa kiinteistojen kayvit arvot nouse-
vat. Arvonmuutokset vaikuttavat yhtion
liikkevoittoon joko sitd nostaen tai laskien.
Markkinoiden tuottovaatimusten muutok-
silla ei ole valitonté vaikutusta yhtion liike-
vaihtoon, kéyttokatteeseen tai kassavirtaan,
mutta  sijoituskiinteistojen negatiivinen
arvonmuutos voi laskea yhtion omavarai-
suusastetta siten, ettd lainasopimusten ko-
venanttiehto tdyttyy. Télloin arvonmuutok-
sella on vaikutus kassavirtaan ja tilikauden
tulokseen.

Yhtiokokous 2015

Technopoliksen varsinainen yhtiokokous
pidettiin 27.3.2015 Espoossa.

Varsinaisen yhtidkokouksen paatokset
Tilinp&itos ja osingonjako

Vuoden 2015 yhtiokokous vahvisti konser-
nin ja emoyhtion tilinpaatoksen tilikaudelta
2014 ja myonsi vastuuvapauden yhtion hal-
litukselle ja toimitusjohtajalle. Yhtickokous
paatti hallituksen ehdotuksen mukaisesti
jakaa osinkoa 0,15 euroa osakkeelta. Osinko
maksettiin osakkeenomistajalle, joka osin-
gonmaksun tasméytyspéivana 31.3.2015 oli
merkitty Euroclear Finland Oy:n pitdmaan
yhtién osakasluetteloon. Osingon maksu-
piiivi oli 9.4.2015.

Taloudellinen katsaus 2015 25



Hallitus ja hallituksen palkkiot

Yhtion hallituksen jasenméaréksi vahvistet-
tiin kuusi. Carl-Johan Granvik, Jorma Haa-
pamaki, Pekka Korhonen, Pekka Ojanpas,
Reima Rytsolid seki Annica Anis valittiin
yhtion hallituksen jaseniksi toimikaudeksi,
joka paéttyy seuraavan varsinaisen yhtio-
kokouksen péattyessd. Carl-Johan Granvik
valittiin  hallituksen puheenjohtajaksi ja
Jorma Haapaméki varapuheenjohtajaksi.

Yhtion hallituksen jéasenille paitettiin mak-
saa vuosipalkkiota seuraavasti: 55 000 euroa
hallituksen puheenjohtajalle, 31 500 euroa
hallituksen varapuheenjohtajalle seki 26 250
euroa kullekin muulle hallituksen jasenelle.
Liséksi paatettiin, etta hallituksen kokouksiin
osallistumisesta maksetaan hallituksen jase-
nille vuosipalkkioiden lisiksi kokouspalkki-
ota 600 euroa ja hallituksen puheenjohtajalle
1 200 euroa hallituksen kokoukselta seka va-
liokuntien jasenille 600 euroa ja valiokuntien
puheenjohtajille 800 euroa valiokuntien ko-
koukselta. Niille hallituksen jasenille, joiden
kotipaikka on Suomen ulkopuolella, makse-
taan kuitenkin kokouspalkkiota 900 euroa
ja hallituksen puheenjohtajalle 1 800 euroa
hallituksen kokoukselta seké valiokuntien
jasenille 900 euroa ja valiokuntien puheen-
johtajille 1200 euroa valiokuntien kokouk-
selta, jos hallituksen jasen on fyysisesti lasni
kokouspaikalla. Hallituksen ja valiokuntien
jasenten matkakulut korvataan yhtion mat-
kustussaannon mukaisesti.

Yhtiokokous péitti vuosipalkkion saamisen
edellytykseksi, ettd hallituksen jésen sitou-
tuu hankkimaan 50 %:lla vuosipalkkiostaan
Technopolis Oyj:n osakkeita markkinoilta
julkisessa kaupankédynnissa muodostuvaan
hintaan. Osakkeet hankitaan kolmen viikon
kuluessa siitd, kun osavuosikatsaus ajalta
1.1.-31.3.2015 on julkistettu. Jos osakkeita
ei sisapiirisadntelyn johdosta voida hankkia
edella mainittuna aikana, ne hankitaan en-
simmaisend sellaisena ajankohtana, kun se
voimassa olevien sisépiirisadntojen mukai-
sesti on mahdollista. Hallituksen jasen ei saa
luovuttaa vuosipalkkiona saatuja osakkeita
ennen kuin hénen jasenyytensd hallitukses-
sa on paattynyt.

Yhtiokokouksen jilkeen pitdméssaan jar-
jestdytymiskokouksessa  hallitus  nimesi
keskuudestaan  tarkastusvaliokunnan ja
palkitsemis- ja henkilostovaliokunnan jase-
net. Tarkastusvaliokunnan puheenjohtaja
on Reima Rytsold, ja muut jasenet Pekka
Ojanpii ja Annica Anis. Palkitsemis- ja
henkilostovaliokunnan puheenjohtaja on
Carl-Johan Granvik, ja muut jasenet Jorma
Haapamiki ja Pekka Korhonen. Hallituksen
nikemyksen mukaan kaikki hallituksen ja-

senet ovat riijppumattomia yhtiostd ja, Rei-
ma Rytsolad lukuun ottamatta, sen merkit-
tavistd osakkeenomistajista.

Tilintarkastaja

Tilintarkastajaksi valittiin uudelleen tilintar-
kastusyhteis6 KPMG Oy Ab paévastuullise-
na tilintarkastajana KHT Ari Eskelinen.

Hallituksen valtuutukset

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattéa-
maén yhtion omien osakkeiden hankkimi-
sesta ja/tai pantiksi ottamisesta seuraavasti.

Hankittavien omien osakkeiden lukumaaré
voi olla yhteensé enintdan 10 650 000 osa-
ketta, mika vastaa noin 10 prosenttia yhtion
kaikista osakkeista. Omia osakkeita voidaan
valtuutuksen nojalla hankkia vain vapaalla
omalla padgomalla. Omia osakkeita voidaan
hankkia hankintapdivana julkisessa kaupan-
kaynnissd muodostuvaan hintaan tai muu-
ten markkinoilla muodostuvaan hintaan.
Hallitus paattad miten omia osakkeita han-
kitaan ja/tai otetaan pantiksi. Hankinnassa
voidaan kayttda muun ohessa johdannaisia.
Omia osakkeita voidaan hankkia muuten
kuin osakkeenomistajien omistamien osak-
keiden suhteessa (suunnattu hankkiminen).
Valtuutus on voimassa seuraavan varsinai-
sen yhtiokokouksen paattymiseen saakka,
kuitenkin enintdédn 30.6.2016 asti.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paatta-
maédn osakeannista sekd osakeyhtiolain 10
luvun 1 §:ssé tarkoitettujen osakkeisiin oi-
keuttavien erityisten oikeuksien antamises-
ta seuraavasti.

Valtuutuksen nojalla annettavien osakkei-
den lukumiara voi olla yhteensi enintdan
10 650 000 osaketta, mikd vastaa noin 10
prosenttia yhtion kaikista osakkeista.

Hallitus paattaa kaikista osakeannin ja osak-
keisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien
antamisen ehdoista. Osakeanti ja osakkei-
siin oikeuttavien erityisten oikeuksien an-
taminen voi tapahtua osakkeenomistajien
merkintéetuoikeudesta poiketen (suunnat-
tu anti). Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtiokokouksen paittymiseen
saakka, kuitenkin enintadn 30.6.2016 asti.

Hallituksen kiytettivissi olevat
valtuutukset

Hallituksella on vuoden 2015 varsinaisen yh-
tiokokouksen antamat valtuutukset omien
osakkeiden hankkimiseksi ja/tai pantiksi ot-
tamiseksi sekd osakeannista paattdmiseksi ja
osakeyhtiolain tarkoittamien osakkeisiin oi-
keuttavien erityisten oikeuksien antamiseksi.
Yhtion hallitus voi tdméan valtuutuksen no-

jalla hankkia ja/tai ottaa pantiksi 10 650 000
osaketta. Valtuutuksen perusteella yhtio oli
31.12.2015 mennessa hankkinut 1 019 591
omaa osaketta. Vuoden lopussa yhtiolla oli
hallussaan yhteensi 1 742 755 omaa osaket-
ta. Hallitus ei ole kayttanyt yhtiokokouksen
valtuutusta paattda osakeannista sekd osak-
keisiin oikeuttavien erityisoikeuksien anta-
misesta.

Osakkeisiin liittyvid
tapahtumia ja
liputusilmoitukset

Yhtié jatkoi 2.1.-27.3.2015 omien osak-
keiden takaisinosto-ohjelmaa. 30.3.2015
Technopolis Oyj:lle palautettiin 880 omaa
osaketta yhtién osakepalkkiojirjestelmén
2010-2012 ehtojen mukaisesti.

23.2.2015 Technopolis sai liputusilmoituk-
sen, jonka mukaan BNP Paribas Investment
Partners S.A:n omistamien Technopolis
Oyjn  osakkeiden kokonaismadra oli
noussut 5 426 317:4an eli 5,09 prosenttiin
Technopolis Oyj:n kaikista osakkeista.

1.9.2015 yhtion hallitus pdatti aloittaa omien
osakkeiden takaisinosto-ohjelman. Ohjelma
perustuu 27.3.2015 pidetyn Technopolis
Oyj:n yhtiokokouksen antamaan valtuu-
tukseen. Vuoden 2015 yhtiokokouksen val-
tuutuksella Technopolis hankki 1 019 591
omaa osaketta 2.9.-31.12.2015. Yhtiolld oli
katsauskauden paittyessi 31.12.2015 hal-
lussaan yhteenséd 1 742 755 omaa osaketta.
Yhtio jatkoi omien osakkeiden hankintaa os-
to-ohjelman lopettamiseen saakka. Osto-oh-
jelman loputtua 3.2.2016 yhtiolla oli hallus-
saan 2 052 561 omaa osaketta.

11.9.2015 Technopolis sai liputusilmoituk-
sen, jonka mukaan BNP Paribas Investment
Partners S.A:n omistamien Technopolis
Oyj:n osakkeiden kokonaismadrd oli las-
kenut 5 284 942:een eli 4,96 prosenttiin
Technopolis Oyj:n kaikista osakkeista.

2.10.2015 Technopolis sai liputusilmoituk-
sen, jonka mukaan BNP Paribas Investment
Partners S.A:n omistamien Technopolis
Oyjin  osakkeiden kokonaismédra oli
noussut 5 410 881:een eli 5,08 prosenttiin
Technopolis Oyj:n kaikista osakkeista.

Katsauskauden jalkeisia
tapahtumia

18.1.2016 Technopolis sai liputusilmoituk-
sen, jonka mukaan BNP Paribas Investment
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Partners S.A:n omistamien Technopolis
Oyjin osakkeiden kokonaisméird oli las-
kenut 5 318 506:een eli 4,99 prosenttiin
Technopolis Oyj:n kaikista osakkeista.

Osakkeenomistajien  nimitysvaliokunnan
ehdotukset yhtiokokoukselle 2016 koskien
hallituksen jasenten valintaa ja palkitsemis-
ta julkaistiin porssitiedotteella 29.1.2016.

4.22016 Technopolis tiedotti, etta yhtion

1.9.2015 aloittama omien osakkeiden os-
to-ohjelma on saatettu paatokseen.

Hallituksen voitonjakoesitys

Yhtion voitonjakokelpoiset varat olivat tili-
kauden paittyessd 24 444 854,95 euroa. Hal-
litus ehdottaa jaettavaksi osinkoa 0,17 (0,15)
euroa osaketta kohden eli yhteensi noin
17,8 milj. euroa. Loppu ehdotetaan jatettd-
vaksi voittovarojen tilille. Ehdotettu osinko
vastaa noin 32,7 % osakekohtaisesta EPRA:n
mukaisesta operatiivisesta tuloksesta.

Yhtion taloudellisessa asemassa ei ole ti-
likauden paattymisen jalkeen tapahtunut
olennaisia muutoksia. Hallituksen nake-
myksen mukaan yhtion maksukyky on hyva
eikd ehdotettu voitonjako vaaranna yhtion
maksukykya.

Yhtiokokous 2016

Vuoden 2016 yhtickokous pidetaén Espoos-
sa 30.3.2016.

Tulevaisuuden nakymat

Technopolis arvioi vuoden 2016 liikevaih-
don ja kayttokatteen olevan samalla tasolla
(+/- 5 %) kuin vuonna 2015.

Konsernin taloudellinen tulos on riippuvai-
nen valuuttakurssien, yleisen toimintaym-
périston, asiakaskunnan liiketoiminnan,
rahoitusmarkkinoiden ja kiinteistomark-
kinoiden tuottovaatimusten kehitykses-
ta. Ohjeistukseen voivat vaikuttaa lisiksi
mahdolliset muutokset kiinteistokannassa.
Valuuttakurssien vaihtelut tekevit ennusta-
misesta haastavaa.
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

.Viisivuotiskatsaus

2015 2014 2013 2012 2011
Tuloslaskelmatiedot
Likkevaihto 170 566 161678 126335 107330 92 835
Lilketoiminnan muut tuotot 51 536 1996 1609 1223
Kayttokate 93011 87169 64125 55750 47539
Likevoitto 88 868 42 865 43 854 48031 71990
Tulos ennen veroja 55127 630 22 649 34476 60015
Tulos tilikaudelta emoyhtion omistajille 44779 -11737 28832 25821 46700
Tasetiedot
Taseen loppusumma 1562 130 1502929 1560 368 1082734 962 879
Valmiit sijoituskiinteistot 1426013 1378 360 1410418 956 520 843778
Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot 40385 26 453 26390 57559 61 698
Rahat ja pankkisaamiset 39378 28270 54095 15676 12 507
Oma paaoma 610779 575610 624289 389527 343 167
Korollinen vieras padoma 864 838 841909 861 863 608 140 547712
Tunnusluvut ja liiketoimintatiedot
Liikevaihdon muutos, % 5,50 2798 17,71 1561 1435
Kayttokatteen muutos, % 6,70 3594 15,02 17,27 14,82
Liikevoitto/likevaihto, % 52,10 26,51 34,71 44,75 77,65
Oman pdsoman tuotto, % (ROE) 8,44 -0,50 6,23 7,36 15,00
Sijoitetun pdsdoman tuotto, % (ROI) 6,11 3,33 3,56 5,46 8,95
Omavaraisuusaste, % 3931 38,50 40,21 36,19 35,84
Nettovelkaantumisaste, % 13515 14135 129,39 152,10 155,96
Koronmaksukyky 429 4,84 5,34 4,49 3,67
Luototusaste, % 58,78 59,70 59,47 59,47 59,98
Liiketoiminnan rahavirta/osake, euro 0,60 0,63 0,53 0,50 041
Bruttoinvestoinnit taseen pitkaaikaisiin
varoihin 88965 69 061 466 727 115766 105 256
Henkilostd konserniyhtioisss, keskimaarin 239 214 187 178 158
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

2015 2014 2013 2012 2011
Osakekohtaiset tiedot ¥
Tulos/osake, laimentamaton, euro 0,38 -0,15 0,30 0,33 0,63
Tulos/osake, laimennusvaikutuksella oikaistu,
euro 0,38 -0,15 0,30 033 0,63
Oma pasoma/osake, euro 4,36 417 4,66 4,46 447
Osakkeiden (osakeantioikaistu) lukumaars,
lasimentamaton, keskimaarin 1055563 364 106 015 829 85352432 77452917 73767027
Osakkeiden (osakeantioikaistu) lukumaars,
laimennettu, keskimaarin 1055563364 106 015 829 85531524 77710463 73966877
Osakkeiden (0sakeantioikaistu) lukumaars,
kauden lopussa 104 768 877 106 083 079 106 268 407 83709 282 73767027
Osakkeiden markkina-arvao, euro 397288387 392507392 462 267 570 284 865 826 212 339897
Osakkeiden vaihto, kpl 32859940 28389026 22095180 18994 144 30084022
Osakkeiden vaihto keskimaaraisesta
lukumaarasts, % 31,13 26,78 25,89 2717 47,46
Kurssit, euro
Ylin kurssi 4,65 4,70 516 3,67 3,80
Alin kurssi 341 3,40 3,72 2,64 2,24
Keskikurssi 3,88 423 439 3,25 3,09
Kurssi 31.12. 3,73 3,70 4,35 3,40 2,88
Osinko/osake, euro 017 2 0,15 0,10 0,18 017
Osinko tuloksests, % 4455 2 - 33,46 54,15 27,15
Efektiivinen osinkotuotto, % 456 2 4,05 2,30 531 597
P/E-luku 8,79 -24,16 14,65 10,21 4,55
EPRA ja kiinteistétunnusluvut
Vuakrattava pinta-als, m? 740 400 742 000 746 800 644 300 576900
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 54955 55901 40479 29 860 25467
Operatiivisen tuloksen muutos, % -1,69 38,10 35,57 17,25 17,59
Operatiivinen tulos/osake
(EPRA Earnings per share) 0,52 0,53 047 0,38 0,34
Taloudellinen vuokrausaste, % 94,60 94,70 93,60 95,34 95,06
Vajaskayttoaste (EPRA Vacancy Rate) 5,40 5,30 6,40 4,66 494
Vertailukelpoisten kohteiden vuokratuottojen
muutos, % (EPRA Like-for-like Rental Growth) 042 -1,71 -041 2,35 6,80
Nettovuokratuotto% (EPRA Net Initial Yield) 7,74 7,50 7,60 7,80 7,80
Nettovarallisuus (EPRA Net Asset Value, NAV) 492 274 479 345 521066 428 292 376 298
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share) 4,70 4,52 494 512 5,10

D Vertailuvuosien osakekohtaiset tiedot on osakeantioikaistu vuoden 2012 ja 2013 osakeantien johdosta

2 Osingonjakoehdotus

Taloudellinen katsaus 2015

29



Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

- Konsernin tuloslaskelma

Liitetieto 2015 2014
Vuokratuotot 12 150272 144 823
Palvelutuotot 12 20294 16 855
Liikevaihto yhteens3 1,2 170566 161678
Lilketoiminnan muut tuotot 2 51 536
Kiinteistojen haitokulut 3 -38939 -41 208
Hallinnon kulut 4 -13903 -13825
Lilketoiminnan muut kulut 6 -24764 -20012
Poistot 5 -5429 -3782
Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon muutos 12 1285 -40 522
Liikevoitto 88 868 42 865
Rahoitustuotot 7 337 7436
Rahoituskulut 7 -34 049 -49 651
Osuus osakkuusyhtioiden tuloksista 15 -29 -20
Tulos ennen veroja 55127 630
Tuloverot 8,17 -5088 -3611
Tilikauden tulos 50040 -2981
Tilikauden tuloksen jakautuminen
Emoyhtion osakkeenomistajille 44779 -11737
Maaraysvallattomille omistajille 14 5260 8756
Yhteensa 50 040 -2981
Osakekohtainen tulos, laimentamaton 0,38 -0,15
Osakekohtainen tulos, lasimennusvaikutuksella oikaistu 038 -0,15
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

- Konsernin 133ja tuloslaskelma

Liitetieto 2015 2014

Tilikauden tulos 50040 -2981
Muut laajan tuloksen erdt
Erat, jotka voidaan myshemmin siirtas tulosvaikutteisiksi:

Muuntoerot 8,20,22 -9085 -20 643

Myytavissa olevat rahoitusvarat 78,16 7 -16

Johdannaiset 8 2498 -10 849

Muihin [3ajan tuloksen eriin littyvat verot 8 -555 2498
Tilikauden muut laajan tuloksen erdt verojen jalkeen -7134 -29 010
Tilikauden laaja tulos yhteensa 42905 -31991
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen

Emoyhtion osakkeenomistajille 39566 -36 615

Maaraysvallattomille omistajille 14 3339 4624
Yhteens3 42905 -31991
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Konsernin tase

Liitetieto 31.12.2015 31.12.2014
VARAT
PITKAAIKAISET VARAT
Aineettomat hyodykkeet 10 5414 6 808
Aineelliset kdyttoomaisuushyodykkeet 11 7166 14134
Valmiit sijoituskiinteistot 12 1426013 1378360
Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot 12 40385 26453
Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat 13 4840 5416
Osuudet osakkuusyrityksissa 15 5239 5966
Sijoitukset ja saamiset 16 1561 4803
Laskennalliset verosaamiset 17 15878 17780
PITKAAIKAISET VARAT 1506 496 1459719
LYHYTAIKAISET VARAT
Myyntisaamiset 18 6549 6988
Muut lyhytaikaiset saamiset 18 9708 7951
Rahavarat 19 39378 28270
LYHYTAIKAISET VARAT 55634 43210
VARAT YHTEENSA 1562 130 1502929
OMA PAAOMA JA VELAT
Oma padoma 20
Osakepadoma 96914 96914
Ylikurssirahasto 18 551 18551
Sijoitetun vapaan oman pdsdoman rahasto 211935 215627
Muut rahastot -9214 -11117
Oman padsoman ehtoinen aina 74221 74221
Muuntoerot -27418 -20303
Edellisten tilikausien voitto 121282 153918
Tilikauden tulos 44779 -11737
Emoyhtion osakkeenomistajien osuus omasta pddomasta 531050 516073
Masraysvallattomien omistajien osuus omasta psdomasta 14 79729 59 5637
OMA PAAOMA YHTEENSA 610779 575610
VELAT
Laskennalliset verovelat 17 33880 34711
Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat 21,22 31985 32870
Muut pitkaaikaiset rahoitusvelat 2122 694 587 627470
Pitkaaikaiset velat yhteenss 760453 695 050
Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat 21,22 3114 2683
Ostovelat 2122 6094 8051
Muut lyhytaikaiset rahoitusvelat 2122 181 691 221535
Lyhytaikaiset velat yhteensa 190 899 232 269
Velat yhteensa 951352 927319
OMA PAAOMA JA VELAT 1562 130 1502929
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Konsernin rahavirtalaskelmas

Liiketoiminnan rahavirta Liitetieto 2015 2014
Tilikauden tulos 50040 -2981
Oikaisut:
Sijoituskiinteistojen arvonmuutokset 12 -1285 40622
Paistot 5 5429 3782
Osuus osakkuusyhticiden tuloksista 15 29 20
Luovutusvoitot 0 133
Muut oikaisut, joihin ei liity maksua 3406 487
Rahoitustuotot ja -kulut 7 30526 42 215
Verot 8,17 5250 3611
Kayttopadoman muutos -2 360 1797
Saadut korot 7 309 265
Saadut osingot 7 13 3
Maksetut korot ja maksut 7 -13952 -15495
Muut rahoituserdt liketoiminnasta -10 463 -5 164
Maksetut verot 8,17 -3358 -2576
Liiketoiminnan rahavirta 63 582 66 619

Investointien rahavirta

Investoinnit sijoituskiinteistoihin 1 -67727 -53221

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 1 -2 505 -11149

Investoinnit muihin sijoituksiin

Myonnetyt lainat

Lainasaamisten takaisinmaksut 21,22 1340
Luovutustulot muista sijoituksista 869
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot 341 6702
Tytaryritysten hankinta 24 -4 621
Investointien rahavirta -69 891 -60 080

Rahoituksen rahavirta

Pitkaaikaisten lainajen lisays 21,22 278902 83045
Pitksaikaisten lainojen vahennys 21,22 -210 562 -94750
Maksetut osingot ja psddoman palautus 14 -18 703 -11105
Maksullinen osakeanti 305
Omien osakkeiden hankkiminen 20 -4766 -1648
Masraysvallattomien omistajien padomasijoitus 14 20326

Oman p3doman ehtoisen lainan korot 22 -5625 -5 625
Tytaryritysten hankinta, ei muutosta maaraysvallassa -390
Lyhytaikaisten lainojen muutos 21,22 -41 300 1353
Rahoituksen rahavirta 18271 -28 814
Rahavarojen muutos 19 11963 -22 276
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -856 -3549
Rahavarat tilikauden alussa 28270 54 095
Rahavarat tilikauden lopussa 39378 28270
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

- Oman pddoman muutoslaskelma

Emoyrityksen omistajille kuuluva oma pddoma

Sioitetun Emoyri-
vapaan  Suojaus- Oman tyksen Maarays-
Yi- oman instru-  Kdyvan  pasoman Kertyneet  omistajille valattomien Oma-
Osake- kurss- padoman  mentti- arvon  ehtoinen  Muunto- voitto- kuuluvaoma  omistajen  pdaoma
p330M3 rahasto rahasto  rahasto  rahasto laina erot varat pasoma osuus  yhteensd
Oma p3doma 01.01.2014 96914 18551 215513 -3962 204 74221 -3218 171039 569 261 55027 624289
Laaja tulos
Tillkauden tulos -11737 -11737 8756  -2981
Muut lagjan tuloksen erst
Muuntoerot -17085 -434 -17519 3124  -20643
Johdannaiset 7343 -7343 -1008  -8351
Myytaviss olevat rahoitus-
varat -16 -16 -16
Tilikauden lagja tulos yhteensa -7343 -16 -17085 -12171 -36 615 4624 -31991
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -10641 -10641 -466  -11107
Omien osakkeiden hankinta -1648 -1648 -1648
Oman paaoman ehtoisen lainan
maksetut korot -4305 -4305 -4 305
Muut muutokset 114 94 20 352 372
Liiketoimet omistajien kanssa 114 -16 688 -16574 -114  -16688
Oma pagoma 31.12.2014 96914 18551 215627 -11305 188 74221 -20303 142180 516073 595637 575610
Oma pagoma 01.01.2015 96914 18551 215627 -11305 188 74221 -20303 142180 516073 595637 575610
Laaja tulos
Tilikauden tulos 44779 44779 5260 50040
Muut laajan tuloksen erst
Muuntoerot <7115 -7115 -1970  -9085
Johdannaiset 1895 1895 43 1943
Myytavisss olevat rahoitus-
varat 7 7 7
Tilikauden laaja tulos yhteensd 1895 7 <7115 44779 39566 3339 42905
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -15 868 -15 868 =702 -16570
Pagoman palautus 2771 2771
Omien osakkeiden hankinta -3669 -1097 -4766 -4766
Oman paaoman ehtoisen ainan
maksetut korot -4.500 -4 500 -4 500
Maaraysvallattomien omistaji-
en sijoitus 20326 20326
Muut muutokset -22 567 545 0 546
Liiketoimet omistajien kanssa -3691 -20 898 -24 590 16853  -7736
Oma p3doma 31.12.2015 96914 18551 211935 -9410 196 74221 -27418 166061 531050 79729 610779
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Yrityksen perustiedot

Technopolis on toimistokiinteistoihin eri-
koistunut konserni, jonka tarjoamassa pal-
velukokonaisuudessa yhdistyvit toimitilat,
yrityspalvelut ja kehityspalvelut. Techno-
polis toimii Suomessa Oulun seudulla, paa-
kaupunkiseudulla, Jyviskylassa, Kuopiossa,
Lappeenrannassa ja Tampereella, Venajalla
Pietarissa, Virossa Tallinnassa, Liettuassa
Vilnassa sekd Norjassa Oslossa. Konsernin
emoyhtié on Technopolis Oyj, englannin
kielelldi Technopolis Plc. Yhtion kotipaik-
ka on Oulu, Suomi ja rekisteroity osoite
Elektroniikkatie 8, 90590 Oulu.

Technopolis Oyj:n hallitus on 24. helmikuu-
ta 2016 hyviksynyt konsernitilinpaatoksen
julkistettavaksi. Jaljennos konsernitilinpad-
toksestd on saatavissa yhtion internet-si-
vuilta osoitteesta www.technopolis.fi/si-
joittajille. Suomen osakeyhtiolain mukaan
varsinaisella yhtiokokouksella on oikeus hy-
vaksya, hylata tai muuttaa tilinpdatosta sen
julkistamisen jélkeen.

Konsernitilinpaatoksen
laatimisperiaatteet

Technopolis Oyj:n konsernitilinpaatés on
laadittu  kansainvélisten tilinpaatosstan-
dardien (International Financial Reporting
Standards, IFRS) mukaisesti. Tilinpadtosté
laadittaessa on noudatettu 31.12.2015 voi-
massa olevia, EU:ssa kayttoon hyviksyt-
tyja IAS- ja IFRS-standardeja seka SIC- ja
IFRIC-tulkintoja. Tilinpaatostiedot esite-
tdan euroina.

