TECHNOPOLIS



Technopolis Oyj on tietointensiivisten yritysten ja yhteis6jen toimintaympa-
ristoihin ja palveluihin erikoistunut porssiyritys. Sen palvelukokonaisuudessa
yhdistyvét yritys- ja kehityspalvelut seké nykyaikaiset toimitilat. Télld hetkelld
noin 20 000 ihmistd ja yli 1 300 yritystd ja yhteis6d toimii Technopoliksen ti-
loissa Suomessa paakaupunkiseudulla, Jyvéskylassd, Kuopiossa, Lappeenran-
nassa, Oulussa ja Tampereella sekd Venégjalla Pietarissa ja Virossa Tallinnassa.
Technopolis Oyj on listattu NASDAQ OMX Helsingin porssiin.

Tietointensiivisyydelld viitataan liiketoimintaan,
jossa tieto on keskeisessd roolissa ja jossa on
olennaista se, miten tieto muokataan, tuotetaan
ja vilitetddn eteenpdin.

Technopolis tdhtda jatkuvaan kannattavaan kasvuun ja sen tavoitteena on olla
johtava toimintaympéristéjen ja lisdarvopalvelujen tuottaja asiakkaille. Yhtion
strategia 2015 ja taloudelliset tavoitteet ovat:

"Technopoliksen tarkoituksena on toimia vuonna 2015 parhaissa tietointen-
siivisissd kaupungeissa Suomessa, Vengjall4, Virossa ja 1 - 2 muussa maassa.
Konserni pyrkii kasvattamaan liikevaihtoaan keskiméérin 10 % vuosittain.
Tavoitteena on, ettd vuonna 2015 liikevaihdosta 25 % tulee Suomen ulkopuo-
lelta. Kasvu pyritdén toteuttamaan sekd orgaanisesti ettd yritysostojen avulla.
Konsernin omavaraisuusasteen vihimmaistavoite on 35 %

Technopoliksen tavoitteena on maksaa osinkoa sdénnéllisesti joka vuosi. Yhtion
hallitus aikoo noudattaa vakaata ja aktiivista osinkopolitiikkaa. Technopoliksen
osinkopolitiikkana on jakaa osinkoina yhtion osakkeenomistajille vuosittain
40 - 50 prosenttia tuloksestaan (ilman kdyvin arvon muutoksia) huomioiden
pddomatarpeet ja muut tekijét.
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Technopoliksen vuosi 2010 oli luonteeltaan kovin erilainen kuin vuosi 2009.
Talouskriisin myllertdméstd toimintaympéristdsta siirryttiin vuoden 2010
aikana vakiintumisen kautta elpyvadn markkinaan, miké nékyi erityisesti toisella
vuosipuoliskolla nousuun ldhteneessé taloudellisessa vuokrausasteessa.

Kansainviliset toiminnot etenivit todella. Vuoden 2010 péittyessé Pietarin
Pulkovon teknologiakeskus oli jo osin toiminnassa ja viimeistelytyot kidynnissa.
Lokakuussa 2010 ensimmaéinen kansainvilinen yritysosto Tallinnassa saatettiin
piitokseen ja Technopolis Ulemisten toiminta alkoi.

Kotimaassa jatkui orgaaninen kasvu jo olemassa olevissa innovaatiokeskuksissa.

Vuoden 2010 aikana saatettiin my9s pdatokseen sisdiset kehitysohjelmat, joiden
avulla Technopoliksen toimintatapoja ja prosesseja yhteniistettiin. Kehitysoh-

jelmissa luotu yhteinen kasvualusta testattiin Technopolis Ulemisten haltuun-
otossa.
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Toimitusjohtajan

Vuosi 2010 saattoi olla kidénteentekevd Technopolikselle. Viime vuosi muiste-
taan toimintaympériston muutoksista, dramaattisista kontrasteista ja térkeista
virstanpylvaistd. Alkuvuonna olimme téystyollistettyja haasteellisen markki-
natilanteen vuoksi eikéd kukaan olisi osannut ennustaa, ettd voisimme nostaa
tulosennustetta toisella vuosipuoliskolla. Yleisen taloudellisen tilanteen piristy-
misestd huolimatta vuokrausasteet laskivat koko ensimmaéisen vuosipuoliskon
vuoden 2009 aikana irtisanottujen sopimusten vuoksi. Pohja vuokrausasteen
laskulle (92,8 %) saavutettiin kesakuun lopussa. Toisella vuosipuoliskolla vuok-
rausaste nousi enndtykselliset 1,6 prosenttiyksikkod, mika ei ole osoitus vain
talouden elpymisestd vaan todiste konseptimme toimivuudesta ja palvelu- ja
myyntitiimiemme osaamisesta ja paéttavaisyydesta.

Téamd voitokas kddnnos antaa syyn olla ylped, mutta teimme vieldkin enemman.
Kuukausien tyon, perinpohjaisten due diligence -tarkastusten ja neuvottelujen
jalkeen solmimme ensimmaisen kansainvélisen yrityskauppamme Virossa.
Technopolis Ulemisten perustaminen oli tirkei virstanpylvis useasta syysta.
Onnistuimme hankkimaan laadukkaan toimintaympériston, jossa on liki 70 000
neliometria tiloja ja kasvupotentiaali liki 150 000 neliometrin rakennusoikeuk-
sien vuoksi. Kampuksen sijainti on erinomainen, sielld on modernia tilaa ja
ensiluokkainen asiakaskunta. Emme hankkineet pelkéstdén kiinteist6ja vaan
kokonaisen kampuksen, jolla on erottuva konsepti, loistava imago, kaltaisemme
toimintafilosofia seka kokenut ja taitava henkilosto. Toteutimme due diligence
-prosessin ja integraation huolellisesti, ja jo nyt voimme pitda Technopolis Ule-
mistea Technopolis-perheen téysivaltaisena jasenend. Viro nousee taantumasta
vakaasti ja sen euroalueeseen kuuluva kansantalous on matalavelkainen.




Viron sopimus oli erdénlainen vedenjakaja, mutta toiminnot Venajalld etenivét
my0s merkittavésti. Vuoden 2010 alkupuoli oli kamppailua vaikeassa taloudelli-
sessa ympdristossd viivistyneiden rakennusaikataulujen, viranomaisten teknisten
tarkastusten sekd sopimusten solmimisen kanssa. Yhta kaikki, ndimme taloudelli-
sen tilanteen olevan kédntymadssé jo ensimmaisen vuosipuoliskon aikana. Ratkai-
simme ongelmat yksi kerrallaan: tekniset tarkastukset ldpéistiin ja tilat rakennettiin
tiukkojen laatustandardiemme mukaisesti. Samaan aikaan onnistuimme nujerta-
maan uhkan rakennusurakan viivastymisestd. Emme tinkineet laadusta emmekéa
oikoneet viranomaisten lupaprosesseissa. Tédhén kaikkeen kului hieman enemmain
aikaa, mutta lopulta Technopolis Pulkovo komissioitiin ja rekisterditiin. Kaiken
tdman keskelld Pietarin tiimimme onnistui solmimaan kolme ankkurisopimusta
sekd sopimuksia pienten ja keskisuurten yritysten kanssa. Loppuvuodesta esivuok-
rausaste nousi 65 %:iin, miké on erinomainen saavutus Venéjélld viela osittain kes-
kenerdisessd kiinteistossd. Asiakkaiden muutot ja rakennuksen viimeistelytyot ta-
pahtuvat kevddn 2011 kuluessa. Tyosarkaa siis vield on, mutta toimintaympdriston
vihittdinen parantuminen saa minut uskomaan, ettd Pulkovon ensimmainen vaihe
on mahdollista téyttdad kannattavasti ja onnistumme nostamaan Pietarin toiminnot
kannattavaksi vuoden 2011 aikana.

Suomen vuokrausasteiden nostamisen, Tallinnan uuden yksikén hankkimisen

ja Pietarin markkinoilla etenemisen liséksi vahvistimme kasvualustaamme ja
resurssejamme, jotta voimme jatkaa kansainvalistd kasvutarinaamme. Otimme
kayttéomme uuden toiminnanohjaus- ja asiakassuhteidenhallintajérjestelmén,
joka tukee johdon ja yksikoiden toimintaa ja on laajennettavissa uusiin yksikoéihin.
Samaan aikaan rekrytoimme uusia korkean luokan osaajia vahvistamaan konsernin
kiinteistotoimintoja, myyntid ja kansainvélistd kasvua seké kestavéin kehityksen
toimintoja.

Noustuamme taantumasta astumme uuden kasvun kauteen. Maaritietoinen ke-
hityshankkeiden valmistelu ja korkealuokkaisten kampusten hankinta antaa meille
mahdollisuuden hytdyntédd Technopolis-konseptin skaalautuvuutta ja luoda jatku-
vaa, kannattavaa kasvua. Etsimme aktiivisesti uusia hyvid kohteita, jotka téyttavat
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investointikriteerimme. Loytdessamme niitd emme epéréi. Emme suostu kompro-
misseihin. Technopoliksella on vuoteen 2015 mennessé pohjoismaisten ja baltialais-
ten kampusten ketju. Emme kuitenkaan hae maéraé - haemme laatua.

Keith Silverang
Toimitusjohtaja, Technopolis Oyj
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Kohti kansainvalista

Tammikuussa 2010 saatettiin paatokseen Technopoliksen kehityspalveluiden vuo-
den 2009 viimeiselld neljannekselld aloitetut uudelleenjérjestelyt. Téhén liittyen l4-
hes kaikki julkisrahoitteiset, voittoa tavoittelemattomat kehitysohjelmat siirrettiin
paikallisille yhteistyokumppaneille 1.1.2010 alkaen. Jérjestelyjen my6té 16 tyonte-
kijaa siirtyi paikallisten yhteistyokumppaneiden palvelukseen ja 9 tyontekijan tyo-
suhde paéttyi. Osana kehityspalveluiden uudelleenjarjestelyé paikalliset Techno-
polis Ventures -yhtiot fuusioitiin helmikuussa 2010 emoyhtioonsé Technopolis
Ventures Oy:06n

Maaliskuussa Euroopan jilleenrakennus- ja kehityspankki (EBRD, European
Bank for Reconstruction and Development) myonsi 31,6 miljoonan euron lainan
Technopolis Pulkovon ensimmadisen vaiheen rahoittamiseen.

Huhtikuussa tuhkapilvi koetteli Euroopan ilmatilaa aiheuttaen Technopoliksen
videoneuvottelupalveluiden kysynnin hetkellisen nelinkertaistumisen. Palvelun
kaytto kdynnistyi alkuvuonna varovaisesti, mutta sai tuhkapilven myo6t4 siivet al-
leen. Videoneuvottelujen avulla yritykset voivat nopeuttaa paatoksentekoaan ja
sadstdd aikaa, kustannuksia ja ympéristod. Videoneuvottelupalvelut ovat saatavilla
kaikissa Technopoliksen yksikoissd: Suomessa kahdeksassa kaupungissa, Pietarissa
Vengjilld ja Tallinnassa Virossa.

Toukokuun alussa Finanssivalvonta hyvaksyi Technopoliksen perusesitteen ja kuun
puolivilin jalkeen toteutettiin onnistunut suunnattu osakeanti rajoitetulle joukol-
le suomalaisia ja kansainvalisid institutionaalisia sijoittajia. Osakeannissa merkittiin
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kaikki tarjotut 5 700 000 osaketta merkintdahintaan 3,40 euroa osakkeelta. Annil-
la keréttiin pddomaa bruttoméaraltdan noin 19,4 milj. euroa.

Technopolis Yliopistonrinteen ensimmaéinen vaihe valmistui Tampereen keskus-
taan toukokuussa. Yliopistonrinne tarjoaa kasvu- ja toimintaympériston perinteis-
ten teknologiayritysten lisdksi tietointensiivisille palveluyrityksille, joita edustavat
muun muassa taloushallinto- ja kirjanpitopalvelut. Yliopistonrinteen palveluihin
kuuluu kansainvalisen tason kokous- ja konferenssikeskus.

Toukokuussa varmistui Tampereelle Finn-Medin alueelle rakennettavan hyvin-
vointipalveluiden ja terveysteknologian kampuksen kokonaislaajuus, kun Norlan-
dia Care Oy:n potilashotellin rakentamisesta solmittiin sopimus. Potilashotelli si-
joittuu samaan uudisrakennukseen Pirkanmaan sairaanhoitopiirin kuntayhtymén
(PSHP) silméikeskuksen ja toimisto-osan kanssa. Finn-Medi kampuksen hankkeen
kokonaisinvestointi on noin 29,6 miljoonaa euroa. Kampus on erinomainen esi-
merkki Technopoliksen asiakasportfolion laajenemisesta korkean teknologian yri-
tyksistd innovaatioympériston kaikkiin toimijoihin.

Kesikuussa Technopolis allekirjoitti ensimmaéisen ankkurisopimuksen Pietarin
Pulkovossa. Venildisen kansainvilisen ohjelmistokehitysyhtion kanssa solmittiin
viiden vuoden sopimus 5 000 nelion tiloista. Myéhemmin vuoden aikana solmit-
tiin toinen ankkurisopimus Vengjan suurimpiin kuuluvan rahoitusalan yrityksen
kanssa. Viiden vuoden sopimus 3 800 nelion tiloista nosti Technopolis Pulkovon
vuokrausasteen 60 prosenttiin. Vuoden lopulla kolmas ankkurisopimus solmittiin
Schneider Electricin kanssa, mink3 jilkeen esivuokrausaste nousi 65 prosenttiin.
Pulkovon ensimmaéinen vaihe sai kdyttoonottoluvan syyskuussa. Vuoden lopulla
osa tiloista oli jo kéytossd ja rakennuksen viimeistelytyot kéynnissé.

Technopolis tiedotti maaliskuun lopulla laajentavansa toimintaansa Viron Tallin-
naan. Lokakuussa Technopolis Oyj ja tallinnalainen Smart City Group As sekd sen
tytiryhtié Ulemiste City As allekirjoittivat yhteisyrityksen perustamisasiakirjat.
Technopolis investoi perustettuun Technopolis Ulemiste -yhtiéén 10,04 miljoo-
naa euroa ja omistaa siitd 51 prosenttia. Yhtion yritysarvo on 63,0 miljoonaa euroa



ja korollisten velkojen kokonaisméiri noin 41,4 miljoonaa euroa. Technopolis Ule-
mistessd on vuokrattavia tiloja noin 70 000 neliémetrid, josta noin 46 000 neli6-
metrid on modernia toimistotilaa.

Nokia Technopolis Innovation Mill -hanke on osoittautunut menestystarinaksi.
Lokakuussa Innovation Mill palkittiin innovointia ja uusia ideoita etsivdn "Tuotta-
va Idea 2010”-kilpailun yhteiskuntasarjan parhaana ideana. Kevaalld 2009 aloitettu
kolmivuotinen hanke on luonut vuoden 2010 loppuun mennesséi Suomeen toista
sataa uutta tyopaikkaa, 19 uutta yritysta ja kerannyt yli 10 miljoonaa euroa riski-
rahoitusta. Nyt Technopoliksen kehityspalvelut valmistelevat yhdessd TEKES:in
kanssa vastaavia hankkeita, joilla olisi mahdollista synnyttad uusia yrityksia suur-
yritysten kéayttaméttd jadneitd ideoita hyodyntdmalla.

Marraskuussa julkistettiin kotimaisia kasvuhankkeita Helsingin Ruoholahdessa ja
Tampereen Hermiassa. Molemmat hankkeet laajentavat jo olemassa olevia kes-
kuksia. Ruoholahden toiseen vaiheeseen investoidaan 27,7 miljoonaa euroa ja Her-
mia 15B-osaan 10,8 miljoonaa euroa.

Technopolis voitti joulukuussa tarjouskilpailun ja aloitti neuvottelut merkittévas-
td vuokrasopimuksesta Savonia-ammattikorkeakoulun kanssa Kuopiossa. Hyvak-
sytyn tarjouksen mukaan Savonian toiminnot siirtyvét kahdessa vaiheessa Techno-
polis Kuopion tiloihin Microkadulle. Ensimmaéisessd vaiheessa vuoden 2013 lopulla
Savonia vuokraa Technopolikselta noin 11 000 neliétd toiminnoilleen. Ensimmaéi-
sen vaiheen tilajérjestelyt on mahdollista hoitaa ilman uudisrakentamista. Toisessa
vaiheessa vuoden 2015 lopulla Savonia vuokraa lisdksi noin 22 000 neliotd. Hyvik-
sytty tarjous on yhteensé 33 000 neliotd. Neuvoteltu vuokra-aika molempien tilo-
jen osalta on vahintdan 15 vuotta.

Technopolis kehityspalvelut jarjesti vuoden 2010 aikana kuusi MoneyTalks® -tapahtumaa
ja kaksi MoneyTalks® Forumia. Tapahtumissa suomalaiset ja kansainvéliset pddoma-
sijoittajat tapaavat huippuluokan nuoria innovatiivisia yrityksid Suomesta ja ulko-
mailta. Marraskuun MoneyTalks® Forumissa jérjestettiin ennétykselliset liki 350 si-
joittajien ja yrittdjien kahdenvélistd tapaamista. Konsepti on teholtaan, kooltaan ja
jatkuvuudeltaan ainutlaatuinen verkostoitumistapahtuma Suomessa. Technopoliksen




kansainvilistymisen my6td MoneyTalks® Forum laajenee Pietariin ja Tallinnaan, ja
tukee paikallisen innovaatioympériston vahvistumista.

Juuri ennen vuoden vaihtumista Technopolis solmi kolmannen ankkurisopimuk-
sen Pietarin Pulkovoon. Schneider Electricin kanssa solmittiin aiesopimus viideksi
vuodeksi 1 000 nelion tiloista. Sopimus siséltdd irtisanomislausekkeen, joka mah-
dollistaa sopimuksen padttamisen kesken vuokrakauden sopimussakkoja maksa-
malla. Lopullinen vuokrasopimus allekirjoitettiin helmikuussa 2011. Lopullisen
vuokrasopimuksen allekirjoituksen myo6ta Technopolis Pulkovon vuokrausaste
nousi noin 65 %:iin.