Konsernitilinpadtoksessa sijoituskiinteistot,
myytiavissa olevat rahoitusvarat, johdan-
naissopimukset ja osakepalkkiojérjestelman
rahana maksettava osuus on arvostettu kéy-

Konsernitilinpaatoksen
laatimisperiaatteet

paén arvoon. Muilta osin konsernitilinpaa-
tos on laadittu alkuperéisiin hankintame-
noihin perustuen.

Konserni on soveltanut 1.1.2015 alkaen
uudistettuja standardeja ja huomioinut
vuosittaiset parannukset 2010-2012 sekd
2011-2013 liittyen seuraaviin standardei-
hin: IFRS 2 Osakeperusteiset maksut, IFRS
3 Liiketoimintojen yhdistaminen, IFRS 8
Toimintasegmentit, IFRS 13 Kayvin arvon
madrittaminen, IAS 24 Lihipiiria koskevat
tiedot tilinpaatoksessi sekd IAS 40 Sijoitus-
kiinteistot. Standardimuutosten vaikutuk-
set konsernin tilinpaatokseen ovat vihaiset.

Konsernitilinpdatoksen lagjuus
Konsernitilinpadtos — kasittdad  emoyhtio
Technopolis Oyj:n sekd ne yhtiét, joissa
emoyhti6 hallitsee suoraan tai valillisesti yli
50 %:a osakkeiden tuottamasta danimaéris-
té tai silla muutoin on méaréysvalta. Kon-
sernilla on madrdysvalta sijoituskohteessa
silloin, kun silld on oikeus ja kyky ohjata
sijoituskohteen merkityksellisid toimintoja
ja kun silla on riski tai oikeus sijoituskoh-
teen muuttuvaan tuottoon ja se pystyy vai-
kuttamaan tuottoon kiyttamalld valtaansa
sijoituskohteessa. Technopolis Oyjlld on
danivaltaan perustuva madrédysvalta kaikis-
sa konserniin yhdisteltavissa tytaryrityksis-
sdan. Osakkuusyritykset ovat yrityksia, jois-
sa konsernilla on huomattava vaikutusvalta.
Huomattava vaikutusvalta toteutuu, kun
konsernilla on yli 20 % yrityksen danivallasta
tai kun konsernilla on muutoin huomattava
vaikutusvalta, mutta ei maédrdysvaltaa.

Konserniyhtiiden  keskindisen — osake-
omistuksen eliminoinnissa on kéytetty
hankintamenetelméi. Konserni on sovel-
tanut IFRS 1 -siirtymésdannoksen sallimaa
helpotusta olla soveltamatta IFRS 3 -stan-
dardia siirtymispéivaa (1.1.2004) edeltaviin
liiketoimintojen yhdistamisiin. Siirtymis-

péivéin jalkeiset ennen 1.1.2010 toteutetut
likketoimintojen yhdistdmiset on kasitelty
silloin voimassa olleen IFRS 3 -standardin
mukaisesti ja 1.1.2010 alkaen konserni on
soveltanut uudistettua IFRS 3 -standardia,
jonka mukaan kaikki hankintaan liittyvét
kulut kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan.
Ehdollinen lisikauppahinta on arvostetta-
va kdypadn arvoon, vaikka lisakauppahin-
nan toteutumisen ei hankinta-ajankohtana
oletettaisi olevan todennakéistd. Hankin-
tahetken jilkeen tapahtuneet muutokset
ehdollisessa kauppahintavelassa kirjataan
tulosvaikutteisesti.

Sijoituskiinteiston hankintaan sovelletaan
IFRS 3 -standardia, jos hankittava kokonai-
suus muodostaa sellaisen itsendisen liiketoi-
mintakokonaisuuden, jota voidaan johtaa
ja hallita muista erillisend kokonaisuutena.
Yhtion maéritellessd, onko kyseessé erilli-
nen liiketoimintakokonaisuus, kriteereina
kaytetddn muun muassa seuraavia teki-
joita: siirtyyko hankitun kokonaisuuden
mukana henkilostod, hallinnoiko hankittu
kokonaisuus itsendisesti asiakkuuksiaan
ja muodostaako hankittu kokonaisuus sel-
keésti oman liiketoimintakokonaisuuden.
Jos edelld mainitut kriteerit tayttyvat, sijoi-
tuskiinteiston hankintaan sovelletaan IFRS
3 -standardia, muussa tapauksessa sovel-
letaan IAS 40 -standardia. Hankinnoissa,
joihin on sovellettu IFRS 3 -standardia,
hankittujen kohteiden yksiloitévissa olevat
varat, velat ja ehdolliset velat arvostetaan
hankinta-ajankohdan  kdypiin  arvoihin.
Jos hankinta-ajankohtana hankitun yhtién
hankintameno ylittda konsernin osuuden
hankitun yrityksen nettovarallisuuden kéy-
vastd arvosta, kirjataan erotus liikearvoksi.
Tilikauden aikana hankitut tytaryhtiét on
yhdistelty konserniin siita hetkestd alkaen,
jolloin niihin on syntynyt madréysvalta. Ty-
taryrityksen omistusmuutoksista syntyvit
vaikutukset kirjataan suoraan konsernin
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omaan padomaan silloin kun konsernin
madrdysvalta sailyy. Tytaryrityksen tappioi-
ta voidaan kohdistaa méaérdysvallattomille
omistajille silloinkin, kun ne ylittdvit heidén
sijoitustensa méaaran.

Mikali konserni on ostanut sijoituskiinteis-
ton, joka ei ole IFRS 3 -standardin mukainen
liikketoimintojen yhdistdminen, sijoituskiin-
teisto on kirjattu hankintahetkella hankinta-
menoon. Hankitun sijoituskiinteiston han-
kintamenoon on sisillytetty kauppahinta
sekd hankinnasta vélittomasti johtuvat me-
not, kuten hankintaan liittyvit asiantunti-
japalkkiot, varainsiirtoverot ja muut trans-
aktiomenot.

Konsernin sisiiset liiketapahtumat, sisdiset
saamiset ja velat seka sisdinen voitonjako on
eliminoitu. Tilikauden voiton jakautuminen
emoyhtion omistajille ja méaéraysvallatto-
mille omistajille on esitetty tuloslaskelman
yhteydessd, ja madraysvallattomille omis-
tajille kuuluva osuus omasta padomasta on
esitetty omana erdndin osana omaa pai-
omaa. Laajan tuloksen jakautuminen emo-
yhtion omistajille ja méaréysvallattomille
omistajille esitetadn laajan tuloslaskelman
yhteydessa.

Osakkuusyritykset on yhdistelty padoma-
osuusmenetelmélld. Konsernin osuus osak-
kuusyrityksen tilikauden voitosta tai tap-
piosta kirjataan tuloslaskelmaan omana
erdanddn. Jos konsernin osuus osakkuusyri-
tyksen tappiosta ylittda kirjanpitoarvon, kir-
janpitoarvon ylittavid tappiota ei yhdistelld,
ellei konserni ole sitoutunut osakkuusyritys-
ten velvoitteiden téyttamiseen.

Keskinaiset kiinteistoosakeyhtiot on yhdis-
telty suhteellisella yhdistelylla niin, etté kes-
kindisten kiinteistoosakeyhticiden taseet ja
tuloslaskelmat seka laajat tuloslaskelmat on
yhdistelty konsernin omistaman osuuden
suhteessa rivi riviltd vastaaviin riveihin kon-
sernin tilinpadtoksessa. Mikali suhteellisesti
yhdistellylla yhtiolld on tuloslaskelmassa,
lagjassa tuloslaskelmassa tai taseessa eri4,
jotka yksinomaan kuuluvat konsernille tai
muille omistajille, on ndmé huomioitu ta-
mén mukaisesti myos konsernitilinpaatok-
sessd. Suhteellisesti yhdisteltaessd madrays-
vallattomille kuuluvaa osuutta ei synny.

Ulkomaan rahan maaraiset
liiketapahtumat

Konsernin yksikoiden tulosta ja taloudellis-
ta asemaa koskevat luvut madritetdan siina
valuutassa, joka on kunkin yksikon paaasial-
lisen toimintaympériston valuutta (“toimin-
tavaluutta”). Konsernitilinpéétos on esitetty
euroina, joka on konsernin emoyrityksen

toiminta- ja esittimisvaluutta. Konsernilla on
euron lisaksi Yhdysvaltojen dollari-, Vendjin
rupla-, ja Norjan kruunumééraisia eria.

Ulkomaan rahan maérdiset liiketapahtu-
mat on kirjattu toimintavaluutan maéraisi-
na kayttden tapahtumapiivand vallitsevaa
kurssia. Ulkomaan rahan mairdiset mo-
netaariset saamiset ja -velat on muunnettu
euroiksi kéayttden tilinpaatospdivan kursseja.
Ulkomaan rahan méaréiset ei-monetaariset
erit on arvostettu tapahtumapéivian kurs-
siin, paitsi kéypiin arvoihin arvostetut erét,
jotka on muunnettu euroiksi kayttien ar-
vostuspéivan valuuttakursseja.

Ulkomaan rahan maéériisista liiketapahtu-
mista ja monetaaristen erien muuntami-
sesta syntyneet voitot ja tappiot on kirjattu
tuloslaskelmaan rahoitustuottoihin ja -ku-
luihin. Liiketoiminnan kurssivoitot ja -tap-
piot siséltyvat vastaaviin eriin liikevoiton
ylapuolelle.

Ulkomaisten konserniyhtididen tuloslas-
kelmien tuotto- ja kuluerdt on muunnettu
euroiksi tilikauden keskikurssin ja taseet
tilinpaatospéivan kurssin mukaan, mika
aiheuttaa taseessa omaan pddomaan kir-
jattavan muuntoeron, jonka muutos Kkir-
jataan muihin laajan tuloksen eriin. Myos
ulkomaisten tytéryhtididen hankintame-
non eliminoinnista ja hankinnan jilkeen
kertyneista oman padoman erista syntyvit
muuntoerot kirjataan muihin laajan tu-
loksen eriin. Tytdryrityksen myynnin tai
madrdysvallan menettimisen yhteydessi
muuntoerot kirjataan tuloslaskelmaan osa-
na myyntivoittoa tai -tappioita.

Konsernilla on venaldinen tytiryhtio Pie-
tarissa, Vengjilla, jonka tilinpaatoksen toi-
mintavaluutta on Venijin rupla seka seitse-
man tytaryhtiotd Oslossa, Norjassa, joiden
tilinpaatoksen toimintavaluutta on Norjan
kruunu.

Tuloutusperiaatteet

Konsernin liikevaihto koostuu péadosin lii-
ketoiminnasta saaduista toimitilojen vuok-
ratuotoista ja palvelutuotoista. Liikevaihto
on oikaistu vilillisilla veroilla, myynnin oi-
kaisuerilld ja valuuttaméaérdisen myynnin
kurssierolla. Konsernin tuotot kirjataan, kun
on todennikoistd, ettd liiketoimeen liittyvé
taloudellinen hy6ty koituu yhteison hyvaksi.
Valtaosa sijoituskiinteistjen vuokratuotois-
ta on kirjattu tuotoiksi IAS 17:n mukaises-
ti tulosvaikutteisesti tasasuuruisina erind
koko vuokrakaudelle. Muutamien asiakkai-
den maksamat vuokrat ovat niin kutsuttuja
muuttuvia vuokria, joissa vuokrat perustuvat
vuokralle ottajan liikevaihtoon. Koska lopul-

linen liikevaihtoon perustuva vuokra vah-
vistuu vasta tilikauden paattymisen jéilkeen,
liikevaihtoon sidotut vuokrat tuloutetaan
tilikauden aikana sopimusten mukaisesti ja
tasataan toteumaa vastaavaksi tilikauden
lopussa. Yhtion tuottamat palvelut muodos-
tuvat tyOymparisto-, tyoeldima- ja yhteiso-
palveluista. Tyéympéristopalveluihin lukeu-
tuvat muun muassa aulapalvelut, pyséikointi,
siivous- ja ylldpitopalvelut seka tydympéris-
ton muotoilupalvelut. Tyoelaméan palvelut
sisaltavat muun muassa kokous-, catering- ja
ravintolapalveluita, sekd hyvinvointi- ja yk-
silopalveluita. Yhteisopalvelut muodostuvat
erilaisista tapahtumista. Vastuu palveluiden
tuottamisesta asiakkaille on yhtiolla, vaikka
tiettyjen palveluiden tuottamisen osalta apu-
na kaytetadnkin alihankkijoita. Poikkeuksena
tastd ovat henkilokunnalle suoraan suunna-
tut yksilopalvelut, joista kayttdjat maksavat
suoraan palvelun tuottajalle. Yhtio mahdol-
listaa kyseiset palvelut tarjoamalla palvelun
tuottamiseen tilat, joista yhtio laskuttaa tila-
vuokraa. Tallaisia yksilopalveluita ovat muun
muassa kuntosali- ja kampaamopalvelut. Pal-
velutuotot kirjataan IAS 18:n mukaisesti, kun
palvelut on suoritettu.

Julkiset avustukset

Julkiset avustukset kirjataan, kun on koh-
tuullisen varmaa, ettd yritys tdyttda niihin
liittyvdt ehdot ja avustukset tullaan saa-
maan. Erilaisiin kehittdmisohjelmiin saadut
avustukset esitetddn liiketoiminnan muissa
tuotoissa. Kehittamisohjelmiin kohdistuvat
kulut on puolestaan esitetty liiketoiminnan
muissa kuluissa olevissa palvelukuluissa
sekd tyosuhde-etuuksista aiheutuvissa ku-
luissa.

Aineettomat hyddykkeet ja aineelliset
kayttdomaisuushyddykkeet
Aineettomat hyodykkeet ja aineelliset kayt-
toomaisuushyodykkeet arvostetaan kerty-
neilld poistoilla ja arvonalentumisilla vihen-
nettyyn alkuperéiseen hankintamenoon ja
ne poistetaan niiden taloudellisena vaiku-
tusaikana ennalta laadittujen poistosuunni-
telmien mukaisesti. Aineettomat oikeudet
poistetaan padosin 20 %:n ja koneet ja kalus-
to 25 %:n tasapoistoilla alkuperdisestd han-
kintamenosta.

Myodhemmin syntyneet lisimenot aktivoi-
daan, jos on todennikoistd, ettd niistd koi-
tuu yritykselle lisda vastaista taloudellista
hyotyd ja ne ovat luotettavasti méidritettavis-
sd ja kohdistettavissa hyodykkeelle. Muussa
tapauksessa ne kirjataan tuloslaskelmaan
kuluksi.

Tutkimusmenot kirjataan kuluksi tuloslas-
kelmaan. Uusien ja merkittévésti paran-
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nettujen tuotteiden suunnittelusta johtuvat
kehittdimismenot aktivoidaan taseeseen ai-
neettomiin hyodykkeisiin siitd ldhtien, kun
kehittamisvaiheen menot ovat luotettavasti
médritettivissd, tuotteen valmiiksi saatta-
minen on teknisesti toteutettavissa, konser-
ni pystyy kéyttaméan tuotetta tai myymain
sen, konserni pystyy osoittamaan kuinka
tuote tulee tuottamaan todennékoisesti vas-
taista taloudellista hyotya ja konsernilla on
sekd aikomus ettd resurssit saattaa kehitys-
tyo loppuun ja kayttad tuotetta tai myyda
se. Kehittdmismenot kohdistuvat pédasias-
sa konsernille raatéloityjen ohjelmistojen
kehitystyohon sekd Technopolis-konseptin
mukaisten uusien palvelukokonaisuuksien
kehittamiseen. Aktivoidut kehittdmismenot
sisdltavit ne materiaali-, tyo- ja testausme-
not sekd mahdolliset aktivoidut vieraan
padoman menot, jotka johtuvat valittomas-
ti hyodykkeen saattamisesta valmiiksi sille
aiottuun kayttotarkoitukseen. Aiemmin ku-
luksi kirjattuja kehittamismenoja ei aktivoi-
da endad myohemmin.

Aineettomien hyodykkeiden ja aineellisten
kayttoomaisuushyodykkeiden  taloudel-
linen vaikutusaika tarkistetaan vuosittain
ja niiden kirjanpitoarvoja arvioidaan mah-
dollisten arvonalentumisten varalta. Jos on
viitteita arvonalentumisesta, arvioidaan
kyseisestd omaisuuserdsta sen kerrytetta-
vissd oleva rahamadra. Kerrytettivissi ole-
va rahamadrd arvioidaan lisiksi vuosittain
keskenerdisistd aineettomista hyodykkeista
riippumatta siitd, onko arvonalentumisesta
viitteita.

Kerrytettdvissda oleva rahamaéard on omai-
suuserdn kiypéd arvo vahennettynd myyn-
nistd aiheutuvilla menoilla tai kéyttéarvo
sen mukaan, kumpi niistd on suurempi.
Kéyttoarvolla tarkoitetaan kyseisestd omai-
suuserdstd tai rahavirtaa tuottavasta yksi-
kostd saatavissa olevia arvioituja vastaisia
nettorahavirtoja, jotka diskontataan nyky-
arvoonsa. Diskonttauskorkona kéytetaan
ennen veroa madritettya korkoa, joka ku-
vastaa markkinoiden ndkemystd rahan ai-
ka-arvosta ja omaisuuserddn liittyvista eri-
tyisriskeisté.

Jos havaitaan, ettd omaisuuserén kirjanpito-
arvo on suurempi kuin sen tulevaisuudessa
kerryttdma rahaméard, arvonalentumis-
tappio kirjataan tulosvaikutteisesti kuluk-
si. Jos arvonalentumistappio myéhemmin
osoittautuu aiheettomaksi, aiemmin kirjattu
arvonalentumistappio voidaan peruuttaa
kirjaamalla se tulosvaikutteisesti. Arvon-
alentumista ei voida peruuttaa enempaa
kuin mikd omaisuuseran kirjanpitoarvo oli-
si ilman arvonalentumistappion kirjaamista,

eikd mahdolliseen liikearvoon tehtya arvon-
alentumistappiota peruuteta.

Konsernissa ei ole tilinpaatoshetkella hyo-
dykkeitd, joiden taloudellinen vaikutusaika
olisi arvioitu rajoittamattomaksi, tai liikear-
voa, jonka arvon alentumista pitéisi testata
vuosittain arvonalentumistestein.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistot ovat Kkiinteistojd, joita
konserni pitdd hallussaan hankkiakseen
vuokratuottoa tai omaisuuden arvon nou-
sua. Sijoituskiinteistot siséltavat konsernin
omistamat rakennukset seké rakennetut ja
rakentamattomat maa-alueet. Sijoituskiin-
teistothin  kuuluu myos rahoitusleasing-
sopimuksella vuokralle otettuja kiinteistoja.
Muulla kuin rahoitusleasingsopimuksella
vuokralle otettuja kiinteistoja ei ole luoki-
teltu sijoituskiinteistoiksi. Sijoituskiinteistot
arvostetaan kiyvan arvon mallin mukai-
sesti. Technopolis-konsernilla on omassa
kaytossa ainoastaan pienid toimitiloja kiin-
teistoissd, jotka ovat muuten madritettévissa
sijoituskiinteistoiksi. Taman vuoksi omassa
kaytossa olevia tiloja ei ole kirjattu erikseen
hankintamenomallin mukaisesti, vaan ne si-
séllytetadn kdyvén arvon laskentaan.

Sijoituskiinteistojen arvonmuutos kirjataan
omana erdnddn tuloslaskelmaan. Tilikau-
della syntynyt sijoituskiinteistdjen kiyvan
arvon muutos johtuu koko vuoden valmii-
na olleiden ja omistettujen kiinteistdjen
arvonmuutoksen liséksi tilikaudella raken-
teilla olevien kiinteistojen méaérittamisesta
kiypadn arvoon ja tilikaudella kirjatuista
hankintamenon lisdyksistd. Hankintame-
non lisdykset muodostuvat rakennuksiin
kohdistuvien perusparannusinvestointien
aktivoinneista rakennuksiin.

Kédyvidn arvon laskentamalli ja arvon-
madritysprosessi

Sijoituskiinteistojen kdypad arvoa madritet-
téessa pyritadn selvittiméan tarkastushet-
kelld toimivilla markkinoilla maksetut hin-
nat kiinteistoistd, jotka ovat luonteeltaan,
sijainniltaan, kunnoltaan tai vuokrasopi-
musrakenteeltaan yhtenevia. Jos toimivilta
markkinoilta ei ole l6ydettavissa vertailtavia
hintoja, kéypéd arvo voidaan méarittad oi-
kaisemalla toimivien markkinoiden hintoja
tarkasteluhetked ja -tilannetta vastaavaksi
tai méarittamalla se tulevaisuuden tuottojen
perusteella kassavirtapohjaisesti.

Konsernin kayttdma kayvan arvon malli pe-
rustuu kiinteistokohtaisesti madritettavdan
kassavirta-analyysiin, jossa sijoituskiinteis-
ton kdypd arvo madritetdan diskonttaamal-
la arvioitujen tulevaisuuden tuottojen ja

kulujen nettokassavirta nykyhetkeen. Tu-
levaisuuden tuotot perustuvat olemassa
oleviin sopimuksiin. Olemassa olevat so-
pimukset katsotaan paattyvéksi niiden en-
simmaisen mahdollisen irtisanomishetken
ja sen jilkeisen irtisanomisajan péétyttya.
Téaman jalkeen toimitilat oletetaan vuokrat-
tavan markkinavuokralla. Yhtion kayttamét
markkinavuokrat perustuvat toteutuneisiin
tila- ja kiinteistokohtaisiin vuokratasoihin.
Vakaa taloudellinen vuokrausaste vahvis-
taa késitystd yhtion sisdisesti maarittaimien
vuokratasojen markkinaehtoisuudesta. Myos
arvonmadrityshetkelld tyhjina oleville tiloille
madritetdan markkinavuokra. Vajaakéyt-
toaste madritelladan kiinteistokohtaisesti
vuosittain koko laskentajaksolle. Toimiti-
lavuokratuottojen liséksi kohdekohtaisiksi
tuotoiksi luetaan vuokrien ohella kayttokor-
vaukset, autopaikkatuotot ja kokoustilatuo-
tot. Vuokria ja markkinavuokria korotetaan
vuosittain inflaatio-odotuksella.

Nettokassavirta muodostuu vajaakaytto-
asteella oikaistuista tulevaisuuden vuok-
ratuotoista  vdhennettynd  vuosittaisil-
la viimeisimpiin tietoihin pohjautuvilla
hoitokustannuksilla. Kullekin yhti6lle on
madritetty pitkdn tdhtdimen kunnossapi-
tosuunnitelma, joka sisillytetaén vuosikoh-
taisesti nettokassavirtalaskentaan. Arvioi-
tujen tulevaisuuden tuottojen ja kulujen
nettokassavirta diskontataan nykyhetkeen
nettotuottovaatimuksesta ja inflaatio-odo-
tuksesta saadulla diskonttokorolla. Yhtio
pyytad kvartaaleittain kahdelta ulkopuoli-
selta arvioitsijalta lausunnon kiinteisto- ja
aluekohtaisista  nettotuottovaatimuksista.
Kéytettdva nettotuottovaatimus on nédiden
vaihteluviélien keskiarvo. Nettokassavirran
nykyarvoon lisatdan laskentakauden jélkei-
sen jadnndsarvon nykyarvo.

Rakentamattomat maa-alueet arvostetaan
ensisijaisesti hankintamenoon. Jos hankin-
tameno eroaa olennaisesti maa-alueen ra-
kennusoikeuden arvosta, arvostetaan maa-
alue rakennusoikeuden arvon perusteella.

Yhtio analysoi sisdisesti kohdekohtaiset las-
kelmat ja arvioi niissd kéytetyt parametrit
sekd aluejohtajan ettd konsernihallinnon
kanssa. Mallin seka siind kaytettavat para-
metrit auditoi sadnnollisesti ulkopuolinen
AKA-kiinteistoarvioitsija. Lisaksi konserni
hankkii harkintansa mukaan omien las-
kelmien tueksi ulkopuoliselta arvioitsijalta
arviokirjoja merkittavimmista kohteistaan
sekd rakennusoikeuksien arvoista.

Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot
Rakennusaikana syntyneet sijoituskiinteis-
ton rakentamiseen liittyvét hankintamenot,
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niihin liittyvit mahdolliset tontin vuokrat,
korkokulut ja tyosuhde-etuuksista aiheutu-
vat kulut aktivoidaan taseeseen rakenteilla
oleviin sijoituskiinteistoihin. Rakenteilla
olevat sijoituskiinteistot arvostetaan taméan
jalkeen valmiusasteen mukaisesti kdypain
arvoon edellyttien, ettd kiaypda arvo on
luotettavasti maédriteltavissa. Rakenteil-
la olevien sijoituskiinteistdjen kaypa arvo
madritetadn samalla laskentamallilla kuin
valmiiden sijoituskiinteistGjen kéypa arvo.
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen val-
miusasteen mukainen kiyvan arvon muutos
kirjataan tuloslaskelmaan. Rakenteilla ole-
vat sijoituskiinteistot esitetdan erillaan val-
miista sijoituskiinteistoista ja ne siirretdan
valmiisiin sijoituskiinteist6ihin kiyvéssa ar-
vossaan kayttoonoton yhteydess.

Kaypaan arvoon arvostaminen
Konsernitilinpadtoksessa sijoituskiinteistot,
myytévissa olevia rahoitusvarat, johdan-
naissopimukset ja osakepalkkiojirjestelmian
rahana maksettava osuus on arvostettu kiy-
paan arvoon.

Kéypddn arvoon arvostetut omaisuuserit,
jotka luokittuvat hierarkiatasolle 1, perus-
tuvat tdysin samanlaisten omaisuuserien
noteerattuihin (oikaisemattomiin) hintoihin
toimivilla markkinoilla, kuten Nasdaq Hel-
singin porssin kursseihin arvonmaarityspéi-
viand. Tason 2 omaisuuserien tai velkojen
kdyvat arvot perustuvat merkittavilta osin
muihin syottotietoihin kuin tasoon 1 sisilty-
viin noteerattuihin hintoihin mutta kuiten-
kin tietoihin, jotka kyseiselle omaisuuserélle
tai velalle ovat todettavissa joko suoraan
hintana tai epédsuorasti hinnoista johdet-
tuna. Naiden instrumenttien kiyvan arvon
madrittamisessid konserni kdyttad yleisesti
hyviksyttyja arvostusmalleja, joiden syot-
totiedot kuitenkin perustuvat merkittévil-
td osin todennettaviin markkinatietoihin.
Tason 3 omaisuuserien kiyvat arvot puo-
lestaan perustuvat omaisuuseraé koskeviin
syottotietoihin, jotka eivit perustu todetta-
vissa olevaan markkinatietoon (ei todetta-
vissa olevat syottotiedot), vaan merkittévilta
osin johdon arvioihin ja niiden kaytt6on
yleisesti hyvaksytyissd arvostusmalleissa.

Ennakkomaksut ja keskeneraiset
hankinnat

Ennakkomaksuihin ja keskenerdisiin han-
kintoihin on kirjattu keskeneraisten pitkaai-
kaisten varojen lisdyksid, jotka on aktivoitu
taseeseen. Téllaisia ovat muun muassa sijoi-
tuskiinteistoihin tehdyt ajanmukaistamiset
seké mahdolliset muut hankkeet, jotka tulee
kirjata keskeneraisiin sithen saakka, kunnes
ne valmistuvat.

Vuokrasopimukset

Vuokrasopimukset luokitellaan rahoituslea-
singsopimuksiksi ja muiksi vuokrasopimuk-
siksi sen perusteella, missd maérin vuokra-
tun hyodykkeen omistamiselle ominaiset
riskit tulevat vuokralle ottajalle tai vuokralle
antajalle. Rahoitusleasingsopimuksiksi luo-
kitellaan sellaiset vuokrasopimukset, joissa
vuokralle ottajalle siirtyy olennainen osa
omaisuuseran omistamiseen liittyvistd ris-
keistd ja eduista. Jos omaisuuserdn omis-
tamiseen liittyvit riskit ja edut eivit siirry,
kyseessa on muu vuokrasopimus. Muut
vuokrasopimukset kirjataan tulosvaikut-
teisesti tasasuuruisina erind vuokra-ajan
kuluessa, jollei jokin muu systemaattinen
peruste kuvaa paremmin sopimuksen tosi-
asiallista luonnetta.

Konserni vuokralle antajana
Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle
ominaiset riskit ja edut jaavit vuokralle an-
tajalle, kasitelladn muina vuokrasopimuk-
sina. Konsernilla kaikki vuokralle annetut
vuokrasopimukset ovat muita vuokraso-
pimuksia. Valtaosa vuokratuotoista kirja-
taan tuloslaskelmaan tasaerina vuokra-ajan
kuluessa. Muutamien asiakkaiden vuokrat
perustuvat vuokralle ottajan liikevaihtoon.
Kaikki vuokratuotot kirjataan liikevaihtoon.
Konsernilla ei ole vuokralle annettuna sel-
laisia pitkéaikaisia toimitilavuokrasopimuk-
sia, jotka luokitellaan rahoitusleasingsopi-
muksiksi.

Konserni vuokralle ottajana
Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle
ominaiset riskit ja edut eivét siirry vuok-
ralle ottajalle, kisitelldan muina vuokraso-
pimuksina. Valtaosa konsernin vuokralle
ottamista vuokrasopimuksista on muita
vuokrasopimuksia. Tallaisista sopimuksista
vuokrakulut kirjataan tuloslaskelmaan tasa-
erind vuokra-ajan kuluessa.

Vuokralle ottaja kirjaa rahoitusleasingsopi-
mukset vuokrasopimuksen alkamispéivina
taseeseen varoiksi ja veloiksi hyodykkeen
kaypéaan arvoon tai sitd alempaan vahim-
madisvuokrien nykyarvoon ja ne poistetaan
taseesta sind aikana, jona hyodykettd odote-
taan kaytettavan. Maksettavat leasingvuok-
rat jaetaan rahoitusmenoon ja velan vahen-
nykseen.

Konsernilla on vuokralle otettuna sellaisia
pitkéaikaisia toimitilavuokrasopimuksia, jot-
ka luokitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi.
Talloin kiinteistdjen omistamiselle olennai-
set riskit ja edut ovat siirtyneet konsernille.

Oma p33oma
Osakepddomana esitetdan osakkeet, jotka

on laskettu liikkeeseen ennen vuotta 2010.
Téaman jalkeen liikkeeseen lasketuista osak-
keista saadut varat on kirjattu sijoitetun va-
paan padoman rahastoon (SVOP). Menot,
jotka liittyvdit oman paddoman ehtoisten
instrumenttien liikkeeseen laskuun tai han-
kintaan, kirjataan oman pdaoman véihen-
nykseksi. Emoyhtié on hankkinut takaisin
omia oman piddoman ehtoisia instrumentte-
ja. Naiden instrumenttien hankintameno on
vihennetty omasta padomasta.

Oman padgoman ehtoinen joukkovelka-
kirjalaina eli ns. hybridilaina on laina, joka
esitetddan konsernitilinpadtoksessd omassa
padomassa. Hybridilaina on muita velkasi-
toumuksia heikommassa etuoikeusasemas-
sa. Lainan velkakirjanhaltioilla ei ole osak-
keenomistajille kuuluvia oikeuksia, eiké se
laimenna nykyisten osakkeenomistajien
omistuksia. Menot, jotka liittyvat oman
padoman ehtoisten instrumenttien liikkee-
seen laskuun tai hankintaan, kirjataan oman
padoman vihennykseksi verovaikutuksella
vahennettyna.

Rahoitusvarat ja -velat
Technopolis-konsernin rahoitusvarat on
luokiteltu IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kir-
jaaminen ja arvostaminen -standardin mu-
kaisesti seuraaviin ryhmiin: kdypéan arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat,
lainat ja muut saamiset sekd myytédvissa
olevat rahoitusvarat. Luokittelu tapahtuu
rahoitusvarojen ja -velkojen hankinnan
tarkoituksen perusteella ja ne luokitellaan
alkuperiisen hankinnan yhteydessa. Rahoi-
tusinstrumentit merkitddn alun perin kir-
janpitoon saadun tai maksetun vastikkeen
perusteella kéaypaidn arvoon. Transaktio-
menot on sisillytetty rahoitusvarojen ja
-velkojen alkuperdiseen kirjanpitoarvoon,
kun kyseessé on erd, jota ei arvosteta kéy-
péddn arvoon tuloksen kautta. Kaikki rahoi-
tusvarojen ja -velkojen ostot ja myynnit kir-
jataan kaupantekopiivind. Rahoitusvarojen
taseesta pois kirjaaminen tapahtuu silloin,
kun konserni on menettényt sopimusperus-
teisen oikeuden rahavirtoihin tai kun se on
siirtdnyt merkittavilta osin riskit ja tuotot
konsernin ulkopuolelle.

Kéypadn arvoon tulosvaikutteisesti kirjat-
tavat rahoitusvarat ja velat -ryhméin sisél-
tyvit sellaiset johdannaiset, joita ei kasitelld
IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen
ja arvostaminen -standardin mukaisen suo-
jauslaskennan mukaan. 12 kuukauden sisal-
14 eradntyvit siséltyvit lyhytaikaisiin muihin
varoihin tai velkoihin.

Ryhmin erit on arvostettu kiypdan arvoon
ja kaikkien tdmén ryhmin sijoitusten kéypa
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arvo on médritetty toimivilla markkinoilla
julkaistujen hintanoteerausten tai yleisesti
hyviksyttyjen hinnoittelumallien pohjalta.
Kéyvan arvon muutoksista johtuvat seka
realisoitumattomat ettd realisoituneet voi-
tot ja tappiot sekd niihin liittyvit verot kirja-
taan tulosvaikutteisesti silld kaudella, jonka
aikana ne syntyvit.

Lainoihin ja muihin saamisiin liittyviat mak-
sut ovat kiintedt tai maaritettivissd ja niita
ei noteerata toimivilla markkinoilla, eiké yh-
tio pidd niita kaupankéyntitarkoituksessa.
Téhan ryhmaén sisaltyvét konsernin rahoi-
tusvarat, jotka on aikaansaatu luovuttamalla
rahaa, tavaroita tai palveluja velalliselle. Ne
arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon,
ja ne siséltyvat lyhyt- ja pitkaaikaisiin rahoi-
tusvaroihin; viimeksi mainittuihin, mikali
ne eraantyvat yli 12 kuukauden kuluttua.
Konserni kirjaa yksittdisesta saamisesta
arvonalentumistappion, kun on olemassa
objektiivista ndyttod siitd, ettd saamista ei
saada perityksi tdysimadraisesti.

Myytavissd olevat rahoitusvarat ovat joh-
dannaisvaroihin  kuulumattomia varoja,
jotka on nimenomaisesti maéritelty tihan
ryhmian tai joita ei ole luokiteltu muuhun
ryhméén. Varat kuuluvat pitkdaikaisiin ra-
hoitusvaroihin, jos ne on tarkoitus pitaa
yli 12 kuukauden ajan tilinpaatospaivasta.
Muussa tapauksessa ne kuuluvat lyhytaikai-
siin rahoitusvaroihin.

Myytavissa olevien rahoitusvarojen kéayvin
arvon muutokset kirjataan muihin laajan
tuloksen eriin ja esitetdén kayvén arvon ra-
hastossa verovaikutus huomioiden. Kayvin
arvon muutokset siirretddn omasta paa-
omasta tuloslaskelmaan silloin, kun sijoitus
myyddén tai sen arvo on alentunut siten,
etta sijoituksesta tulee kirjata arvonalentu-
mistappio.

Korolliset velat kirjataan taseeseen jakso-
tettuun hankintamenoon kayttden efek-
tiivisen koron menetelmda. Lyhytaikainen
korollinen vieras padoma sisaltaa kaikki alle
12 kuukauden aikana erddntyvat korolliset
velat, mukaan lukien yrityksen liikkeelle las-
kemat yritystodistukset.

Rahoitusvarojen arvon alentuminen

Konserni kirjaa myyntisaamisista arvon-
alentumistappion, kun on olemassa objek-
tiivista ndyttod siitd, ettd saamista ei saada
perityksi tdysimadriisesti. Velallisen mer-
kittavat taloudelliset vaikeudet, konkurs-
sin todennakoisyys, maksujen laiminlyonti
tai maksusuorituksen viivastyminen yli 90
pdivad ovat ndyttod myyntisaamisen ar-
vonalentumisesta. Tulosvaikutteisesti kir-

jattavan arvonalentumistappion suuruus
madritetaan saamisen kirjanpitoarvon ja ar-
vioitujen vastaisten rahavirtojen nykyarvon
erotuksena. Mikéli arvonalentumistappion
maéra pienenee jollakin myohemmaélla kau-
della ja vahennyksen voidaan objektiivisesti
katsoa liittyvan arvonalentumisen kirjaami-
sen jilkeiseen tapahtumaan, kirjattu tappio
peruutetaan tulosvaikutteisesti.

Konserni arvioi jokaisena raportointikau-
den paattymispiivind, onko olemassa ob-
jektiivista nayttoa yksittaisen rahoitusva-
roihin kuuluvan erdn tai rahoitusvarojen
ryhmin arvon alentumisesta. Jos arvon-
alentumisesta on ndytto4, kdyvan arvon ra-
hastoon kertynyt tappio siirretdan tulosvai-
kutteiseksi eraksi.

Johdannaissopimukset ja suojauslas-
kenta

Konserni kayttdad johdannaissopimuksia
padasiassa  korkoriskilta suojautumiseen.
Korkojohdannaissopimukset méaritelldan
tulevien korkovirtojen suojausinstrumen-
teiksi, ja konserni soveltaa sopimusten ka-
sittelyyn rahavirran suojauslaskentaa silloin,
kun TAS 39 -standardin asettamat suojaus-
laskentakriteerit tayttyvit. Johdannaisso-
pimuksen kdyvan arvon muutos kirjataan
muihin laajan tuloksen eriin siltd osin kuin
suojaus on tehokas. Suojauksen tehoton
osuus kirjataan vélittomasti tuloslaskelmaan
rahoituseriin. Mikdli suojausinstrumenttina
kaytettavd johdannaissopimus erddntyy,
myydddn tai padtetddn ennenaikaisesti,
mutta suojattujen lainojen korkovirtojen
toteutuminen on edelleen erittiin todenna-
koistd, koronvaihtosopimuksista kertyneet
voitot ja tappiot jaavit omaan pidomaan ja
ne kirjataan tuloslaskelmaan suojattujen kor-
kovirtojen realisoituessa tulokseen. Mikali
suojattujen rahavirtojen toteutuminen ei
enai ole erittiin todennakoisti, koronvaih-
tosopimuksista kertyneet voitot ja tappiot
kirjataan heti omasta padomasta tuloslas-
kelmaan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Ne johdannaissopimukset, jotka eivat téytd
suojauslaskennan soveltamisen kriteereitd,
kirjataan tulosvaikutteisesti. Kyseiset so-
pimukset arvostetaan kdypaian arvoon ja
niiden kdyvdn arvon muutokset kirjataan
tulosvaikutteisesti.

Vieraan padoman menot

Vieraan padoman menot kirjataan kuluksi
silld tilikaudella, jonka aikana ne ovat syn-
tyneet. Tietyt ehdot tayttédvian hyodykkeen
hankkimisesta, rakentamisesta tai valmis-
tamisesta vélittomasti aiheutuneet vieraan
padoman menot siséllytetddn kyseisen
hyodykkeen hankintamenoon. Aktivoita-

vat vieraan pddoman menot ovat kiinteisto-
kehitystoiminnan rakennushankkeita varten
nostetuista lainoista johtuvat menot tai ra-
hoituskulukertoimella kerrotut rakennus-
hankkeista lasketut menot, jos kyseiseen
rakennushankkeeseen ei kohdistu erikseen
nostettua lainaa. Rahoituskulukerroin on
konsernin tilikauden aikaisen korollisen vie-
raan padoman painotettu keskikorko, joka
madritetdadn vuosineljanneksittdin.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kiteisestd rahasta,
vaadittaessa nostettavissa olevista pankki-
talletuksista ja muista lyhytaikaisista, erit-
tain likvideistd sijoituksista. Rahavaroihin
luokitelluilla erilld on enintaén kolmen kuu-
kauden maturiteetti hankinta-ajankohdasta
lukien.

Ty6suhde-etuudet

Lyhytaikaiset tyosuhde-etuudet
Lyhytaikaisia tyosuhde-etuuksia ovat palkat
ja bonukset ja ne kirjataan kuluksi silla tili-
kaudella, jonka aikana ty6 on suoritettu.

Tyosuhteen péaittymisen jilkeiset
etuudet

Konsernin henkilostéo kuuluu maksupe-
rusteisiin jarjestelmiin. Eldkejarjestelyistd
aiheutuvat suoritukset kirjataan tuloslaskel-
maan sillé tilikaudella, jota suoritus koskee.

Osakeperusteiset maksut
Optio-oikeudet arvostetaan kaypdan ar-
voon niiden myéntamishetkelld ja kirjataan
kuluksi tuloslaskelmaan tasaerind oikeuden
syntymisajanjakson aikana. Optioista kirjat-
tava kulu perustuu konsernin arvioon siita
optioiden méarastd, johon oletetaan syn-
tyvan oikeus oikeuden syntymisajanjakson
lopussa.

Kéypd arvo madritetadn Black-Scholes-
optionhinnoittelumallin perusteella. Op-
tion kdypa arvo méaraytyy optioiden mer-
kintahinnan, option  voimassaoloajan,
kohde-etuutena olevien osakkeiden myon-
tamispdivan hinnan, osakkeen hinnan odo-
tettavissa olevan volatiliteetin ja riskittéman
koron avulla. Osakkeen hinnan odotettavis-
sa oleva volatiliteetti perustuu pdaosin osak-
keen historialliseen volatiliteettiin.

Emoyhtiolla on lisiksi nelja voimassa ole-
vaa osakepalkkiojirjestelmad. Osakepalk-
kio-ohjelman mukaiset palkkiot suoritetaan
osittain osakkeina ja osittain rahana. Osak-
keina suoritettava osuus kirjataan oikeuden
syntymisajanjakson aikana tyosuhde-etuuk-
sista aiheutuneiksi kuluiksi ja konsernin
omaan padomaan. Myonnettivit osakkeet
arvostetaan myontamispdivan kaypain ar-
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voon. Rahana suoritettava osuus kirjataan
oikeuden syntymisajanjakson aikana tyo-
suhde-etuuksista aiheutuneiksi kuluiksi ja
velaksi. Velka uudelleen arvostetaan aina
tilinpaatospaivana.

Varaukset ja ehdolliset velat

Varaus kirjataan, kun konsernilla on aikai-
semman tapahtuman seurauksena oikeu-
dellinen tai tosiasiallinen velvoite, maksu-
velvoitteen toteutuminen on todennékoistd
ja velvoitteen suuruus on arvioitavissa luo-
tettavasti. Varaukset arvostetaan niiden
kattamiseksi vaadittavien menojen nykyar-
voon. Jos osasta velvoitetta on mahdollista
saada korvaus kolmannelta osapuolelta,
korvaus kirjataan erilliseksi omaisuuseraksi,
kun sen saaminen on kéytdnndssa varmaa.
Varausten médrd arvioidaan jokaisena ti-
linpaatospéaivand ja maard muutetaan vas-
taamaan parasta arviota tarkasteluhetkelld.
Konsernilla ei ole tillaisia varauksia.

Ehdollinen velka on aikaisempien tapahtu-
mien seurauksena syntynyt mahdollinen
velvoite, jonka olemassaolo varmistuu vasta
konsernin méaraysvallan ulkopuolella ole-
van epdvarman tapahtuman realisoituessa.
Myos sellainen olemassa oleva velvoite, joka
ei todenndkoisesti edellytd maksuvelvoit-
teen tdyttdmista tai jonka suuruutta ei voida
luotettavasti madrittad, luokitellaan ehdolli-
seksi velaksi. Ehdolliset velat esitetaén liite-
tiedoissa.

Verot

Tilikauden verokulu siséltaa tilikauden ve-
rotettavaan tuloon perustuvan veron, ai-
kaisempien tilikausien verojen oikaisut ja
laskennallisten verojen muutokset. Lihto-
kohta laskennallisten verojen méarityksessi
on, ettd yhtio arvioi realisoivansa kiinteis-
tojadn myymalld kiinteistoyhticiden osak-
keita, ei yksittdisia kiinteistja. Osakkeiden
arvo madritetadn arvostamalla ne kaypdan
arvoon ja vertaamalla osakkeiden kaypad
arvoa niiden hankintamenoon.

Laskennallisia verosaamisia syntyy myos,
jos tytdryhtiolla on verotuksessa vahvistet-
tuja tappioita. Laskennallisia verosaamisia
on kirjattu sithen méaréén asti, kun on ole-
tettavissa, ettd vahvistetut tappiot pystytadn
hyodyntaméaén tulevaisuuden verotettavaa
tuloa vastaa. Tappioista syntyneiden lasken-
nallisten verosaamisten méadrd arvioidaan
vuosittain tilinpaatostd laadittaessa. Arviot
perustuvat kyseisten yhtididen tulevaisuu-
den tuotto-odotuksiin.

Laskennallisten verojen tilikauden muutos
kirjataan tulosvaikutteisesti. Muihin laa-

jan tuloksen eriin liittyvét verot esitetdan
vastaavasti muissa laajan tuloksen erissa.
Laskennallisten verojen laskemisessa on
kéytetty tilinpdatospaivand vahvistettua yh-
teisoverokantaa.

Liikevoitto

Konserni on madrittanyt liikevoiton seu-
raavasti: liikkevoitto on nettosumma, joka
muodostuu, kun liikevaihtoon lisitaan liike-
toiminnan muut tuotot ja vihennetdan kiin-
teiston hoitokulut, hallinnon kulut, liiketoi-
minnan muut kulut, poistot ja mahdolliset
arvonalentumistappiot seka sijoituskiin-
teistojen kdyvin arvon muutokset. Kaikki
muut kuin edelld mainitut tuloslaskelmaerat
esitetddn liikevoiton alapuolella. Kurssierot
sisaltyvit liikevoittoon, mikéli ne syntyvit
liiketoimintaan liittyvista eristd. Muussa ta-
pauksessa ne kirjataan rahoituseriin.

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos esitetidn laimen-
tamattomana ja laimennusvaikutuksella
oikaistuna. Seka laimentamattoman ettd
laimennetun osakekohtaisen tuloksen las-
kennassa on tilikauden tuloksesta vihen-
netty oman padoman ehtoisen lainan ve-
rovaikutuksella oikaistut kertyneet korot.
Laimentamaton osakekohtainen tulos on
laskettu emoyhtion tilikauden keskimaa-
riistd osakkeiden lukumairda kayttden.
Laimennusvaikutuksella oikaistua osake-
kohtaista tulosta laskettaessa emoyhtion
tilikauden keskimaariista osakkeiden lu-
kumaéirad on oikaistu optioiden oletetusta
kaytostd tulevien lisdosakkeiden laimen-
tavalla vaikutuksella. Optioiden kayttoa
ei oteta huomioon osakekohtaista tulosta
laskettaessa, jos osakkeen merkintihinta
optiolla ylittda osakkeiden keskiméaardisen
markkina-arvon kauden aikana. Mikili yh-
tiolla on ollut osakeanti kuluvalla tai edelli-
sella tilikaudella, on osakekohtaisia tuloksia
laskettaessa tilikausien keskimaaraisia osak-
keiden lukumaaria osakeantioikaistu.

L3hipiiritapahtumat

Lahipiiriin kuuluva osapuoli on henkil6 tai
yhteiso, joka kuuluu tilinpdatoksen laativan
yhteison lahipiiriin. Osapuolet kuuluvat
toistensa lahipiiriin, mikili toisella osapuo-
lella on maardysvalta, yhteinen méaérays-
valta tai huomattava vaikutusvalta toisen
paitoksentekoon. Yhtion lahipiiriin kuulu-
vat osakkuusyritykset ja johtoon kuuluvat
avainhenkil6t sekd nididen perheenjisenet
seka sellaiset yhtiot, joissa ndilld henkiloilld
on madrdysvalta tai yhteinen méardysvalta.
Johtoon kuuluviin avainhenkil6ihin kuulu-
vat emoyhtion hallituksen jasenet sekd kon-
sernin johtoryhmin jasenet.

Arvioiden kdytto

Tilinpdatostd laadittaessa konsernin johto
joutuu kayttamdan harkintaa laatimispe-
riaatteita sovellettaessa ja tekemidn tilin-
paatoksen sisdltoon vaikuttavia arvioita
ja olettamuksia. Konsernin tilinpdatoksen
merkittdvimmét arviot liittyvat sijoitus-
kiinteistéjen kéyvin arvon laskentamallis-
sa kéytettdviin parametreihin. Merkittavin
yksittdinen muuttyja, jolla voi olla olennai-
nen vaikutus sijoituskiinteistojen kéaypain
arvoon, on markkinoiden tuottovaatimus.
Konsernin kdyvan arvon mallissa kiyttaima
nettotuottovaatimus on kahden ulkopuoli-
sen arvioitsijan antaman kiinteisto- tai alue-
kohtaisen nettotuottovaatimuksen vaih-
teluvilien keskiarvo. Sijoituskiinteistojen
kaypad arvoa madritettdessd johto joutuu
tekeméddn arvioita myés markkinavuok-
ran, kéyttoasteiden ja hoitokulujen osalta.
Arvioita ja olettamuksia tehtéessa johto on
kayttanyt parhainta tietdmystaén, joka silld
tilinpaatoshetkelld on. Tulevaisuuden toteu-
mat saattavat poiketa timin hetken arvi-
oista. Lisétietoja kiyvan arvon muutoksista
loytyy liitetietojen kohdasta 11.

Konsernin johto joutuu arvioimaan tilinpaa-
tosté laadittaessa myds tappioista syntynei-
den laskennallisten verosaamisten méaraa
konsernin taseessa. Kirjattujen laskennallis-
ten verosaamisten maard perustuu arvioon
tappiota tehneiden tytéryhtioiden odotetta-
vissa olevasta verotettavasta tulosta.

Uusien tai muutettujen IFRS-standar-
dien soveltaminen

Konserni on huomioinut IASB:n jo aiem-
min julkistamat uudet standardit, joita ei
kuitenkaan ole vield sovellettu laadittaessa
tilinpaatosta vuodelta 2015, kuten IFRS 9
Rahoitusinstrumentit ja IFRS 15 Myynti-
tuotot asiakassopimuksista sekd muutetut
IAS 16 Aineelliset kayttbomaisuushyo-
dykkeet, IAS 38 Aineettomat hyodykkeet,
IAS 1 Tilinpaatoksen esittaminen, IFRS 10
Konsernitilinpaatos seka IAS 28 Sijoitukset
osakkuus- ja yhteisyrityksiin. Uusilla stan-
dardeilla ei arvioida olevan merkittivaa vai-
kutusta tilinpadtokseen.
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Konsernitilinpdatoksen litetiedot

1. SEGMENTTIRAPORTOINTI

Technopolis-konsernilla on tilinpdatospaivana kolme maantieteellisiin yksikoihin pohjautuvaa toimintasegmenttia: Suomi, Baltic Rim ja Skandinavia.
Segmenttijako perustuu konsernin vallitsevaan sisaiseen raportointiin sekd konsernin liketoimintojen organisointiin. Segmenttien likevaihto koostuu

p35asiassa vuokra- ja palvelutuotoista.

Konsernin johto seuraa segmenttien likevaihto- ja kayttokatetasoja. Kdyttokate esittas yhtion tilikauden tuloksen ennen poistojs, sijoituskiinteistojen
arvonmuutosts, rahoitustuottojs ja -kuluja seka tuloveroja. Konsernilla ei ole toimintasegmenttien valills olennaisia sisaisia eria likevaihdossa eikd kaytto-

katteessa.

Kohdistamattomat erat on esitetty vertailukaudells 2014 sarakkeessa “Muut”, joka sisaltds muun muassa konsernihallinnosta syntyneits eris sekd

muita koko konsernille yhteisia erig ja varojen kohdalla segmenttien valiset konsernin sisaisten lainojen eliminoinnit. Segmentin varat sisaltavat ne erst,
jotka voidaan suoraan kohdistaa raportaiville segmenteille, kuten sijoituskiinteistot ja saamiset. Investointeihin on sisallytetty aineellisiin ja aineettomiin
hyodykkeisiin sek3 sijoituskiinteistoihin littyvat investoinnit.

2015 Suomi Baltic Rim Skandinavia Segmentit Muut Konserni
yhteensd yhteensd
Vuokratuotot 107420 25087 17765 150272 0 150272
Palvelutuotot 17583 1698 1013 20294 0 20294
Liikevaihto 125003 26785 18778 170 566 0 170 566
Lilketoiminnan muut tuotot 9 38 5 51 0 51
Liiketoiminnan kulut -56 016 -12 657 -8932 -77 606 0 -77 606
Kayttokate 68 995 14 165 9851 93011 0 93011
Sijoituskiinteistojen kayvan arvon -15428 14 895 1818 1285 1285
muutokset
Poistot -5429
Liikevoitto 88 868
Rahoitustuotot ja -kulut -33740
Tulos ennen veroja 55127
Tuloverot -5 088
Tilikauden tulos 50040
Varat 1111464 286 585 208 612 1606 660 -44 530 1562130
Investoinnit 46930 20885 2393 70208 70208
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2014 Suomi Baltic Rim Skandinavia Segmentit Muut Konserni
yhteens3 yhteens3
Lilkevaihto vuaokraustoiminnasta 103375 23694 17754 144 823 0 144 823
Lilkevaihto palveluista 15204 1193 458 16 855 0 16 855
Liikevaihto 118579 24 887 18 212 161678 0 161678
Lilketoiminnan muut tuotot 251 46 -3 294 243 536
Liiketoiminnan kulut -56 060 -11 548 -6 237 -73 845 -1 200 -75045
Kayttokate 62 636 13370 11972 87978 -809 87 169
Sijoituskiinteistajen kdyvan arvon muu- -50 769 5865 4382 -40 522 -40 522
tokset
Poistot -3782
Likevoitto 42 865
Rahoitustuotot ja -kulut -42 235
Tulos ennen veroja 630
Tuloverot -3611
Tilikauden tulos -2981
Varat 1060177 257171 220 846 1538194 -35265 1502929
Investoinnit 46 410 16 693 1266 64370 64370
2. LITKEVAIHTO JA LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT 2015 2014
Vuokratuotot 150272 144 823
Palvelutuotot 20294 16855
Liikevaihto yhteensa 170566 161678

Vuokratuotot sisaltavat kertaluonteisia erid 5,4 miljoonaa euras, jotka littyvat vuoden toisella vuosineljdnneksells tiedotettuihin sopimusten ennenaikai-

siin paattamisiin Oulussa.

Valtaosa sijoituskiinteistojen vuokratuotoista on kirjattu tuotoiksi TAS 17:n mukaisesti tulosvaikutteisesti tasasuuruising ering koko vuokrakaudelle.
Muutamien asiakkaiden vuokrat perustuvat vuokralle ottajan likevaintoon. Tallaisia muuttuvia vuokria on kirjattu tillkauden likevaihtoon 2 261 tuhatta

euroa (1 956 tuhatta euroa vuonna 2014).

Konsernin vuakrattava pinta-ala oli vuoden lopussa yhteenssd 740 400 kerrosneliometria (742 000 kerrosneliometris 31.12.2014). Konsernin taloudelli-
nen vuokrausaste vuoden lopussa oli 94,6 % (94,7 %).

Kansernin vuokrasopimuskanta oli vuoden lopussa 429,7 milj. euroa (455,9 milj.euroa). Vuokratuottojen kertymat on laskettu nykyisten vuokrasopimus-
ten mukaisesti ilman indeksikorotuksia. Toistaiseksi voimassa olevat sopimukset on huomioitu sopimuksissa mainitun irtisanomisajan pasttymiseen asti.

Vuokrasopimuskanta pinta-alasta, % 31.12.2015 31.12.2014
Maturiteetti, vuosia

<1 22 17
1-3 20 23
3-5 15 12
>5 19 22
Toistaiseksi voimassa olevat 24 26
Yhteensa 100 100
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Vuokrasopimuskanta pinta-alasta, % 31.12.2015 31.12.2014
Irtisanomisaika
0-3 kk 10 10
3-6 kk 11 20
7-9 kk 18 3
10-12 kk 6 8
> 12 kk 55 59
Yhteensd 100 100
Keskimaarainen voimassaoloaika, kk 36 39
Vuokrasopimuskanta, milj. euroa 429,77 4559
2015 2014
Liiketoiminnan muut tuotot
Kehittdmisohjelmiin saadut toiminta-avustukset 2 289
Muut tuotot 50 248
Liiketoiminnan muut tuotot yhteensd 51 536

Liiketoiminnan muut tuotot sisaltavat padosin erilaisiin kehittdmisohjelmiin saatuja toiminta-avustuksia seksd vuokrasopimuksiin littyvid sopimussakko-
tuottoja. Kehittamisohjelmiin kohdistuvat kulut on esitetty liketoiminnan muissa kuluissa olevissa palveluliketoiminnan kuluissa seka hallinnon kuluissa.