Konsernin johtoryhmén kokoonpano muuttui vuoden aikana. Lokakuusta 2010 al-
kaen johtoryhméin ovat kuuluneet toimitusjohtaja Keith Silverang, talousjohtaja ja
varatoimitusjohtaja Reijo Tauriainen, Suomen toimintojen johtaja Marko Jérvinen,
yrityspalveluista vastaava johtaja Satu Eskelinen, kehityspalveluista vastaava johtaja
Jukka Rauhala ja kiinteistotoiminnoista vastaava johtaja Kari Kokkonen.

Joulukuussa tiedotettiin Sami Juutisen nimittdmisestd Technopoliksen kansainvélisten
toimintojen johtajaksi ja johtoryhmén jaseneksi 14.2.2011 alkaen. Han on aiemmin
toiminut useissa tehtévissd Kone-konsernissa - viimeisimpénd Koneen Lahi-iddn
huoltoliiketoiminnasta ja liiketoiminnan kehityksesta vastaavana johtajana.
Katsauskauden paattymisen jalkeen tammikuussa kéynnistettiin Jyvéskyldssa In-
nova 2:n rakentaminen neliomaéaraltaan 9 200 m? ja kokonaisinvestoinniltaan 19,8
milj. euroa. Tdmaén tiedotteen julkaisupdivénd hallitus paitti kdynnistdd Tampe-
reen Yliopistonrinteen toisen vaiheen. Investointi on noin 22,5 milj. euroa sisiltéden
parkkihallin, ja toimistotilojen vuokrattava ala on noin 7 900 neliémetrid.

19.1.2011 Keskindinen tyoeldkevakuutusyhti¢ Varma ilmoitti, ettd sen suora omis-
tusosuus Technopolis Oyj:n osakepddomasta ja ddniméaarasté ylitti kolme kahdes-
kymmenesosaa (15 %). OP-Pohjola osuuskunta ilmoitti OP-Pohjolan ja sen vaiku-
tusvaltapiirissd olevien yhteiséjen sekd OP-Pohjolan tytaryritysten ja tytdryritysten
hallinnoimien sijoitusrahastojen yhteenlasketun osuuden Technopolis Oyj:n osa-
kepddomasta ja ddnimédrésté alittaneen yhden kahdeskymmenesosan (5 %). Osa-
kekaupat tehtiin 18.1.2011.
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Technopolis-konsepti
nostaa

Technopoliksen térkein kilpailuetu on sen palvelukonsepti. Hyvan esimerkin kon-
septin toimivuudesta antaa korkea vuokrausaste. Taantuman jalkimainingeissa
konsernin taloudellinen vuokrausaste séilyi vuonna 2010 toimistovuokramarkki-
nan keskiméaraisid vuokrausasteita korkeammalla tasolla l&hes kaikissa Suomen
kasvukeskuksissa.

Tietointensiivisille kasvuyrityksille ja heidédn kumppaneilleen suunnattu Techno-
polis-konsepti yhdistdd toimitilat, yrityspalvelut ja kehityspalvelut. Koska pelkilld
rakennuksilla ei saada aikaan toimivaa innovaatioympérist64, tarvitaan palveluita.
Technopolis tukee asiakkaidensa kasvua ja kansainvilistymistd matchmaking-pal-
veluilla ja auttaa asiakkaitaan rahoituksen, asiakkaiden ja partnerien loytdmisessé.
Palveluiden avulla konserni houkuttelee kasvuyrityksig, auttaa niiden kasvua, sdi-
lyttad ne asiakkaanaan ja myy palveluita.

Yrityspalvelut, kuten aulapalvelut ja kehittyneet ICT- ja videoneuvotteluratkaisut,
tuovat asiakkaalle joustavuutta yrityksen kehityskaaren eri vaiheissa. Ne auttavat
tehostamaan toimintoja, karsimaan kuluja ja vahentdamaan ympériston kuormi-
tusta. Technopolikselle palvelut mahdollistavat perinteistd toimitilatarjontaa laa-
jemman ansaintalogiikan ja tukevat asiakkaan sitoutumista toimitiloihin.

Vuoden 2010 aikana saatettiin paatokseen yhtion sisdiset kehitysohjelmat, joi-
den avulla Technopoliksen toimintatapoja ja prosesseja yhtenéistettiin. Kehitys-
ohjelmien tavoitteena on luoda monistettava liiketoimintakonsepti, jonka avulla
Technopolis voi jatkaa nopeaa, kannattavaa kasvuaan ja laajentua kansainvélisesti.



Talla hetkelld Technopoliksella on 17 tietointensiivisille yrityksille palveluita tar-
joavaa keskusta, joista 15 sijaitsee Suomessa, yksi Pietarissa ja yksi Tallinnassa.
Mitd enemmaén Technopoliksen ketjussa on keskuksia, sitd paremman liséarvon
asiakkaamme ja heiddn omistajansa saavat konseptista ja verkostoista. Technopolis on
tuotteistanut ratkaisuja, jotka eivdt vain verkota toimijoita yhden innovaatiokes-
kuksen sisélld - ne yhdistéavat kaikki kampuksemme ja asiakkaamme sekd paikalli-
sesti ettd kumppaneiden kautta maailmanlaajuisesti.

Visionamme on muodostaa Euroopan laajuinen ketju tulevina vuosina. Tamén
jalkeen kasvua haetaan globaalisti. Siihen tarvitaan skaalautuvaa konseptia!
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‘ &  Toimintaymparistot
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Technopoliksella on 17 tietointensiivisille yrityksille palveluita tarjoavaa keskusta,
joista 15 sijaitsee Suomessa, yksi Pietarissa ja yksi Tallinnassa. Toimintaymparist6t
sijaitsevat kasvukeskuksissa ja tarjoavat asiakkaille nykyaikaiset ja helposti muun-
neltavat toimitilat kaupunkien parhailla paikoilla ydinkeskustassa, keskeisten lii-
kenneviylien varrella, lentokentin laheisyydess4, yliopiston tai korkeakoulun tun-
tumassa tai muun merkittavan innovaatiokeskuksen yhteydessé. Technopoliksen
toimintaymparistot sopivat sekd muutaman tyontekijan pienyrityksille ettd tuhan-
sien tyontekijoiden suuryrityksille muuntojoustavuutensa ansiosta. Tilat on suun-
niteltu erityisesti tietointensiivisten yritysten tarpeita vastaaviksi.

—— T Technopolis toimii yhteisty6ssé julkisen sektorin eri toimijoiden kanssa kehittdak-
seen paikallisia innovaatioekosysteemeji. Hyvét yhteydet toimintapaikkakuntien
— - johtoon ja akateemisiin yhteis6ihin ovat tirkeitd Technopoliksen toiminnalle.

Toimipaikat alueittain
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Oulu

Oulu on Technopoliksen suurin yksikko. Technopolis on toiminut Oulussa jo 28
vuoden ajan ja tarjoaa toimintaympdrist6ja viidelld kampuksella. Oulun alueen
vahvuuksia ovat erityisesti langaton teknologia ja mobiilisovellusten kehittdminen.
Tulevaisuuden aloja ovat muun muassa vesi-, ympdristo- ja optoteknologia. Oulun
seutu kiinnostaa enenevéssd madrin myds kansainvalisia yrityksia. Yha useampi
asiakasyritys tulee nykydan Euroopasta, Kiinasta, Yhdysvalloista ja Intiasta.

Technopolis Linnanmaa on yksi Suomen merkittavimmistd tietointensiivisis-

té kehityskeskuksista, jossa toimivat yritykset hyotyvat Technopoliksen lisaksi yli-
opiston ja VT T:n ldheisyydestd. Linnanmaan kampukselle suunnitellaan uuden
sukupolven innovaatiokampusta, jossa yhdistyvit yritysten toimitilat, asutus ja
kaupalliset palvelut. Innovaatiokampukseen liittyvda asemakaavamuutosta valmis-
tellaan yhdessda Oulun kaupungin kanssa.

Technopolis Ydinkeskusta, Kontinkangas ja Laanila tarjoavat toimintaympérist6ja
tietointensiivisille yrityksille, joilla on osaamista muun muassa ohjelmistokehityk-
sestd, ladketieteen tekniikasta ja vesi- ja ymparistoalasta.

Paakaupunkiseutu
Padkaupunkiseutu on Suomen suurin ja vilkkain markkina ja maan innovaatio-
intensiivisin ja kansainvélisin alue.

i
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Technopoliksen keskukset sijaitsevat padkaupunkiseudulla teknillisen yliopiston
ldheisyydessé Espoon Otaniemessd, Vantaalla Helsinki-Vantaan lentokentén naa-
purissa sekd Helsingissé keskustan laheisyydessda Ruoholahdessa.
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Paakaupunkiseudun vahvoja toimialoja ovat muun muassa mobiiliteknologia, peli-
teknologia ja nanoteknologia.

Jyvaskyla

Jyvéskyld on yksi Suomen viidesta kasvukeskuksesta, joka houkuttelee tehokkaasti
osagjia ja yrityksia. Technopoliksen toimintaympdristot sijaitsevat useassa kohtees-
sa yliopiston ja muiden térkeiden innovaatiotoimijoiden liheisyydessé.
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Alueen vahvoja toimialoja ovat ICT, paperinvalmistus, bioenergia sekéd nano- ja
hyvinvointiteknologiat.

Kuopio
Kuopio on Itd-Suomen veturi. Alueen kasvu perustuu vahvaan ja monipuoliseen
osaamiseen, jota edesauttaa muun muassa Itd-Suomen yliopisto.

Technopoliksen toimintaympéristét sijaitsevat keskeiselld paikalla Kuopion Tiede-
puistossa kdvelymatkan pédssa toisistaan. Vahvoja aloja Kuopion seudulla ovat bio-
ja ldakeala. Alueella on vahvaa tietointensiivisten palveluyritysten toimintaa.

Lappeenranta

Lappeenranta on venéldisten ja lansimaisten yritysten kohtauspaikka ja yksi mer-
kittdvimmistd Vengjén liiketoiminnan osaamisen ja operatiivisen toiminnan kes-
kuksista Suomessa. Technopoliksen keskukset sijaitsevat Lappeenrannan ydin-
keskustassa Vapaudenaukiolla ja Skinnarilassa Lappeenrannan teknisen yliopiston
valittomassa ldheisyydessé.

Lappeenrannan vahvoja toimialoja ovat suunnittelu ja tietotekniikka, energia-ala ja
Venijan liiketoiminta. Tietointensiiviset palvelut ovat nouseva vahvuus.

Tampere

Tampere seutukuntineen on vetovoimainen kasvukeskus ja Suomen toiseksi suu-
rin opiskelukaupunki. Technopoliksen keskuksia on kolmessa paikassa. Yliopisto-
kampuksen liheisyydessé sijaitseva Technopolis Hermia yhdistad ICT-, koneenra-
kennus- ja automaatiotekniikan osaamista. Finn-Medi on hyvinvointipalveluiden
ja terveysteknologian osaamiskeskittyma. Kaupungin keskustassa Technopolis Yli-
opistonrinne tarjoaa toimintaympériston tietointensiivisille palveluyrityksille seké
palveluita kansainvélisen tason kokous- ja konferenssikeskuksessa.

Pietari

Pietari on Vendjan toiseksi suurin kaupunki ja kansainvlisen kaupan portti. Se on
tunnettu nopeasti kasvavana talousalueena, jossa on korkeatasoiset yliopistot. Ve-
néldisten ja kansainvélisten huipputekniikan yritysten méaré kasvaa Pietarissa jat-
kuvasti.



Pietarin kansainvélisen lentokentén vierelld sijaitseva Technopolis Pulkovon kes-
kus oli vuoden 2010 pééttyessd jo osin toiminnassa. Asiakasyrityksind on venildisi
ja kansainvalisia IT-alan ja koneteollisuuden yrityksid sekd niille palveluita tarjoa-
via yrityksid. Osaaminen ulottuu ohjelmistokehityksestd ja ohjelmoinnista laittei-
den valmistukseen ja asennukseen.

Technopoliksen tavoitteena on tarjota luotettavia, maailmanluokan toimintaympa-
rist6jé sekd vendldisille ettd kansainvélisille teknologiayrityksille seka luoda kesta-
vin innovaatioekosysteemin perusta markkinoille.

Tallinna

Tallinna on Viron liike-eldmén keskus ja vilkas opiskelijakeskittyma. Lokakuussa
perustetun yhteisyritys Technopolis Ulemisten toimitilat sijaitsevat Tallinnan kan-
sainvilisen lentokentin vieressi. Technopolis Ulemistelld on valmiina erinomai-
nen asiakaskunta ja kasvupotentiaalia liki 150 000 neliémetrin rakennusoikeuden
ansiosta. Ulemistessa on korkealaatuista, modernia toimistotilaa noin 46 000 neli6-
metrid. Tallinnassa on yksi maailman dynaamisimmista verkkoyhteisoistd - ja
Tallinna ja Viro sopivat Technopolis-konseptiin tdydellisesti.
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Palvelua hymyillen
Cprvice with
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Technopoliksen asiakkaita ovat yritykset, jotka haluavat toimia modernissa
toimintaympdristossé ja luottaa saamiensa palveluiden laatuun. Korkealaatuiset
palvelut ovat usein se erottava tekiji, jonka vuoksi asiakkaat valitsevat Techno-
poliksen toimintaympéristot.

Padosa Technopoliksen sopimuksista tehddin yhtion omien, asiantuntevien
myyjien kautta ilman valittdjid. Asialleen omistautunut palvelutiimimme - eivét
ulkoistetut partnerit - hoitaa yhteydenpidon asiakkaisiin ja vastaa palveluiden
tarjoamisesta siten, ettd odotukset tayttyvit. Asiakkaat pystyvit sopeutumaan
joustavasti muuttuvaan toimintaympéristoon ja tehostamaan toimintojaan,
karsimaan kulujaan ja vahentdmdén ympériston kuormitusta. Kaikki palvelut
he saavat yhdestd pisteestd - Technopoliksen asiakaspaallikoltd. Yritykset voivat
valita vain tarvitsemiansa lisépalveluita, jotka ovat kustannustehokkaita Techno-
poliksen keskitetyn hankintaprosessin vuoksi. Néin asiakkaat saavat kéyttoonsé
palveluita yrityksen elinkaaren kaikissa vaihessa. Niin start-up yritys, nopeasti
kasvava kuin kypsékin yritys saa palveluita ekosysteemissg, joka tukee kasvua ja
innovaatioita.
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Tyytyvaisyys Technopoliksen palveluihin on pysynyt vuodesta toiseen korkealla
tasolla. Henkilostomme palvelee sinua hymyillen, aidon auttavaisesti ja ylittad
odotuksesi palvelusta jatkuvasti. Jokainen Technopoliksen kampus on innovaati-
oita ja kasvua tukeva ekosysteemi. Témén vuoksi palvelumme ja asiakaspalveli-
jamme ovat sitoutuneet varmistamaan, ettd oikeat palvelut ja ihmiset kohtaavat
- olivat he sitten potentiaalisia partnereita, asiakkaita tai rahoittajia - ja annettu
palvelulupaus pitéa.
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Uusi strategia

Technopoliksen kehityspalveluilla on ollut uusi strategia vuoden 2010 alusta
ldhtien. Kehityspalveluiden toiminta keskittyy nyt seka kansalliseen ettéd kan-
sainvéliseen toimintaan. Julkisrahoitteisista hautomopalveluista on luovuttu ja
niiden sijaan kannustamme yksityisen ja julkisen sektorin yrityskehityspalve-
luita tarjoavia toimijoita partnereiksemme ja vuokralaisiksemme. Strategia-
namme on saada kasvava joukko akateemisia yksikoitd ja tuotekehitykseen
keskittyneité toimijoita sijoittumaan vuokralaisiksi kampuksillemme. Samalla
ndmd toimijat voivat tarjota kasvuyrityksillemme palveluita. Haluamme tar-
jota ndille kasvuyrityksille, joiden koko vaihtelee suurista kansainvélisistd toi-
mijoista juuri perustettuihin start-up-yrityksiin, kansainvélisen tason palvelua
rahoituksen hankintaan, verkostoitumiseen ja innovaatioiden kehittdmiseen.

Aiemmin kehityspalvelut oli suunnattu pienille ja keskisuurille yrityksille.

Nyt keskitymme yhd enemman palveluihin, jotka palvelevat kaikkia asiakas-
yrityksidamme. Technopoliksen yhdessd Nokian ja TEKES:in sekd kaupunkien
kanssa kdynnistdmé kunnianhimoinen Nokia Technopolis Innovation Mill on
erinomainen esimerkki yksityisen ja julkisen sektorin yhteistydstd innovaa-
tiotoiminnan tukemiseksi. Projektissa Nokian kayttamétta jadneitd ideoita
muutetaan uudeksi litketoiminnaksi ja tuotteiksi hyddyntéen Technopoliksen
jo olemassa olevaa asiakas- ja kumppaniverkostoa. Keviéllda 2009 aloitettu
kolmivuotinen hanke on luonut vuoden 2010 loppuun mennessé Suomeen
toista sataa uutta tyopaikkaa ja 19 uutta yritysté seké kerdannyt yli 10 miljoonaa
euroa riskirahoitusta.
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Technopoliksen matchmaking-palvelut jarjestivdt vuonna 2010 yli 50 tilaisuut-
ta eri paikkakunnilla tuoden yhteen innovaatiolahtoisia kasvuyrityksia seka
kansainvélisid pddomasijoittajia, enkelisijoittajia, rahoittajia ja suuryrityksis,
jotka etsivat lupaavia kumppaneita, toimittajia tai sijoituskohteita. Muun
muassa MoneyTalks® Forum -tapahtumat ovat osa matchmaking-palveluita

ja kuluneena vuonna niitd jérjestettiin yhteensé yhdeksén. Technopolis
Business Breakfast -tapahtumat toimivat térkeina verkottumistapahtumina
asiakkaillemme. Vuonna 2010 ne kokosivat yli 2 000 osallistujaa ja erinomaiset
palautteet kautta linjan.
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Kun tavoitteena on laajeneminen kansainviliseksi ketjuksi, tarvitaan kasvua.
Vuonna 2010 Technopolis jatkoi kasvustrategiansa toteuttamista sekd orgaanisesti
etti yritysostoin. Tallinnaan perustettu Technopolis Ulemiste oli Technopoliksen
ensimmaiinen kansainvélinen yritysosto. Pietarin innovaatiokeskuksen ensim-
maéisen vaiheen kayttoonottolupa saatiin syyskuussa. Ensimmaiset asiakkaat ovat
muuttaneet, ja keskuksen viimeistelytyot ovat kdynnissa. Kotimaassa kasvu jatkui
orgaanisesti, ja vuoden aikana valmistui tai oli rakenteilla hankkeita pdakaupunki-
seudulla, Kuopiossa ja Tampereella.