3. KIINTEISTOJEN HOITOKULUT 2015 2014
Vuokrat 3263 3225
Muut kiinteat toimitilakulut 35676 37983
Yhteens3 38939 41 208

Vuokrat sisaltavat tontin vuokria, kiinteistojen vuokria seks toimitilavuokria. Muut kiinteat toimitilakulut sisatavat yleisia toimitiloinin littyvid kulujs,
kuten esimerkiksi vesi-, sahko- ja [Bmmityskuluja seka kiinteistéverot.

4. HALLINNON KULUT 2015 2014
Palkat ja palkkiot 4659 5268
Elskekulut, maksupohjaiset jarjestelyt 704 650
Aktivoidut tyosuhde-etuuksista aiheutuvat kulut -179 -89
Osakepalkkiojarjestelms, osakkeina maksettava osuus 331 287
Osakepalkkiojarjestelms, rahana maksettava osuus 327 262
Muut henkilosivukulut 410 234
Hallintopalveluiden kulut 4968 4798
Muut hallinnon kulut 2683 2414
Hallinnon kulut yhteensd 13903 13825
Tyosuhde-etuuksista aiheutuneet kulut yhteens3

Palkat ja palkkiot 12310 11188
Eldkekulut, maksupohjaiset jarjestelyt 1922 1709
Aktivoidut tyosuhde-etuuksista aiheutuvat kulut -425 -409
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2015 2014
Osakepalkkiojarjestelms, osakkeina maksettava osuus 331 287
Osakepalkkiojarjestelms, rahana maksettava osuus 327 262
Muut henkildsivukulut 961 769
Ty6suhde-etuuksista aiheutuvat kulut yhteens3 15426 13 806
Tyosuhde-etuuksista 6 252 tuhatta euroa sisaltyy tuloslaskelman hallinnonkuluihin, 9 174 tuhatta euroa liketoiminnan muihin kuluihin.
Kansernin palveluksessa oli keskimaarin, henkiloa 239 214
Johdon tydsuhde-etuudet esitetsan litetietojen kohdassa 25.
5. POISTOT 2015 2014
Poistot hyédykeryhmittain
Aineettomat hyodykkeet 2986 1251
Koneet ja kalusto 2411 2498
Muut aineelliset hyodykkeet 32 33
Poistot yhteensd 5429 3782
6. LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT
Palveluliketoiminnan kulut 10401 6 684
Tyosuhde-etuuksista aiheutuneet kulut 9174 7427
Muut liketoiminnan kulut 5189 5901
Liiketoiminnan muut kulut yhteens3 24764 20012
Muut liiketoiminnan kulut sis3ltavat tilintarkastajalle maksettuja palkkioita seuraavasti:
Tilintarkastus 196 182
Todistukset ja lausunnot 9 8
Muut palvelut 361 464
Tilintarkastajan palkkiot yhteensd 556 654
7.RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Rahoitustuotot
Osinkotuotot myytavissa olevista sijoituksista 83 3
Muut rahoitustuotot 255 4481
Valuuttakurssivoitot 2952
Yhteens3 337 7436
Rahoituskulut
Korkokulut yritystodistuksista 722 797
Korkokulut rahaitusleasingsopimuksista 370 414
Muut korkokulut 22829 19784
Johdannaisten muutos lopetettujen suojausten osalta 1105 64
Valuuttakurssitappiot 4145 26759
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2015 2014
Muut rahoituskulut 5080 2180
Yhteensa 34251 49969
Aktivoidut korkokulut -202 -318
Rahoituskulut yhteensd 34049 49 651
Osuus pasomaosuusmenetelmalld yhdisteltavien yhteisojen tuloksista -29 -20
Rahoitustuotot ja -kulut yhteens3 -33740 -42 235

Johdannaisista 1 105 tuhatta euroa on kirjattu kuluksi tuloslaskelmaan, kaska kyseisiin johdannaisiin ei liity suojattavaa lainaa. Muilta osin konsernin

vaoimassaolevat johdannaisinstrumentit tayttavat suojauslaskennan kriteerit.

Valuuttakurssivaitot ja -tappiot ovat syntyneet valuuttamaaraisten liketapahtumien ja monetaaristen erien muuntamisesta euroiksi. Valuuttakurssi-
tappiot muodostuvat pasasiassa Venajan yhtiossa olevan EBDR-lainan muuntamisesta sekd emoyhtion ja Norjan yhtididen valisten saamisten ja velkojen

muuntamisesta. Valuuttakursseista ja niihin liittyvista riskeists on kerrottu enemman litetietojen kohdassa 22.

Rahoitusinstrumentteihin liittyvat muut laajan tuloksen erdt

Myytavisss olevat rahoitusvarat 7 -16
Johdannaiset, rahavirran suojaus 2498 -10 849
Yhteensd 2505 -10 865
Verovaikutus -565 2498
Rahoitusinstrumentteihin liittyvat muut laajan tuloksen erdt verovaikutuksen jalkeen 1951 -8 367
Myytavisss olevat rahoitusvarat on arvostettu kdypadan arvoon, eikd luokitteluun ole tullut muutoksia tilikauden aikana.

8. TULOVEROT 2015 2014
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verot -4 635 -4 836
LLaskennallisten verojen muutos -453 1225
Tuloverot yhteens3 -5088 -3611
Tuloveron ja emoyhtidn verokannalla laskettujen verojen valinen tasmaytyslaskelma:

Tulos ennen veroja 55127 630
Verot laskettuna emoyhtion tilinpastdspaivan verokannalla -11025 -126
Tilinpaatospaivan verokanta 20% 20%
Verotuksessa vahennyskelvaottomat kulut ja verovapaat tulot 205 217
Ulkomaisten tytaryhticiden poikkeavien verokantojen vaikutukset *) 1934 -961
Verokannan muutoksen vaikutus tilikauden alun laskennallisiin veroihin 503 0
Verokannan muutoksen vaikutus tilikauden tuloksen laskennallisiin veroihin -22 0
Aiempien vuosien vahvistettujen tappioiden kaytto 1821 0
Tilikauden tappioista kirjagamaton vero -501 -2476
Aikaisempien tilikausien verot -128 -2
Sijoituskiinteistdjs koskevan laadintaperisatteen vaikutus tuloveroihin 2126 -262
Tuloverot yhteens3 -5088 -3611
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2015 2014
Tilikauden muut laajan tuloksen erdt ennen veroja
Muuntoerot -9085 -20 643
Myytavissa olevat rahoitusvarat 7 -16
Johdannaiset 2498 -10 849
Yhteensa -6 580 -31508
Muuntoeron kauden muutoksista 4 734 tuhatta euroa on syntynyt Vendjan ruplan kurssimuutoksesta (15 529 tuhatta euros vuonna 2014)
ja 4 351 tuhatta euroa Norjan kruunun kurssimuutoksesta (5 114 tuhatta euroa vuonna 2014).

2015 2014
Tilikauden muiden laajan tuloksen erien verovaikutus
Myytavissa olevien rahoitusvarojen verovaikutus -1 21
Johdannaisten verovaikutus -553 2477
Yhteens3 -585 2498
Tilikauden muut laajan tuloksen erat verojen jalkeen
Muuntoerot -9 085 -20 643
Myytavisss olevat rahoitusvarat 6 4
Johdannaiset 1945 -8371
Yhteens3 -7 134 -29010
*) Ulkomaisten tytaryhtididen verokannat
Vendjan verokanta 20% 20%
Viron verokanta 0% 0%
Liettuan verokanta 15% 15%
Norjan verokanta 27 % 27 %
Norjan verokanta 1.1.2016 alkaen on 25 %.
9. OSAKEKOHTAINEN TULOS
Emoyrityksen amistajille kuuluva tilikauden voitto 44779 -11737
Oman padoman ehtaisen lainan kertynyt korko tilikaudella -5 625 -5 625
Verovaikutus 1125 1125
Oikaistu tilikauden tulos 40279 -16 237
Osakekohtainen tulos, laimentamaton 0,38 -0,15
Osakekohtainen tulos, laimennusvaikutuksella oikaistu 0,38 -0,15
Osakemaars, laimentamaton 105553 364 106015 829
Osakemaars, laimennusvaikutuksella oikaistu 105553 364 106 015 829

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa emoyhtion tilikauden keskimaaraista osakkeiden lukumaaras on oikaistu optioiden
oletetusta kaytosts tulevien lissosakkeiden laimentavalla vaikutuksella. Optioiden kayttos ei oteta huomioon osakekohtaista tulosta laskettaesss, jos
osakkeen merkintahinta optiolla ylittds osakkeiden keskimaaraisen markkina-arvon kauden aikana.
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10. AINEETTOMAT HYODYKKEET 2015 2014
Aineettomat hyddykkeet

Hankintameno 1.1. 11967 10241
Lisaykset 1630 1756
Kurssierot -13 -30
Hankintameno 31.12. 13584 11967
Kertyneet poistot 1.1. -5 158 -3938
Tilikauden poisto -2986 -1251
Kurssierot -26 30
Aineettomat hyddykkeet 31.12. 5414 6 808
Kirjanpitoarvo 1.1. 6 808 6303
Kirjanpitoarvo 31.12. 5414 6 808

11. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET

Koneet ja kalusto, hankitut

Hankintameno 1.1. 8995 8766
Liiketoimintojen hankinnat 0 4
Lisaykset 328 1946
Vahennykset -394 -1721
Kurssiero -598

Hankintameno 31.12. 8331 8995
Kertyneet poistot -5 636 -5 883
Vahennysten kertyneet poistot -103 1354
Tilikauden poisto -819 -1255
Kurssiero 428 249
Koneet ja kalusto, hankitut 31.12. 2302 3459
Kirjanpitoarvo 1.1. 34359 2883
Kirjanpitoarvo 31.12. 2302 3459

Koneet ja kalusto, rahoitusleasing

Hankintameno 1.1. 9282 5804
Lisaykset 3504 3478
Vahennykset -1733 -1
Hankintameno 31.12. 11053 9282
Kertyneet poistot -4719 -2 768
Tilikauden poisto -1592 -1242
Kurssiero 1 -709
Koneet ja kalusto, rahoitusleasing 31.12. 4742 4562
Kirjanpitoarvo 1.1. 4562 3036
Kirjanpitoarvo 31.12. 4742 4562
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2015 2014
Muut aineelliset hyddykkeet
Hankintameno 1.1. 148 203
Lisaykset 11 22
Vahennykset -0 -20
Tilikauden poisto -32 -33
Kurssierot -4 -24
Muut aineelliset hyddykkeet 31.12. 122 148
Kirjanpitoarvo 1.1. 148 203
Kirjanpitoarvo 31.12. 122 148
12. STJOITUSKIINTEISTOT

Konserni

2015 Suomi Norja Viro Venaja Liettua yhteensd
Valmiiden sijoituskiinteistéjen kaypa arvo
Valmiiden sijoituskiinteistojen kaypa arvo 1.1 951929 201751 104 587 55714 64379 1378360
Valuuttakurssien vaikutus -12 116 -7699 -19815
Yksittaisten sijoituskiinteistojen hankinnat 3508 3508
Muut investainnit sijoituskiinteistaihin 23954 2973 1849 148 895 29818
Tilikauden aikana myydyt sijoituskiinteistot -320 -320
Siirrot rakenteilla olevista sijoituskiinteistoists 22353 17147 5281 44781
Muut siirrot erien valilla 3378 3378
Siirrot rakenteilla oleviin sijoituskiinteistoihin -3508 -3508
Kayvan arvon muutos -16 456 1818 -3004 6939 514 -10190
Valmiiden sijoituskiinteistdjen kdypa arvo 31.12. 984 838 194 426 120579 60 383 65787 1426013
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistéjen kdypa arvo
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen kdyps arvo 1.1. 20293 6 160 26453
Valuuttakurssien vaikutus
Lisaykset/vahennykset 28677 8691 128 9743 47239
K8yvan arvon muutos 1028 4013 5183 1281 11475
Siirrot valmiisiin sijoituskiinteistoihin -22 353 -17 147 -5281 -44781
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistéjen kdypa arvo
3112 27 645 1717 0 11024 40385
Sijoituskiinteistéjen arvonmuutoksen tulosvaikutus
Kayvan arvon muutos ilman nettotuottovaatimuksissa
tapahtunutta muutosta 263 -2410 -5387 10867 398 3731
Nettotuottovaatimusten muutoksesta aiheutunut
muutos 7235 7200 4232 -3781 1011 15897
Valmiiden sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon muutos 7498 4791 -1155 7086 1409 19629
Muutokset valmiiden sijoituskiinteistojen hankintamenois-
sa tilikaudella -23954 -2973 -1849 -148 -895 -29 818
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen kdyvan arvon
muutos 1028 0 4013 5183 1281 11475
Sijoituskiinteistéjen arvonmuutoksen tulosvaikutus
yhteensa -15 428 1818 1009 12091 1795 1285

Tilikauden aikana hankituista yksittaisists sijoituskiinteistoists seks liketoiminnoista ja niiden yhdistamisests on esitetty tiedot litetietojen kohdassa 24.
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Konserni
2014 Suomi Norja Viro Vendjs Liettua yhteens3
Valmiiden sijoituskiinteistéjen kaypa arvo
Valmiiden sijoituskiinteistojen kayps arvo 1.1 980999 217003 85183 67162 60072 1410418
Valuuttakurssien vaikutus -16 381 -24 989 -41.370
Yksittaisten sijoituskiinteistojen hankinnat 2758 2758
Muut investoinnit sijoituskiinteistoinin 26129 -3252 495 323 -194 23501
Tilikaudella myydyt sijoituskiinteistot -6 700 -6 700
Siirrot rakenteilla olevista sijoituskiinteistoists 13756 13850 4706 32313
Kayvan arvon muutos -51256 4382 5153 -633 -206 -42 560
Valmiiden sijoituskiinteistdjen kdypd arvo 31.12. 951929 201751 104 587 55714 64379 1378 360
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen kayps arvo
11 10 604 13211 2575 26390
Valuuttakurssien vaikutus -4933 -4933
Lisaykset/vahennykset 19 805 -5307 -8278 -3262 2959
K8yvan arvon muutos 487 863 687 2038
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen kdypa
arvo 31.12. 20293 0 6160 0 0 26 453
Sijoituskiinteistéjen arvonmuutoksen tulosvaikutus
K3yvan arvon muutos ilman nettotuottovaatimuksis-
sa tapahtunutta muutosta -22 540 -2237 3203 642 -1792 -22725
Nettotuottovaatimusten muutoksesta aiheutunut
muutos -2 587 3367 2446 -951 1392 3666
Valmiiden sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon
muutos -25127 1129 5649 -309 -400 -19 059
Muutaokset valmiiden sijoituskiinteistéjen hankinta-
menoissa tilikaudella -26 129 3252 -495 -323 194 -23501
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistajen kdyvan arvon
muutos 487 0 863 0 687 2038
Sijoituskiinteistdjen arvonmuutoksen tulosvai-
kutus yhteensa -50 769 4382 6016 -633 481 -40522

Konserni maarittas sijoituskiinteistojen kdyvat arvot itse. Konsernin kdyttama kayvan arvon malli perustuu kiinteistokohtaisesti maaritettdvasan kassavir-
ta-analyysiin, jolloin se on hierarkian tasoa 3. Valmiit ja rakenteilla olevat sijoituskiinteistot arvostetaan samaa kassavirta-analyysimallia kdyttaen kaikissa

maissa. Laskentamallista on kerrottu tarkemmin konsernitilinpdatoksen laatimisperiaatteissa.

Mallin seka siing kaytettavat parametrit on auditoinut ulkopuolinen AKA-kiinteistéarvioitsija. Realia Management Oy:n laatima lausunto Technopolis Oyjin
sijoituskiinteistojen arvonmaarityksests 31.12.2015 on tilinpdstoksen litteend ja saatavills yhtion internet-sivuilta osoitteesta www technopolis fi/yritys/

sijoittajille/.
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Yhtio on kayttanyt sijoituskiinteistdjen kassavirtalaskelmissa seuraavanlaisia keskimaaraisia parametreja:

Konserni
2015 Suomi Norja Viro Vendjs Liettua yhteens3
Valmiit sijoituskiinteistot
Muut kuin havainnoitavissa olevat syottotiedot:
Tuottovaatimusten vaihteluvali, % 6,3-97 5,6-6,8 77 115 79 556-115
Tuottovaatimus, painotettu, % 8,2 6,3 77 115 79 8,1
Inflaatio-oletus, % 2,0 2,0 3,0 10,0 20
Toimistotilojen markkinavuakrien vaihteluvali,
eur/m?/kk 6,5-34,0 6,5-31,2 7,7-130 18,4-44,1 109-11,7 6,5-44,1
Nelisills painotettu markkinavuokra, eur/m?/kk 12,6 173 10,8 190 111 12,7
Hoitokulut, eur/m?/kk 45 44 2,8 35 34 41
Ajanmukaistamiset, eur/m?/v 12 0.8 11 03 03 11
Muut merkittavat tiedot:
Vuokrattavissa oleva pinta-ala, m? 526900 66 500 70000 35400 41600 740 400
Ensimmaisen vuoden keskimaarainen taloudellinen
vuokrausaste 92,1 93,6 98,3 98,8 99,8 94,3
10 vuoden keskimaarainen taloudellinen
vuokrausaste 941 96,3 979 989 998 946
Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot
Muut kuin havainnoitavissa olevat syéttotiedot:
Tuottovaatimusten vaihteluvali, % 6,9 8,0 79
Tuottovaatimus, % 6,9 8,0 79
Inflaatio-oletus, % 20 30 20
Toimistotilojen markkinavuokrien vaihteluvali,
eur/m?/kk 18,5 13,0-14,3 13,0
Neligilld painotettu markkinavuokra, eur/m?/kk 185 14,0 130
Hoitokulut, eur/m?/kk 44 21 3,7
Muut merkittavat tiedot:
Vuokrattavissa oleva pinta-ala, m? 11900 9200 21600
Ensimmaisen vuoden keskimaarainen taloudellinen
vuokrausaste 910 90,0 80,0
10 vuoden keskimaarainen taloudellinen
vuokrausaste 97,3 96,3 93,0

’

)
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Konserni
2014 Suomi Norja Viro Venaja Liettua yhteensa
Valmiit sijoituskiinteistét
Muut kuin havainnoitavissa olevat syottotiedot:
Tuottovaatimusten vaihteluvali, % 6,5-93 6,0-6,7 8,0 109 8,0 6,0-10,9
Tuottovaatimus, painotettu, % 8,2 6,5 8,0 109 8,0 8,1
Inflaatio-oletus, % 20 20 3,0 10,0 20
Toimistotilojen markkinavuokrien vaihteluvali,
eur/m?/kk 7,0-34,6 7,6-33,4 7,7-12,2 24,5-529 10,8-11,7 7,0-629
Nelioills painotettu markkinavuokra, eur/m?/kk 143 175 10,5 261 110 14,7
Hoitokulut, eur/m?/kk 46 46 2,8 75 40 45
Ajanmukaistamiset, eur/m?/v 08 0,7 05 0,2 05 0,7
Muut merkittavat tiedot:
Vuokrattavissa oleva pinta-ala, m? 543 200 63000 61 800 32400 41600 742 000
Ensimmaisen vuoden keskimaarainen
taloudellinen vuokrausaste 92,4 96,4 974 97,5 99,7 93,8
10 vuoden keskimaarainen
taloudellinen vuokrausaste 943 95,7 970 98,7 99,7 949
Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot
Muut kuin havainnoitavissa olevat syottotiedot:
Tuottovaatimusten vaihteluvali, % 6,9-8,6 8,0
Tuottovaatimus, % 71 8,0
Inflaatio-oletus, % 20 3,0
Toimistotilojen markkinavuokrien vaihteluvali,
eur/m?/kk 18,0-18,5 130
Nelisills painotettu markkinavuokra, eur/m?/kk 18,35 130
Hoitokulut, eur/m?/kk 44 21
Muut merkittavat tiedot:
Vuokrattavissa oleva pinta-ala, m? 17310 10012
Ensimmaisen vuoden keskimaarainen
taloudellinen vuokrausaste 80,3 675
10 vuoden keskimaarainen
taloudellinen vuokrausaste 97,7 97,0

Sijoituskiinteistojen kaypiin arvoihin vaikuttavat arviot tulevaisuuden tuotoists, kuluists, investoinneista sekd diskanttokorosta. Tuotto-odotusten ja
vuokrausasteoletusten nousu nostaa sijoituskiinteistojen kaypas arvoa ja lasku puolestaan laskee niits. Hoitokulut ja kiinteistoihin tehtavat ajanmukaista-
miset pienentavat kaypas arvoa sitd enemman, mitd enemman negatiivista kassavirtaa kohteeseen tulevaisuudessa kohdistuu. Markkinoiden tuottovaa-
timusten tai inflaatio-oletusten noustessa kiinteistéjen kdyvat arvot laskevat ja tuottovaatimusten ja inflaatio-oletusten laskiessa kiinteistojen kayvat

arvot nousevat. Lisas sijoituskiinteistoihin littyvasts markkinoiden tuottovaatimusriskistd kerrotaan litetietojen kohdan 22 kohdassa I1).

Tuottovaatimusten muutos yhdelld prosenttiyksikolld vaikuttaisi sijoituskiinteistojen kaypaan arvoon seuraavasti:

Tuottovaatimuksen muutos

31122015

+1%

1%

Sijoituskiinteistojen kdypa arvo

1426013

1271897

1628212
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13. ENNAKKOMAKSUT JA KESKENERAISET HANKINNAT 2015 2014

Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat

Keskeneraiset hankinnat 1.1. 5416 12 447
Kurssierot -161

Lisaykset/vahennykset -415 -7031
Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat 31.12. 4840 5416

Ennakkomaksuihin ja keskeneraisiin hankintoihin on kirjattu keskeneraisten pitkdaikaisten varojen taseeseen aktivoituja lisdyksia. Tallaisia ovat muun
muassa sijoituskiinteistaihin littyvat ajanmukaistamiset seks muut asiakkaille toteutetut tilojen muutostyot, jotka kirjataan keskeneraisiin hankintoihin
siihen saakka, kunnes ne valmistuvat. Valmistuttuaan ne kirjataan tulosvaikutteisesti sijoituskiinteistajen kdyvan arvon muutosten ryhmaan kohtaan
“Muutokset valmiiden sijoituskiinteistdjen hankintamenoissa tilikaudella”.

14. TYTARYHTIOT JA OLENNAISET MAARAYSVALLATTOMIEN OMISTAJIEN OSUUDET

Osakkeet ja osuudet samaan konserniin kuuluvissa yrityksissd Osuus, %
Suomi

Kiinteistd Oy Innopoli IT, Espoo 100,00
Kiinteistd Oy Technopolis Innopoli 3, Espoo 100,00
Technaopolis Kiinteistot Espoo Oy, Espoo 100,00
Kiinteistd Oy Falcon Gentti, Espoo 100,00
Kiinteistd Oy Falcon Hali, Espoo 100,00
Kiinteisto Oy Falcon Lago, Espoo 100,00
Kiinteistd Oy Falcon Tinnu, Espoo 100,00
Technopolis Kiinteistot Padkaupunkiseutu Oy, Helsinki 100,00
Technopolis Kiinteistot Jyvaskyls Oy, Jyvaskyld 100,00
Kiinteistd Oy Technopolis Innova 4, Jyvaskyls 100,00
Technopolis Kiinteistot Lappeenranta Oy, Lappeenranta 100,00
Kiinteistd Oy Technopolis Peltols, Oulu 100,00
Kiinteistd Oy Yrttiparkki, Oulu 100,00
Technopolis Hitech Oy, Oulu 100,00
Technaopolis Kiinteistot Oulu Oy, Qulu 100,00
Kiinteistd Oy Finn-Medi 6-7, Tampere 100,00
Kiinteistd Oy Technopolis Ratapihankatu, Tampere 100,00
Kiinteisto Oy Technopolis Tohloppi Oy, Tampere 100,00
Technopolis Kiinteistot Tampere Oy, Tampere 100,00
Kiinteisto Oy Oulun Ydinkeskusts, Qulu 98,77
Oulun Teknoparkki Qy, Oulu 84,14
Kiinteistd Oy Hermia, Tampere 7196
Oulun Ydinkeskustan Parkki Oy, Oulu 62,24
Technopolis Kuopio Oy, Kuopio 60,00
Kiinteistd Oy Technopolis Viestikatu 7, Kuopio 60,00
Kiinteistd Oy Technopolis Viestikatu 1-3, Kuopio 60,00
Kiinteistd Oy Oulun Kansankatu 53, Oulu 5714
Kiinteistd Oy Technopolis Microkatu 1, Kuopio 54,82
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Norja

Technopolis Holding AS, Oslo 100,00
Technopolis Holding 2 AS, Oslo 51,00
Technopolis AS, Oslo 51,04
Campus H AS, Oslo 51,04
Campus T AS, Oslo 51,04
Campus X AS, Oslo 51,04
Campus P AS, Oslo 51,04
Viro

Technopolis Baltic Holding OU, Tallinna 100,00
Technopolis Ulemiste AS, Tallinna 51,00
Vendjs

Technopolis Neudorf, Pietari 100,00
Technopolis St Petersburg LLC, Pietari 100,00
Liettua

Technopolis Lietuva UAB, Vilna 100,00
UAB Domestas, Vilna 100,00
UAB Urban Housing, Vilna 100,00
UAB Gama Projektai, Vilna 100,00
UAB Delta Biurai, Vilna 100,00

Erittely olennaisista maaraysvallattomien omistajien osuuksista konsernissa

Kansernilla on maaraysvallattomia omistajia alla luetelluissa yhtivisss. Norjan ja Kuopion yhtiot muodostavat alakonsernikokonaisuuden ja vaadittavat
litetiedot on esitetty alakonsernin luvuista.

Konserni toteutti tilikaudella yritysjarjestelyn, jossa se myi 50 miljoonalla eurolla 40 % Kuopion liketoiminnastaan kuopiolaiselle KPY Sijoitus Oy:lle. Kaup-

pa toteutui perustetun Technopolis Kuopio Oy holding-yhtion kautts, jolle Technopolis myi Kuopion alueen liketoimintansa 125 miljoonan euron hintaan.
Perustetusta yhtiostsd Technopolis omistaa 60 % ja KPY 40 %.

Maaraysvallattomien omistajien osuus 3anivallasta

Tytaryritys Kotimaa 2015 2014
Technopolis Ulemiste AS Viro 4900 % 4900 %
Technopolis Holding 2 AS Norja 49,00 % 49,00 %
Technopolis AS Norja 4896 % 4896 %
Campus HAS Norja 4896 % 4896 %
Campus T AS Norja 4896 % 4896 %
Campus X AS Norja 4896 % 4896 %
Campus P AS Norja 4896 % 4896 %
Technopolis Kuopio Oy Suomi 40,00 % -
Kiinteisté Oy Technopalis Viestikatu 7 Suomi 40,00 % -
Kiinteisto Oy Technopolis Viestikatu 1-3 Suomi 40,00 % -
Kiinteistd Oy Technopolis Microkatu 1 Suomi 4518 % -
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Maaraysvallattomien omistajien

0suus voitosta tai tappiosta

Maaraysvallattomien omistajien
0Suus omasta padomasta

2015 2014 2015 2014
Technopolis Ulemiste AS Viro 3206 5142 24995 22491
Technaopolis Holding AS -konserni Norja 2110 3613 344350 37034
Technopolis Kuopio -konserni Suomi -57 - 20270 -
) Muut yritykset, joissa on maaraysvallatto-
mien omistajien osuuksia, mutta jotka eivat
yksittain ole merkittavia. 2 2 14 12
Yhteens3 5260 8756 79729 59 637

") Sisaltas Oulun Ydinkeskustan Parkki Oy, Oulu

Taloudellisen informaation yhteenveto tytaryrityksists, joissa on olennainen maaraysvallattomien omistajien osuus

Technopolis Holding AS Technopolis Kuopio
Technopolis Ulemiste AS -konserni -konserni

2015 2014 2015 2014 2015 2014
Varat 123 809 111 544 208 190 221068 129 595
Velat 72798 65 644 133590 139920 78919
Tilikauden tulos 6543 10493 4627 7286 -142
Maaraysvallattomien osuus tilikauden
tuloksesta 3206 5142 2110 3613 -57
Maaraysvallattomille maksetut osingot ja
pdsoman palautukset 731 2581 - -
Lilketoiminnan nettorahavirta 5945 4567 6954 6201
Investointien nettorahavirta -10 868 -8473 2372 4035
Rahoituksen nettorahavirta 5305 1686 -1077 -8 213
Technopolis Kuopio Oy:n vahemmistdosuuden myynti toteutui 2.4.2015, minka vuoksi nettorahavirtatietoja ei ole saatavilla tilikaudelta 2015.
15. 0SUUDET OSAKKUUSYRITYKSISSA 2015 2014
Osuudet osakkuusyrityksissa 1.1 5966 5986
Vahennykset -698 0
Kansernin osuus tillikauden voitosta/tappiosta -29 -20
Osuudet osakkuusyrityksissa 31.12. 5239 5966
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Alkuperdinen  Konsernin osuus

Osuudet osakkuusyrityksissa Osuus, % hankintameno kert. voittovar. Yhteens3
Tin Micropoalis Oy, Ti, Suomi 25,7 84 -84 0
Kiinteisto Oy Bioteknia, Kuopio, Suomi 171 4574 -698 3876
Kuopio Innovation Oy, Kuopio, Suomi 144 37 0 37
Otaniemen kehitys Oy, Espoo, Suomi 350 35 -7 28
Rehaparkki Oy, Oulu, Suomi 20,0 1392 -94 1298
Yhteensd 6123 -884 5239

Technopolis Qyj on kirjannut osuudestaan osakkuusyritysten tuloksista kertyneit tappioita vain osakkeiden hankintamenoon asti.

Tilikauden
Tiedot osakkuusyrityksista Varat Velat Liikevaihto tulos
2015
Tin Micropolis Oy 377 361 464
Kiinteistd Oy Bioteknia 12021 83 932
Kuopio Innovation Qy 317 2472 800
Otaniemen kehitys Oy 77 55 33 -21
Rehaparkki Oy 215 8 130 -105
Yhteensd 13007 749 2359 -120
2014
Tin Micropolis Oy 438 443 37 -11
Kiinteisto Oy Bioteknia 12028 65 808 25
Kuopio Innovation Oy 554 479 819 0
Otaniemen kehitys Oy 136 86 76 -64
Rehaparkki Qy 4317 3 99 -124
Yhteensd 17473 1075 1839 -174
Osakkuusyritykset 2015 2014
Myynti osakkuusyrityksille 38 312
Saamiset osakkuusyrityksilta 3 3
Osakkuusyritysten kanssa tapahtuneet liketoimet ovat palveluiden myyntia ja toimitilavuokrausta.
16. MYYTAVISSA OLEVAT RAHOITUSVARAT 2015 2014
Myytavissa olevat rahoitusvarat yhteenss 1.1. 4789 5766
Lisaykset 1 0
Vahennykset -360 -998
Siirrot erien valills, sijoituskiinteistoihin -2927
Kaypaan arvoon kirjattujen varojen kayvan arvon muutos 6 22
Myytavissa olevat rahoitusvarat 31.12. 1510 4789
Kayvan arvon rahasto
K3yvan arvon rahasto 1.1. 188 204
K8ypaan arvoon kirjattujen varojen kdyvan arvon muutos 6 -37
Laskennalliset verot 1 21
K&yvan arvon rahasto 31.12. 196 188
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Myytavissa olevat rahoitusvarat sisaltavat rahasto-osuuksia korkorahastoista ja julkisesti noteerattujen yhtididen osakkeita sekd muita osakkeita. Myy-
t3vissa olevat rahoitusvarat uokittuvat hierarkian tasoille 1 ja 3 ja ne on esitetty litetietojen kohdassa 22. Myytavissa olevien rahoitusvarojen kayvan
arvon muutokset kirjataan omaan padomaan kayvan arvon rahastoon verovaikutuksella vahennettynd. Kdyvan arvan rahastoon kirjatut kdyvan arvon
muutokset ovat kaikki tason 1 arvonmuutoksia. Kun myytavisss oleva rahoitusvara myydaan, kertyneet kayvan arvon muutokset kirjataan omasta pas-
omasta tulokseen. Huoneisto-osakkeet, jotka on aikaisemmin luokiteltu myytavissa oleviksi rahoitusvaroiksi, on luokiteltu uudelleen sijoituskiinteistdiksi.

17. LASKENNALLISET VEROT

Kirjattu muihin

Alkusaldo Kirjattu tulos- laajan tuloksen
Laskennalliset verosaamiset 01012015 vaikutteisesti eriin Kurssierot 31122015
Sijoituskiinteistot 8 636 35 0 0 8671
Kayttamattomat verotuksessa vahvistetut tappiot 10168 -1093 0 0 9075
Muut erét -1024 13 -168 -688 -1867
Yhteens3 17780 -1045 -168 -688 15878

Kirjattu muihin

Alkusaldo Kirjattu tulos- laajan tuloksen
Laskennalliset verosaamiset 01.01.2014 vaikutteisesti eriin Kurssierot 31.12.2014
Sijoituskiinteistot 4690 3946 8 636
Kayttamattomat verotuksessa vahvistetut tappiot 10 600 -432 10168
Muut erét 535 -309 1149 -2398 -1024
Yhteens3 15825 3204 1149 -2 398 17780

Kirjattu muihin

Alkusaldo Kirjattu tulos- lagjan tuloksen
Laskennalliset verovelat 01012015 vaikutteisesti eriin Kurssierot 31.12.2015
Sijoituskiinteistot 32783 -39 0 0 32744
Muut erst 1928 -554 -1 -236 1136
Yhteens3 34711 -593 -1 -236 33880

Kirjattu muihin

Alkusaldo Kirjattu tulos- laajan tuloksen
Laskennalliset verovelat 0101.2014 vaikutteisesti erin Kurssierot 31122014
Sijoituskiinteistot 30907 1876 32783
Muut erst 1892 103 -21 -48 1928
Yhteensd 32799 1980 -21 -48 34711

Konsernilla on lisgksi kirjgamattomia laskennallisia verosaamisia tappioista yhteenssd 9,5 miljoonaa eurog, joista 4,2 (3,7) miljoonaa euroa kohdistuu Vens-
jan yhtiossa syntyneisiin tappioihin, 4,1 (4,9) miljoonaa euroa Norjan yhtidissa syntyneisiin tappioihin ja 1,2 (1,0) miljoonaa euroa Vilnan yhtidisss syntynei-
siin tappiaihin. Konsernilla ei ole riittdvas varmuutta vastaisten tuottojen ajankohdasta, minka vuoksi laskennalliset verosaamiset on jatetty kirjaamatta.
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18.LYHYTAIKAISET SAAMISET 2015 2014
Myyntisaamiset 6549 6988
Myyntisaamiset osakkuusyrityksilta 3 3
Lainasaamiset 18 455
Siirtosaamiset 55893 3295
Muut saamiset 3579 4102
Tuloverosaamiset 516 96
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 16 257 14939
Myyntisaamisten erddntyminen

Eierdantyneet 5460 5391
alle 30 paivas 334 812
30-60 psivas 146 312
2-3 kuukautta 165 145
3-4 kuukautta 98 59
yli 4 kuukautta 350 272
Yhteens3 6552 6991
Myyntisaamisten jakautuminen eri valuutoille

Euro 6111 5960
Vensjan rupla 320 479
Liettuan liti 318
Norjan kruunu 122 233
Yhteensd 6552 6991
19. RAHAVARAT

Kateinen raha ja pankkitili 39378 28270
Rahavarat yhteens3 39378 28270

20. OMA PAAOMA

Osakepddoma

Technopolis Oyjll3 on yksi osakesarja. Yhtion osakepddoma oli 96 913 626 euroa 31.12.2015. Yhtiolls oli tilinpdstoshetkelld 106 511 632 osaketts, joista
1742 755 osaketta on yhtion omassa hallussa. Tilikauden aikaiset muutokset osakemaarissa on esitetty seuraavassa osiossa. Kukin osake oikeuttaa

yhteen 33neen yhtidkokouksessa. Osakkeells ei ole nimellisarvoa. Vuonna 2015 jaettiin tilikaudelta 2014 osinkoa 0,15 euroa osakkeelts, yhteenss

15868 402 euroa.

Rahastot

Ylikurssirahasto

Niissa tapauksissa, joissa optio-oikeuksista ja 0sakeanneista on pastetty vanhan osakeyhticlain (29.9.1978/734) aikana, niihin perustuvista osakemerkin-

ndistd saadut rahasuoritukset on kirjattu osakepadomaan ja ylikurssirahastoon jarjestelyn ehtojen mukaisesti, transaktiokuluilla vahennettyna.

Sijoitetun vapaan oman pdsoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto sisaltds muut oman padoman sijoitukset ja osakkeiden merkinnan silts osin kuin sitd ei nimenomaisen paatok-

sen mukaan merkitd osakepddomaan.
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Oman padoman ehtoinen laina

Oman padsoman ehtoinen laina (hybridilaina) siséltas maaliskuussa 2013 likkeeseen lasketun 75 milj. euron vakuudettoman oman pddoman ehtoisen jouk-
kovelkakirjalainan vahennettyna transaktiokuluilla. Lainan vuotuinen kiinted kuponkikorko on 7,5 % ja se tulee maksettavaksi, mikali yhtiokokous pdsttss
Jakaa osinkoa. Mikali yhtio el maksa korkoa, maksamattomat korot kumuloituvat. Lainalla ei ole erdpaivas, mutta yhtiolld on oikeus lunastaa se takaisin
viiden vuaden kuluttua. Mikali yhtio ei maksa lainaa takaisin viiden vuoden kuluttua, nousee lainan kuponkikorko 3,0 prosenttiyksikkaa.

Muut rahastot

Muut rahastot sisaltavat kayvan arvon rahaston ja suojausinstrumenttirahaston. Kdyvan arvon rahastoon kirjataan myytavisss olevien rahoitusvarojen
kayvan arvon muutokset verovaikutuksella vahennettynd. Kun tallainen omaisuusera myydaan, kertyneet kayvan arvon muutokset kirjataan omasta
pasomasta tulokseen. Suojausinstrumenttirahastoon kirjataan suojauslaskennan kriteerit tyttavien tehokkaiden johdannaisinstrumenttien kayvan
arvon muutokset verovaikutuksella vahennettyna.

Muuntoerot

Muuntoerot sisaltss ulkomaisten yksikaiden tilinpsddtosten muuntamisesta syntyneet muuntoerot. Muuntoeroista 19,9 milj. euroa on syntynyt Vengjan
ruplan kurssimuutoksista ja 7,5 milj. euroa Norjan kruunun kurssimuutoksista.

Omat osakkeet

Syyskuussa 2015 Technopolis Oyjin hallitus kaynnisti omien osakkeiden hankintaohjelman. Hankinta perustuu Technopolis Oyj:n varsinaisen yhtiokokouk-
sen 27.3.2015 hallitukselle antamaan valtuutukseen, jonka nojalla omia osakkeita voidaan hankkia yhteenss enintdan 10 650 000 kappaletts hankinta-
paivana julkisessa kaupankaynnissd muodostuvaan hintaan tai muuten markkinoilla muodostuvaan hintaan. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintddn 30.6.2016 asti. Kyseiseen takaisinosto-chjelmaan littyen omia osakkeita on hankittu tilikaudella
yhteensd 1 019 591 kpl, yhteenss 3 669 087 euroa. Omien osakkeiden hankinnasta aiheutui transaktiokuluja yhteensd 27 741 euroa. Omat osakkeet
on kirjattu omaan pddomaan vahentdmaan konsernin sijoitetun vapaan oman padoman rahastoa. Transaktiokulut on kasitelty vapaan oman pddoman
vahennyksena. Yhtio on hankkinut aiemmin yhtiékokouksen 26.3.2014 myéntdman valutuutuksen nojalla omia osakkeita yhteenss

723 164 kpl, ynteenss 2 744 873 eurog, jotka on kirjattu omaan pddomaan vahentamaan konsernin vapaata omaa pagomaa.

Sijoitetun
vapaan
oman paa- Edellisten
Muutokset osakkeiden lukuméérissd Osakkeiden Osake- Ylikurssi- oman tilikausien
ja vastaavat muutokset omassa pddomassa maar3a, kpl paaoma rahasto rahasto  voittovarat Yhteens3
31.12.2013 106 268 407 96914 18551 215513 330977
Osakeanti -198 -198
Omien osakkeiden hankinta -478 553 -1648 -1648
Transaktiomenot -19 -19
Optiomerkinnat 243225 331 331
31.12.2014 106 083079 96914 18551 215627 -1648 329 444
Omien osakkeiden hankinta -1314 202 -3669 -1097 -4766
Transaktiomenot -22 -22
31.12.2015 104 768 877 96914 18551 211935 -2745 324 655

Omien osakkeiden hankinta sisaltssd 880 kappaletta osakepalkkiojarjestelmists palautuneita osakkeita.
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21 VELAT 2015 2014
Pitkaaikaiset velat

Laskennalliset verovelat 33880 34711
Pankkilainat 514616 607 136
Joukkovelkakirjalainat 149 086

Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat 31985 32870
Muut velat 30 886 20334
Pitkaaikaiset velat yhteensa 760 453 695 050
Pitkaaikaisten velkojen kdyp3 arvo 620 564 625083

Technopolis Qyj on laskenut 22.5.2015 likkeeseen 150 miljoonan euron kiinteakorkoisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan, jonka laina-aika on viisi
vuotta. Lainan korko an 3,75 %.

Muut pitkaaikaiset velat muodostuvat padasiassa velasta masraysvallattomille omistajille.

Lyhytaikaiset velat 2015 2014
Pitkaaikaisten lainojen lyhennykset 113599 122 433
Yritystodistukset 21488 56 289
Muut lyhytaikaiset korolliset velat 490 496
Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat 3114 2683
Saadut ennakot 7721 7345
Ostovelat 6 094 8061
Siirtovelat 17128 13240
Johdannaiset 15321 17375
Muut velat 5942 4244
Tuloverovelka 0 112
Lyhytaikaiset velat yhteensd 190899 232 269
Velat yhteensd

Kiinteskorkoiset 616 456 505 145
Vaihtuvakorkoiset 248 381 336 764
Korottomat velat 86514 85410
Velat yhteens3 951352 927319
Velkojen kayp3 arvo 878 056 925 264
Rahoitusleasingvelat

Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat 31985 32870
Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat 3114 2683
Rahoitusleasingvelat yhteensa 35100 355562
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Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut sijoituskiinteistot 2015 2014
Vahimmaisvuokrien kokonaismaara

Vuoden kuluessa 1910 1896
Yli vuoden, enintaan kahden vuoden kuluessa 1966 1948
Yli kahden vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa 6260 8352
Yli viiden vuoden kuluttua 22 096 22103
Yhteensa 32231 34299
Vahimmaisvuokrien nykyarvo

Vuoden kuluessa 1660 1594
Yli vuoden, enintadn kahden vuoden kuluessa 1729 1660
Yli kahden vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa 5633 7362
Yli viiden vuoden kuluttua 21788 21766
Vahimmaisvuokrien nykyarvo yhteensa 30809 32381
Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut yhteenss 1422 1918
Rahoitusleasingvelan kokonaismaara vuokralle otetuista sijoituskiinteistoistd 32231 34299
Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otettujen sijoituskiinteistojen kirjanpitoarvo 31.12. 53586 54 416

Technopolis-kanserni on vuokrannut rahoitusleasingsopimuksilla sijoituskiinteistdja. P33osa sopimuksista sisaltas osto-option. Indeksien ja sopimusaikojen

osalta sopimusehdot vaihtelevat.

Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut muut hyddykkeet

Vahimmaisvuokrien kokonaismaara

Vuoden kuluessa 1689 1241
Yli vuoden, enint3an viiden vuoden kuluessa 2789 2 062
Yhteensd 4478 3304
Vahimmaisvuokrien nykyarvo

Vuoden kuluessa 1604 1172
Yli vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa 2711 2000
Vahimmaisvuokrien nykyarvo yhteens3 4314 3171
Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut yhteenss 163 132
Rahoitusleasingvelan kokonaismaara muista vuokralle otetuista hyddykkeistd 4478 3304

Muut rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut hyadykkeet sisaltavat padosin rahoitusleasingsopimuksella vuokralle otettuja koneita ja kalustoa.
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22.RISKIEN HALLINTA

I) Rahoitusriskien hallinta

Rahoitusriskien hallinnalla konserni pyrkii turvaamaan tehokkaan ja kilpailukykyisen rahoituksen toiminnalleen sekd vahentdmaan rahoitusmarkkinoiden
likkeiden negatiivisia vaikutuksia liketoimintaansa. Rahaitusriskin hallitsemiseksi konserni kayttas laajaa rahoittajapiiria, monipuolista rahoitusinstrument-
tien valikoimaa ja maturiteettijakaumaa seka yllapitaa riittavas vakavaraisuutta. Jalleenrahoitusriskin hallinnan tavoitteena on varmistaa, etts konsernin
lainasalkku ja kayttamattomat rahoituslimiitit ovat riittdvan hajautettuja ja suuria lainojen takaisinmaksuaikataulun, investointien ja mahdollisten muiden
rahoitustarpeiden nakokulmasta. Technopolis kayttads johdannaisinstrumentteja ainoastaan taseessa olevien rahoitusriskien vahentamiseen tai poistami-
seen. Rahoitusmarkkinoiden epdvakaus voi vaikuttaa kasvu- ja jalleenrahoituksen saatavuuteen seka rahoituskustannuksiin tulevaisuudessa.

Korkoriski

Technopoliksen keskeisin rahoitusriski on lainasalkkuun kohdistuva karkoriski. Yhtiolld on hallituksen vahvistama korkoriskipolitiikka. Korkoriskin hallinnan
tavaitteena on alentaa markkinakorkojen likkeiden negatiivista vaikutusta yhtion tulokseen, rahoitusasemaan ja kassavirtaan. Tarvittaessa yhtio kayttas
korkotermiini-, karonvaihto- ja korko-optiosopimuksia korkoriskiltd suojautumiseen. Yhtio solmi vuoden 2015 lopussa nimellisarvoltaan 50 miljoonan
euron lyhennysvapaan koronvaihtosopimuksen, joka astuu voimaan viiden vuoden paasts ja on maturiteetiltasn 15 vuotta. Kyseiselld koronvaihtosopi-
muksella ei suojata tiettys nykyists lainaa tai lainojs, vaan sen tarkoitus on suojata yleisesti tulevien vaihtuvakorkoisten lainojen korkoriskia. Yhtié maksaa
sopimuksen mukaan vastapuolelle kiinteds vuosikorkoa ja vastaanottaa vaihtuvaa euribor-korkoa. Yhtio pyrkii sopeuttamaan vieraan psdomanehtoisen
rahoituksensa korkosidonnaisuusajan asiakkaittensa vuokrasopimusten kestoon. Yhtion korkoriskipolitiikan tavoitteena on my6s hajauttaa lainasopimus-
ten korkoriski eri maturiteeteille kulloinkin vallitsevan markkinatilanteen ja yhtiosss luodun korkonadkemyksen pohjalta. Tarkemmat tiedot koronvaihtoso-
pimusten nimellis- ja markkina-arvoista tilinpadatoshetkelld loytyvat jaliempans Konsernitilinpastoksen litetietojen kohdasta 22.

Technopoliksen vuoden 2015 lopun lainasalkun korkoherkkyytts kuvaa se, etts rahamarkkinakorkojen muutos yhdells prosenttiyksikolld nostaisi
korkokustannuksia vuositasolla 1,7 milj. euroa (vuonna 2014 2,2 milj. euroa). Mikali rahamarkkinakorot laskisivat 0,5 prosenttiyksikkas, suojauslaskennan
ulkopuolella olevien koronvaihtosopimuksien markkina-arvon muutoksen vaikutus tuloslaskelmassa olisi -1,4 milj. euroa. Vastaavan suuruinen korkojen
nousu johtaisi 1,4 milj. euron muutokseen tuloslaskelmassa. Mikali rahamarkkinakorot laskisivat 0,5 prosenttiyksikkds, suojauslaskennan piirissa olevien
koronvaihtosopimusten markkina-arvon muutoksen vaikutus omassa pdaomassa olisi - 7,2 milj. euroa. Vastaavan suuruinen korkojen nousu johtaisi 6,7
milj. euron muutokseen omassa padomassa. Jalleenrahaitusriskin hallinnan tavoitteena on varmistaa konsernin lainaportfolion ja kayttdmattomien
luottolimiittien maksuaikataulujen ja kdytettyjen rahoitusinstrumenttien riittdva hajautus. Lainaihin littyvan korkoriskin johdosta korkoperusteet on
hajautettu. Korollisista veloista 1,6 % on sidottu alle 3 kk euribor-korkoon ja 27,1 % on sidottu 3-12 kk euribor-korkoon, ja 71,3 % (616,5 ME) oli
kiinteakorkoisia 13-60 kuukauden ajalle. Korollisista veloista 48,2 % (416,7 ME) oli sidottu kiintedan korkoon koronvaihtosopimuksilla ja 23,1 %
(199,8 ME) oli kiinteakorkoista lainaa. Korkosidonnaisuusaika, joka kuvaa keskimaaraists korontarkastusaikas, oli 2,7 vuotta. Korollisten velkojen jsljells
oleva pasomilla painotettu laina-aika oli 5,9 vuotta.

Velkojen efektiivisten korkokantojen painotetut keskiarvot, % 2015 2014
Pankkilainat 2,04 1,86
Pankkilainat ml koron- ja valuutanvaihtosopimukset 2,70 2,56
Rahoitusleasingvelat 0,74 091
Yritystodistukset 162 164

Korollisten velkojen keskikoron nousu johtuu pasasiassa 150 milj. euron vakuudettoman joukkovelkakirjalainan likkeeseenlaskusta seka kasvaneesta
korkoriskin suojauksesta.

Maksuvalmiusriski ja vastapuoliriski

Kansernin johto arviai ja seuraa jatkuvasti liketoiminnan vaatiman rahoituksen maaras, jotta konsernilla olisi tarpeeksi likvidejd varoja toiminnan rahoit-
tamiseksi ja erdantyvien lainojen takaisinmaksuun. Rahoituksen vastapuoliriskia aiheutuu siits, etts rahoitustapahtuman sopimusosapuoli ei valttamatts
pysty tayttamaan sopimusvelvoitteitaan. Maksuvalmius- ja vastapuoliriskin hallitsemiseksi Technopolis kdyttas laajaa rahoittajapiiria ja pitas ylla sopivaksi
arvioimaansa vakavaraisuutta. Konsernin pitkaaikainen rahoitus on jarjestetty useiden kotimaisten ja ulkomaisten rahoituslaitosten kanssa ja lainat on
hajautettu seka sopimuksellisesti ettd maturiteetiltaan. Lissksi kansernilla on voimassaolevat yritystodistusohjelmat viiden kotimaisen rahoituslaitoksen
kanssa. Lyhytaikaiseen rahoitustarpeeseen konsernilla on luotollinen shekkitili seka riittavasti luottolimiittejd arviolta seuraavan 12 kuukauden lainanly-
hennyksiin. Technopolis seuraa ja arvioi jatkuvasti rahoittajavastapuolien luotettavuutta sopijapuolena 0sana riskienhallintapolitikkaansa

Tilinpaatospaivana konsernilla oli sitovia kayttamattomis luottolimiittejs 92,4 (156,5) mil). euroa ja rahavaroja 39,4 (28,3) milj. euroa. Luottolimiiteists
67,3 (151,1) milj. euroa koostuu lainalimiiteists ja 25,1 (5,4) milj. euroa shekkitililimiitista. Lisaksi yhtiolls on kooltaan 150,0 (150,0) milj. euron yritysto-
distusohjelma, josta oli vuoden 2015 lopussa kaytosss 21,5 (56,5) milj. euroa. Yhtiolld on vahva operatiivinen kassavirta ja kontrolli omiin investointipas-
toksiinsg, minka seurauksena yhtio pystyy tarvittaessa reagoimaan muutoksiin rahaituksen kassavirroissa. Yhtio on laskenut 2013 likkeelle sijoittajille
suunnatun pddomaltaan 75,0 milj. euron vakuudettoman hybridilainan, jolla on viiden vuoden juoksuajalle kiinted 7,5 prosentin vuosittainen kuponkikorko.
Tama instrumentti on maturiteetiltaan ikuinen, silld sen takaisinmaksu on riippuvainen likkeeseenlaskijan maksukyvysts ja -halusta. Viiden vuoden p3asts
likkeeseenlaskusta vuotuinen kuponkikorko kuitenkin nousee 3,0 prosenttiyksikkad. Kesalla 2015 yhtio laski likkeelle nimellismaaraltaan 150 milj. euron
vakuudettoman joukkovelkakirjalainan, jonka maturiteetti on viisi vuotta ja vuosittain maksettava kuponkikorko 3,75 %. Maksuvalmiusriskists on annettu
tarkempaa tietoa hallituksen toimintakertomuksen kohdissa “Rahoitus” ja “Arvio toiminnan riskeistd ja epdvarmuustekijoists”.
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Lainojen kovenantit

Yhtion laingjarjestelyihin sisdltyy tavanomaisia vakuuksia ja kovenantteja. Yhtio kayttas lainajarjestelyissa vakuuksia ja yhtion laingjarjestelyihin littyy
tavanomaisia panttauskieltoja. Konsernilla oli tilinpaatdspaivana korollisia lainoja 864,8 (841,9) milj. euros, joista 701,5 milj. euron lainapadomaan sisaltyy
omavaraisuusasteeseen, lainanhoitokykyyn tai luototusasteeseen littyvia kovenantteja. Omavaraisuusasteeseen liittyvis kovenantteja sissltyy 460,1
(360,7) milj. euroon lainoja. Omavaraisuusasteen heikentyminen voi johtasa naiden luottojen korkeampaan korkomarginaalitasoon tai ennenaikaiseen
takaisinmaksuun. Marginaalit erdissa lainoissa ja pankkitakauksissa voivat nousta omavaraisuusasteen laskiessa. Mahdolliset marginaalimuutokset tulevat
vaimaan kunkin lainan sopimusehtojen mukaan. Takaisinmaksuehto sisdltyy 402,9 milj. euroon naist3 lainoista. Jos omavaraisuusaste laskee alle 33
prosenttiin, tulee 60,3 milj. euron lainapadoma takaisinmaksettavaksi. Omavaraisuuden laskiessa alle 30 prosenttiin, nousee maars edelleen 192,6 milj.
eurolla. Jos omavaraisuusaste laskisi alle 33 prosenttiin, lisdisi se vuositason korkakuluja 0,6 (0,8) milj. eurolla. Lisaksi yhtidlld on erdissa lainoissan kor-
kokatteeseen ja vakuudellisten lainojen osuuteen littyvid kavenanttejs, joiden rikkoutuminen johtaa samantyyppisiin seurauksiin kuin edelld on kuvattu
omavaraisuusasteen osalta.

Kansernin omavaraisuusaste oli 31.12.2015 39,3 % (38,5 %). Lainaihin liittyvists kovenanteista on annettu tarkempaa tietoa hallituksen toimintakerto-
muksen kohdassa “Rahoitus”.