Konsernin vuokrattava pinta-ala kasvoi yhteensd 74 200 kerrosneliometrilld ja
oli vuoden lopussa yhteensé 527 800 kerrosneliémetrid. Technopolis kiinnittda
uudisrakennushankkeissaan huomiota kiinteiston koko elinkaaren hallintaan.
Kiinteist6jen suunnittelussa painotetaan muuntojoustavuutta ja laadukasta
rakentamista sekd kestdvan kehityksen mukaisia ratkaisuja, jotka parantavat
kokonaistaloudellista tehokkuutta.

Technopoliksella on liki 30 vuoden kokemus uudisrakennushankkeiden suun-
nittelusta ja toteuttamisesta ja vankka osaaminen toimitilojen hallinnoinnista.
Uudisrakennushankkeissa kiinnitetdaédn huomiota laadun maéritykseen, tilojen
joustavaan muunneltavuuteen ja energiatehokkuuteen kiinteiston koko elinkaa-
ren aikana.
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Valmisteilla olevat hankkeet

Kohde Status Alue Brutto- Arvioitu

m> aloitus
Pulkovo 2 suunnittelu Pietari 22400 2011 -2012
Technopolis Ulemiste 1 suunnittelu Tallinna 7 500 2011
Viestikatu 2B suunnittelu Kuopio 3600 2011



Technopoliksen tarkoituksena on myyda innovaatiokeskustoimintaan sopimat-
tomia ja ydinliiketoimintaan kuulumattomia kiinteist6j tulevaisuudessa. Vuoden
2010 aikana Technopolis luopui Metson telatehtaasta ja Inion kiinteistostd Tampe-
reella. Kyseessa oli leasing-vuokralle annettuja kiinteistojé, jotka olivat innovaatio-
toimintaan sopimattomia. Oulussa luovuttiin yhdestd ydinliiketoimintaan kuulu-

mattomasta kiinteistosta.
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Osana kansainvilistymistavoitteita Technopoliksessa analysoidaan jatkuvasti mah-
dollisia tulevia kasvukohteita Euroopassa. Keskeisind kriteereind analyyseissa ovat
innovaatioympdriston laajuus ja kasvupotentiaali, mahdollisuus saavuttaa nopeasti
positiivinen kassavirta, mahdollisuudet kasvaa yritysoston jélkeen seki ostettavan
kohteen ja asiakaskannan soveltuvuus Technopoliksen konseptiin. Seka orgaanis-
ten kasvuprojektien ettd yritysostojen on kasvatettava osakekohtaista tulosta.

2010 aikana valmistuneet ja rakenteilla olevat hankkeet

Kohde Status m? milj. Valmistuu Vuokrausaste
euroa 31.12.2010

Technopolis Ulemiste * yritysosto Tallinna, Viro 70 000 10,04 ostettu

Yliopistonrinne 1 valmis Tampere 12 000 32,3 valmis

Viestikatu 2A valmis Kuopio 5850 8,9 valmis

Pulkovo 1 komissioitu Pietari, Vendja 24100 23 Q2/2011 65 % **

Finn-Medi kampus rakenteilla Tampere 12 900 29,6 11/2011 91 %

Ruoholahti 2 rakenteilla Paakaupunkiseutu 9900 27,7 5/2012 14%

Hermia 15 B rakenteilla Tampere 4850 10,8 1/2012 54%

Helsinki-Vantaa 5B rakenteilla Paakaupunkiseutu 2700 6,0 5/2011

Innova 2 rakenteilla Jyvaskyla 9200 19,8 2/2012 30%

Yliopistonrinne 2 rakenteilla Tampere 7 000 225 9/2012 25%

Yhteensi 70 650 168,7

* Technopolis-konsernin omistusosuus 51 %, 46 000 m? modernia toimistotilaa, lisdtietoa konsernitilinpddtoksen liitetiedoissa kohdassa 22.

** Esivuokrausaste
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Kestava

Rakennetun ympériston osuus hiilidioksidipdastoistd ja energian kulutuksesta
EU-alueella on noin 40 %. EU:n energia- ja ympéristolinjauksissa on asetettu ta-
voitteiksi vuoteen 2020 kasvihuonepédstdjen alentaminen ja uusiutuvien energia-
lahteiden kayton lisédaminen 20 %:1la sekd uuden rakennuskannan osalta ldhes nol-
laenergiatavoite. Kestava kehitys, elinkaariajattelu ja energiatehokkuus ovatkin
nousseet tarkedksi osaksi kiinteistdsijoittajien, asiakkaiden ja muiden sidosryhmi-
en padtoksentekoa. Vanhanaikaisten, ymparist6d kuormittavien kiinteistojen ky-
synté sekd vuokra- ettd sijoituskohteina on laskeva kysynnin kohdistuessa uusiin ja
ympéristod vihemmén kuormittaviin, moderneihin toimitiloihin ja yrityspalvelui-
hin. Yhé useampi vuokra-asiakas ja kiinteistosijoittaja edellyttad ympéaristovastuun
huomioimista ja luokitusjarjestelmien kayttoa.

,, Kaikki Technopoliksen uudisrakennushankkeet
saavuttavat vihintddn LEED Silver -luokituksen.

’ Technopolis on jo pitkadn tavoitellut uudisrakennushankkeiden suunnittelus-
sa ympdristod sadstavid ratkaisuja muun muassa energiankulutuksen, toimitilojen
muuntojoustavuuden ja kierrattdimismahdollisuuksien suhteen. Yrityspalveluista
muun muassa videoneuvottelupalvelut vihentévit matkustamista ja siten ympéris-
ton kuormitusta. Aiomme jatkaa vihreda kehitysta.
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Parantaakseen ympéristovastuullisuuttaan Technopolis aloitti vuoden 2009 lo-

pulla Green Technopolis -hankkeen, jossa tarkennettiin yhtion ympéaristostrategi-
aa ja laadittiin toimintasuunnitelma sen toteuttamiseksi. Projektin tavoitteena on
kasvattaa Technopoliksen energiatehokkuutta seki alentaa hiilidioksidipadstoja ja

W Energian kulutus®
0 KW W sahkod
90000

B Kaukoldmpd

muuta ympéristokuormitusta merkittévésti vuoteen 2015 mennessd. Hankkeen B0 000
my6té on jo tehty konkreettisia toimenpiteitd ympéristovaikutusten véhentami- 10000
seksi vuoden 2010 aikana: 600m
50 00
« suunniteltujen uudisrakennuskohteiden LEED esiarviointi gg%

+ Technopolis Helsinki-Vantaa 5B ja Ruoholahti 2 vaiheen LEED 20000 )

sertifiointiprosessien kéynnistdminen 10000 Vo

» Lkiinteistokannan energiataloudellisuuden arviointi

2003 2010

e . TR ohteet Suomessa.
+ vuonna 2009 kiyttéonotetun videoneuvottelupalvelun kdyton lisdidminen *) Seurannassa olevat k

ja markkinoinnin tehostaminen

. Tech?oPo}{ﬁ‘ "ljamper??n toimiston pilotointi Green Office Sahkoenergian
-ympadristojarjestelmadn tuotantomuodot 2010

16%

» ympdristovastaavan rekrytointi kiinteistoorganisaatioon

Ohessa esitetdan Technopoliksen kiinteistokannan energiankulutusta ja

. Uusiutuva energia
sahkoenergian tuotantoldhteet.

3,97 - Fossiilinen energia
- Ydinenergia
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Poliig W

Technopolis on ennen kaikkea palveluyritys. Palveluyrityksessa henkilokunnan osaa-
misen on oltava huippuluokkaa, jotta asiakastyytyviisyys siilyy kiitettavalld tasolla.
Palveluosaaminen ja -asenne, joista henkiléstémme on saanut erinomaista palautetta
asiakastutkimuksissa, ovat tarkeimpid Technopoliksen erottautumistekijoitd. Kasva-
vassa ja kansainvélistyvissd yrityksessd hymyilevé ja aito palvelu sekd halu ylittda
odotukset on valtti, jota pitd& vaalia. Niinpa eraéksi vuoden 2010 teemaksi yhtion
henkiloston kehittamisessd nousi "Palvelua hymyillen - Service with a Smile’.

Technopoliksen johto ja henkildsto ovat erittdin kokeneita kiinteistoalan ja palvelui-
den osaajia. Johtoryhmén jasenilld on keskiméérin yli kymmenen vuoden kokemus
yhtion konseptin osa-alueilta. Pitkdaikainen kokemus vaativien asiakkaiden palvelemi-
sesta yli suhdannevaiheiden on tuonut henkilgstolle hyvén tuntemuksen asiakkaiden
muuttuvista tarpeista.

Technopoliksen arvoja ovat asiakaslah-
toisyys, innovatiivisuus, kannattava kasvu
ja yhteiskuntavastuu. Henkilokuntaa ja
palveluntarjoajia valitessamme painotamme
yrittdgjihenkisyytté. Jos haluat tyoskennelld
Technopoliksella, sinulla on oltava polte
auttaa asiakkaitamme kasvamaan ja menes-
tyméaédn! Olemme ennakoivia ja innovatiivi-
sia. Tyontekijamme pitévét Technopolista
2. hyvéni tyopaikkana, joka tarjoaa mahdolli-
suuden kehittyd ja kasvaa yhtién mukana.

Henkilosto keskimaarin 2010

B oimitilat, 66 henkiloa
88 rityspalvelut, 35 henkil6d
BB Kehityspalvelut, 34 henkiloa
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Technopoliksen

Hallituksen tehtéviin kuuluu muun muassa pa&ttda yhtion strategiasta ja mer-
kittavistd organisaatioratkaisuista, vahvistaa budjetti ja ohjeet, joiden mukaan
Technopoliksen riskienhallinta ja sisdinen valvonta jarjestetddn, padttas toimialan
puitteissa Technopoliksen toiminnan laajuuteen ja laatuun néhden epétavallisis-
ta ja laajakantoisista asioista, nimittéd toimitusjohtaja ja johtoryhmén jésenet ja
péaattad heidan palkka- ja muista eduistaan, paattad avainhenkildiden seuraaja-
suunnitelmasta, merkittévistd investoinneista ja omaisuuden myynneistd, tehdé
voitonjakoehdotus yhtickokoukselle seké seurata yhtion taloutta ja riskiasemaa.

Toimikautena, joka on alkanut tilikautena 2010 pidettévén yhtiokokouksen
pééttyessd ja péattyy tilikautena 2011 pidettavin yhtickokouksen péattyessd,
Technopoliksen hallitukseen kuuluvat seuraavat henkilot:

Pertti Huuskonen

DI, MKT, eMBA, syntynyt 1956, on toiminut hallituksen péatoimisena puheen-
johtajana 15. syyskuuta 2008 lahtien. Sitd ennen hén toimi emoyhtié Technopolis
Oyj:n toimitusjohtajana vuodesta 1985 ldhtien. Aiemmin hén on toiminut toimi-
tusjohtajana perustamassaan koneautomaatioalan yrityksessé, Vakote Oy:ssd. Hén
on Lap-Ti Invest Oy:n hallituksen jdsen.

Matti Pennanen

DI, syntynyt 1951, on toiminut hallituksen varapuheenjohtajana vuodesta 2005 al-
kaen. Hén on Oulun kaupunginjohtaja ja toiminut aiemmin mm. Oulun apulaiskau-
punginjohtajana sekéd Palmberg-Rakennus Oy:n ja YIT-Yhtyma Oy:n eri tehtévissa
Suomessa ja ulkomailla. Hén on Oulun seudun seutuhallituksen puheenjohtaja seké
Oulun yliopiston tukisddtion ja Suomen Satamaliitto Ry:n hallituksen jasen.



Teija Andersen

MMM, eMBA, syntynyt 1957, on toiminut yhtion hallituksen jasenend kevaasta

2009 alkaen. Han on Fazer-konsernin strategisesta markkinoinnista, brandeista ja
kehityksestd vastaava johtaja sekd konsernin johtoryhmén jasen. Hén on aiemmin
toiminut muun muassa Fazer Amican toimialajohtajana. Hén on Diacor Terveys-
palvelut Oy:n, Mainostajien Liitto Ry:n ja Paletti Oy:n hallituksen jasen.

Pekka Korhonen

OTK ja TK, syntynyt 1952. Han on NV Kiinteistdsijoitus Oy:n toimitusjohtaja
sekd NV Property Fund I Ky:n toimitusjohtaja. Han on aiemmin toiminut mm.
OP-Eldkekassan ja OP-Elakesddtion toimitusjohtajana ja sijoituspaéllikkoéna vuo-
sina 1986 - 2010. Hin on toiminut Technopolis Oyj:n hallituksen jasenend 2007
- 2008.

Timo Ritakallio

OTK, MBA, syntynyt 1962, on toiminut yhtion hallituksen jasenend kevaésté
2008 alkaen. Hin on Keskingisen Eldkevakuutusyhtit Ilmarisen varatoimitusjoh-
taja. Hin on aiemmin toiminut Pohjola Pankki Oyj:n varatoimitusjohtajana seké
konsernin johtoryhmén varapuheenjohtajana seka sitd ennen OKO Osuuspank-
kien Keskuspankki Oyj:n varatoimitusjohtajana ja johtokunnan jasenend. Han on
NASDAQ OMX Nordic Oy:n hallituksen jasen.

Erkki Veikkolainen

DI, eMBA, syntynyt 1952, on toiminut yhtién hallituksen jasenend vuodesta 2005
alkaen. Hén on MEVita Invest Oy:n toimitusjohtaja ja toiminut aiemmin mm.
Elektrobit Group Oyj:n varatoimitusjohtajana ja liiketoimintajohtajana, Elektrobit
Oy:n toimitusjohtajana, liilketoiminnan kehitysjohtajana ja liiketoimintajohtajana.
Hén on Elcoflex Oy:n hallituksen puheenjohtaja sekd Aplicom Oy:n, Elektrobit
Oyj:n, Elcoflex (Suzhou) Co. Ltd:n, Maustaja Oy:n ja Mecanova Oy:n hallituksen
jésen.

Kaikki hallituksen jasenet lukuun ottamatta Pertti Huuskosta ovat riippumattomia
yhtiostd ja yhtion merkittavistd osakkeenomistajista.
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Hallitus on kokoontunut tilikauden 2010 aikana 13 kertaa. Keskimairiinen kokous-
ten osallistumisprosentti on ollut 96,6 %.

Hallituksen palkat ja kokouspalkkiot vuodelta 2010 olivat yhteensa 535 tuhatta
euroa sisdltden vuosipalkkiona luovutettujen osakkeiden arvon. Osa hallituksen
jasenen vuosipalkkiosta maksetaan markkinoilta hankittavina osakkeina, koska
hallituksen jasenten pitkdjanteinen ja kasvava osakeomistus palvelee kaikkien osak-
keenomistajien etua. Hallituksen jisenten palkitsemisesta pa&ttad yhtiokokous.

Hallituksen jasenten osakeomistukset ovat vuosikertomuksen kohdassa “Johdon
osakeomistukset”.

Hallituksen jasenten palkkiot on eritelty konsernitilinpadtoksen liitetietojen koh-
dassa 24, "Lihipiiritapahtumat” (sivu 67).



TECHNOPOLIKSEN JOHTO JA HALLITUS |30

Toimitusjohtaja ja

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtaja hoitaa yhtion juoksevaa hallintoa hallituksen ohjeiden mukaisesti nou-
dattaen osakeyhtitlakia, yhtitjarjestystd ja muita méaaréayksia. Toimitusjohtajan valitsee
hallitus.

Keith Silverang, BA, MBA, syntynyt 1961, on toiminut Technopolis Oyj:n toimitusjoh-
tajana 15. syyskuuta 2008 alkaen. Hén on tyoskennellyt konsernissa vuodesta 2004 alkaen
muun muassa padkaupunkiseudun yksikon johtajana ja Technopolis Ventures Oy:n
toimitusjohtajana. Aiemmin hén toimi mm. AAC Global Oy:n varatoimitusjohtajana,
Hackman-konsernin johtajana sekd perustamansa Oy ICS Ltd:n toimitusjohtajana.

Toimitusjohtaja Keith Silverangille on vuonna 2010 maksettu palkkaa luontaisetuineen
202 tuhatta euroa. Médrédan siséltyy kaudelta 1.1. - 31.12.2009 ansaittuja bonuksia 14
tuhatta euroa. Vuonna 2011 Keith Silverangille on maksettu 73 tuhatta euroa bonuksia
kaudelta 1.1. - 31.12.2010.

Johtoryhma 31.12.2010

Yhtidssé on toimitusjohtajaa avustava johtoryhma, jonka jésenet hallitus nimittad toimi-
tusjohtajan esityksestd. Johtoryhmé valmistelee tarvittavat padtosesitykset hallitukselle
yhtion strategiasta, kehittdmisestd ja investoinneista seké toimeenpanee tehdyt paatokset
asianmukaisesti organisaatiossa. Johtoryhmaissé késitellddn my6s mm. yhtion henkilos-
topolitiikkaan ja tiedottamiseen liittyvid kysymyksid. Yhtion johtoryhmaén kuuluvat
seuraavat henkilot:

Reijo Tauriainen, FM, syntynyt 1956, talousjohtaja. Hén toimii my6s yhtion varatoimi-

Jeikka Kacthala Kari Kokkonen Marko Tervinen tusjohtajana. Hén on ollut konsernissa vuodesta 2004 alkaen. Aiemmin han toimi mm.
Flextronics ODM Finland Oy:n talousjohtajana.



Marko Jarvinen, DI, syntynyt 1970, Suomen yksikén johtaja. Hén on toiminut
konsernissa vuodesta 2006 lahtien mm. padkaupunkiseudun yksikon johtajana.
Aiemmin hén toimi mm. Mercuri Internationalin konsulttina yritysten henkil6ston
kehittamistehtévissd seka erilaisissa kotimaan ja kansainvélisen myynnin tehtévissa.