Valuuttakurssiriski

Yhtion toiminnan Bajennuttua euroalueen ulkopuolelle yhtio altistuu valuuttakurssimuutoksista aiheutuvalle riskille. Valuuttariskin hallinnan tavoittee-
na on vahentas valuuttakurssimuutosten aiheuttamaa epdvarmuutta kassavirroissa, tuloksessa ja taseessa. Yhtion valuuttakurssien suojauspolitikan
mukaan ulkomaisiin valuuttoihin littyva kassavirtariski eli ns. transaktioriski suojataan. Sen sijaan taseeseen littyvien erien laskennallisiin muutoksiin
littyva riski eli ns. translaatioriski jatetsan avoimeksi. Venajan ruplan, Norjan kruunun ja euron valisten valuuttakurssien muutokset voivat vaikuttaa
yhtion taloudelliseen tilanteeseen ja toimintaan. Valuuttamasraiset liketapahtumat kirjataan tapahtumapaivan kurssiin. Ulkomaan rahanmaaraisista
liketapahtumista syntyneet voitot ja tappiot kirjataan joko tuloslaskelmaan muihin liiketoiminnan kuluihin tai rahoituskuluihin ja -tuottoihin. Venajan
tytaryhtiolld on euromaaraisia kansernin ulkaisia [3inojs, joiden takaisinmaksusta helmikuussa 2016 yhtio on jo sopinut lainanantajan kanssa. Valuutta-
kurssiriskin herkkyytta kuvaa se, ettd 31.12.2015 tilanteessa euron ja ruplan valisen kurssin heikkeneminen 10 % aiheuttaisi naista lainoista johtuen
konsernin tuloslaskelman rahoituskuluihin kirjattavia valuuttakurssitappioita -1,8 milj. euroa ja puolestaan kurssin vahvistuminen 10 % johtaisi konsernin
tulosta kasvattavaan 2,2 milj. euron valuuttakurssivoittoon. Mikali yhtio tulevaisuudessa jatkaa laajentumistaan euroalueen ulkopuolelle, se altistuu myds
naiden uusien maiden osalta valuuttakurssiriskeille. Valuuttakurssiriskeistd on kerrottu tarkemmin hallituksen toimintakertomuksessa kohdassa “Arvio
toiminnan riskeists ja epdvarmuustekijoists”.

Luottoriski

Technopolis-konsernissa luottoriskin hallinta keskittyy asiakasriskien hallintaan. Asiakkaiden luottokelpoisuutta arvicidaan ennen vuokrasopimuksen
allekirjoitusta ja uusiin vuokrasopimuksiin litetdan yleenss vakuudet. Mahdollisiin eraantyneisiin saataviin kohdistetaan ensin sisdisia perintatoimia. Mikali
ne eivat johda tulokseen, siirtyy erdantyneen saatavan perints erikoistuneelle ulkoistuskumppanille.

Kansernilla ei ole merkittavia saamisia, joiden kertyminen olisi epdvarmaa. Ergantyneiden myyntisaamisten maara on pieni ja niitd seurataan saannollisesti.
Tilikauden aikana tulosvaikutteisesti kirjattujen luottotappioiden maars on 541,7 tuhatta euroa (221,5 tuhatta euroa). Konsernin luottoriskin enimmais-
maara vastaa rahoitusvarojen kirjanpitoarvoa tilikauden lopussa.
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Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen erddntyminen

2015 Sopimukseen perustuva kassavirta
Kirjan-
alle vuosi 1-2 vuotta 3-Svuotta  yli 5 vuotta Yhteens3 pitoarvo
Pankkilainat 136 256 303298 144 273 132153 715981 628215
Joukkovelkakirjalaina 0 0 150 000 0 150 000 149 086
Yritystodistukset 21500 0 0 0 21500 21488
Rahoitusleasingvelat 3138 1948 10414 22103 37603 35100
Johdannaiset 4 805 7458 2357 699 15319 15321
Ostovelat 6094 0 0 0 6094 6094
Muut velat 6432 0 0 30886 37318 37318
Yhteensa 178 226 312703 307 044 185842 983815 892 622

2014 Sopimukseen perustuva kassavirta
Kirjan-
alle vuosi 1-2 vuotta 3-Svuotta  yli 5 vuotta Yhteens3 pitoarvo
Pankkilainat 182770 205 404 266 606 146 885 801666 749 251
Yritystodistukset 56 500 56 500 56 289
Rahoitusleasingvelat 3138 1948 10414 22103 37603 35552
Johdannaiset 4459 8623 3473 502 17057 17056
Ostovelat 8051 8051 8051
Muut velat 13248 13248 132438
Yhteensd 268 165 215975 280494 169 491 934124 879 448

31.12.2015 31.12.2014
Painotettu Painotettu

Koronvaihtosopimukset maturiteetti  Nimellisarvo Kéypd arvo maturiteetti  Nimellisarvo Kaypa arvo
Karonvaihtosopimukset (velat) 5,0 546 491 -15319 472 482910 -17057
Tehokkaiden korkosuajien osuus 450136 -13019 482 910 -17057
Tehottomien korkosuojien osuus 96 355 -2 300 0 0
Koronvaihtosopimukset yhteens3 546 491 -15319 482910 -17 057

Kansernilla ei ole sellaisia koronvaihtosopimuksis, jotka olisivat netottavissa keskenasn.

Taloudellinen katsaus 2015 63



Konsernitilinpaatoksen litetiedot
Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Rahoitusvarojen ja -velkojen on jakautuminen hierarkioittain

Alla olevassa taulukossa rahoitusvarat ja -velat on jaettu IAS 39:n mukaisiin ryhmiin, joiden perusteella rahoitusvarat ja -velat arvostetaan.

2015 Jaksotettuun
hankinta-
menoon Kaypaan
Lainat ja Myytavissa arvostetut arvoon
muut saami-  olevat rahoi- rahoitusvarat  arvostetut
Liitetieto set tusvarat [-velat  varat/velat Yhteensd
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
K3ypaadn arvoon arvostetut varat
Myytavissa olevat rahoitusvarat 16
Myytavissa olevat sijoitukset (taso 1) 721 721
Myytavissa olevat el-noteeratut
rahoitusvarat (taso 3) 788 788
Pitkaaikaiset muut saamiset 52 52
Yhteensa 52 1509 1560
Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset ja muut saamiset
Myyntisaamiset 18 6 549 6 549
Muut lyhytaikaiset saamiset 9706 9706
Rahavarat 19 39378 39378
Kaupankayntijohdannaiset
Karonvaihtosopimukset, suojauslaskennan
kriteerit tayttavat (taso 2) 0
Yhteensd 55632 0 55632
Pitkaaikaiset velat 21
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut velat
Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat (taso 2) 31985 31985
Pitkaaikaiset korolliset velat (taso 2) 693 860 693 860
Pitkaaikaiset korottomat velat (taso 2) 728 728
Pitkaaikaiset muut velat 33880 33880
Yhteensa 760 453 760 453
Lyhytaikaiset velat 21
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvelat
Kaupankayntijohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan
kriteerit tayttavat (taso 2) 21 15321 15321
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut velat
Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat 3114 3114
Muut lyhytaikaiset korolliset velat 135578 135578
Ostovelat ja muut velat 36 886 36 886
Yhteensd 1755877 156321 190 899
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Jaksotet-
2014 tuun hankin-
tamenoon
arvostetut Kaypaan
Lainat ja Myytavissa rahoitus- arvoon
muut saami-  olevat rahoi- varat  arvostetut
Liitetieto set tusvarat [-velat  varat/velat Yhteensd
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Kaypaadn arvoon arvostetut varat
Myytdvissa olevat rahoitusvarat 16
Myytavissa olevat sijoitukset (taso 1) 1075 1075
Myytdvisss olevat ei-noteeratut
rahoitusvarat (taso 3) 3714 3714
Pitkdaikaiset muut saamiset 13 13
Yhteensa 13 4789 4803
Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset ja muut saamiset
Myyntisaamiset 18 6988 6988
Muut lyhytaikaiset saamiset 7951 7951
Rahavarat 19 28270 28270
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan
kriteerit tayttavat (taso 2) 16 0 0
Yhteensa 43210 0 43210
Pitkaaikaiset velat 21
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut velat
Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat (taso 2) 32870 32870
Pitkaaikaiset korolliset velat (taso 2) 626 818 626 818
Pitkaaikaiset korottomat velat (taso 2) 652 652
Pitkdaikaiset muut velat 34711 34711
Yhteensd 695 050 695 050
Lyhytaikaiset velat 21
Kaypdan arvoon tulosvaikutteisesti Kirjattavat
rahoitusvelat
Kaupankayntijohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan
kriteerit tayttavat (taso 2) 21 17056 17056
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut velat
Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat 2 683 2 683
Muut lyhytaikaiset korolliset velat 179219 179219
Ostovelat ja muut velat 32879 32879
Tuloverovelka 112 112
Yhteensd 214 893 17056 231949

Pitkaaikaiseten velkojen kdypd arvo vuonna 2015 oli 620,6 miljoonaa euroa (625,1 miljoonaa euroa vuonna 2014).

Tasajen 1ja 2 valill ei ole tapahtunut siirtoja tai muutoksia tilikauden aikana. Tason 2 instrumenttien kayvan arvon maarittamisesss on kaytetty yleisesti
hyvaksyttyjs arvostusmallejs, joiden syattotiedot perustuvat merkittavilts osin todennettaviin markkinatietoihin. Vertailukaudella tason 3 myytavissa
olevat rahoitusvarat ovat huoneisto-osakkeits, jotka on arvostettu hankintamenoon. Huoneisto-osakkeet on tilikaudella uudelleenluokiteltu sijoituskiin-

teistoiksi.
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Tasolla 3 esitettyjen hankintamenoon arvostettujen erien 0salta on tilikauden aikana tapahtunut seuraavanlaisia muutoksia:

2015 2014
Hankintamenoon arvostetut myytavisss olevat rahoitusvarat tilikauden alussa 3714 4619
Lisaykset 7
Vahennykset -360 -904
Siirrot erien valilld -1852
Tilikauden lopussa 1510 3714

IT) Sijoituskiinteistaihin liittyvd markkinoiden tuottovaatimusriski

Technopolis kiinnittas uudisrakennushankkeissa huomiota laatuun seks kiinteiston koko elinkaaren hallittavuuteen. Suunnitteluvaiheessa huomioidaan
kiinteiston yllapidon ja huollon vaatimukset tavoitteena toteuttas ymparistos saastavis ratkaisuja mm. energiankulutuksen, toimitilojen muuntojousta-
vuuden ja kierrattamismahdollisuuksien suhteen. Technopolis suorittaa kiinteistojen ostojen yhteydesss normaalit kiinteistd- ja ymparistokatselmukset
ennen lopullista sitoutumista kauppaan. Kiinteistot on vakuutettu taysarvovakuutuksella.

Markkinoiden tuottovaatimusten muutokset saattavat vaikuttaa yhtion tuloskehitykseen merkittdvasti sijoituskiinteistojen kdyvan arvon kautta.
Markkinoiden tuottovaatimusten noustessa kiinteistojen kayvat arvot laskevat ja tuottovaatimusten laskiessa kiinteistojen kdyvat arvot nousevat.
Arvonmuutokset vaikuttavat yhtion likevoittoon ja nettotulokseen joko alentavasti tai kohottavasti. Markkinoiden tuottovaatimusten muutoksills ei ole
valitonts vaikutusta yhtion likevaintoon, kayttokatteeseen eikd kassavirtaan. Sijoituskiinteistojen negatiivinen arvonmuutos voi kuitenkin laskea yhtion
omavaraisuusastetta siten, ettd lasinasopimusten kavenanttiehto realisoituu. Talldin arvonmuutoksella on rahoitustuottojen kautta vaikutusta paitsi
yhtion tulokseen, myos kassavirtaan. Koska Technopolis ei kay aktiivisesti kauppaa kiinteistoillaan, riskis markkinoiden tuottovaatimuksen muutoksists ei
ole suojattu.

ITT) Riskikeskittymat

Asiakasriskien hallinnan tavoitteena on minimoida asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien muutosten kielteinen vaikutus like-
toimintaan ja yhtion tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa keskitytaan asiakkaiden liketoiminnan tuntemiseen seks asiakastietojen aktiiviseen seurantaan.
Asiakasriskej hajautetaan hankkimalla asiakkaita kaikilta teknologiatoimialoilts, tietointensiivisists toiminnoista ja julkiselta sektorilta. Asiakasriskien
hallintaan littyen Technopoliksen vuokrasopimukset sisaltavat vuokravakuusjariestelyjs.

Yhtion vuokrasopimukset jakaantuvat kahteen ryhmaan, maaraaikaisiin ja toistaiseksi voimassa oleviin vuokrasopimuksiin. Yhtio pyrkii kayttamaan mo-
lempia sopimustyyppeja markkinatilanteests, kiinteistosts ja vuokralaisasiakkaan toimialasta riippuen. Katsauskauden lopussa seuraavan 12 kuukauden
alkana irtisanottavissa ja uudelleen neuvoteltavissa olevat toistaiseksi voimassa olevat sopimukset kattavat 46 (43) % vuokrattavista tiloista. Kauden
lopussa vuokrasopimusten keskimaarainen voimassaoloaika oli 36 (39) kuukautta. Sopimusrakenteen joustavuus voi muodostaa riskin yhtidlle, mutta se
on olennainen osa Technopaliksen palvelukanseptia. Yhtiolld on vahvaa pitkaaikaista kokemusta ja 0saamista tasta toimintamallista erilaisissa talouden
suhdannevaiheissa.

Muutokset yleisesss taloudellisessa tilanteessa voivat vaikuttaa yhtion asiakkaiden ja sitd kautta myos konsernin liketoimintaan epasuotuisasti.

IV) Pd3oman hallinta

Konsernin johto ja hallitus seuraavat sadnnollisesti yhtion padomarakennetta varmistaskseen kustannustehokkaan rahoituksen, liketoiminnan kannat-
tavuuden ja yhtion strategian mukaisen kasvun. Paddomarakenteeseen voidaan vaikuttaa esimerkiksi osingonjaon ja 0sakeantien seka oman pddoman
ehtoisten lainojen kautta. Hallitus pyrkii noudattamaan vakaata ja aktiivista osinkopolitikkaa. Konsernin tavoitteena on pitds oma padoma sellaisella
tasollg, ettd se mahdollistaa osinkojen maksamisen osakkeenomistajille saannollisesti joka vuosi. Tavoitteena on my6s turvata vieraan pddoman ehtoisen
rahoittajan asema maksuvalmiuden osalta seks estas kovenanttiehtojen rikkoutuminen.

Kiinteistoomaisuuden lisadminen joko rakentamalla tai ostamalla vaatii vieraan ja oman padoman ehtoista rahoitusta. Optimaalisen pddomarakenteen
sailyttaminen on tarkeas, koska rahoituskustannusten muuttuminen ja ulkopuolisen rahoituksen saatavuus vaikuttavat yhtion liketoimintaan, tulokseen
ja taloudelliseen asemaan.

Kansernin padomarakennetta seurataan omavaraisuusasteen ja luototusasteen avulla. Konsernin omavaraisuusaste oli 31.12.2015 39,3 % (38,5 %
31.12.2014). Pitkan aikavalin omavaraisuusastetavoite on vahintdan 35 % yli suhdanteen. Luototusaste vastaavalla ajanjaksolla oli 58,8 % (59,7 %).

66  Taloudellinen katsaus 2015



Konsernitilinpdatoksen litetiedot
Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

23. ANNETUT VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA MUUT VASTUUT 2015 2014

Kiinnitykset kiinteistdihin

Lainat rahoituslaitoksilta 624 217 730771
Annetut kiinnitykset 956 071 1009 529
Maanvuokravastuut

Annetut kiinnitykset 3616 3616
Kiinnitykset yhteensa 959 688 1013 145

Pantatut kiinteistéosakkeet

Pantatut sijoituskiinteistot 712 147 758 451
Hankevastuut

Vakuustalletukset 180 350
Muut takausvastuut 97152 133850
MUUT VASTUUT

Kiinteistoinvestointien arvonlisdveron tarkistusvastuu

10 vuoden tarkistuskausi
Vuosi 2008-2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 Yhteens3
Kiinteistdinvestointimeno
(netto) 122 062 38561 53285 81681 45930 22 989 35089 399 597
Kiinteistainvestainnin alv 26 854 8538 12 099 18787 10885 5508 8 845 91517
Vuotuinen osuus inves-
toinnin alv:sta 2 685 854 1210 1879 1089 551 885 9152
Vahennetty alv 26 809 8475 12062 18514 10505 5385 8741 90 491
Vuotuinen osuus
vahennetystd alv:sta 2681 847 1206 1851 1051 539 874 9049

Jaljelld tarkistuskauteen
sisaltyvia vuosia 2-3 4 5 6 7 8 9

Palautuksen alainen
maara vahennyksestd

31122015 6579 3390 6031 11109 7354 4308 7867 46 637
Tarkistusvastuu

31.12.2015 46 637
Tarkistusvastuu

31122014 45487
Muutos 1161
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Oman pddoman ehtoisen lainan vastuut 2015 2014
Kertynyt maksamaton korko 4330 4330
Yhteensa 4330 4330

Oman padsoman ehtoisesta lainasta on maksettu korkoa tilikaudella 2015 yhteenss 5,6 miljoonaa euroa. Oman pddoman ehtoisesta lainasta ja sen ehdois-
t3 on kerrottu enemman litetietojen kohdassa 20.

24. LIIKETOIMINTOJEN YHDISTAMISET JA YKSITTAISTEN OMAISUUSERIEN HANKINNAT

Yksittaisten omaisuuserien hankinnat

Konserni hankki vertailukaudella 57,14 %:n osuuden Kiinteistd Oy Oulun Kansankatu 53 -nimisen kiinteistoyhtion osakekannasta. Sijoituskiinteisté on
kirjattu hankintahetkelld hankintamenoon, johon on sisdllytetty kauppahinta sekd hankinnasta valittomasti johtuvat menot.

25. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Lahipiiriin kuuluva osapuoli on henkild tai yhteiso, joka kuuluu tilinpaatoksen laativan yhteison 3hipiiriin. Osapuolet kuuluvat toistensa [Bhipiiriin, mikali toi-
sella osapuolella on maaraysvalts, yhteinen masraysvalta tai huomattava vaikutusvalta toisen psstoksentekoon. Yhtion Bhipiiriin kuuluvat osakkuusyri-
tykset ja johtoon kuuluvat avainhenkilot sekd naiden perheenjdsenet seks sellaiset yhtiot, joissa nailld henkil6illd on masraysvalta tai yhteinen maarays-

valta tai huomattava vaikutusvalta. Johtoon kuuluviin avainhenkildihin kuuluvat emoyhtion hallituksen jasenet seks konsernin johtoryhman jasenet.

Johdon palkat ja tyésuhde-etuudet

Johtoon kuuluvat avainhenkilot ovat yhtion hallitus, toimitusjohtajs, varatoimitusjohtaja sekd johtoryhman jasenet.

2015 2014
Johtoon kuuluvien avainhenkiléiden palkat ja tydsuhde-etuudet:
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 1095 1157
Osakeperusteiset etuudet 329 274
Yhteens3 1424 1431
Toimitus- ja varatoimitusjohtajalle maksetut palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet:
Silverang Keith, toimitusjohtaja 271 263
Tauriainen Reijo, varatoimitusjohtaja 161 145
Yhteens3 433 408
Muille johtoryhman jasenille kuin toimitus- ja varatoimitusjohtajalle maksetut palkat ja muut lyhytaikaiset
tydsuhde-etuudet 389 487
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Lisaksi johtoon kuuluville avainhenkildille on maksettu vuonna 2015 kaudelta 1.1.-31.12.2014 ansaittuja bonuksia yhteenss 143 tuhatta euroa ja vuonna
2014 kaudelta 1.1-31.12.2013 ansaittuja bonuksia yhteenss 187 tuhatta euroa alla esitetyn mukaisesti. Bonukset on kirjattu kuluksi niiden ansainta-
kaudella.

2015 2014
Silverang Keith, toimitusjohtaja 22 74
Tauriainen Reijo, varatoimitusjohtaja 18 23
Muille johtoryhman jasenille 103 90
Bonuksia maksettu yhteensa 143 187

Toimitusjohtajan ja varatoimitusjohtajan eldkeikd ja elske masdraytyvat yleisten sasddosten mukaan. Toimitusjohtajan irtisanomisaika on 6 kuukautta ja
paattymiskorvaus 12 kuukautta irtisanomisajan kuukausikorvausten lisaksi.

Toimitusjohtajan palkan ja palkkioiden perusteella on kirjattu tulosvaikutteisesti TyEL:n mukaisia suoriteperusteisia eldkekulujs 49,4 tuhatta euroa
vuonna 2015 (54,4 tuhatta euroa vuonna 2014) ja varatoimitusjohtajan palkan ja palkkioiden perusteella 30,3 tuhatta euroa vuonna 2015 (26,5 tuhatta
euroa vuonna 2014). TyEL on osa suomalaista sosiaaliturvaa ja se on luonteeltaan kollektiivinen jarjestely, jossa tydnantajalla ei ole suoraa vastuuta elsk-
keests, vaan vastuu on koko eldkejarjestelmalls. TyEL-jarjestelysss elskkeiden rahoitus tapahtuu kahdella eri tavalla: 0sa tulevaisuudessa maksettavista
elskkeists rahastoidaan etukateen ja 0sa rahoitetaan niin sanotun jakojarjestelman kautta vasta silloin, kun kyseiset eldkkeet maksetaan.

Yhtiokokous 2015 paatti, etts hallituksen jasenille maksetaan vuosipalkkiota seuraavasti: 55 000 euroa hallituksen puheenjohtajalle, 31 500 euroa halli-
tuksen varapuheenjohtajalle sekd 26 250 euroa kullekin muille hallituksen jasenille. Lisaksi hallituksen kokouksiin osallistumisesta maksetaan hallituksen
jasenille vuosipalkkioiden lisaksi kokouspalkkiota 600 euroa ja hallituksen puheenjohtajalle 1 200 euroa hallituksen kokoukselta ja valiokuntien puheen-
johtajille 800 euroa ja valiokuntien jasenille 600 euroa valiokuntien kokoukselta. Niille hallituksen jasenille, joiden kotipaikka on Suomen ulkopuolells, mak-
setaan kuitenkin kokouspalkkiota 900 euroa ja hallituksen puheenjohtajalle 1 800 euroa hallituksen kokoukselts, seka valiokuntien jasenille 900 euroa ja
valiokuntien puheenjohtajille 1 200 euroa valiokuntien kokoukselts, jos hallituksen jasen on fyysisesti 13sna kokouspaikalla.

Hallituksen jasenet 2015 2014
Granvik Carl-Johan, hallituksen puheenjohtaja 77 71
Haapamaki Jorma, hallituksen varapuheenjohtaja 41 44
Korhonen Pekka 38 36
0janpas Pekka 38 32
Rytsola Reima 36

Anss Annica 38

Yhteensd 267 183

Hallituksen aiemmat jasenet

Ritakallio Timo 3 37
Aitokallio Sari 4 36
Pennanen Matti 0 5
Yhteensd 6 79

Vuosipalkkion saaminen edellyttas, etts hallituksen jasen sitoutuu hankkimaan 50 %:lla vuosipalkkiostaan Technopolis Oyj:n osakkeita markkinoilta
julkisessa kaupankaynnissa muodostuvaan hintaan. Hallituksen jasen ei saa luovuttaa vuosipalkkiona saatuja osakkeita ennen kuin hanen jasenyytenss
hallituksessa on paattynyt.
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Osakkeina Rahana
Hallituksen jasenille maksetut palkkiot: maksettu palkkio  maksettu palkkio Kokouspalkkio Palkkio yhteens3
Granvik Carl-Johan, hallituksen puheenjohtaja 27 28 22 77
Haapamaki Jorma, hallituksen varapuheenjohtaja 16 16 10 41
Korhonen Pekka 13 13 12 38
Ojanpss Pekka 13 13 11 38
Rytsola Reima 13 13 9 36
Anss Annica 13 13 11 38
Vuosipalkkiot yhteensd 96 96 76 267

26. 0SAKEPERUSTEISET MAKSUT

Osakepalkkiojarjestelmad 2010-2012

Varsinainen yhtiékokous 26.3.2009 paatti osakepalkkiojarjestelman kayttddnottamisesta Technopolis-konsernin avainhenkilgille. Jarjestelman tarkoituk-
sena on yhdistaa omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet yhtion arvon nostamiseksi seka sitouttaa avainhenkilot yhtioon ja tarjota heille kilpailukykyinen
yhtion osakkeiden omistukseen perustuva palkkiojarjestelma. Koko jarjestelman perusteella annetaan palkkiona yhteenss enintdan 390 000 osaketta

Ja rahaa se maars, joka tarvitaan palkkiosta avainhenkildille aiheutuviin veroihin ja veronluonteisiin maksuihin osakkeiden arvo-osuustilille kirjaushetkells.
Rahana maksetaan kuitenkin enintdan annettavien osakkeiden kirjaushetken arvoa vastaava maara. Jarjestelman perusteella ansaittuja osakkeita ei saa
luovuttas, pantata tai muutoin kayttaa niille asetetun sitouttamisjakson aikana. Palkkiota ei makseta avainhenkilélle, jos konserniyhtio tai avainhenkild
irtisanoo tai purkaa avainhenkilon tyo- tai toimisopimuksen ennen palkkion maksamista. Hallitus voi kuitenkin ndissa tapauksissa paattss avainhenkilon
oikeudesta tyo- tai toimisuhteen pasttymiseen mennesss kertyneeseen palkkioon. Osakepalkkiojarjestelmastd 2010-2012 ei jaeta endd palkkioita.

Osakepalkkiojarjestelmd 2013-2017

Technapolis Oyjin hallitus pastti 12.2.2013 uuden konsernin avainhenkildille suunnatun pitkan aikavalin osakepohjaisen kannustinjarjestelman kayttaon-
ottamisesta. Kannustinjarjestelman tarkoituksena on tukea yhtign strategian toteuttamista, yhdistds omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet yhtion
arvon korottamiseksi sekd sitouttaa avainhenkildt yhtion osakkeiden omistukseen perustuvalla palkkiojarjestelmalls. Kannustinjarjestelmasss on kolme
kolmen vuoden ansaintajaksos, jotka muodostuvat kalenterivuosista 2013-2015, 2014-2016 ja 2015-2017.Yhtion hallitus p3attas erikseen kunkin
ansaintajakson osalta jarjestelman kohderyhmaan kuuluvat konsernin avainhenkildt seka kullekin avainhenkildlle hanen enimmaispalkkionsa maaran.
Hallitus paattss myos jarjestelman ansaintakriteerit seka niille asetettavat tavoitteet erikseen kullekin ansaintajaksolle. Avainhenkildlle maksettavan
palkkion maara riippuu ansaintakriteereille asetettujen tavoitteiden saavuttamisesta. Avainhenkilon enimmaispalkkio koostuu sekd yhtion osakkeista etts
rahaosuudesta. Koka jarjestelman perusteella voidaan antaa palkkiona yhteenss enintdan 780 000 osaketta ja rahaa maars, joka vastaa enintdan kaikkien
annettavien osakkeiden kirjaamishetken arvoa. Rahaosuudella pyritaan kattamaan avainhenkildlle palkkiosta aiheutuvat verot ja veronluonteiset maksut.
Jarjestelman mukainen palkkio maksetaan avainhenkildille ansaintajakson pasttymisen jslkeen vuosina 2016, 2017 ja 2018 huhtikuun loppuun mennessa.

Osakepalkkiojarjestelmad 2016-2020

Technopolis Oyjn hallitus paatti 8.12.2015 vuden konsernin avainhenkildille suunnatun pitkan aikavalin osakepohjaisen kannustinjarjestelman kayttoon-
ottamisesta. Kannustinjarjestelman tarkoituksena on tukea yhtion strategian toteuttamista, yhdistds omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet yhtion
arvon korottamiseksi sekd sitouttaa avainhenkilot yhtion osakkeiden omistukseen perustuvalla palkkiojarjestelmalld. Kannustinjarjestelmasss on kolme
kolmen vuoden ansaintajaksos, jotka muodostuvat kalenterivuosista 2016-2018, 2017-2019 ja 2018-2020.Yhtion hallitus pasttas erikseen kunkin
ansaintajakson osalta jarjestelman kohderyhmaan kuuluvat konsernin avainhenkilot seka kullekin avainhenkildlle hanen enimmaispalkkionsa maaran.
Hallitus pasttaa myos jarjestelman ansaintakriteerit seka niille asetettavat tavoitteet erikseen kullekin ansaintajaksolle. Avainhenkildlle maksettavan
palkkion maara riippuu ansaintakriteereille asetettujen tavoitteiden saavuttamisesta. Avainhenkilon enimmaispalkkio koostuu sekd yhtion osakkeista ettd
rahaosuudesta. Koko jarjestelman perusteella voidaan antaa palkkiona yhteensd enintsan 780 000 osaketts ja rahaa maars, joka vastaa enintdan kaikkien
annettavien osakkeiden kirjaamishetken arvoa. Rahaosuudella pyritaan kattamaan avainhenkillle palkkiosta aiheutuvat verot ja veronluonteiset maksut
Jarjestelman mukainen palkkio maksetaan avainhenkildille ansaintajakson paattymisen jslkeen vuosina 2019, 2020 ja 2021 toukokuun loppuun mennessa.
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Konsernitilinpdatoksen litetiedot
Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2016

Technopolis Oyjin hallitus pastti 8. 12.2015 uudesta konsernin avainhenkildille suunnatusta ehdollisesta osakepalkkiojarjestelmasts. Kannustinjarjestelman
tarkoituksena on tukea yhtion strategian toteuttamista, yhdistds omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet yhtion arvon korottamiseksi seks sitouttas
avainhenkilot yhtion osakkeiden omistukseen perustuvalla palkkiojarjestelmalls. Ehdollisessa osakepalkkiojarjestelmassa on yksi ansaintajakso, kalenteri-
vuosi 2016. Palkkion saamisen edellytyksensd on, etts jarjestelmaan osallistuva henkild hankkii yhtion osakkeita enintdan hallituksen vahvistaman maaran
Palkkion maksaminen perustuu lissksi osallistujan voimassaolevaan tyo- tai toimisuhteeseen palkkion maksuhetkelld. Palkkiona maksettavien osakkeiden
kokonaismaara on sidottu yhtion menestykseen osakkeen kokonistuotolla (TSR) mitattuna. Ehdollisen osakepalkkiojdrietselman palkkiot maksetaan
vuonna 2017 osittain yhtion osakkeina ja osittain rahana. Rahaosuudella pyritaan kattamaan avainhenkilélle palkkiosta aiheutuvat verot ja veronluon-
teiset maksut. Mikali osallistujan tys- tai toimisuhde pdsttyy ennen palkkion maksamista, palkkiota ei padsaantoisesti makseta. Jarjestelman perusteella
maksettavat palkkiot vastaavat yhteenss enintsdan noin 85 000 Technopolis Oyjin osakkeen arvoa seka rahamaaras, joka vastaa enintdan kaikkien annet-
tavien osakkeiden kirjaamishetken arvoa.

Osakepalkkio-ohjelman kirjaamisessa kdytetyt

parametrit 2015-2017 2014-2016 2013-2015
Osakkeiden myodntamispaiva 17122014 1322014 1322013
Palkkiona annettavien osakkeiden enimmaismaara, kol 260000 260000 260000
Osakkeiden arvo, euroa 3,71 4,52 3,98
QOikeuden syntymisjakso 112015-31.122017 112014-31.122016 112013-31.122015
Arvioitu onnistumisprosentti, % 39,00 40,00 48,00

Toteutunut onnistumisprosentti, %

Osakepalkkio-ohjemaan littyva velka tilinpastospaivana 87 196 293

Osakepalkkio-ohjelmasta tulosvaikutteisesti kirjattu maara on esitetty litetietojen kohdassa 4.
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

. Emoyhtion tuloslaskelma

Liitetieto 2015 2014
Liikevaihto 1 105767 106 528
Liiketoiminnan muut tuotot 2 9 488
Henkilostakulut 3 -11867 -10 638
Poistot ja arvonalentumiset 4 -3260 -2749
Liiketoiminnan muut kulut 5 -71 666 -63 881
Liikevoitto 18982 29748
Tuotot osuuksista saman konsernin yrityksisss 6 15347 6 368
Rahoitustuotot yhteenss 6 14870 1581
Rahoituskulut yhteenss 6 -24 825 -26 026
Tulos ennen satunnaisia eria ja veroja 24374 11672
Tulos ennen veroja 24374 11672
Paistoeron muutos 7 -80 0
Tuloverot 8 -2 329 -1730
Tilikauden tulos 21965 9942
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Emoyntion tase

VASTAAVAA Liitetieto 31.12.2015 31.12.2014
Pysyvéat vastaavat

Aineettomat hytdykkeet 9 17131 16754
Aineelliset hyadykkeet 10 11216 10983
Osuudet saman kansernin yrityksissa 11 764 206 796 456
Osuudet osakkuusyrityksissa 11 1442 6164
Sijoitukset 11 47786 43 869
Pysyvét vastaavat yhteensa 841781 874 225
Vaihtuvat vastaavat

Pitkaaikaiset saamiset 12 51530 5992
Lyhytaikaiset saamiset 13 167 642 149 656
Rahat ja pankkisaamiset 12735 4593
Vaihtuvat vastaavat yhteensd 231907 160241
VASTAAVAA YHTEENSA 1073688 1034 466
VASTATTAVAA

Oma padoma 14

Osakepasoma 96914 96914
Ylikurssirahasto 18943 18943
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 215190 218 859
Edellisten tilikausien voitto 2480 9503
Tilikauden voitto 21965 9942
Oma padoma yhteensd 355492 354161
Tilinpaatossiirtojen kertyms 15 723 643
Vieras padoma

Pitkaaikainen vieras pagoma 16 565 164 468 322
Lyhytaikainen vieras pdgdoma 17 152 309 211340
Vieras padoma yhteensd 717 474 679 662
VASTATTAVAA YHTEENSA 1073 688 1034 466
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Emoyhtion rahavirtalaskelma

2015 2014

Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 21965 9942
Olkaisut:

Poistot 3260 2749

Pysyvien vastaavien myyntivoitot (-) ja -tappiot (+) 0 133

Muut oikaisut, joihin ei lity maksutapahtumaa -2 650 6843

Rahoitustuotot ja -kulut -2617 11233

Verot 2329 1730
Kayttopasdoman muutos -1993 -5950
Saadut korot 3355 3616
Saadut osingot 68 0
Maksetut korot ja maksut -11778 -12 453
Muut rahoituserat liketoiminnasta 3917 -5372
Maksetut verot -2 296 -1823
Liiketoiminnan rahavirta 13560 10648
Investointien rahavirta
Tnvestoinnit sijoituskiinteistoinin 0 -3405
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin -3970 -1881
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutusvoitot 0 2
Myonnetyt lainat -49934 -20015
Lainasaamisten takaisinmaksut 0 7890
Lyhytaikaisten sijoitusten lisdys/vahennys -26 536 -9202
Investoinnit muihin sijoituksiin -1 0
Luovutusvoitot muista sijoituksista 3 869
Ostetut tytaryhtidosakkeet -47935 -384
Myydyt tytaryhtidosakkeet 97111 0
Myydyt osakkuusyhtidosakkeet 4722 0
Investointien rahavirta -26 539 -26 126
Rahoituksen rahavirta
Pitkaaikaisten lainojen lisays 240000 79 682
Pitkaaikaisten lainojen vahennys -181 695 -80 453
Maksetut osingot -15 865 -10638
Maksullinen osakeanti 0 331
Omien osakkeiden hankinta -4766 -1648
Lyhytaikaisten lainojen muutos -16 552 11077
Rahoituksen rahavirta 21121 -1649
Rahavarojen muutos 8 143 -17 127
Rahavarat tillkauden alussa 4593 21719
Rahavarat tilikauden lopussa 12735 4593
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Technopolis Oyj:n tilinpdatos on laadittu
Suomen kirjanpitolain mukaisesti (FAS).

Liikevaihto ja
liketoiminnan muut tuotot

Liikevaihto koostuu pédosin liiketoiminnas-
ta saaduista toimitilojen vuokratuotoista,
palvelutuotoista ja konsultointituotoista.
Tuotot kirjataan, kun suorite on luovutettu.

Erilaisiin kehittamisohjelmiin saadut toi-
minta-avustukset on kirjattu liiketoiminnan
muihin tuottoihin. Kehittdmisohjelmiin koh-
distuvat kulut ovat liiketoiminnan muissa
kuluissa ja henkilostokuluissa.

Pysyvien
vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet ar-
vostetaan alkuperéiseen hankintamenoon
ja ne poistetaan niiden taloudellisena vai-
kutusaikana ennalta laadittujen poistosuun-
nitelmien mukaisesti. Poistot on esitetty
tuloslaskelmassa suunnitelman mukaisissa
poistoissa. Poistot, jotka perustuvat arvioi-
tuihin taloudellisiin vaikutusaikoihin, ovat
seuraavat:

Aineettomat oikeudet 20 %, tasapoisto

Muut pitkéavaikutteiset

menot 10 %, tasapoisto

Rakennukset ja

rakennelmat

(kivirakenteinen tai

vastaava) 2,0-2,5 %,
tasapoisto

Rakennukset ja

rakennelmat

(puurakenteinen tai

vastaava) 3 %, tasapoisto

Koneet ja kalusto 25 %,
menojaannos-
poisto

Emoynhtion tilinpaatoksen
lBatimisperiaatteet

Myohemmin syntyneet lisimenot aktivoi-
daan, jos on todenndkoistd, ettd niistd koi-
tuu yritykselle lisid vastaista taloudellista
hyotyd ja ne ovat luotettavasti médritettéavis-
s ja kohdistettavissa hyodykkeelle. Muussa
tapauksessa ne kirjataan tuloslaskelmaan
kuluksi.

Muut pitkiavaikutteiset menot sisaltavat
pédasiassa vuokratilojen muutostoitd, jotka
poistetaan muutostydvuokran kestoaikana
tai vuokrasopimusten kestoaikana. Pitkéai-
kaisten vuokrasopimusten osalta muutos-
tyot poistetaan kuitenkin enintdan 10 %:n
vuotuisin poistoin.

Tilikauden suunnitelman mukaisten ja kir-
janpidollisten poistojen erotus on esitetty
tuloslaskelman tilinpaatossiirroissa ja ker-
tynyt poistoero taseen vastattavien tilinpaa-
tossiirtojen kertyméssa.

Tutkimus- ja
kehittdmismenot

Tutkimusmenot on kirjattu kuluksi niiden
syntymisvuonna. Kolmen tai useamman
vuoden ajan tuloa kerryttavat tuotekehitys-
menot on aktivoitu taseeseen kehittdmis-
menoina ja poistetaan 3—5 vuoden aikana.

Valuuttamaaraiset erat

Ulkomaanrahan méariiset liiketapahtumat
on kirjattu tilikauden aikana tapahtumapai-
van kurssiin. Tilikauden péattymispéivina
avoimena olevat ulkomaanrahan méaraiset
tase-erat on arvostettu tilinpadtospéivan
keskikurssiin.

Rahoitusvalineiden
arvostaminen

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset arvos-
tetaan kiypadn arvoon ja kidyvdn arvon
muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti.

Tuloverot

Tilikaudelle kuuluvat tuloverot on jakso-
tettu ja kirjattu tuloslaskelmaan. Emoyh-
tion taseeseen ei ole merkitty laskennallista
verovelkaa ja -saamista.
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Emoyhtion tilinpaatoksen litetiedot

1. LIIKEVAIHTO 2015 2014
Vuokratuotot 90 167 91527
Palvelutuotot 15600 15002
Liikevaihto yhteensa 105767 106 528

2. LITKETOIMINNAN MUUT TUOTOT

Kehittamisprojektit 2 289
Muut liiketoiminnan tulot 7 200
Liiketoiminnan muut tuotot yhteensa 9 488

3. HENKILOSTOKULUT

Palkat ja palkkiot 10039 9036
Elskemenot 1646 1529
Muut henkilosivukulut 511 422
Aktivoidut henkilostokulut -328 -349
Henkiléstokulut yhteensd 11867 10638
Yhtion palveluksessa oli keskimaarin, henkiloa 178 164
Johdon palkat

Toimitusjohtajs 293 338
Hallituksen jasenet 179 172
Johdon palkat yhteensd 472 510

Toimitusjohtajan palkka sisaltas tilikaudella maksetut palkat ja bonukset.
Hallituksen jasenten palkat sisaltavat tilikaudella maksetut palkat ja kokouspalkkiot.

4. SUUNNITELMAN MUKAISET POISTOT

Poistot aineettomista hyddykkeists 3032 2492
Poistot aineellisista hyodykkeista 228 257
Suunnitelman mukaiset poistot yhteensa 3260 2749

5. LITKETOIMINNAN MUUT KULUT

Kiinteistojen hoitokulut 52 860 46178
Palvelukulut 7837 6858
Muut liketoiminnan kulut 10970 10845
Liiketoiminnan muut kulut yhteensa 71666 63881
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Emoyhtion tilinpaatoksen litetiedot
Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Tilintarkastuspalkkiot ja -palvelut 2015 2014
Liiketoiminnan muut kulut sisaltavat tilintarkastajalle maksettujs palkkioita seuraavasti:

Tilintarkastus 114 96
Todistukset ja lausunnot 9 8
Muut palvelut 295 372
Tilintarkastajan palkkiot yhteensd 418 476
6. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

Osinkotuotot konserniyrityksilts 12 600 3085
Osinkotuotot muilta 83 0
Korkotuotot saman konsernin yrityksilts 2747 3284
Karko- ja rahoitustuotot muilta 14787 15681
Korkokulut ja muut rahoituskulut konsernin yrityksille -610 -824
Karkokulut ja muut rahoituskulut muille -25229 -18 863
Johdannaisten kdyvan arvon muutos 1014 -6 338
Rahoitustuotot ja -kulut yhteens3 5392 -18076
Korko- ja rahoitustuotot muilta siséltavat Kuopion liketoiminnan myynnistd siheutuneen myyntivoiton.

7. TILINPAATOSSIIRROT

Suunnitelman mukaisten ja verotuksessa tehtyjen poistojen erotus -80 0
8. VALITTOMAT VEROT

Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 2329 1730
Valittémat verot yhteens3 2329 1730
9. AINEETTOMAT HYODYKKEET

Aineettomat oikeudet

Hankintameno 1.1. 9097 7238
Lisaykset 1555 1859
Hankintameno 31.12. 10652 9097
Kertyneet poistot 1.1. -4107 -2975
Tilikauden poisto -1399 -1132
Aineettomat oikeudet 31.12. 5146 4990
Muut pitkdvaikutteiset menot

Hankintameno 1.1. 18031 11806
Lisaykset 88 15
Siirrot tase-erien valilld 1767 6211
Hankintameno 31.12. 19 886 18031
Kertyneet poistot 1.1. -6 267 -4907
Tilikauden poisto -1633 -1360
Muut pitkédvaikutteiset menot 31.12. 11985 11764
Aineettomat hyddykkeet yhteensd 31.12. 17131 16 754
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Emoyhtion tilinpdatoksen litetiedot
Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

10. AINEELLISET HYODYKKEET 2015 2014
Maa-alueet

Hankintameno 1.1. 3927 3927
Maa-alueet 31.12. 3927 3927
Rakennukset ja rakennelmat

Hankintameno 1.1. 8340 8222
Lisgykset 66 118
Kokonaishankintameno 31.12. 8407 8340
Kertyneet poistot 1.1. -1737 -1562
Tilikauden poisto -161 -174
Rakennukset ja rakennelmat 31.12. 6508 6 604
Koneet ja kalusto

Alkuperainen hankintameno 2839 2833
Kertyneet poistot -2 589 -2 506
Menojaannos 1.1. 250 327
Lisaykset 27 8
Vahennykset 0 -2
Tilikauden poisto -67 -83
Koneet ja kalusto 31.12. 210 250
Muut aineelliset hyédykkeet

Hankintameno 1.1. 33 33
Muut aineelliset hyddykkeet 31.12. 33 33
Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat

Keskeneraiset hankinnat 1.1. 169 3178
Lisgykset/vahennykset 2202 3320
Siirrot tase-erien valilld -1833 -6 328
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat 31.12. 538 169
Aineelliset hyddykkeet yhteensa 31.12. 11216 10983
11. STJOITUKSET

Osuudet saman konsernin yrityksissa

Hankintameno 1.1. 796 456 705 846
Lisaykset 74 653 90610
Vahenykset -106 904 0
Osuudet saman konsernin yrityksissd 31.12. 764 206 796 456
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Emoyhtion tilinpaatoksen litetiedot
Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Osuudet osakkuusyrityksissa 2015 2014
Hankintameno 1.1. 6164 6164
Lisaykset/Vahennykset -4722 0
Osuudet osakkuusyrityksissa 31.12. 1442 6 164

Tiedot osakkuusyhtion omasta psdomasta ja tillkauden tuloksesta on esitetty konserniliitetietojen kohdassa 15.

Muut osakkeet ja osuudet

Hankintameno 1.1. 3611 4529
Lisaykset/vahennykset -359 -919
Muut osakkeet ja osuudet 31.12. 3251 3611

Saamiset saman konsernin yrityksiltd

Lainasaamiset 1.1. 40253 95 848
Lisdykset 4277 11457
Vahennykset 0 -67 053
Saamiset saman konsernin yrityksiltd 31.12. 44 530 40 253

Kirjanpito-
Osakkeet ja osuudet samaan konserniin kuuluvissa yrityksissd 31.12.2015 Osuus, % arvo
Kiinteisto Oy Finnmedi 6-7, Tampere, Suomi 100,00 28670
Kiinteistd Oy Hermia, Tampere, Suomi 71,96 10664
Kiinteistd Oy Innopoli IT, Espoo, Suomi 100,00 55216
Kiinteistd Oy Oulun Ydinkeskusta, Oulu, Suomi 98,77 24 548
Kiinteistd Oy Technopolis Innopoli 3, Espoo, Suomi 100,00 10495
Kiinteistd Oy Technopolis Innova 4, Jyvaskyls, Suomi 100,00 13929
Kiinteistd Oy Technopolis Peltols, Oulu, Suomi 100,00 29925
Kiinteisté Oy Technopolis Tohloppi, Tampere, Suomi 100,00 23293
Kiinteistd Oy Yrttiparkki, Qulu, Suomi 100,00 3
Oulun Teknoparkki Qy, Oulu, Suomi 84,14 50
Oulun Ydinkeskustan Parkki Oy, Oulu, Suomi 62,24 12
Technopolis Baltic Holding O, Viro 100,00 13357
Technopolis Hitech Oy, Oulu, Suomi 100,00 63
Technaopolis Holding AS, Oslo, Norja 100,00 39174
Technopolis Kiinteistot Espoo Oy, Espoo, Suomi 100,00 3
Technopolis Kiinteistat Jyvaskyld Oy, Jyvaskyls, Suomi 100,00 36772
Technopolis Kiinteistot Lappeenranta Oy, Lappeenranta, Suomi 100,00 28429
Technopolis Kiinteistot Qulu Oy, Oulu, Suomi 100,00 120295
Technopolis Kiinteistot Paskaupunkiseutu Oy, Helsinki, Suomi 100,00 129 295
Technopolis Kiinteistot Tampere Oy, Tampere, Suomi 100,00 89 667
Technopolis Kuopio Oy, Kuopio, Suomi 60,00 30491
Technopolis Lietuva UAB, Vilna, Liettua 100,00 1683
Technopolis Neudorf LLC, Pietari, Vensjs 100,00 17
Technopolis St Petersburg LLC, Pietari, Vensjs 100,00 78 156
Yhteensa 764 206
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Emoyhtion tilinpdatoksen litetiedot
Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Osuudet osakkuusyrityksissa Osuus, % Kirjanpitoarvo
Tin Micropoalis Oy, 500 kpl, Ti 25,64 24
Otaniemen Kehitys Oy, 25 kpl, Espoo 25,00 25
Rehaparkki Oy, 142 kpl, Oulu 20,00 1392
Yhteensa 1442
Muut osakkeet ja osuudet 2015 2014
Muut osakkeet 433 793
Huoneisto-osakkeet 2052 2052
Sampo sijoitusrahasto-osuudet 766 766
Yhteensd 3251 3611
Muut saamiset

Muut saamiset 1.1.

Muut saamiset 31.12. 5

12. PITKAAIKAISET SAAMISET

Pitkaaikaiset lainasaamiset saman konsernin yrityksiltd 51273 5992
Muut pitkaaikaiset saamiset 256 0
Pitkaaikaiset saamiset yhteensd 51530 5992
13.LYHYTAIKAISET SAAMISET

Myyntisaamiset saman konsernin yrityksilta 613 1975
Lainasaamiset saman konsernin yrityksilts 101748 118 299
Siirtosaamiset saman konsernin yrityksilts 1900 9813
Muut konsernisaamiset 53332 14724
Myyntisaamiset 4191 2562
Myyntisaamiset osakkuusyrityksilts -0 3
Siirtosaamiset 3886 1987
Muut saamiset 1972 293
Lyhytaikaiset saamiset yhteens3 167 642 149 656
Siirtosaamisiin sisaltyvat olennaiset erat

Verot 488 96
Muut 3398 1891
Yhteensa 3886 1987

Muut siirtosaamiset sissltavat projektisaamisia, korkosaamisia sekd muita jaksotettuja saamisia.
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Emoyhtion tilinpaatoksen litetiedot
Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

14. OMAN PAAOMAN MUUTOKSET 2015 2014
Osakepdsoma 1.1. 96914 96914
Osakepddoma 31.12. 96914 96914
Ylikurssirahasto 1.1. 18943 18943
Ylikurssirahasto 31.12. 18943 18943
Sidottu oma pddoma 31.12. 115857 115857
Sijoitetun vapaan oman pdsdoman rahasto 1.1. 218 859 218528
Hankitut omat osakkeet -3 669 0
Optiomerkinta 0 331
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 31.12. 215190 218 859
Voittovarat 1.1. 19445 21791
Jaetut osingot -15 868 -10 641
Omista osakkeista maksettu -1097 -1648
Tilikauden tulos 21965 9942
Voittovarat 31.12. 24 445 19 445
Vapaa oma pddoma 31.12. 239 635 238 304
Oma pddoma 31.12. 356492 354161
Jakokelpoinen vapaa oma pddoma 31.12. 239 635 238 304

15. TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA

Poistoero 1.1. 643 643
Tilikauden muutos 80 -0
Poistoero 31.12. 723 643

16. PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA

Joukkovelkakirjalainat

Hybridilaina 75000 75000
Joukkovelkakirjalaina 150000 0
Lainat rahoituslaitoksilta 336 409 384292
Pitkaaikaiset velat konserniyrityksilts 3765 9030
Pitkaaikainen vieras pddoma yhteens3 565 164 468 322

Velat, jotka erdéntyvat viiden vuoden tai pidemman ajan kuluttua

Pankkilainat 133919 152 495
Rahoitusleasing 22180 24132
Karonvaihtosopimukset 699 793
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Emoyhtion tilinpaatoksen litetiedot
Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

17. LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA 2015 2014
Lainat rahoituslaitoksilta 45453 83991
Saadut ennakot 5598 5750
Ostovelat 1006 1239
Ostovelat saman konsernin yrityksille 2022 1551
Lainat saman konsernin yrityksille 51038 32788
Siirtovelat saman konsernin yrityksille 398 4345
Muut lyhytaikaiset velat 22 524 59 390
Siirtovelat 24270 22 286
Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensa 152 309 211340
Siirtovelkoihin sisaltyvat olennaiset erat
Korot 8258 5500
Johdannaiset 11507 12 653
Muut 4 506 4133
Yhteens3 24 270 22286
Muut siirtovelat sisaltavat henkilostokuluvelkaa ja muita kulujaksotuksia.
18. ANNETUT VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA MUUT VASTUUT
Lainat rahoituslaitoksilta 381862 448 600
Pantatut kiinteistosakkeet
Pantatut kiinteistéosakkeet, kirjanpitoarvo 619 811 674191
31.12.2015 31.12.2014
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset Nimellisarvo Kayp3 arvo Nimellisarvo Kaypa arvo
Koronvaihtosopimukset, Nordea 199 767 -5294 155395 -6 070
Koronvaihtosopimukset, Sampo 39750 -1241 17000 -788
Kaoronvaihtosopimukset, Pohjola 147935 -3190 122 964 -3130
Koronvaihtosopimukset, Handelsbanken 59 166 -1783 79587 -2 665
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset yhteens3 446 618 -11507 374946 -12 653
Samaan konserniin kuuluvien yritysten
puolesta annetut vakuudet 2015 2014
Takaukset 46 274 57776
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Emoyhtion tilinpaatoksen litetiedot
Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

MUUT VASTUUT
Kiinteistéinvestointien arvonlisdveron tarkistusvastuu
10 vuoden tarkistuskausi

2009 2010 2012 2014 2015 Yhteensd
Kiinteistdinvestointimeno (netto) 6579 76 41 118 66 6 880
Kiinteistoinvestoinnin alv 1447 17 9 28 16 1518
Vuotuinen osuus investoinnin alv:sta 145 2 1 3 2 152
Vahennetty alv 1447 17 9 28 16 1518
Vuatuinen osuus vahennetysts alv:sta 145 2 1 3 2 152
Jaljelld tarkistuskauteen sisaltyvis vuosia 3 4 6 8 9
Palautuksen alainen maara vahennyksesta
31122015 434 7 6 23 14 484
Tarkistusvastuu 31.12.2015 484
Tarkistusvastuu 31.12.2014 620
Muutos -136

2015 2014

Hankevastuut 180 350
Kalustoleasingvastuut
Alkaneella tilikaudella maksettavat 1659 1645
My6hemmin maksettavat 2 860 3063
Kalustoleasingvastuut yhteensd 4519 4708
Rahoitusleasingvelat kiinteistdists, vahimmaisvuokrien kokonaismaara
Vuoden kuluessa 1910 1896
Yli vuoden, enintdan kahden vuoden kuluessa 1966 1948
Yli vuaden, enintsan viiden vuoden kuluessa 6 260 8352
Yli viiden vuoden kuluttua 22096 22103
Yhteensd 32231 34299
Rahoitusleasingvelat kiinteistdista, vahimmaisvuokrien nykyarvo
Vuoden kuluessa 1660 1594
Vuoden kuluessa 1729 1660
Yli vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa 5633 7362
Yliviiden vuoden kuluttua 21788 21766
Vahimmaisvuokrien nykyarvo yhteens3 30809 32381
Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut yhteensa 1422 1918
Rahoitusleasingvelkojen kokonaismaara 32231 34299
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Emoyhtion tilinpdatoksen litetiedot
Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

19. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Lahipiiriliketoimet on eritelty konsernitilinpdatoksen litetiedoissa kohdassa 25.

20. OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

Yhtion toiminimi on Technopolis Oyj, englannin kielelld Technopolis Plc, ja yhtion kotipaikka on Oulu. Yhtio on merkitty kaupparekisteriin 16.9.1982
Qulun Teknologiakyld Oy -nimell3 ja kaupparekisterinumerolla 309.397. Julkiseksi osakeyhtioksi yhtié on muutettu 5.11.1997, Technopolis Oulu Oyjksi
15.4.1998 ja Technopolis Oyjksi 7.4.2000. Yhtion yritys- ja yhteisotunnus on 0487422-3. Technopolis Oyj:n 0sake noteerataan Nasdaq Helsinki Qy:n
keskisuurten yritysten listalla. ISIN-koodi on FI0009006886 ja kaupankayntitunnus TPS1V.

Varsinainen yhtiokokous 27.3.2015

Technopoliksen varsinainen yhtiokokous 27.3.2015 vahvisti kansernin ja emoyhtion tilinpadtoksen tilikaudelta 2014 ja myodnsi vastuuvapauden yhtion
johdolle. Yhtiokokous pastti hallituksen endotuksen mukaisesti jakaa osinkoa 0,15 euroa osakkeelta. Osingon maksupaiva oli 9.4.2015. Yhtiokokous val-
tuutti hallituksen p3attamasn yhtion omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta seuraavasti: Hankittavien omien osakkeiden lukumaara
voi olla yhteensa enintasn 10 650 000 osaketts, mika vastaa noin 10 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Omia osakkeita voidaan valtuutuksen nojalla
hankkia vain vapaalla omalla pddomalla. Omia osakkeita vaidaan hankkia hankintapaivana julkisessa kaupankaynnissd muodostuvaan hintaan tai muuten
markkinoilla muodostuvaan hintaan. Hallitus paattas miten omia osakkeita hankitaan ja/tai otetaan pantiksi. Hankinnassa vaidaan kdyttas muun ohessa
johdannaisia. Omia 0sakkeita voidaan hankkia muuten kuin osakkeenomistajien omistamien osakkeiden suhteessa (suunnattu hankkiminen). Valtuutus on
V0iMassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen pasttymiseen saakka, kuitenkin enintddan 30.6.2016 asti.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamaan osakeannista seka osakeyhtilolain 10 luvun 1 §:5s8 tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten oi-
keuksien antamisesta seuraavasti: Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden lukumaars voi olla yhteenss enintdan 10 650 000 osaketts, miks vastaa
noin 10 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Hallitus paattas kaikista osakeannin ja osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisen ehdoista.
Osakeanti ja 0sakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antaminen voi tapahtua osakkenomistajien merkintdetuoikudesta poiketen (suunnattu anti).
Valtuutusta ei kuitenkaan voida kayttas kannustinjdrjestelmis varten. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen

saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2016 asti.