Satu Eskelinen, DI, syntynyt 1961, yrityspalveluiden johtaja. Hén on toiminut
konsernissa vuodesta 2007 lahtien. Aiemmin hén toimi mm. Solteq Oyj:n kon-
sultointi- ja teknologiayksikon yksikonjohtajana, Elisa Oyj:n aluejohtajana ja Soon
Com Oy:n markkinointijohtajana ja toimitusjohtajana.

Juldka Rauhala, DI, syntynyt 1959, kehityspalveluiden johtaja. Hédn on toiminut
konsernissa kevadstd 2010 lahtien. Aiemmin hén on ollut operatiivisten toiminto-
jen johtajana mm. Hewlett-Packardilla ja Nokia Networksilla. Lisaksi hanelld on
vahva kokemus riskirahoituksen kentiltd, silld hdn on toiminut partnerina Nordic
Venture Partnersilla.

Kari Koldconen, DI, syntynyt 1963, kiinteistotoimintojen johtaja. Han on toi-
minut konsernissa vuodesta 2008 ldhtien. Aiemmin hén on ollut osakkaana ja
konsulttina Saraco D & M Oy:n palveluksessa seka kehitystehtavissa ja vaativissa
rakennushankkeissa NCC:1l4.

Johtoryhma 14.2.2011 alkaen

Sami Juutinen nimitettiin joulukuussa 2010 Technopoliksen kansainvélisten toi-
mintojen johtajaksi. Han liittyi konsernin johtoryhmaén 14.2.2011. Juutinen ottaa
hoitaakseen kansainviliset toiminnot Pertti Huuskosen luopuessa toimestaan uusi-
en markkina-alueiden kartoituksessa.

Sami Juutinen, OTIC, ML, syntynyt 1972, kansainvélisten toimintojen johtaja.
Hén aloitti konsernin kansainvalisten toimintojen johtajana ja Technopoliksen joh-
toryhmén jasennd 14.2.2011. Aiemmin hén on toiminut Kone-konsernissa useissa
tehtévissa - viimeisimpédnd Koneen Léhi-iddn huoltoliiketoiminnasta ja liiketoi-
minnan kehityksesta vastaavana johtajana.
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Johdon osakeomistukset 31.12.2010

Hallituksen jasenet omistivat 31.12.2010 Technopolis Oyj:n osakkeita ja
optio-oikeuksia seuraavasti:

Osakkeet  Optiot Optiot Optiot
2007A 2007B  2007C

Huuskonen Pertti 125 000 170 000 170 000 140 000
Pennanen Matti 15422
Andersen Teija 8727
Korhonen Pekka 8 630
Ritakallio Timo 10 840
Veikkolainen Erkki 32872
Yhteensi 201 491 170 000 170 000 140 000

Toimitusjohtaja ja johtoryhméa omistivat 31.12.2010 Technopolis Oyj:n osakkeita
ja optio-oikeuksia seuraavasti:

Osakkeet Optiot  Optiot Optiot
2007A 2007B  2007C

Silverang Keith,

toimitusjohtaja 0 50 000 70 000 120 000
Johtoryhmiin jisenet 16 009 87 500 95 000 143 000
Yhteensi 16 009 137 500 165000 263 000

Technopolis Oyj:n hallituksen jdsenten, toimitusjohtajan ja johtoryhmaén jasenten
sekd heiddn méardysvaltayhteis6jensd omistamia osakkeita oli 31.12.2010 yhteensa
217 500 kappaletta eli 0,3 % koko osakekannasta.

Ajantasainen tieto johdon ja hallituksen omistuksesta yhtiossd on saatavilla Techno-
poliksen nettisivujen sijoittajille-osiosta osoitteesta www.technopolis.fi/sijoittajille.
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Henkilokunnan

kannustinjarjestelmat

Yhtion johdolle ja henkilostolle voidaan maksaa yhtion tulokseen ja henkilokoh-
taiseen suoritukseen perustuvia palkkioita. Jos kannustimina kaytetdan osakkeita
tai niiden merkintdén oikeuttavia instrumentteja, paatoksen niiden kiyttéonotosta
ja ehdoista tekee yhtickokous. Muista palkkioista (esim. vuosibonukset) paittda
toimitusjohtajan ja johtoryhmén jésenten osalta hallitus. Muun henkildstén palk-
kioista paattaa toimitusjohtaja. Kannustinjérjestelmien tulee olla yhtion strategiaa
tukevia ja ehdoiltaan kilpailukykyisié.

Ajantasainen tieto yhtion kannustinjarjestelmisté saatavilla "Palkka- ja palkkiosel-
vityksestd” osoitteesta www.technopolis.fi/sijoittajille.



hallintotapa

Technopolis Oyj noudattaa Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n 1.10.2010 voimaan
tullutta Suomen listayhtiéiden hallinnointikoodia. Koodi on julkisesti saatavilla
Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n Internet-sivuilla www.cgfinland.fi.

Technopolis on laatinut koodin suosituksen 54 mukaisen selvityksen hallinto-

ja ohjausjérjestelmastd, joka on annettu toimintakertomuksesta erillisend. Selvi-
tys sisédltdad kuvauksen yhtion sisdisen valvonnan ja riskienhallinnan jérjestelmien
pédpiirteistd, kuvauksen hallituksen toiminnasta ja tehtévistd seka tiedot toimi-
tusjohtajasta ja hdnen tehtévistaan. Selvitys paivitetdan vuosittain.

Selvitys hallinto- ja ohjausjérjestelmasta 28.1.2011 on saatavilla yhtion internet-
sivuilla osoitteessa www.technopolis.fi/sijoittajille.

Vuosikertomuksessa siséisestéd valvonnasta ja riskienhallinnasta on kerrottu hal-
lituksen toimintakertomuksessa sivulla 35 sekd tilinpaédtoksen liitetiedoissa sivul-
la 54. Tilikaudella yksityiskohtaista tietoa riskienhallinnasta saa yhtion viimeisim-
maéstd osavuosikatsauksesta.

Tilintarkastaja
Technopolis Oyij:n tilintarkastajana on maaliskuusta 2006 lahtien toiminut KPMG
Oy Ab, KHT-yhteiso, paavastuullisena tilintarkastajana Tapio Raappana,

KHT. Tilintarkastajille on vuoden 2010 aikana maksettu tilintarkastus-

palkkioita 29 tuhatta euroa ja muita palkkioita 153 tuhatta euroa.
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Technopoliksen yhtiojdrjestyksen mukaan yhtiolld on yksi yhtikokouksen valit-
sema tilintarkastaja. Jos tilintarkastaja ei ole tilintarkastusyhteiso, valitaan lisaksi
yksi varatilintarkastaja. Seka tilintarkastajan ettd mahdollisen varatilintarkastajan
tulee olla Keskuskauppakamarin hyvéksymi tilintarkastajia tai tilintarkastusyh-
teisojd. Tilintarkastajan ja varatilintarkastajan tehtavé paattyy vaalia seuraavan
varsinaisen yhtidkokouksen péattyessa.

Hallituksen tulee vihintdan kerran vuodessa pitéa tilintarkasta-
jan kanssa tapaaminen, jossa kasitellddn tarkastusohjelmaa ja tar-
kastustuloksia. Hallituksen keskuudestaan valitsema tarkastusvalio-
kunta seuraa tilinpdatoksen ja konsernitilinpaatoksen lakisaateisté
tilintarkastusta tilikauden aikana. Tarkastusvaliokunta myds arvioi
tilintarkastajan ja tilintarkastusyhteison riippumattomuutta ja eri-
tyisesti oheispalvelujen tarjoamista yhtiolle sekéd valmistelee tilintar-
kastajan valintaa koskevan paatosehdotuksen yhtickokoukselle.




Osakkeen-

Taloudellinen informaatio vuonna 2011
Technopolis julkaisee vuonna 2011 kolme osavuosikatsausta:

+ Tammi-maaliskuun osavuosikatsaus 4.5.2011

+ Tammi-kesdkuun osavuosikatsaus 11.8.2011

+  Tammi-syyskuun osavuosikatsaus 2.11.2011

Yhti6 noudattaa 14 péivén hiljaista jaksoa ennen tilinpdétostiedotteen ja osavuo-
sikatsauksen julkaisua. Télloin Technopolis ei keskustele padomamarkkinoiden
edustajien kanssa tuloksesta tai sithen vaikuttavista tekijoisté.

Varsinainen yhtiokokous
Aila: Keskiviikko 30.3.2011 klo 13.00
Paiklka: Elektroniikkatie 3 (auditorio), 90590 Oulu

Oikeus osallistua yhtickokoukseen on osakkeenomistajalla, joka on 18.3.2011 mer-
kitty osakkeenomistajaksi Euroclear Finland Oy:n ylldpitdmaan yhtion osakasluet-
teloon. Osakkeenomistajan, joka haluaa osallistua yhtiokokoukseen, tulee ilmoit-
tautua viimeistdén 25.3.2011 klo 10.00 mennessé joko

+ puhelimitse numeroon 046 712 0028,

» sahkopostitse osoitteeseen katja.backman@technopolis.fi tai

« kirjeelld osoitteeseen Yhtiokokous/Technopolis Oyj,

Hiilikatu 3, 00180 Helsinki.

Kirjallisesti ilmoittautuessa kirjeen on oltava perilld ennen ilmoittautumisajan
paattymistd. Mahdolliset valtakirjat pyydetdén toimittamaan ennakkoilmoittautu-
misen yhteydessé.
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Yhtickokouksen asialistalla olevat ehdotukset ja kokouskutsu ovat saatavilla
Technopolis Oyj:n internet-sivuilla osoitteessa www.technopolis.fi. Technopolis
Oyj:n vuosikertomus, joka sisaltad yhtion tilinpadtoksen, toimintakertomuksen ja
tilintarkastuskertomuksen, on saatavilla internet-sivuilla viimeistaén kolme viikkoa
ennen yhtiokokousta. Yhtio lahettédd osakkeenomistajille pyynnosta jaljennokset
kyseisisté asiakirjoista. Asiakirjat ovat myos nahtavilld yhtickokouksessa.

Osingonmaksu

Technopoliksen tavoitteena on maksaa osinkoa sdannéllisesti joka vuosi. Yhti-

on hallitus aikoo noudattaa vakaata ja aktiivista osinkopolitiikkaa. Technopoliksen
osinkopolitiikkana on jakaa osinkoina yhtion osakkeenomistajille vuosittain 40 - 50
prosenttia tuloksestaan (ilman kiyvan arvon muutoksia) huomioiden paddomatar-
peet ja muut tekijét.

Hallitus ehdottaa 30.3.2011 pidettéville varsinaiselle yhtidkokoukselle, ettd emo-
yhtion jakokelpoisista varoista maksetaan osinkoa 0,17 euroa osakkeelta. Osinko
maksetaan osakkeenomistajalle, joka osingonmaksun tdsmaytyspéivana 4.4.2011
on merkittynd Euroclear Finland Oy:n ylldpitdméén yhtion osakasluetteloon. Hal-
litus esittdd, ettd osinko maksetaan 11.4.2011.

Osakkeen perustiedot
Listaus: NASDAQ OMX Helsinki
Kaupankayntitunnus: TPSV1

ISIN-koodi: FI0009015796
Toimialaryhma: Rahoitus, kiinteistoyhtiot
Toimiala: Kiinteistohallinnointi ja -vuokraus
Osakemadrd 31.12.2010: 63 385 044



Hallituksen

- likevaihto nousi 81,2 milj. euroon (76,4 milj. euroa)

- kayttokate nousi 41,4 milj. euroon (40,0 milj. euroa)

- liikevoitto nousi 43,0 milj. euroon (2,3 milj. euroa) siséltéden 2,7 milj. euroa
(-37.1 milj. euroa) sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutosta

- tulos ennen veroja oli 33,6 milj. euroa (-9,4 milj. euroa)

- taloudellinen vuokrausaste oli 94,4 % (94,4 %)

- konsernin omavaraisuusaste oli 374 % (373 %)

- tulos/osake laimentamaton oli 0,38 euroa (-0,13) ja laimennettu 0,38 euroa
(-0,13 euroa)

- hallituksen osingonjakoehdotus on 0,17 euroa/osake (0,15 euroa/osake)

"Vuonna 2010 Suomen toimintaymparistomarkkinat elpyivat, mika on nakynyt
Technopoliksen toisen vuosipuoliskon nousujohteisessa suorituksessa mm. vuok-
rausasteen nousuna. Panostuksemme asiakaspalveluun, kustannustehokkuuteen
ja kasvuvalmiuteen mahdollistivat kannattavan kasvun vuoden aikana ja loivat hyvan
pohjan kasvun jatkumiselle vuonna 2011.

Vuoden toisella puoliskolla vuokrausasteet kohosivat 1,6 prosenttiyksikkoa ja talou-
dellinen vuokrausaste oli vuoden lopussa 94,4 % (94,4 %). Kannattavaa kasvua haet-
tiin seka uudisrakentamisella etta yrityskaupoin. Vuoden aikana Suomessa oli raken-
teilla toimitiloja noin 60.000 kerrosneliometria paakaupunkiseudulla, Kuopiossa ja
Tampereella. Tampereen Yliopistonrinne ja Kuopion Viestikatu valmistuivat.



Technopolis Pulkovo Pietarissa on avattu ja otetaan kayttdéon vaiheittain. Esivuokraus-
aste oli katsauskauden paattyessa 65 prosenttia.

Technopolis Ulemiste tytaryrityksen perustaminen Tallinnaan saatiin paatokseen
7.10.2010 ja toiminnot ovat kdynnistyneet sujuvasti. Taloudellinen vuokrausaste Virossa
oli katsauskauden paattyessa 93,5 % ja toiminta on kannattavaa.

Katsauskauden paattymisen jalkeen tammikuussa kéynnistettiin Jyvaskyldssa Innova
2:n rakentaminen neliomaaraltdan 9.200 m? ja kokonaisinvestoinniltaan 19,8 milj. eu-
roa. Taman tiedotteen julkaisupaivana hallitus paatti kaynnistaad Tampereen Yliopiston-
rinteen toisen vaiheen. Investointi on noin 22,5 milj. euroa sisaltden parkkihallin, ja toi-
mistotilojen vuokrattava ala on noin 7900 nelidmetria.

Vuoden 2010 aikana saatoimme loppuun keskeiset siséiset kehitysohjelmat, joiden
tarkoituksena on luoda monistettava alusta konsernin kansainvéliselle kasvulle. Etsim-
me aktiivisesti hyvia investointikriteerit tayttavia kohteita.

Suomen talous on ollut hyvassa nousussa koko vuoden 2010 lukuun ottamatta ensim-
maista vuosineljdnnesta. Ennusteet vuoden 2010 talouskasvusta vaihtelevat 2,1 — 3,7
%:n valilla. Lokakuun loppuun mennessa vienti on noussut 16 % edellisen vuoden
vastaavaan ajanjaksoon verrattuna (Catella 31.12.2010). Sampo Pankki arvioi Suomen
kokonaistuotannon kasvavan 3,3 % 2010 ja 2,8 % kuluvana vuotena (Sampo Pankki,
Suhdanteet ja rahoitusmarkkinat Q4, 14.12.2010).

Talouden kadéanne positiiviseen suuntaan on pysayttanyt toimitilamarkkinan laskun,
mika nakyy mm. siten, ettd paakaupunkiseudulla on kdynnistetty jo viitisentoista toi-
mistorakennushanketta ja rakenteilla on 100.000 kerrosnelidmetria toimistotilaa
(Catella 31.12.2010). Kasvukeskusten tilanne toimistovuokramarkkinoilla vaihtelee
kaupungeittain. Suotuisin vuokrausndkyma kasvukeskuksista on Jyvaskylan toimitila-
markkinoilla ja Oulun liiketilamarkkinoilla (Pohjola, Kiinteistdsijoitus 13.1.2011).

Pietarin toimistomarkkinoiden vajaakayttdaste on laskenut vuoden 2010 kuluessa noin
19,7 %:n tasolle (Jones Lang LaSalle, St. Petersburg City Profile 10/2010). Kysynnan
ja tarjonnan odotetaan tasapainottuvan vahittdin vuoden 2012 loppuun mennessa. Toi-
mistokiinteistdjen vuokrataso on pysynyt vakaana vuoden 2010. Vuokratason ei odo-
teta nousevan vuoden 2011 aikana olennaisesti. (Jones Lang LaSalle, St. Petersburg,
Office market, Q3/2010.)

Hyvilla paikoilla sijaitsevien, hyvien liikenneyhteyksien piirissa olevien, korkealaatuisten
ja korkealla kayttoasteella olevien kohteiden tuottovaatimusten odotetaan alenevan

Pietarin Pulkovon alueella nykyiseltd 12,0 — 12,5 %:n tasolta 10,0 - 10,5 %:iin vuoden
2012 alkuun mennessa (Jones Lang LaSalle Q4-2010).

Viron talous erottuu positiivisesti muusta Baltiasta ja euroon liittyminen on lisdnnyt
kansainvalisten sijoittajien kiinnostusta Viron markkinaan. Tallinnan kiinteistomarkki-
noiden luottamusindikaattorin mukaan tilanne on séilynyt suotuisana mutta odotuk-
set markkinalla ovat vaihtelevat. Seuraavan kolmen kuukauden aikana ldhes puolet
toimialan yrityksista uskoo pystyvansa kasvattamaan myyntia ja samanaikaisesti joka
kahdeksas ennustaa kysynnan laskua. Keskimaarainen vajaakayttdaste A-luokan toi-
mistojen osalta on laskenut ja vuokrataso on hieman noussut vuoden 2010 kulues-
sa. Kysyntaa on erityisesti alle sadan neliometrin toimistotiloista. (Colliers, December
2010.)

Technopolis-konsernilla on kolme maantieteellisiin yksikéihin pohjautuvaa toiminta-
segmenttia: Suomi, Venaja ja Viro. Segmenttijako perustuu konsernin vallitsevaan si-
saiseen raportointiin seka konsernin liikketoimintojen organisointiin.

Toisen vuosipuoliskon aikana innovaatioymparistdjen kysynté on elpynyt Techno-
poliksen toiminta-alueilla ja konsernin taloudellinen vuokrausaste on noussut hyval-
le tasolla ollen 94,4 % vuoden 2010 lopussa (30.6.2010 92,8 %, 30.9.2010 93,7 % ja
31.12.2009 94,4 %). Konsernin taloudelliseen vuokrausasteeseen 31.12.2010 sisaltyy
myo6s ensimmaista kertaa Viron tytaryhtion sopimuskanta.