Osakkeet ja osakepadoma

Yhtion rekisteroity, taysin maksettu osakepssoma oli tilinpadtospaivansd 96 913 626,29 (96 913 626,29) euroa. Se jakautui 106 511 632 osakkeeseen.
Tilikauden aikaiset muutokset osakkeissa on esitetty seuraavassa osiossa. Yhtion osakkeet ovat olleet arvo-osuusjarjestelmasss 7.3.1998 lukien. Yhtiolls
on yksi osakesarja. Kukin osake oikeuttaa yhteen d3neen yhtiokokouksessa.

Omien osakkeiden hankinta

Syyskuussa 2015 Technopolis Oyjin hallitus kaynnisti omien osakkeiden hankintaohjelman. Hankinta perustuu Technopolis Oyj:n varsinaisen
yhtiokokouksen 27.3.2015 hallitukselle antamaan valtuutukseen, jonka nojalla omia osakkeita voidaan hankkia yhteenss enintdan 10 650 000 kappaletta
hankintapaivana julkisessa kaupankaynnissa muodostuvaan hintaan tai muuten markkinoilla muodostuvaan hintaan. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtiokokouksen pasttymiseen saakka, kuitenkin enintasdn 30.6.2016 asti. Kyseiseen takaisinosto-ohjelmaan littyen omia osakkeita on hankit-
tu tilikaudella yhteensd 1 019 591 kpl, yhteenssd 3 669 087 euroa. Omien osakkeiden hankinnasta aiheutui transaktiokuluja yhteenss 27 741 euroa.
Omat osakkeet on kirjattu omaan pddomaan vahentamaan konsernin sijoitetun vapaan oman padoman rahastoa. Transaktiokulut on kasitelty vapaan
oman padoman vahennyksena. Yhtio on hankkinut aiemman yhtickokouksen 26.3.2014 myontdman valutuutuksen nojalla omia osakkeita yhteenss

723 164 kpl, ynteenss 2 744 873 eurog, jotka on kirjattu omaan padomaan vahentamaan konsernin vapaata omaa padomaa.
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Emoyhtion tilinpaatoksen litetiedot
Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Suurimmat omistajat 31.12.2015 Osakkeita, kpl Osuus osakkeista ja 3anista, %
Osakkeenomistaja

Keskinainen tyoeldkevakuutusyhtio Varma 25448 192 23,89
Keskindinen Eldkevakuutusyhtio Ilmarinen 11089 647 1041
Oulun kaupunki 35611211 3,30
Technopolis Oyj 1742755 1,064
OP-Pohjola-ryhma 1681 564 1,58
Odin Finland 1418 856 133
LLaakkonen Mikko Kalervo 1226184 1,15
Suomen Kulttuurirahasto 1188042 112
Odin Eiendom 1128737 1,06
Jyrki Hallikainen ja Kickoff Oy 953 236 0,89
10 suurinta yhteenss 49 388 424 46,37
Ulkomaiset ja hallintarekisteroidyt 34 470043 32,36
Muut 22 653 165 21,27
Yhteenss 106511632 100,00

*2.10.2015 Technopolis vastaanotti liputusilmoituksen, jonka mukaan BNP Paribas Investment Partners S.A:n hallinnoimien rahastojen osuus Technopolis Oyj:n
osakkeiden kokonaismaarasta oli noussut 5 410 881 osakkeeseen eli 5,08 prosenttiin Technopolis Oyj:n kaikista osakkeista.

Omistusmaarajakauma 31.12.2015 Omistajia, kpl % éénimé%igf(ﬁp/l %
1-100 661 8,34 35043 00
101-500 2370 2991 706 158 07
501-1000 1568 19,79 1215709 11
1001-5000 2550 32,18 5766307 54
5001-10000 427 539 3036319 29
10001 -50000 272 343 5605 488 53
50001 - 100 000 32 0,40 2340689 2,2
100001 - 500 000 26 0,33 5621296 53
500001 - 17 021 82 166 143 771
Erityistileills 0 0,00 18 480 00
Yhteenss 7923 100,00 106511632 1000
Sektorijakauma 31.12.2015 Osake-/33nima3ar3,

kpl %
Julkisyhteisot 41383263 389
Ulkomaat ja hallintarekisteroidyt 34470043 324
Kotitaloudet 17476 683 164
Yritykset 5874865 55
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 3699871 35
Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 3688427 34
Erityistileill 18 480 0,0
Yhteenss 106 511 632 100,0
Liikkeeseenlaskettu masra 106 511 632 1000

Yhtion hallussa oli 31.12.2015 yhteensa 1 742 755 kpl omia osakkeita.
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Emoyhtion tilinpdatoksen litetiedot
Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Osakekohtaisia tunnuslukuja 2015 2014
Osakkeiden lukumaars )

Kauden lopusss, kpl 104768 877 106083079
Keskimaarin kauden aikana, kol 105 553 364 106015 829
Laimennusvaikutuksella oikaistu, keskimaarin, kpl 105553 364 106015 829
*) Liikkeesenlaskettu maara on 106 511 632 ja se on oikaistu yhtion hallussa olevilla 1 742 755 osakkeella.

Osakekohtaiset uvut

Tulos/osake, laimentamaton, euro 0,38 -0,15
Tulos/osake, lsimennettu, euro 0,38 -0,15
Oma pasoma/osake, euro 4,36 471
Osinko/osake, euro, ehdotus 017 0,15
Osinko/tulos, % 4455 -
P/E-luku 8,79 -34,16
Efektiivinen osinkotuotto, % 4,56 4,05
Pérssikurssit, euro

Ylin kurssi 4,65 4,70
Alin kurssi 3,41 3,40
Osakevaihdolla painotettu keskikurssi 3,88 4,23
Kurssi 31.12. 3,73 3,70
Osakekannan markkina-arvo 31.12, euroa 397288 387 392507 392
Osakevaihto, euroa 127498 579 119767998
Vaihdettuja osakkeits, kpl 32859940 28389026
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Oma pddoma/osake

Oma pasoma osakkeenomistajille
- oman pasdoman ehtoinen (aina

Osakkeiden osakeantiaikaistu lukumaars
tilinpdstospaivans

Oman padoman tuotto, % (ROE)

Tulos ennen veroja - verot

100x Oma pasoma + masraysvallattomien omistajien osuus

tilikaudella keskimaarin
Tulos/osake, laimentamaton

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumasra
tilikaudella keskimaarin

Osinko/osake

Osinko

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaars tilin-
p3atospaivana

Efektiivinen osinkotuotto, %

100 x Osakeantioikaistu osinko per osake

Osakeantioikaistu porssikurssi tilinpdstospsivana
Luototusaste, %

Karollinen vieras pddoma

100x Valmiiden ja rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen

kaypa arvo tilinpdatospaivana
Omavaraisuusaste, %

100 x Oma padsoma + masraysvallattomien osuus

Taseen loppusumma - saadut ennakot
Sijoitetun padoman tuotto, % (ROI)

Tulos ennen veroja +

100 x korkokulut ja muut rahoituskulut

Taseen loppusumma - korottomat velat

Tulos/osake, laimennettu

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos
- oman pdgoman ehtoisen lainan korkokulut

Osakkeiden laimennusvaikutuksella oikaistu
lukumaars tilikaudella keskimaarin

Osinko/tulos, %

100 Osakekohtainen osinko

Osakekohtainen tulos
P/E-luku

Osakeantioikaistu porssikurssi tilinpdstospsivans

Osakekohtainen tulos

Tunnuslukujen
laskentakaavat

Koronmaksukyky

Kayttokate

Suoriteperusteiset korkokulut

Liiketoiminnan rahavirta/osake

Liiketoiminnan rahavirta

Osakkeiden laimennusvaikutuksella oikaistu
lukumaars tilikaudella keskimaarin

Kayttokate

Liikevoitto + poistot ja arvonalentumiset
+/- sijoituskiinteistojen arvonmuutos

Nettovuokratuotto, % (EPRA Net initial yield)

Vuokratuotot kansernin omistamista kiinteistaists

100 % — valittomat kulut konsernin omistamista kiinteistoists

Koko tilikauden omistettujen valmiiden
sijoituskiinteistojen kaypa arvo tilinpdatospaivana

Nettovarallisuus (EPRA NAV)
Oma pasoma osakkeenomistajille
- Suojausinstrumenttirahasto
- Oman pasoman ehtoinen laina

+ Laskennalliset verot sijoituskiinteistaista

Taloudellinen vuokrausaste, %

Vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

100x Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra

+ vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

Nettovelkaantumisaste, %

Korolliset velat - rahat, pankkisaamiset ja

100 x rahoitusarvopaperit

Oma pasoma + maaraysvallattomien osuus

Kayttokate, %

Kayttokate

100 ~ikevaihto

Vertailukelpoisten kohteiden vuokratuottojen
muutos, % (EPRA like-for-like rental growth)

Tillkauden vuokratuotot vertailukelpoisista kohteista

100 Edellisen tilikauden vuokratuotot

vertailukelpoisista kohteista
Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share)

Nettovarallisuus (EPRA NAV)

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaars
tilinpdstospaivana

EPRA Vacancy Rate

100 % - Taloudellinen vuokrausaste, %
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Hallituksen
voitonjakoehdotus

Yhtickokouksen kiytettavissa on emoyhtion Technopolis Oyj:n voitonjakokelpoisia varoja
24 444 854,95 euroa. Hallitus ehdottaa jaettavaksi osinkoa 0,17 euroa osaketta kohden eli
yhteensa 17 758 042,07 euroa. Loppu voitonjakokelpoisista varoista ehdotetaan jétettaviksi
voittovarojen tilille.

Toimintakertomuksen J3
tilinpdatoksen
allekirjortukset

Helsingissé 24. helmikuuta 2016 Reima Rytsola
hallituksen jdsen

Carl-Johan Granvik
hallituksen puheenjohtaja Annica Anis
hallituksen jasen

Jorma Haapamaki

hallituksen varapuheenjohtaja Keith Silverang
toimitusjohtaja

Pekka Korhonen

hallituksen jésen

Pekka Ojanpai

hallituksen jasen

Tilinpdatosmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tinaan annettu kertomus.

Helsingissé 24. helmikuuta 2016

KPMG Oy Ab
Ari Eskelinen, KHT
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Technopolis Oyjin
yhtiokokoukselle

Olemme tilintarkastaneet =~ Technopolis
Oyj:n kirjanpidon, tilinpaatoksen, toimin-
takertomuksen ja hallinnon tilikaudelta
1.1.-31.12.2015. Tilinp&atos siséltad konser-
nin taseen, laajan tuloslaskelman, laskelman
oman padoman muutoksista, rahavirtalas-
kelman ja liitetiedot sekd emoyhtion taseen,
tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liite-
tiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilin-
paatoksen ja toimintakertomuksen laatimi-
sesta ja siitd, ettd konsernitilinpdatos antaa
oikeat ja riittavat tiedot EU:ssa kayttoon
hyviksyttyjen kansainvilisten tilinp&atos-
standardien (IFRS) mukaisesti ja etta tilin-
paatos ja toimintakertomus antavat oikeat ja
riittavat tiedot Suomessa voimassa olevien
tilinpdatoksen ja toimintakertomuksen laa-
timista koskevien sadnndsten mukaisesti.
Hallitus vastaa kirjanpidon ja varainhoidon
valvonnan asianmukaisesta jarjestaimisestd
ja toimitusjohtaja siitd, etta kirjanpito on
lainmukainen ja varainhoito luotettavalla
tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Velvollisuutenamme on antaa suorittamam-
me tilintarkastuksen perusteella lausunto
tilinpadtoksestd,  konsernitilinpaatoksesta
ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastus-
laki edellyttad, ettd noudatamme ammat-
tieettisid periaatteita. Olemme suorittaneet
tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan
hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyva
tilintarkastustapa edellyttds, ettd suunnit-
telemme ja suoritamme tilintarkastuksen
hankkiaksemme kohtuullisen varmuuden
siitd, onko tilinpdatoksessa tai toimintaker-

Tiintarkastuskertomus

tomuksessa olennaista virheellisyyttd, ja
siitd, ovatko emoyhtion hallituksen jasenet
tai toimitusjohtaja syyllistyneet tekoon tai
laiminlyontiin, josta saattaa seurata vahin-
gonkorvausvelvollisuus ~ yhtiota kohtaan
taikka, rikkoneet osakeyhtiolakia tai yhtio-
jarjestystd.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteit ti-
lintarkastusevidenssin hankkimiseksi tilin-
péaatokseen ja toimintakertomukseen sisil-
tyvistd luvuista ja niissé esitettdvistd muista
tiedoista. Toimenpiteiden valinta perustuu
tilintarkastajan harkintaan, johon kuuluu
véarinkaytoksesta tai virheestd johtuvan
olennaisen virheellisyyden riskien arvioi-
minen. Néitd riskeja arvioidessaan tilintar-
kastaja ottaa huomioon sisaisen valvonnan,
joka on yhtiossa merkityksellista oikeat ja
riittdvit tiedot antavan tilinpaatoksen ja
toimintakertomuksen laatimisen kannal-
ta. Tilintarkastaja arvioi sisaistd valvontaa
pystyédkseen suunnittelemaan olosuhteisiin
nihden asianmukaiset tilintarkastustoi-
menpiteet mutta ei siind tarkoituksessa, ettd
han antaisi lausunnon yhtion sisdisen val-
vonnan tehokkuudesta. Tilintarkastukseen
kuuluu myo6s sovellettujen tilinpaétoksen
laatimisperiaatteiden  asianmukaisuuden,
toimivan johdon tekemien kirjanpidollisten
arvioiden kohtuullisuuden seka tilinpaatok-
sen ja toimintakertomuksen yleisen esitta-
mistavan arvioiminen.

Késityksemme mukaan olemme hankkineet
lausuntomme perustaksi tarpeellisen maa-
rin tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastus-
evidenssid.

Lausunto konsernitilinpdatoksesta

Lausuntonamme esitimme, ettd konserni-
tilinpaatos antaa EU:ssa kayttoon hyvaksyt-
tyjen kansainvilisten tilinpaatosstandardien
(IFRS) mukaisesti oikeat ja riittivit tiedot

konsernin taloudellisesta asemasta seka sen
toiminnan tuloksesta ja rahavirroista.

Lausunto tilinpaatoksestd ja toiminta-
kertomuksesta

Lausuntonamme esitimme, ettd tilinpadtos
ja toimintakertomus antavat Suomessa voi-
massa olevien tilinpadtoksen ja toimintaker-
tomuksen laatimista koskevien sadnnosten
mukaisesti oikeat ja riittavit tiedot konser-
nin sekd emoyhtion toiminnan tuloksesta
ja taloudellisesta asemasta. Toimintakerto-
muksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat ristirii-
dattomia.

Helsingissé 24. helmikuuta 2016
KPMG OY AB

Ari Eskelinen
KHT
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FPRA tunnusluvut

EPRA (European Public Real Estate Assaciation) on listattujen kiinteistosijoitusyhtididen etujarjesto, joka julkaisee toimialaa koskevia suosituksia mm.
taloudellisen informaation esittdmisests tavoitteenaan luoda yhtenevaiset laskentamallit kiinteistosijoitusyhtididen kesken.

Tassa tilinpastoksen osiossa esitetdsn ne EPRA:N suositusten mukaiset tunnusluvut, joita yhtio saannollisesti seuraa. Listatietoja EPRAsta ja EPRAN
suosituksista [6ytyy heidan kotisivultaan www.epra.com.

OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)

Technopolis esittss virallisen tilinpsatoksenss IFRS-standardeja soveltaen. Tuloslaskelmaan siséltyy useita erig, jotka eivat liity yhtion operatiiviseen
toimintaan. Taman vuoksi yhtio esittds operatiivisen tuloksen, joka kuvastaa paremmin yhtion todellista tulosta.

Operatilvisessa tuloksessa esitetdan yhtion tilikauden tulos lukuun ottamatta tilikauden aikaista sijoituskiinteistojen kadyvan arvon muutosts, rahoitus-
instrumenttien kdyvan arvon muutosts, realisoitumattomia valuuttakurssivoittojs ja ~tappioita, sekd mahdollisia kertaluonteisia eris, kuten luovutusvoit-
toja ja -tappioita. Lisaksi operatiivisessa tuloslaskelmassa esitetdan naihin littyvat verot ja laskennalliset verot sekd osuus maaraysvallattomille.

Operatiivisesta tuloksesta erotetut erdt, seks niiden verovaikutus ja osuus maaraysvallattomille, esitetdsn ei-operatiivisessa tuloslaskelmassa. Yhtiolls
on koronvaihtosopimuksia, jotka eivat tayts IFRS:n mukaisia suojauslaskennan edellytyksis, ja ndiden rahoitusinstrumenttien kayvan arvon muutokset
esitetdan ei-operatiivisessa tuloslaskelmassa.

Sek3d operatiivisesta etts ei-operativiisesta tuloksesta on laskettu osakekohtainen tulos EPRAN ohjeistuksen mukaisesti. Operatiivinen ja ei-operatiivinen
tulos ja niistd lasketut osakekohtaiset tulokset yhteenss tdsmaavat yhtion tilikauden tulokseen ja osakekohtaiseen tulokseen.

Technopolis-konserni 2015 2014
OPERATIIVINEN TULOS

Likevaihto 170 566 161678
Lilketoiminnan muut tuotot 2 290
Liketoiminnan muut kulut =77 589 -74718
Poistot -3923 -3782
Liikevoitto/-tappio 89 056 83468
Rahoitustuotot ja -kulut yhteenss -24 899 -20156
Tulos ennen veroja 64 156 63312
Verot operatiivisista erists -3496 -3895
Maaraysvallattomien osuus -5706 -3517
Tilikauden operatiivinen tulos 54955 55901
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2015 2014
EI-OPERATIIVINEN TULOS
Kertaluonteiset erdt -1473 -81
Sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutos 1285 -40 522
Liikevoitto/-tappio -188 -40 603
Realisoitumattomat valuuttakurssivoitot ja -tappiot -8 841 -22079
Tulos ennen veroja -9029 -62 683
Verot ei-operatiivisista erists -1592 284
Maaraysvallattomien osuus 445 -5 240
Tilikauden ei-operatiivinen tulos -10175 -67 638
Tilikauden tulos yhteensd 44779 -11737
Osakekohtainen tulos, lsimennettu (EPRA Earning per share):
Operatiivisesta tuloksesta 0,52 0,53
Ei-operatiivisesta tuloksesta -0,10 -0,64
Tilikauden tuloksesta 0,42 -011
Oman pdsdoman ehtaisen lainan koron vaikutus -0,04 -0,04
Oikaistusta tilikauden tuloksesta 0,38 -0,15

SIJOITUSKIINTEISTOJEN NETTOVUOKRATUOTTO (EPRA NET INITIAL YIELD)

Yhtiossa seurataan konsernin omistuksessa olevien kiinteistojen nettovuokratuottoa ja siitd laskettavaa nettovuokratuottoprosenttia, joka lasketaan

seuraavasti:

Vuokratuotot konsernin omistamista kiinteistoists 141985 137207
Valittomat kulut konsernin omistamista kiinteistaists -40 252 -41 312
Nettovuokratuotto 101733 95 894
Nettovuokratuotto% 7,74 7,50

Nettovuokratuottolukuihin ei sisally kesken vuotta kayttoonotettujs ja hankittuja kiinteistdjs.

NETTOVARALLISUUS (EPRA Net Asset Value, NAV)

EPRAN nettovarallisuutta laskettaessa omaa pddomaa oikaistaan rahoitusinstrumenttien kayvan arvon muutaksilla, oman padoman ehtoisella ainalla ja

siihen liittyvilld kertyneilla korkokuluilla seka sijoituskiinteistoists aiheutuneilla laskennallisilla veroilla.

Nettovarallisuus / osake jaetaan jakamalla nettovarallisuus osakkeiden tilinpadtospaivan lukumaaralls.

Oma pasoma osakkeenomistajille 531050 516073
- Suojausinstrumenttirahasto 9410 11305
- Oman pdsdoman ehtainen laina =74 221 =74 221
+ Laskennalliset verot sijoituskiinteistoists 26036 26188
Nettovarallisuus, EPRA 492274 479 345
Nettovarallisuus / osake 4,70 4,52
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TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE JA VAJAAKAYTTOASTE (EPRA Vacancy Rate)

Taloudellinen vuokrausaste kuvaa kiinteistaists saatujen vuokratuottojen prosentuaalista osuutta vuokrattujen tilojen vuokran ja vapaana olevien tilojen

arvioidun markkinavuokran yhteismaarasta.

2015 2014

Konsernin taloudellinen vuokrausaste 94,6 % 94,7 %
Suomi 929 % 93,7 %
Baltic Rim 99,5 % 98,4 %
Norja 97,1 % 95,6 %

Vajaskayttoaste pualestaan kuvaa vapaana olevien tilojen vuoksi menetettyjen vuokratuottojen prosentuaalista osuutta vuokrattujen tilojen vuakran ja

vapaana olevien tilojen arvioidun markkinavuokran yhteismaarasts.

Vajaakayttoaste (EPRA Vacancy Rate) 54 % 53%
Suomi 71% 6,3 %
Baltic Rim 05% 16 %
Norja 29 % 44 %

VERTAILUKELPOISTEN KOHTEIDEN VUOKRATUOTTOJEN MUUTOS % (Like-for-like rental growth)

Vertailukelpoisten kohteiden vuokratuottojen muutos kuvaa vertailukelpoisten kohteiden tilikauden vuokratuottoja edelisen tillkauden vastaavien

kohteiden vuokratuottoihin.

Konserni

0,4%

-17%
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Varsinainen yhtiokokous

Aika: Keskiviikko 30.3.2016 klo 13.00
Paikka: Tekniikantie 12 (Innopoli 1), Espoo

Oikeus osallistua yhtickokoukseen on
osakkeenomistajalla, joka on keskiviikko-
na 16.3.2016 rekisteroity Euroclear Finland
Oy:n pitamadn yhtion osakasluetteloon.
Osakkeenomistaja, jonka osakkeet on mer-
kitty hdnen henkilokohtaiselle suomalaisel-
le arvo-osuustililleen, on rekisteréity yhtion
osakasluetteloon.

Yhtion osakasluetteloon merkityn osak-
keenomistajan, joka haluaa osallistua yhtio-
kokoukseen, tulee ilmoittautua viimeistadn
keskiviikkona 23.3.2016 klo 10.00, mihin
mennessd ilmoittautumisen on oltava peril-
14. Yhtiokokoukseen voi ilmoittautua:

a) yhtion Internet-sivuilla osoitteessa
www.technopolis.fi/ilmoittautuminen

b) sihképostitse osoitteeseen
legal@technopolis.fi

¢) puhelimitse numeroon

+358 46 712 0000 maanantaista perjan-

taihin klo 9.00 - 16.00 tai

kirjeitse osoitteeseen

Technopolis Oyj/Yhtiokokous,

Energiakuja 3, 00180 Helsinki.

&

IImoittautumisen yhteydessa tulee ilmoittaa
osakkeenomistajan nimi, henkil6tunnus tai
y-tunnus, osoite, puhelinnumero sekd mah-
dollisen avustajan tai asiamiehen nimi ja
asiamiehen henkil6tunnus. Osakkeenomis-
tajien Technopolis Oyj:lle luovuttamia hen-
kilotietoja kaytetadn vain yhtiokokouksen ja
sithen liittyvien tarpeellisten rekisterdintien
kasittelyn yhteydessa.

Osakkeenomistajan, hinen edustajansa tai
asiamiehensa tulee kokouspaikalla tarvit-
taessa pystya osoittamaan henkilollisyyten-
sd ja/tai edustusoikeutensa.

Hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja
Hallintarekisteroityjen osakkeiden omista-
jalla on oikeus osallistua yhtiokokoukseen

Osakkeenomistajille

niiden osakkeiden nojalla, joiden perus-
teella hénelld olisi oikeus olla merkittyna
Euroclear Finland Oy:n pitdmaén osakaslu-
etteloon keskiviikkona 16.3.2016. Osallistu-
minen edellytta lisaksi, etta osakkeenomis-
taja on ndiden osakkeiden nojalla tilapaisesti
merkitty Euroclear Finland Oy:n pitaiméan
osakasluetteloon viimeistdén keskiviikkona
2332016 klo 10.00 mennessd. Hallinta-
rekisteriin merkittyjen osakkeiden osalta
tamé katsotaan ilmoittautumiseksi yhtio-
kokoukseen.

Hallintarekisteréidyn —osakkeen omista-
jaa kehotetaan pyytdmadn hyvissa ajoin
omaisuudenhoitajaltaan tarvittavat ohjeet
koskien rekisteroitymistd tilapdiseen osa-
kasluetteloon, valtakirjojen antamista ja
ilmoittautumista yhtiokokoukseen. Omai-
suudenhoitajan tilinhoitajayhteisén tulee
ilmoittaa hallintarekisterdidyn osakkeen
omistaja, joka haluaa osallistua varsinaiseen
yhtiokokoukseen, merkittaviaksi tilapéisesti
yhtion osakasluetteloon viimeistadn edelld
mainittuun ajankohtaan mennessa.

Lisitietoa yhtiokokouksesta ja siihen osal-
listumisesta on saatavilla yhtion Internet-
sivuilla  osoitteessa  www.technopolis.fi/
yhtiokokous2016.

Asiamiehen kayttaminen ja valtakirjat
Osakkeenomistaja saa osallistua  yhtio-
kokoukseen ja kayttda sielld oikeuksiaan
asiamiehen vilitykselld. Osakkeenomistajan
asiamiehen on esitettava paivatty valtakirja,
tai hanen on muuten luotettavalla tavalla
osoitettava olevansa oikeutettu edustamaan
osakkeenomistajaa. Mikili osakkeenomis-
taja osallistuu yhtidkokoukseen usean asia-
miehen vilitykselld, jotka edustavat osak-
keenomistajaa eri arvopaperitileilld olevilla
osakkeilla, on ilmoittautumisen yhteydessa
ilmoitettava osakkeet joiden perusteella ku-
kin asiamies edustaa osakkeenomistajaa.

Mahdolliset valtakirjat pyydetdén toimitta-
maan alkuperdisind osoitteeseen Techno-
polis Oyj/Yhtickokous, Energiakuja 3, 00180
Helsinki, ennen ilmoittautumisajan péatty-
mista.

Osingonmaksu

Technopoliksen tavoitteena on maksaa
osinkoa sdannollisesti joka vuosi. Techno-
polis pyrkii jakamaan vuosittain osinkona
keskimadrin 1/3 EPRA:n mukaisesti laske-
tusta operatiivisesta tuloksesta, huomioiden
yhtion padomatarpeet ja muut tekijt.

Hallitus ehdottaa 30.3.2016 pidettiville
varsinaiselle yhtio-kokoukselle, ettd emo-
yhtion jakokelpoisista voittovaroista mak-
setaan osinkoa 0,17 euroa osakkeelta. Osin-
ko maksetaan osakkeenomistajille, jotka
osingonmaksun tasmaytyspaivana 1.4.2016
ovat merkittynd Euroclear Finland Oy:n
pitiméan yhtion osakasluetteloon. Hallitus
esittad, ettd osinko maksetaan 8.4.2016.

Taloudellinen informaatio
vuonna 2016

Technopolis julkaisee vuonna 2016 kolme

osavuosikatsausta:

»  Tammi-maaliskuun osavuosikatsaus
10.5.2016

» Tammi-kesiakuun osavuosikatsaus
26.8.2016

+ Tammi-syyskuun osavuosikatsaus
28.10.2016

Yhtié noudattaa 21 péivéan hiljaista jaksoa
ennen tilinpaitostiedotteen ja osavuosikat-
sauksen julkaisua. Hiljaisen jakson aikana
yhtio ei keskustele padomamarkkinoiden
edustajien kanssa tuloksesta tai siihen vai-
kuttavista tekijoisté.

Osakkeen perustiedot

Listaus: Nasdaq Helsinki
Kaupankéyntitunnus: TPS1V
ISIN-koodi: FI0009006886

Toimiala: Rahoitus

Toimialaluokka: Kiinteistoyhtiot
Osakemaard 31.12.2015: 106 511 632
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