Vuoden 2010 jalkimmaisella puoliskolla kilpailutilanne Suomen kasvukeskuksissa on
vakiintunut. Yhtion vuokrausasteet ovat edelleen toimistovuokramarkkinan keskiméaa-
rdisia vuokrausasteita korkeammat kaikissa kasvukeskuksissa. Pietarissa Technopolis
Pulkovon teknologiakeskuksen vuokrausaste on noussut ja ensimmaiset vuokralaiset
ovat muuttaneet tiloihin.

Tallinnan yksikké aloitti toimintansa 7.10.2010 ja liiketoiminta on k&ynnistynyt suunni-
tellusti.



Konsernin taloudelliset vuokrausasteet 31.12.2010:

Taloudellinen vuokrausaste 04-2009
Konserni 94,4 %
Suomi 94,4 %
Oulu 93,5 %
Péaidkaupunkiseutu 95,7 %
Jyviaskyla 91,0 %
Kuopio 96,6 %
Lappeenranta 93,4 %
Tampere 96,8 %
Viro -

Technopolis Pulkovon (Pietari) kdyttédnotto vuokraustoimintaan tapahtuu asteittain en-
simmaisella vuosipuoliskolla 2011, minka jalkeen kohde vaikuttaa konsernin taloudelli-
seen vuokrausasteeseen.

Konsernin katsauskauden liikevaihto oli 81,2 milj. euroa (76,4 milj. euroa vuon-

na 2009), jossa oli kasvua 6,3 %. Liikevaihto sisaltda 2,0 milj. euroa kertaluontoisia
korvauksia. Liikevaihdosta ilman kertaluonteisia erid 85,8 % (84,9 %) muodostui vuok-
ratuotoista ja 14,2 % (15,1 %) palvelutuotoista. Vertailukelpoisten kohteiden vuokra-
tuotot laskivat 1,8 % vertailuvuotta matalammasta vuokrausasteesta johtuen. Vertai-
lukelpoisten kohteiden vuokratuottojen kehitys on laskettu vertaamalla vuoden 2010
vuokratuottoja vuoden 2009 vastaavaan. Jotta luvut ovat vertailukelpoisia, ne eivéat si-
salla kesken vuotta 2010 kayttoonotettuja ja hankittuja kiinteistdja.

Konsernin kayttokate oli 41,4 milj. euroa (40,0 milj. euroa), jossa kasvua 3,6 %. Kayt-
tokatteeseen sisaltyy 2,0 milj. euroa kertaluontoisia korvauksia. Kayttokatteen suh-
teellinen heikentyminen johtui taloudellisen vuokrausasteen keskimaaraisesta alene-
misesta vuoden aikana ja panostuksesta kansainvaliseen laajentumiseen ja sisaisiin
kehitysohjelmiin. Toimitilaliiketoiminnan kayttokateprosentti ylittad 55 % ja palveluliike-
toiminnan 10 %. Palvelutoiminta auttaa yllapitdmaan kilpailijoita korkeampia vuokraus-
asteita ja sitouttamaan asiakkaat Technopoliksen toimitiloihin. Palvelukonsepti monis-
tetaan myaos Viroon.

Konsernin liikevoitto oli 43,0 milj. euroa (2,3 milj. euroa). Liikevoiton kasvu johtuu sijoi-
tuskiinteistoéjen kayvan arvon muutoksesta, joka oli 2,7 milj. euroa (-37,1 milj. euroa).
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos ei vaikuta konsernin liikevaihtoon, kayttokat-
teeseen tai kassavirtaan.

Konsernin nettorahoituskulut olivat 9,4 milj. euroa (11,8 milj. euroa). Konserni on pi-
dentanyt lainojensa korkosidonnaisuusaikaa koronvaihtosopimuksilla. Konsernin tulos
ennen veroja oli 33,6 milj. euroa (-9,4 milj. euroa).

Konsernin operatiivinen tulos oli 20,9 milj. euroa (21,7 milj. euroa), jossa laskua

3,3 %. Operatiivisessa tuloksessa esitetdaan yhtion tilikauden tulos huomioimatta
tilikauden aikaisia sijoituskiinteistdjen ja rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutok-
sia, mahdollisia kertaluonteisia eria seka edella mainittuihin eriin liittyvia verovaikutuk-
sia. Operatiivisen tuloksen lasku johtuu taloudellisen vuokrausasteen keskimaaraises-
ta alenemisesta vuoden aikana ja panostuksesta kansainvaliseen laajentumiseen ja
sisdisiin kehitysohjelmiin.

Taseen loppusumma oli 8276 milj. euroa (706,1 milj. euroa), jossa oli kasvua 17.2 %.
Konsernin omavaraisuusaste kauden lopussa oli 374 % (37.3 %).

Konsernin sijoituskiinteistojen kaypa arvo oli kauden lopussa 7277 milj. euroa (596,7
milj. euroa) ja rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen 54,1 milj. euroa (51,1 milj. eu-
roa). Sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutoksen tulosvaikutus katsauskaudella oli
2,7 milj. euroa (vuonna 2009 -37,1 milj. euroa). Kayvan arvon muutokseen sisaltyy
markkinoiden tuottovaatimuksen lievasta laskusta johtuvaa arvon nousua. Venajan
markkinoiden kehitykseen liittyy epavarmuutta, mikd on huomioitu rakenteilla olevan
kiinteiston kdyvassa arvossa.

Sijoituskiinteistdjen ja keskeneréisten kiinteistdjen nettotuottovaatimuksena kay-
tetdan kahden ulkopuolisen arvioitsijan antamien aluekohtaisten nettotuottovaati-
musten vaihteluvalien keskiarvoa. Keskimaarainen kiinteistdjen nettotuottovaatimus
konsernissa 31.12.2010 oli 799 % (31.12.2009 8,07 %). Kayvan arvon laskennan kes-
kimaaraisena kymmenen vuoden vuokrausasteena on kaytetty 95,7 %. Konsernin
tavoitteet toteutuvasta vuokrausasteesta ovat tatd korkeammat. Konsernin vuosien
2001 — 2010 keskimaaradinen vuokrausaste on ollut 96,7 %.

Konsernin vuokrattava pinta-ala oli kauden lopussa yhteensa 527.800 kerrosneliomet-
rid (453.600 kerrosneliometria 31.12.2009) ja rakenteilla oli 66.300 kerrosneliometria.
Konsernin taloudellinen vuokrausaste kauden lopussa oli 94,4 % (94,4 %). Konsernin
taloudellinen vuokrausaste vuonna 2010 oli keskimaarin 93,7 % ja vuonna 2009 kes-
kimaarin 94,6 %. Taloudellinen vuokrausaste kuvaa kiinteistdista saatujen vuokratuot-
tojen prosentuaalista osuutta vuokrattujen tilojen vuokran ja vapaana olevien tilojen
arvioidun markkinavuokran yhteisméaarasta. Konsernin vuokrasopimuskanta oli kau-
den lopussa 135,3 milj. euroa (118,3 milj. euroa).

Konsernin kiinteistdkanta on maantieteellisesti hajautettu Oulun seudulle, paakau-
punkiseudulle, Jyvaskylaan, Kuopioon, Lappeenrantaan ja Tampereelle seka Venajal-



le Pietariin ja Viroon Tallinnaan. Konsernin yhdenkaan asiakkaan osuus lilkevaihdosta ei
ylitd 6,0 %. Konsernilla on yhteenséa noin 1.300 asiakasta, jotka toimivat useilla eri toi-
mialoilla.

Kaypa arvo milj. Nettotuotto-

Sijoituskiinteistot 31.12.2010 euroa vaade % m?
Suomi 658,4 8,00 % 443.300
Oulu 236,4 8,40 % 192.900
Paakaupunkiseutu 161,6 6,90 % 74.700
Jyvaskyla 70,4 8,30 % 47.100
Kuopio 78,2 8,30 % 53.900
Lappeenranta 29,4 8,90 % 27.300
Tampere 82,4 7,50 % 52.400
Venajs, Pietari (tontti) 71

Viro, Tallinna (omistusosuus 51 %) 62,2 8,80 % 70.000
Konsernin sijoituskiinteistdt yhteensa 1211 8,00 % 518.300
Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot * 54,1 useita 66.300
Muut kiinteistét (osakkeet ja osuudet) 9.500

* Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot on arvostettu kdypaan arvoon ja kirjattu kesken-
erdisiin tilinpaatdshetken valmiusasteen perusteella.

Osana kansainvalistymistavoitteita Technopolis-konserni analysoi jatkuvasti mahdolli-
sia tulevia kasvukohteita Euroopassa. Keskeisina kriteereina analyyseisséa on ollut in-
novaatioympariston kasvupotentiaali, riittdva aloittamisen mittakaava, liiketoiminnan
nopean positiivisen kassavirran saavuttaminen, mahdollisuudet kasvaa yritysoston jal-
keen seka ostettavan kohteen ja asiakaskannan soveltuvuus Technopoliksen toimitilat
ja palvelut yhdistavaan konseptiin.

Vuonna 2010 valmistuneet hankkeet:

Alue
Yliopistonrinne
1. vaihe (1) Tampere
Viestikatu 2. vaihe Kuopio

(1) 130 autopaikkaa rakenteissa

mZ

12.000
5.850

Rakenteilla 31.12.2010 olevat hankkeet:

Alue
Pulkovo 1. vaihe (2) Pietari
Finn-Medi kampus
(3) Tampere
Ruoholahti 2 (4) Helsinki
Hermia 15 B (5) Tampere

Helsinki-Vantaa 5, Paakaupunki-
0sa2 seutu

mZ
24.100
12.900

9.900
4.850

2.700

mili.
euroa
323
8,9

mili.
euroa
52,3

29,6
21,7
10,8

6,0

Nettotuotto-vaade

Vuokraus-
aste
31.12.2010

65,0

90,9
14,4
54,0

75,0

(2) Sisaltaa tontin. Valmistuminen viittaa kayttoonottoluvan saantiin.

(3) 43 autopaikkaa rakenteissa
(4) ja (5) Sisaltaa autopaikoituksen

6,95
8,30

Netto-
tuotto-
vaade

11,75

1,35
6,65
7,40

7,00

Valmistunut

5/2010
10/2010

Valmistuu
Q2/2011

11/201
5/2012
1/2012

5/2011

Technopolis Pulkovon ensimmainen vaihe Pietarissa sai valtiollisen Pietarin raken-
nustarkastusviraston kayttdonottoluvan syyskuussa. Kayttodnottolupa mahdollistaa
lopullisten virallisesti patevien vuokrasopimusten solmimisen asiakkaiden kanssa.
Kohde ei ole viela taysin valmis eika sita ole vastaanotettu urakoitsijalta. Rakennuk-
sen kayttodnotto vuokraustoimintaan tapahtuu asteittain ensimmaiselld vuosipuo-
liskolla 2011, minka jalkeen kohde vaikuttaa konsernin taloudelliseen vuokrausas-
teeseen. Ensimmaisesta vaiheesta on vuokrattu esisopimuksin 65,0 %. Pulkovo on
menestynyt hyvin Pietarin A-luokan toimistokohteiden joukossa, kun tarkastellaan
vuokrakannan kehitysta. Pietarin yhtiddn on katsauskauden loppuun mennessa si-

toutunut varoja 47,9 milj. euroa.

Technopolis rakentaa hyvinvointipalveluiden ja terveysteknologian kampuksen Finn-
Medin alueelle Tampereelle. Alueelle sijoittuvat Pirkanmaan sairaanhoitopiirin kun-
tayhtyman (PSHP) Silmékeskus, Norlandia Care Oy:n potilashotelli seka muil-

le toimijoille tarkoitettua toimistotilaa. Noin 84 % tiloista on vuokrattu pitkaaikaisin



vuokrasopimuksin Silmakeskukselle ja potilashotellille. Rakenteilla olevan kampuksen
vuokrausaste on 90,9 %.

Katsauskauden lopussa Technopoliksella oli rakenteilla toimistotiloja myds paakaupun-
kiseudulla Helsinki-Vantaalla ja Ruoholahdessa seka Tampereella Hermiassa. Hankkeet
laajentavat jo olemassa olevia keskuksia.

Technopoliksen toiminta laajeni Viroon, kun Technopolis Oyj:n tytaryhtié Technopolis
Baltic Holding AS ja tallinnalainen Smart City Group AS sekd sen tytaryhtié Ulemiste
City AS allekirjoittivat 7.10.2010 yhteisyrityksen perustamisasiakirjat ja toteuttivat osa-
kekaupan.

Technopoliksen investointi perustettuun Technopolis Ulemiste -yhtiéén oli 10,04 mil-
joonaa euroa. Lisdaksi maksetaan 0,5 miljoonan euron lisékauppahinta, mikali yhteisyri-
tys saavuttaa sovitut tavoitteet seuraavan kahden vuoden aikana. Technopolis-konser
nin omistus Technopolis Ulemistesta on 51 % ja Smart City Group As omistaa loput
49 % tytaryhtionsa Ulemiste City AS:n kautta.

Technopolis Ulemistessa on vuokrattavia tiloja noin 70.000 nelidmetrid, josta noin
46.000 neliometria on nykyaikaista toimistotilaa. Yhtidllda on myos noin 150.000 nelié-
metria toimistotilojen rakennusoikeutta. Technopolis Ulemisten yritysarvo on 63,0 mil-
joonaa euroa ja korollisten lainojen kokonaismaara noin 41,4 miljoonaa euroa. Perus-
tetun Technopolis Ulemisten vuotuinen pro forma liikevaihto on 4,5 miljoonaa euroa

ja kayttokate 3,6 miljoonaa euroa. Pro forma tiedot on laskettu perustettuun yhtiéon
siirtyneen vuokrasopimuskannan perusteella. Technopolis Ulemisten osuus Tallinnan
koko toimistokannasta on arviolta noin 10 %.

Technopoliksen tarkoituksena on myyda innovaatiokeskustoimintaan sopimattomia ja
ydinliiketoimintaan kuulumattomia kiinteistdja tulevaisuudessa.

Valmisteilla olevat hankkeet:

Status Alue m?  Arvioitu aloitus
Pulkovo 2 Suunnittelu Pietari 22.400 2011 - 2012
Technopolis Ulemiste Suunnittelu Tallinna 7.500 2011
Viestikatu 2B Suunnittelu Kuopio 3.600 2011

Strategian mukaan Technopolis pyrkii toimimaan vuonna 2015 parhaissa tietointensii-
visissa kaupungeissa Suomessa, Venajalla, Virossa ja 2 - 3 muussa maassa. Konser

ni pyrkii kasvattamaan liikevaihtoaan keskimaarin 10 % vuosittain. Tavoitteena on, etta
vuonna 2015 liikevaihdosta 25 % tulee Suomen ulkopuolelta. Kasvu pyritdan toteutta-

maan seka orgaanisen kasvun etta yritysostojen avulla. Konsernin omavaraisuusaste-
tavoite on vahintaan 35 %.

Technopoliksen nykyiset luottolimiitit riittavat rahoittamaan kaikki paatetyt investoin-
nit. Katsauskauden paattyessa Technopoliksella oli kaytettavissad nostamattomia, si-
tovia luottolimiitteja 219,0 milj. euroa ja rahavaroja 4,5 milj. euroa. Luottolimiiteista
108,0 milj.euroa koostuu yritystodistusohjelmista, 100,8 milj.euroa lainalimiitista ja
10,2 milj.euroa shekkilimiitista. Kaytettavissa olevien lainalimiittien nostaminen edel-
lyttda vakuusjarjestelyja. Katsauskauden paattyessa Technopoliksella oli likkeella 12,0
milj. euron arvosta yritystodistuksia.

Technopolis toteutti suunnatun osakeannin rajoitetulle joukolle suomalaisia ja kansain-
valisia institutionaalisia sijoittajia toukokuun puolivalin jalkeen. Osakeannissa merkit-
tiin kaikki tarjotut 5.700.000 osaketta. Merkintahinta oli 3,40 euroa osakkeelta ja an-
nilla keréattiin padomaa bruttomaaraltaan noin 19,4 milj. euroa.

Osakeannilla oli painava taloudellinen syy, koska sen tarkoituksena on vahvistaa yhti-
On padomarakennetta, rahoittaa yhtioén investointisuunnitelman mukaisia investointe-
ja ja tukea yhtion kasvua.

Konsernin nettorahoituskulut olivat 9,4 milj. euroa (11,8 milj. euroa). Konsernin koron-
maksukyky (interest coverage ratio) oli 4,9 (3,8). Koronmaksukyky kuvastaa kaytto-
katteen ja suoriteperusteisten korkokulujen suhdetta.

Konsernin taseen loppusumma oli 8276 milj. euroa (706,1 milj. euroa), josta vieras-
ta padomaa oli 520,0 milj. euroa (444,2 milj. euroa). Konsernin omavaraisuusaste oli
374 % (373 %). Konsernin nettovelkaantumisaste oli kauden lopussa 1474 prosent-
tia (146,7 %). Konsernin oma padoma/osake oli 4,69 euroa (4,57 euroa).

Konsernin korollisten velkojen méaéara kauden lopussa oli 4579 milj. euroa (388,7 milj.
euroa) ja lainapaaomilla painotettu laina-aika oli 8,8 vuotta (10,3 vuotta). Korollisten
velkojen keskikorko 31.12.2010 oli 2,42 % (2,47 %). Kauden lopussa korollisista ve-
loista 675 % (75,4 %) oli vaihtuvakorkoisia lainoja ja 32,5 % (24,6 %) kiinteaan kor
koon sidottua.

Technopolis on varautunut mahdolliseen korkotason nousuun liséamalla koronvaihto-
sopimusten maaraa ja vahentamalla alle 12kk:n markkinakorkosidonnaisuutta. Yhden
prosenttiyksikon rahamarkkinakorkojen muutos muuttaisi korkokuluja vuositasolla 2,3
milj. euroa.



Konsernin luototusaste (loan to value) eli korollisten velkojen suhde sijoituskiinteisto-
jen ja rakenteilla olevien kiinteistjen kaypiin arvoihin oli 58,0 % (59,1 %).

Konsernilla on korollisia lainoja rahoituslaitoksilta 4579 milj. euroa, joista 185,5 milj.
euroon sisaltyy omavaraisuusasteeseen, lainanhoitokykyyn tai luototusasteeseen liit-
tyvia kovenantteja.

Lainanhoitokyvyn ja luototusasteen kovenantti sisaltyy Technopolis Ulemisten (omis-
tus 51 %) 41,4 milj.euron lainoitukseen. Ko. lainaméaéaran osalta tytaryhtion lainanhoi-
tokyvyn tulee olla vahintaan 1,1 ja luototusasteen enintaan 70 %. Mikali kovenanttita-
soja ei saavuteta, luotonantaja voi irtisanoa lainan.

Omavaraisuusasteeseen liittyvid kovenantteja sisaltyy 144,1 milj.euroon lainoja. Oma-
varaisuusasteen heikentyminen voi johtaa naissa luotoissa korkeampaan korkomar
ginaalitasoon tai ennenaikaiseen takaisinmaksuun. Marginaalit eraissa lainoissa ja
pankkitakauksissa voivat nousta omavaraisuusasteen (OVA) laskiessa. Mahdolliset
marginaalimuutokset tulevat voimaan kunkin lainan sopimusehtojen mukaan.

Mikali konsernin omavaraisuusaste tilinpaatdspaivana olisi ollut 35 % ja omavaraisuu-
teen liittyvien kovenanttien oletettaisiin astuvan voimaan valittdomasti, olisi vaikutus
konsernin korkokuluihin ollut 0,1 milj. euroa. Vastaavasti omavaraisuusasteen ollessa
33 % tai sen alle olisi vaikutus konsernin korkokuluihin ollut 0,4 milj.euroa.

Euroopan Investointipankin mydntéamien lainojen, maaraltdan 83,7 milj. euroa, vakuu-
tena on 86,0 milj. euron pankkitakaukset. Naista pankkitakauksista 21,0 milj. euroa
eraantyy vuoden 2013 loppuun mennessa ja niita pyritdan jatkamaan. Naiden pankkita-
kausten uusimisten yhteydessa marginaalien muutokset ovat mahdollisia.

Katsauskautta seuraavan 12 kuukauden aikana olemassa olevista korollisista veloista
eraantyy maksettavaksi 48,0 milj. euroa.

Technopolis Pulkovon ensimmaisen vaiheen rahoitus on hoidettu EBRD:n 31,6 mil].
euron lainalla seka emoyhtion sijoituksilla omaan paaomaan. EBRD:n lainasta oli kat-
sauskauden paattyessa nostettu 15,8 milj. euroa.

Technopolis Oyj:n toimitusjohtajana toimii Keith Silverang, MBA. Silverang on Yhdys-
valtain ja Suomen kansalainen. Hanella on perustutkinto Bostonin yliopistosta ja MBA-
tutkinto Helsingin kauppakorkeakoulusta. Yhtién varatoimitusjohtajana toimii Reijo Tau-
riainen.

Technopolis Oyj:n organisaatiota paatettiin muuttaa elokuussa. Organisaatiomuutok-
set astuivat voimaan lokakuussa 2010. Johtoryhmaan kuuluvat toimitusjohtaja Keith
Silverang, talousjohtaja Reijo Tauriainen, Satu Eskelinen, Marko Jarvinen, Kari Kokko-
nen ja Jukka Rauhala.

Joulukuussa Technopoliksen kansainvalisten toimintojen johtajaksi ja johtoryhman
jaseneksi 14.2.2011 alkaen nimitettiin oikeustieteen kandidaatti ja Master of Laws,
Sami Juutinen. Viimeisen kymmenen vuoden ajan hén on toiminut Kone-konsernissa
useissa tehtavissa - viimeisimpana Koneen Lahi-idan huoltoliiketoiminnasta ja liike-
toiminnan kehityksesta vastaavana johtajana.

Technopoliksen operatiivinen organisaatio kasittaa kolme yksikkoa; Suomi, Venaja ja
Viro. Konsernin organisaatiossa on lisdksi matriisitoiminnot konsernin kiinteistokehi-
tyksen, yrityspalveluiden, yrityskehityksen seka konsernin tukitoimintojen toteuttami-
seksi.

Tilikaudella konsernin palveluksessa oli keskimaarin 135 (152) henkilda. Toimitilaliike-
toiminnassa tyoskenteli 66 (61) henkilda, yrityspalveluissa 35 (34) henkilda ja kehitys-
palveluissa 34 (57) henkil6a. Katsauskauden lopussa konsernin henkildstomaara oli
134 (151).

Technopolis Oyj noudattaa Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n 1.10.2010 voimaan tullut-
ta Suomen listayhtididen hallinnointikoodia. Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta
on liitteena.

Technopolis-konserniin kuuluu emoyhti¢ Technopolis Oyj, jolla on toimintaa Espoos-
sa, Helsingissa, Jyvaskylassa, Kuopiossa, Lappeenrannassa, Oulussa, Tampereella ja
Vantaalla, ja sen tytaryhtiot Innopoli Oy Espoossa (omistusosuus 100 %), Kiinteisto
Oy Innopoli Il Espoossa (100 %) ja muita tytaryhtioita.

Tilikauden aikana perustettiin tytaryhtio Kiinteistd Oy Finnmedi 6-7 (100 %) Tampe-
reelle. Osakkuusyhtié Kiinteistd Oy Hermiasta tuli lisdhankinnan myéta tytaryhtio
(63,9 %).

Technopoliksella on Pietarissa kaksi venalaista yhtiotd, Technopolis Neudorf LLC
(omistusosuus 100 %) ja Technopolis St. Petersburg LLC (100 %). Tilikauden aika-
na toiminta laajeni Viroon. Technopolis Baltic Holding AS (100 %) hallinnoi osuutta
Technopolis Ulemiste AS:ssa (51 %), joka tuli tytéryhtioksi.



Emoyhtidlla on vahemmistéosuus osakkuusyhtidissa Technocenter Kempele Oy

(48,5 %), Kiinteistd Oy Bioteknia (28,5 %), lin Micropolis Oy (25,7 %), Jyvaskyla Inno-
vation Oy (24 %), Kuopio Innovation Oy (24 %) ja Lappeenranta Innovation Oy (20 %).
Oulu Innovation Oy:sta Technopolis Oyj omistaa 13 %. Technopolis-konserni omistaa
Otaniemen kehitys Oy:std 35 %.

Konserniin kuuluu lisaksi Innopoli Oy:n tdysin omistama Technopolis Ventures Oy Es-
poossa. Innopoli Oy ja Technopolis Ventures Oy on tarkoitus fuusioida emoyhtiéonsa
Technopolis Oyj:60n toukokuun 2011 loppuun mennessa. Fuusioilla ei ole vaikutusta
henkilostoon.

Technopoliksen varsinainen yhtiokokous 26.3.2010 vahvisti Konsernin ja emoyhtion ti-
linpdatoksen tilikaudelta 2009 ja mydnsi vastuuvapauden Yhtion johdolle. Yhtiokokous
paatti hallituksen ehdotuksen mukaisesti jakaa osinkoa 0,15 euroa osakkeelta. Osin-
gon maksupaiva oli 9.4.2010.

Yhtidkokous paatti muuttaa Yhtion yhtidjarjestyksen hallituksen toimikautta koskevan
pykalan siten, etta hallituksen jadsenen toimikausi paattyy vaalia seuraavan varsinaisen
yhtidkokouksen paattyessa. Yhtiokokous paatti myds muuttaa yhtiokokouskutsua kos-
kevan pykalan siten, ettd kutsu yhtiokokoukseen tulisi toimittaa viimeistaan kolme viik-
koa ennen yhtidkokousta ja kuitenkin viimeistaan yhdeksan paivaa ennen yhtidkoko-
uksen tdsmaytyspaivaa. Lisaksi yhtiokokouskutsu voidaan vaihtoehtoisesti toimittaa
julkaisemalla kutsu Yhtion Internet-sivuilla.

Yhtion hallituksen jasenmaaraksi vahvistettiin kuusi. Teija Andersen, Pertti Huuskonen,
Pekka Korhonen, Matti Pennanen, Timo Ritakallio seka Erkki Veikkolainen valittiin hal-
lituksen jaseniksi toimikaudeksi, joka paattyy seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen
paattyessa. Pertti Huuskonen valittiin hallituksen paatoimiseksi puheenjohtajaksi ja
Matti Pennanen hallituksen varapuheenjohtajaksi.

Yhtiokokous paatti, ettd Pertti Huuskoselle maksetaan ajalta, joka alkaa vuoden 2010
varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa ja paattyy seuraavan varsinaisen yhtiokokouk-
sen paattyessa, palkkio yhtiokokouksen 26.3.2009 paatoksen ja Huuskosen kanssa
laaditun palkkiosopimuksen jatkamisesta laaditun sopimuksen mukaan. Huuskosen
rahapalkkio on 339.000 euroa vuodessa.

Yhtion hallituksen muille jasenille maksetaan vuosipalkkiota seuraavasti: 30.000 euroa
hallituksen varapuheenjohtajalle ja 25.000 euroa hallituksen jasenelle. Lisaksi hallituk-
sen tai sen valiokuntien kokouksiin osallistumisesta maksetaan kokouspalkkiona 600

euroa kokoukselta. Hallituksen jasenten matkakulut korvataan yhtion matkustussaan-
nén mukaisesti.

Vuosipalkkioista 50 prosenttia maksetaan markkinoilta hankittavina Technopolis
Oyij:n osakkeina. Osakkeet hankittiin toukokuussa 2010. Hallituksen jasen ei saa luo-
vuttaa vuosipalkkiona saatuja osakkeita ennen kuin hanen jasenyytensa hallitukses-
sa on paattynyt.

Tilintarkastajaksi valittiin uudelleen KPMG Oy Ab, joka on ilmoittanut, ettéd KHT Tapio
Raappana tulee toimimaan paavastuullisena tilintarkastajana. Tilintarkastajalle paa-
tettiin maksaa palkkio tilintarkastajan kohtuullisen laskun mukaan.

Yhtiokokouksen muut paatokset kayvat ilmi yhtion 29.4.2010 julkaisemasta edelli-
sesta osavuosikatsauksesta seké 26.3.2010 julkaistusta tiedotteesta varsinaisen yh-
tiokokouksen paatoksista.

Vuoden 2010 varsinaisessa yhtiokokouksessa ei ollut asialistalla osakkeisiin liittyvia
valtuutuksia

Varsinainen yhtiokokous 2009 valtuutti hallituksen paattdmaan osakeannista seka
optio-oikeuksien ja muiden osakeyhtiolain 10 luvun 1 8:ssa tarkoitettujen osakkei-
siin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta seuraavasti. Valtuutuksen nojalla
annettavien osakkeiden lukumaara voi olla yhteensa enintaan 11.400.000 osaketta,
mika vastaa noin 19,88 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Osakeanti ja osakkei-
siin oikeuttavien erityisten oikeuksien antaminen voi tapahtua osakkeenomistajien
merkintaetuoikeudesta poiketen (suunnattu anti). Valtuutus kumosi yhtidkokouksen
29.11.2007 ja yhtiokokouksen 27.3.2008 antamat valtuutukset paattaa osakeannis-
ta seka osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta. Valtuutus on voi-
massa 26.3.2012 asti ja sen perusteella voidaan 30.9.2010 tilanteen mukaan antaa
vield enintdan 5.700.000 osaketta, mika vastaa noin 9,0 prosenttia yhtion kaikista
osakkeista.

Varsinainen yhtiokokous 2009 paatti osakepalkkiojarjestelman kayttoonottamisesta
Technopolis-konsernin avainhenkiléille. Koko jarjestelman perusteella voidaan antaa
palkkiona yhteensa enintdan 390.000 osaketta.

Osakepalkkio-ohjelma on otettu kayttdon, ja yhtion avainhenkil6illda on vuonna 2011
mahdollisuus ansaita yhteensa enintaan 150.000 osaketta. Mikali kaikki 150.000
osaketta ansaittaisiin, olisi laskennallinen laimennusvaikutus 0,2 %.

Technopolis toteutti suunnatun osakeannin rajoitetulle joukolle suomalaisia ja kan-
sainvalisid institutionaalisia sijoittajia toukokuun 2010 puolivélin jalkeen. Osakeanti



toteutettiin varsinaisen yhtiokokouksen 26.3.2009 hallitukselle myéntdman valtuutuk-
sen perusteella. Osakeannissa merkittiin kaikki tarjotut 5.700.000 osaketta, mika vas-
tasi noin 9,9 prosenttia yhtion osakkeiden lukumaarasta ja niiden tuottamista aanista

valittdmasti ennen osakeantia. Merkintahinta oli 3,40 euroa osakkeelta ja annissa ke-
rattiin pddomaa bruttomaaraltdan noin 19,4 milj. euroa. Osakkeet ovat olleet kaupan-

kéynnin kohteena NASDAQ OMX Helsinki Oy:n porssilistalla yhdessa yhtion muiden

osakkeiden kanssa 24.5.2010 alkaen.

2.6.2010 laskettiin liikkeelle optio-ohjelman 2005A optioilla tehtyjen merkintdjen pe-
rusteella yhteensa 339.703 uutta osaketta. Merkintahinta optio-oikeudella merkittaes-
sa oli 3,266 euroa per osake. Osakkeet ovat olleet kaupankaynnin kohteena NASDAQ
OMX Helsinki Oy:n porssilistalla yhdessa yhtion muiden osakkeiden kanssa 3.6.2010
alkaen.

Osakeannin ja optio-ohjelman 2005A merkintjen perusteella liikkeelle lasketut uudet
osakkeet on rekisteroity kaupparekisteriin ja merkitty yhtion osakasluetteloon. Ne oi-

keuttavat osinkoon tilikaudelta 2010 ja tuottavat haltijoilleen muut osakkeenomistajien
oikeudet.

Osakemerkintojen jalkeen yhtion osakkeiden maéara on 63.385.044 osaketta. Osake-
padoma sailyi muuttumattomana 96.913.626,29 eurossa, koska uusien osakkeiden
merkintahinta on kirjattu yhtion sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon. Osakkeet
ovat samanlajisia ja kullakin osakkeella on yksi &ani yhtiokokouksessa.

Technopoliksen optio-oikeudet 2007A listattiin Helsingin Porssin porssilistalle
3.5.2010. Osakkeen merkintdhinta optio-oikeudella 2007A on 7,119 euroa osakkeelta.
Osakkeiden merkintaaika alkaa 1.5.2010 ja paattyy 30.4.2012. Optio-oikeuksia on yh-
teensa 500.000 kappaletta. Ne oikeuttavat merkitseméaan yhteensa enintaan 521.500
yhtidn uutta osaketta, joiden laskennallinen laimennusvaikutus on 0,8 %. Optio-ohjel-
man 2007A yksityiskohtaiset tiedot kdyvat ilmi 30.4.2010 julkaistusta porssitiedottees-
ta.

BNP Paribas Investment Partners ilmoitti 8.6.2010, ettd sen hallinnoimien sijoitusra-
hastojen osakkeiden osuus Technopolis Oyj:n osakkeista ja danimaéarasta on ylittéanyt
yhden kymmenesosan (10 %) osakekaupalla, joka tehtiin 1.6.2010. BNP Paribas In-
vestment Partnersin epasuora osuus Technopoliksen osakkeista ja aanimaarasta oli
6.597.296 osaketta ja 10,41 %.

OP-Keskus osuuskunta ilmoitti 26.5.2010 OPK:n ja sen vaikutusvaltapiirissa olevien
vhteisdjen sekd OPK:n tytaryritysten ja tytaryritysten hallinnoimien sijoitusrahastojen

hallinnoimien osakkeiden osuuden Technopoliksen osakkeista ja danista ylittaneen yh-
den kahdeskymmenesosan kaupalla, joka tehtiin 19.5.2010. OPK:n epasuora osuus
Technopoliksen osakkeista ja aanista oli 3.912.433 osaketta ja 6,206 %.

Henderson Global Investors Limited ilmoitti 20.5.2010 epédsuorasti hallinnoimiensa
osakkeiden omistusosuuden Technopoliksen osakkeista ja danistéa alittaneen yhden
kahdeskymmenesosan (5 %) kaupalla, joka tehtiin 25.9.2010. Henderson Global In-
vestors Limitedin epdsuora omistusosuus Technopoliksen osakkeista ja aanista oli
2.800.049 osaketta ja 4,88 %.

Oulun kaupunki ilmoitti 20.5.2010 suoran omistusosuutensa Technopoliksen osak-
keista ja aanista laskeva alle yhden kahdeskymmenesosan (5 %) osakeannin seu-
rauksena. Oulun kaupungin suora omistusosuus Technopoliksen osakkeista ja danista
21.5.2010 alkaen oli 3.062.925 osaketta ja 4,86 %.

Keskindinen tyoeldkevakuutusyhtié Varma ilmoitti 17.2.2010 suoran omistusosuutensa
Technopoliksen osakepddomasta ja danimaarasta ylittaneen yhden kymmenesosan
(10 %) kaupalla, joka tehtiin 16.2.2010. Transaktion jalkeen Keskindinen tyoelékeva-
kuutusyhtié Varman suora omistusosuus Technopoliksen osakepddomasta ja aanista
oli 6.856.980 osaketta ja 11,96 %.

Osakkeenomistajat 31.12.2010

Rekisterdidyt omistajat Osakkeita kpl Osakkeita %
Keskindinen tyéeldkevakuutusyhtio Varma 7.979.371 12,6
Keskindinen Elakevakuutusyhtio llmarinen 5.272.725 8,3
Oulun kaupunki 3.062.925 4.8
Tampereen kaupunki 1.956.649 31
OP-Henkivakuutus Oy 1.222.884 19
OP-Suomi Pienyhtiét -sijoitusrahasto 998.589 1,6
OP-Elékekassa 885.938 14
OP-Suomi Arvo -sijoitusrahasto 815.197 13
OP-Elakesaatio 757.380 1,2
Jyrki Hallikainen 750.000 1,2
Muut rekisterdidyt yhteensa 19.581.783 30,9
Hallintarekisrerdidyt yhteensa 20.101.603 31,7
Yhteensa 63.385.044 100,0



Katsauskauden paattymisen jalkeen Keskindinen tyoelakevakuutusyhti¢ Varma ja OP-
Pohjola osuuskunta liputtivat omistusosuutensa muutoksista. Tarkemmat tiedot ovat
kappaleessa "Tapahtumat katsauskauden jalkeen”

Omistusmaaradjakauma 31.12.2010

Osakemaara Omistajia Omistajia % Osakkeita kpl Osakkeita %
1-100 307 13 17.770 0,0
101 - 500 1204 28,8 361.115 0,6
501 - 1000 851 20,4 651.885 1,0
1001 - 5000 1419 339 3.167.811 5,0
5001 - 10000 207 5,0 1.449.882 23
10001 - 50000 134 32 2.508.268 4,0
50001 - 100000 15 04 968.982 15
100001 - 500000 21 05 4 559.975 12
500001 - 23 0,6 49 680.076 78,4
Yhteistililla 0 0,0 19.280 0,0
Yhteensa 4181 100,0 63.385.044 100,0

Osakeomistuksen jakauma sektoreittain 31.12.2010

Sektori Osakkeita kpl Osakkeita %
Yritykset 3.581.271 5,7
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 5.618.050 89
Julkisyhteisot 21.014.686 331
Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 3.109.037 49
Kotitaloudet 8.620.942 13,6
Ulkomaat ja hallintarekisterdidyt 21.421.778 33,8
Yhteistililla 19.280 0,0
Yhteensa 63.385.044 100,0

Technopolis Oyj:n hallituksen jasenten, toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen
arvopaperimarkkinalain 1. luvun 5. § mukaan maaritelty omistus yhtion osakkeista
31.12.2010 oli yhteensa 179.897 kappaletta, joka on 0,3 % yhtion osake- ja aanimaa-
rasta. Optio-oikeuksia oli hallituksen puheenjohtajan, toimitusjohtajan ja toimitusjoh-
tajan sijaisen hallussa 1.300.000 kappaletta, mika vastaa 2,2 % yhtion koko osake- ja
aanimaarasta olettaen, etta kaikki liikkeeseen lasketut optio-oikeudet muutetaan tule-
vaisuudessa osakkeiksi. Osakeomistusten ja optio-oikeuksien yhteenlaskettu osuus oli

1.479.897 kappaletta, miké vastaa 2,5 % yhtion osake- ja &dnimaarasta olettaen, ettéa
kaikki liikkeeseen lasketut optio-oikeudet muutetaan tulevaisuudessa osakkeiksi.
Technopoliksen avainhenkildlla on yhtiokokouksen valtuutuksella hallituksen paatta-
maéana osakepalkkio-ohjelma, jossa avainhenkil6illd on vuonna 2011 mahdollisuus an-
saita yhteensa 150.000 osaketta. Osakkeiden ansaintakriteereina on 60 %:sti yhtion
osakekohtaisen tuloksen kasvu ja 40 %:sti yhtion toimitilojen “like for like” -vuokrien
kasvu.

Technopoliksen liiketoimintaan liittyvat merkittdvimmat riskit ovat lahinna rahoitus- ja
asiakasriskeja seka kansainvaliseen liiketoimintaan liittyvat riskit.

Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa markkinakorkojen heilahtelujen negatii-
vista vaikutusta yhtion tulokseen, rahoitusasemaan ja kassavirtaan. Tarvittaessa yhtio
kayttaa korkotermiini-, koronvaihto- ja korko-optiosopimuksia korkoriskilta suojautumi-
seen. Yhtion korkoriskipolitikan tavoitteena on myos hajauttaa lainasopimusten kor
koriski eri maturiteeteille kulloinkin vallitsevan markkinatilanteen ja yhtidssa luodun
korkondkemyksen pohjalta.

Technopoliksen kauden lopun lainasalkun rakennetta kuvaa se, ettd rahamarkkinakor
kojen muutos yhdelld prosenttiyksikélla muuttaisi korkokustannuksia vuositasolla 2,3
milj. euroa.

Lainoihin liittyvan korkoriskin johdosta korkoperusteet on hajautettu. Korollisista ve-
loista 31.12.2010 12,0 % on sidottu alle 3 kk euriborkorkoon ja 55,5 % on sidottu 3 -
12 kk euribor-korkoon. Korollisista veloista 32,5 % oli kiintedkorkoisia 13 - 60 kuukau-
den ajalle.

Jélleenrahoitusriskin hallinnan tavoitteena on varmistaa, etta konsernin lainasalkku on
riittdvan hajautettu lainojen takaisinmaksuaikataulun ja rahoitusinstrumenttien osalta.
Korollisten velkojen jaljella oleva paaomilla painotettu laina-aika oli 8,8 vuotta. Rahoi-
tusriskin hallitsemiseksi Technopolis kayttaa laajaa rahoittajapiiria, monipuolista rahoi-
tusinstrumenttien valikoimaa ja yllapitaa riittdvaa vakavaraisuutta.

Rahoitusmarkkinoiden epavakaus voi vaikuttaa kasvu- ja jélleenrahoituksen saatavuu-
teen seka marginaaleihin tulevaisuudessa.

Venéjan ja Viron lainsdaddannon poikkeavuus Suomen lainsdadannosté seka viran-

omaiskaytantojen erilaisuus Suomeen verrattuna voivat aiheuttaa riskeja. Mikéli Pul-
kovon vuokraaminen ei etene suunnitellulla tavalla muodostaa Pulkovon teknologia-
keskus taloudellisen riskin konsernille. Pulkovon teknologiakeskuksen valmistuessa



se muodostaa noin 5,1 % konsernin koko sijoituskiinteistdjen kayvasta arvosta.
Venajan ruplan ja euron valisten valuuttakurssien muutokset voivat vaikuttaa yhtion ta-
loudelliseen tilanteeseen ja toimintaan. Ruplamaaraiset liiketapahtumat kirjataan ta-
pahtumapaivan kurssiin. Muuntamisesta aiheutuneet kurssierot kirjataan tuloslaskel-
maan muihin liiketoiminnan kuluihin tai rahoituskuluihin ja -tuottoihin liiketapahtuman
luonteen mukaisesti.

Muutokset yleisessa taloudellisessa tilanteessa voivat vaikuttaa yhtion asiakkaiden ja
sita kautta my0ds konsernin liiketoimintaan epasuotuisasti.

Asiakasriskien hallinnan tavoitteena on minimoida asiakkaiden taloudellisessa tilan-
teessa mahdollisesti tapahtuvien muutosten kielteinen vaikutus liketoimintaan ja yh-
tion tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa keskitytaan asiakkaiden liilketoiminnan tun-
temiseen seka asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Asiakasriskeja hajautetaan
hankkimalla asiakkaita kaikilta teknologiatoimialoilta, tietointensiivisista toiminnoista ja
julkiselta sektorilta. Asiakasriskien hallintaan liittyen Technopoliksen vuokrasopimukset
sisaltavat vuokravakuusjarjestelyja.

Yhtion vuokrasopimukset jakaantuvat kahteen ryhmaan, maaraaikaisiin ja toistaiseksi
voimassa oleviin vuokrasopimuksiin. Yhtid pyrkii kayttdmaan molempia sopimustyyp-
peja markkinatilanteesta, kiinteistdsta ja vuokralaisasiakkaan toimialasta riippuen.
Katsauskauden lopun vuokrasopimuskannasta seuraavan 12 kuukauden aikana irtisa-
nottavissa ja uudelleen neuvoteltavissa olevat toistaiseksi voimassa olevat sopimuk-
set kattavat 206.800 (188.200 31.12.2009) jyvitettyé nelidmetrid, miké on 43,3 %

(46,1 % 31.12.2009) koko kiinteistdkannan jyvitetysta neliomaarasta. Naiden sopimus-
ten irtisanomisaika jakautuu alla olevassa taulukossa kuvatulla tavalla.

31.12.2010 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2009

jyvitettya % -vuokra- jyvitettya % -vuokra-

Irtisanomisaika kk neliotd sopimuskannasta neliotd  sopimuskannasta
0-3 12.400 2,6 13.000 32

3-6 44.300 93 54.100 133

6-9 110.600 23,2 84.000 20,6

9-12 39.500 8,27 37.100 9,1
Yhteensa 206.800 43,3 188.200 46,1

Kauden lopussa vuokrasopimusten keskimaarainen voimassaoloaika oli 23 (21) kuu-
kautta. Luku ei sisélla rakenteilla olevien kohteiden sopimuskantaa.

Taloudellisen vuokrausasteen alentuminen voi pienentaa vuokra- ja palvelutuottoja ja
tulosta seka alentaa sijoituskiinteistdjen kaypiad arvoja ja sité kautta omavaraisuusas-
tetta. Nykyinen sopimusrakenne antaa asiakkaille mahdollisuuden joustavasti muut-
taa toimitilojen maaraa liikketoiminnan muuttuessa. Sopimusrakenteen joustavuus voi
muodostaa riskin konsernille, mutta se on olennainen osa Technopoliksen palvelukon-
septia. Yhti6lla on vahvaa pitkdaikaista kokemusta ja osaamista tésta toimintamallista
erilaisissa talouden suhdannevaiheissa.

Technopolis kiinnittdd uudisrakennushankkeissa huomiota laatuun seka kiinteiston
koko elinkaaren hallittavuuteen. Suunnitteluvaiheessa huomioidaan kiinteiston yllapi-
don ja huollon vaatimukset tavoitteena toteuttaa ymparistda saastavia ratkaisuja mm.
energiankulutuksen, toimitilojen muuntojoustavuuden ja kierrdttdmismahdollisuuksi-
en suhteen. Technopolis suorittaa kiinteistdjen ostojen yhteydessa normaalit kiinteis-
10- ja ymparistokatselmukset ennen lopullista sitoutumista kauppaan. Kiinteistdt on
vakuutettu taysarvovakuutuksella.

Markkinoiden tuottovaatimusten muutokset saattavat vaikuttaa yhtion tuloskehityk-
seen merkittavasti sijoituskiinteistéjen kayvan arvon kautta. Markkinoiden tuottovaa-
timusten noustessa kiinteistdjen kayvat arvot laskevat ja tuottovaatimusten laskiessa
kiinteistdjen kayvat arvot nousevat. Arvonmuutokset vaikuttavat yhtion liikevoittoon
joko alentavasti tai kohottavasti. Markkinoiden tuottovaatimusten muutoksilla ei ole
valitonta vaikutusta Yhtion liikevaihtoon, kdyttOkatteeseen eika kassavirtaan mutta si-
joituskiinteistdjen negatiivinen arvonmuutos voi laskea yhtion omavaraisuusastetta
siten, etta lainasopimusten kovenantteja astuu voimaan. Talléin arvonmuutoksella on
vaikutus kassavirtaan ja tilikauden tulokseen.

Katsauskauden paattymisen jalkeen tammikuussa 2011 aloitettiin Innovan toisen vai-
heen rakentaminen Jyvaskylan keskustan valittdmaan Idheisyyteen. Toisen vaiheen
toimistotilojen pinta-ala on noin 9.200 nelidmetria ja investointi sisaltden autohallin
noin 19,8 milj. euroa. Toisen vaiheen tiloista on vuokrattu sopimuksin 30,0 %.

Technopoliksen hallitus paatti 28.1.2011 kokouksessaan investoinnista Tampereelle.
Tampereella aloitetaan ydinkeskustaan Yliopistonrinteen toisen vaiheen rakentami-
nen. Investointi on noin 22,5 milj. euroa sisaltden parkkihallin ja toimistotilojen vuok-
rattava ala noin 7.900 nelidmetria.

19.1.2011 Keskinainen tydeldkevakuutusyhtio Varma ilmoitti, ettd sen suora omistus-
osuus Technopolis Oyj:n osakepddomasta ja danimaarasta ylitti kolme kahdeskym-
menesosaa (15 %) osakekaupalla, joka tehtiin 18.1.2011. Varman suora omistusosuus



Technopoliksen osakepddomasta ja ddnimaarasta transaktion jalkeen oli 10.279.371
osaketta ja 16,22 %.

19.1.2011 OP-Pohjola osuuskunta ilmoitti OP-Pohjolan ja sen vaikutusvaltapiirissa olevi-
en yhteisojen seka OP-Pohjolan tytaryritysten ja tytaryritysten hallinnoimien sijoitusra-
hastojen yhteenlasketun osuuden Technopolis Oyj:n osakepddomasta ja danimaaras-
ta alittaneen yhden kahdeskymmenesosan (5 %) osakekaupalla, joka tehtiin 18.1.2011.
OP-Pohjola osuuskunnan epasuora osuus Technopoliksen osakepddomasta ja aani-
maarasta transaktion jalkeen oli 2.649.543 osaketta ja 4,180 %.

Yhtidkokouksen kaytettdvissa on emoyhtion Technopolis Oyj:n voitonjakokelpoisia va-
roja 13.827.652 euroa. Hallitus ehdottaa jaettavaksi osinkoa 0,17 euroa osaketta koh-
den eli yhteensa 10.775.457 euroa. Loppu ehdotetaan jatettavaksi voittovarojen tilille.
Ehdotettu osinko on 49 % osakekohtaisesta tuloksesta ilman sijoituskiinteistdjen kay-
van arvon muutosta.

Yhtion taloudellisessa asemassa ei ole tilikauden paattymisen jalkeen tapahtunut
olennaisia muutoksia. Yhtion maksuvalmius on hyva, eika ehdotettu voitonjako vaaran-
na hallituksen ndkemyksen mukaan yhtion maksukykya.

Konsernin johto arvioi seka liikevaihdon etta kayttokatteen kasvavan 9 - 11 % vuonna
2011 edellisvuoteen verrattuna.

Konsernin taloudellinen tulos on riippuvainen yleisen toimintaympariston, asiakaskun-
nan liketoiminnan, rahoitusmarkkinoiden ja kiinteistojen tuottovaatimusten kehityk-

sesta. Niissa tapahtuvat seikat saattavat vaikuttaa vuokrausasteen, palveluiden kayton,

rahoituskulujen, kiinteistojen kdypien arvojen ja toimitilojen vuokratason muutoksien
kautta konsernin tulokseen.

Yhteenveto

Tuloslaskelmatiedot
Liikevaihto

Liiketoiminnan muut tuotot
Kayttokate

Liikevoitto

Tulos ennen veroja

Tulos tilikaudelta
emoyhtion omistajille

Tasetiedot

Taseen loppusumma
Sijoituskiinteistot
Rahat ja pankkisaamiset
Oma paddoma

Korollinen vieras pddoma

Tunnusluvut ja
liiketoimintatiedot

Operatiivinen tulos "

Operatiivisen tuloksen
muutos, % "

Liikevaihdon muutos, %
Kayttokatteen muutos, %
Liikevoitto/liikevaihto, %
Oman padoman tuotto,
% (ROE)

Sijoitetun pddoman
tuotto, % (ROI)
Omavaraisuusaste, %
Nettovelkaantumisaste, %
Korkokate, %
Koronmaksukyky "
Luototusaste, % "
Henkilosto konserni-
yhtidissa, keskiméaérin

81181

1565
41 404
43015
33587

23 254

827611
127 672

4 485
307 602
457 868

20 941

-3,30
6,26
3,60

52,99

8,24

6,15
37,38
147,39
438,52
4,87
58,04

134,57

2009

76 401
2426
39 965
2315
-9 446

-7 443

706 090
596 729

4519
261 843
388702

21 656

43,22
5,28
8,06
3,03

-2,79

1,87
37,30
146,72
55,88
3,78
59,11

152

2008

72571

5480
36 985
35312
21379

15987

683 564
594 022

7146
275704
350 272

15121

27,54
29,18
48,66

6,57

114
40,52
124,45
217,07
2,23
55,62

165

2007

56 899

5237
28 631
42 558
32893

24039

534 156
468 760

1076
207 167
277 851

26,90
26,13
74,80

12,93

9,87
38,96
133,60
412,57

142

2006

44 837

3863
22 670
38213
33047

23736

431 394
392 160

2803
165 276
229 488

41,31
29,82
85,23

16,95

11,94
38,49
137,14
708,78

13



Osakekohtaiset tiedot

Tulos/osake,

laimentamaton, euro 0,38
Tulos/osake, laimennus-

vaikutuksella oikaistu,

euro 0,38
Oma padoma/osake, euro 4,69
Osinko/osake, euro 0,172

Osakkeiden (osakeanti-
oikaistu) lukumaara,

keskimaarin 61040 730
Osakkeiden (osakeanti-

oikaistu) lukumaara,

kauden lopussa 63 385 044
Muut tunnusluvut

Taloudellinen

vuokrausaste, % 94,44
Nettotuotto-% kiinteistéjen

tasearvosta 7,65%
Bruttoinvestoinnit taseen

pitkdaikaisiin varoihin 134 387
Like-for-like " -1,85
P/E-luku 10,71
Osinko tuloksesta, % 44,622
Efektiivinen

osinkotuotto, % 4172
Osakkeiden markkina-

arvo, euro 258 610 980

2009

-0,13

-0,13

4,57
0,15

57 345 341

57 345 341

94,36
7,60

66 029
-0,43
-23,88
-115,57

4,84

177 770 557

2008

0,31

0,31

4,80
012

52 029 796

57 345 341

96,54
7,60

143 273

9,37
39,05

4,17

165 154 582

2007

0,58

0,58

4,69
0,15

41 407 380

44107 501

96,80
1,45

88 962

10,01
25,84

2,58

256 264 581

2006

0,63

0,63

4,03
014

37472329

39833582

94,35
1,13

137 974

12,16
22,10

1,82

306 718 581

Osakkeiden vaihto, kpl
Osakkeiden vaihto
keskiméaraisesta luku-
madrastd, %

Kurssit, euro

Ylin kurssi

Alin kurssi

Keskikurssi

Kurssi 31.12.

22 547 191

36,94

4,24
2,96
3,59
4,08

2009

18 870 550

32,91

3,96
1,95
3,01
3,10

2008

33013701

63,45

6,48
2,26
484
2,88

2007

21519 642

51,97

8,31
4,55
6,85
5,81

2006

23293922

62,16

7,99
44
6,01
1,70

1) Ko. tunnuslukuja on laskettu vain vuodesta 2008 alkaen, mink& vuoksi niité ei voida esitta sitd

edeltdvilta vuosilta

2) Osingonjakoehdotus



Konsernin

Esittdmisvaluutta, 1000 eur

Liikevaihto

Liiketoiminnan muut tuotot
Tydsuhde-etuuksista aiheutuvat kulut
Poistot

Sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon muutokset
Liiketoiminnan muut kulut

Liikevoitto

Rahoitustuotot yhteensa
Rahoituskulut yhteensa

Osuus osakkuusyritysten tuloksista
Voitto ennen veroja

Tuloverot

Tilikauden tulos

Muut laajan tuloksen erit

Myytévissé olevat rahoitusvarat

Muihin laajaan tulokseen eriin liittyvét verot
Tilikauden muut laajan tuloksen erét verojen
jalkeen

Tilikauden laaja tulos yhteensa

Tilikauden tuloksen jakautuminen
Emoyhtién osakkeenomistajille
Vahemmistoosakkaille

Yhteensa

Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtion osakkeenomistajille
Vahemmistdosakkaille

Yhteensa

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluvasta
voitosta laskettu osakekohtainen tulos
Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaéra,
keskimaarin

Osakekohtainen tulos, laimentamaton, euro
Osakkeiden laimennusvaikutuksella oikaistu
lukuméaara, keskimaarin

Osakekohtainen tulos, laimennettu, euro

Liitetieto

-
CToBR_RWNDN

- -]

6,7

81181
1565
-9136
-1132
2743
-32 207
43015
440
-9840
-27

33 587
-10127
23 461

24

18

23419

23 254
206
23 461

23272
206
23479

61040730
0,38

61186 677
0,38

2009

76 401
2426
-9792
-520
-37 130
-29 069
2315
172
-12 540

-9 446
1949
714971

79
-21
59
-7439
-7443

-54
-7497

-7384
-54
-7439

57 345 341
-013

57 345 341
-0,13

Esittdmisvaluutta, 1000 eur

VARAT

Pitkaaikaiset varat

Aineettomat hyodykkeet

Sijoituskiinteistot

Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet
Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat
Osuudet osakkuusyrityksissé

Sijoitukset ja saamiset

Laskennalliset verosaamiset

Pitkaaikaiset varat yhteensa

Lyhytaikaiset varat
Lyhytaikaiset saamiset
Myytévissé olevat sijoitukset
Rahat ja pankkisaamiset
Lyhytaikaiset varat yhteensa

VARAT YHTEENSA
OMA PAAOMA JA VELAT

Oma padoma

Osakepddoma

Ylikurssirahasto

Kédyvan arvon rahasto

Sijoitetun vapaan oman padéoman rahasto
Osakesidonnainen palkitseminen
Edellisten tilikausien voitto

Tilikauden voitto

Oma padoma ennen vahemmiston osuutta
yhteensa

Maéaraysvallattomien omistajien osuus omasta
pddomasta

Oma paiaoma yhteensa

Velat

Pitkaaikaiset velat
Laskennalliset verovelat
Lyhytaikaiset velat
Velat yhteensa

OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA

Liitetieto

10
1"
12
13
14
15

16,17
16
18

19

20
15
20

4049
127 672
3940
61235
5584
7466
4414
814 359

8766

4 485
13 252

827611

96 914
18 551

120
84100

664
73750
23 254

297 352
10 250
307 602

411 216
41 436
67 357

520 009

827 611

31.12.2009

2 805
596 729
1951
60 840
16 983
8625
2812
690 746

10823

3
4519
15 345

706 090

96 914
18 551

102
63 842

653
89212
-7443

261 830
13
261 843

361 925
32624
49 698

444 247

706 090



Esittdmisvaluutta, 1000 eur

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA
Tilikauden tulos

Oikaisut:

Sijoituskiinteistdjen arvonmuutokset
Poistot

Osuus osakkuusyhtididen tuloksista
Luovutusvoitot

Muut oikaisut, joihin ei liity maksutapahtumaa

Rahoitustuotot ja -kulut

Verot

Kayttopddoman muutos

Saadut korot

Saadut osingot

Maksetut korot ja maksut

Muut rahoituserat liiketoiminnasta
Maksetut verot

Liiketoiminnan rahavirta

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA

Investoinnit muihin sijoituksiin

Investoinnit sijoituskiinteistdihin

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin

hyddykkeisiin

Lainasaamisten takaisinmaksut

Luovutustulot muista sijoituksista

Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden
luovutustulot

Tytéryritysten hankinta

Investointien rahavirta

RAHOITUKSEN RAHAVIRTA
Pitkaaikaisten lainojen lisdys
Pitkaaikaisten lainojen vahennys
Maksetut osingot

Maksullinen osakeanti
Lyhytaikaisten lainojen muutos
Rahoituksen rahavirta

Rahavarojen muutos
Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat tilikauden lopussa

Liitetieto

23 461

-2743
1132
21
-2015
697
9401
10127
1651
397

-7 162
-3 094
-6 839
25 045

-475
-54 166

-2413
407
1520

2210
22 -11 881
-61134

43742
-31 556
-8 601
20 489
11 980
36 055

-34
4519
4485

2009

-7 497

37130
520

671
11768
-1949

1849

573

-10 542
-1743
-1786
28993

-17
-62 959

-1049
1060

-213
-6317

58 410
-15980
-6 879

-4 001
31551

-2627
7146
4519

Esittdmisvaluutta, 1000 eur

Osake-
paa-
oma

Oma paaoma

31.12.2008 96 914
Osingonjako

Hankitut omat

osakkeet

Osakesidon-

nainen palkit-

seminen

Tilikauden

laaja tulos

Muut

muutokset

Oma padoma

31.12.2009 96 914
Osingonjako

Emissiovoitto

Hankitut omat

osakkeet

Osake-

sidonnainen
palkitseminen

Tilikauden

laaja tulos

Muut

muutokset

Oma paaoma

31.12.2010 96 914

Kayvan
arvon
rahasto

43

59

102

120

Sijoi-
tetun
vapaan
oman
paa-
oman
rahasto

63777

65

63 842
20193

65

84100

Kerty-
neet
voitto-
varat

96 158
-6 881
-64
653

7443

82422
-8 602

Al

664

23 254

97 668

Oma
paaoma
ennen
viahem-
misto-
osuuksia

275 442
-6 881

1

653

-7 384

261830
-8 602
20193

-6

664

23272

297 352

Maardys-
vallatto-
mien
omistajien
osuus

262

-54

-195

206
10031

10 250

Oma
paa-
oma
yhteensa

275704
-6 881

1

653
-71439
-195
261 843
-8 602
20193

-6

664
23419
10031

307 602



Konsernitilinpaatoksen

Technopolis on teknologiayritysten toimintaymparistdihin erikoistunut yhtio, jonka tar
joamassa palvelukokonaisuudessa yhdistyvat toimitilat, yrityspalvelut ja kehityspalve-
lut. Technopolis toimii Oulun seudulla, pdadkaupunkiseudulla, Jyvaskylassa, Kuopiossa,
Lappeenrannassa ja Tampereella, Venajélla Pietarissa seka Virossa Tallinnassa. Konser
nin emoyhtié on Technopolis Qyj, englannin kielellda Technopolis Plc. Yhtion kotipaikka

on Oulu, Suomi ja rekisterdity osoite Elektroniikkatie 8, 90590 Oulu.

Technopolis Oyj:n hallitus on 3. maaliskuuta 2011 hyvaksynyt konsernitilinpaatéksen
julkistettavaksi. Jaljennos konsernitilinpaatoksesta on saatavissa yhtion internet-sivuil-
ta osoitteesta www.technopolis.fi/sijoittajille. Suomen osakeyhtiélain mukaan varsinai-
selle yhtiokokouksella on oikeus hyvaksya, hylatéa tai muuttaa tilinpaatosta sen julkista-
misen jalkeen.

Technopolis Oyj:n konsernitilinpdatds on laadittu kansainvalisten tilinpadatdsstandardi-
en (International Financial Reporting Standards, IFRS) mukaisesti. Tilinpaatdsta laadit-
taessa on noudatettu 31.12.2010 voimassa olevia, EU:ssa kayttéon hyvaksyttyja IAS-

ja IFRS-standardeja seka SIC- ja IFRIC-tulkintoja. Tilinpaatostiedot esitetdan tuhansina
euroina.

Konserni on huomioinut standardimuutokset, jotka tulivat voimaan 1.1.2010. Néista uu-
distettu IFRS 3-standardin muutos vaikutti konsernin laatimisperiaatteisiin ja tilikauden
tilinpaatokseen. Konserni on myds huomioinut uudistetun IAS 27-standardin, mutta
silla ei ole olennaista vaikutusta vuoden 2010 tilinpaatokseen. Muiden standardimuu-
tosten vaikutukset konsernin tilinpaatokseen ovat vahaiset.

Konsemitilinpaatoksen laajuus

Konsernitilinpaatos kasittaa emoyhtié Technopolis Oyj:n seka ne tytaryhtiot, joissa
emoyhtid hallitsee suoraan tai vélillisesti yli 50 % osakkeiden tuottamasta aanimaaras-
ta tai silld muuten on maaraysvalta. Osakkuusyritykset ovat yrityksia, joissa konsernil-
la on huomattava vaikutusvalta. Huomattava vaikutusvalta toteutuu, kun konsernilla on
yli 20 % yrityksen aénivallasta tai kun konsernilla on muutoin huomattava vaikutusval-
ta mutta ei maaraysvaltaa.

Konsolidointiperiaatteet

Konsernitilinpaatokseen on yhdistelty emoyhtio Technopolis Oyj ja kaikki sen tytaryh-
tiot. Tytaryritykset ovat yrityksia, joissa konsernilla on méaaraysvalta. Maaraysvalta syn-
tyy, kun konsernin omistaa yli puolet danivallasta tai sillda muutoin on maaraysvalta.

Konserniyhtididen keskindisen osakeomistuksen eliminoinnissa on kaytetty hankinta-
menetelmaa. Konserni on soveltanut IFRS 1 siirtymasaannoksen sallimaa helpotusta
olla soveltamatta IFRS 3-standardia siirtymispaivaa (1.1.2004) edeltaviin liiketoiminto-
jen yhdistamisiin. Siirtymispaivan jalkeiset ennen 1.1.2010 toteutetut liiketoiminto-
jen yhdistamiset 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 liittyvat kulut kirjataan kuluksi laajaan tuloslaskelmaan. Ehdollinen li-
sakauppahinta on arvostettava kaypaan arvoon, vaikka lisdkauppahinnan toteutumi-
sen ei hankinta-ajankohtana oletettaisi olevan todennakoista. Hankintahetken jalkeen
tapahtuneet muutokset ehdollisessa kauppahintavelassa kirjataan tulosvaikutteises-
ti. Hankinnoissa, joihin on sovellettu IFRS 3-standardia, hankittujen kohteiden yksil6i-
tavissa olevat varat, velat ja ehdolliset velat arvostetaan hankinta-ajankohdan kaypiin
arvoihin. Jos hankinta-ajankohtana hankitun yhtion hankintameno ylittéa konsernin
osuuden hankitun yrityksen nettovarallisuuden kayvasta arvosta, kirjataan erotus liike-
arvoksi. Tilikauden aikana perustetut tai hankitut tytaryhtiot on yhdistelty konserniin
siitd alkaen, jolloin niihin on syntynyt méaaraysvalta. Konserni on my6s huomioinut uu-
distetun IAS 27-standardin, jonka mukaan tytar, osakkuus- tai yhteisyritysten omis-
tusmuutoksista syntyvat vaikutukset kirjataan suoraan konsernin omaan padomaan.
Standardimuutoksen seurauksena tytaryrityksen tappioita voidaan kohdistaa maara-
ysvallattomille omistajille silloinkin, kun ne ylittdvat heidan sijoitustensa maaran.

Konsernin sisdiset liiketapahtumat, kayttdomaisuushyoddykkeiden sisaiset katteet, si-
sdiset saamiset ja velat seka sisdinen voitonjako on eliminoitu. Tilikauden voiton ja-
kautuminen emoyhtion omistajille ja maaraysvallattomille on esitetty laajan tuloslas-
kelman yhteydessa, ja maaraysvallattomille kuuluva osuus omasta paaomasta on
esitetty omana erdndan osana omaa padomaa. Osakkuusyritykset on yhdistelty paa-
omaosuusmenetelmalld. Konsernin osuus osakkuusyrityksen tilikauden voitosta tai
tappiosta vahennettyna arvonalentumisilla esitetdan laajassa tuloslaskelmassa rahoi-
tustuotoissa. Jos konsernin osuus osakkuusyrityksen tappiosta ylittda kirjanpitoar
von, kirjanpitoarvon ylittavia tappiota ei yhdistella, ellei konserni ole sitoutunut osak-
kuusyritysten velvoitteiden tayttamiseen.

Tytaryhtiot, jotka ovat keskindisia kiinteistdosakeyhtiditd, on yhdistelty suhteellisel-

la yhdistelylla niin, ettd keskinaisten kiinteistoosakeyhtididen taseet ja laajat tuloslas-
kelmat on yhdistelty konsernin omistaman osuuden suhteessa rivi riviltd vastaaviin ri-
veihin konsernin tilinpaatoksessa. Naissa tapauksissa maaraysvallattomille kuuluvaa
osuutta ei synny.

Valuuttamaaraiset erat
Konsernitilinpaatds on esitetty euroina, joka on konsernin emoyrityksen toiminta- ja
esittamisvaluutta. Valuuttamaaraiset liiketapahtumat on kirjattu tilikauden aikana ta-



pahtumapaivan kurssiin. Tilikauden paattymispaivana avoimena olevat ulkomaan rahan
madraiset monetaariset erat on arvostettu tilinpaatdspaivan kursseja kayttaen. Mone-
taarisia eria ovat raha seka sellaiset varat ja velat, jotka saadaan tai maksetaan kiinte-
aan tai maaritettavissa olevaan maaraan rahayksikkoja. Ulkomaan rahan maaraisista lii-
ketapahtumista ja monetaaristen erien muuntamisesta syntyneet voitot ja tappiot on
kasitelty tulosvaikutteisesti. Konsernilla on virolainen tytaryhtio Tallinnassa, jonka tilin-
paatoksen 2010 esittamisvaluutta on Viron kruunu, joka on muunnettu euroiksi kiinte-
alla kurssilla 15,6466EEK = 1EUR. Liséksi konsernilla on venalainen tytaryhtio Pietaris-
sa, jonka tilinpaatdksen esittdmisvaluutta on Venajan rupla.

Tuloutusperiaatteet

Konsernin liikevaihto koostuu padosin liiketoiminnasta saaduista toimitilojen vuokra-
tuotoista, palvelutuotoista ja yrityskehityspalvelutuotoista. Liikevaihto on oikaistu valil-
lisilla veroilla, myynnin oikaisuerilla ja valuuttamaaraisen myynnin kurssierolla. Konser
nin tuotot kirjataan, kun on todennakadista, etta liiketoimeen liittyva taloudellinen hyoty
koituu yhteison hyvaksi. Vuokratuotot sijoituskiinteistoista on kirjattu tuotoiksi IAS 17
mukaisesti tulosvaikutteisesti tasasuuruisina erina koko vuokrakaudelle. Palvelutuotot
kirjataan, kun palvelut on suoritettu IAS 18 mukaisesti.

Julkiset avustukset

Julkiset avustukset kirjataan, kun on kohtuullisen varmaa, etta yritys tayttaa niihin liitty-
vat ehdot ja avustukset tullaan saamaan. Erilaisiin kehittdmisohjelmiin saadut avustuk-
set esitetaan liiketoiminnan muissa tuotoissa. Kehittdmisohjelmiin kohdistuvat kulut
ovat liiketoiminnan muissa kuluissa ja henkilostokuluissa.

Verot

Tilikauden verokulu siséaltaa tilikauden verotettavaan tuloon perustuvan veron, aikai-
sempien tilikausien verojen oikaisut ja laskennallisten verojen muutokset. Laskennal-
lisia verovelkoja syntyy, kun omaisuuseran kirjanpitoarvo konsernitaseessa ylittda sen
verotuksellisen arvon. Laskennalliset verovelat on kirjattu kokonaisuudessaan ja ne kir
jataan pitkaaikaisiin velkoihin. Laskennallisia verosaamisia syntyy, kun omaisuuseran
kirjanpidollinen arvo konsernitaseessa alittaa verotuksellisen arvon. Laskennallisia ve-
rosaamisia on kirjattu siihen maaraan asti, kun on oletettavissa, ettd ne pystytaan hyo-
dyntamaan tulevaisuuden verotettavaa tuloa vastaan. Laskennalliset verosaamiset kir
jataan pitkaaikaisiin saamisiin.

Laskennallisia veroja syntyy muun muassa sijoituskiinteistdista, kayttdomaisuudes-
ta, myytavissa olevista sijoituksista, vahvistetuista tappioista, rahoitusinstrumenteis-
ta ja liiketoimintojen hankintojen yhteydessa tehdyista omaisuuserien kdypaan arvoon
arvostamisesta. Laskennallisten verojen laskemisessa on kaytetty tilinpaatospaivana
vahvistettua yhteisdverokantaa.

Aineettomat hyédykkeet ja aineelliset kayttoomaisuushyoédykkeet
Aineettomat hyddykkeet ja aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet arvostetaan kerty-
neilla poistoilla ja arvonalentumisilla vahennettyyn alkuperaiseen hankintamenoon ja
ne poistetaan niiden taloudellisena vaikutusaikana ennalta laadittujen poistosuunni-
telmien mukaisesti. Aineettomat oikeudet poistetaan 20 %:n tasapoistoilla ja koneet
ja kalusto 25 %:n jddnnosarvopoistoilla. Poistot on esitetty laajassa tuloslaskelmassa
poistoissa.

Mydhemmin syntyneet lisdmenot aktivoidaan, jos on todennakadista, etta niista koi-
tuu yritykselle lisda vastaista taloudellista hydtya ja ne ovat luotettavasti maaritetta-
vissa ja kohdistettavissa hyodykkeelle. Muussa tapauksessa ne kirjataan laajaan tu-
loslaskelmaan kuluksi.

Aineettomien hyddykkeiden ja aineellisten kayttdomaisuushyoddykkeiden taloudelli-
nen vaikutusaika tarkistetaan vuosittain ja niiden kirjanpitoarvoja arvioidaan mahdol-
listen arvonalentumisten varalta. Jos on viitteita arvonalentumisesta, arvioidaan ky-
seisesta omaisuuserasta sen kerrytettavissa oleva rahamaara. Jos havaitaan, etta
omaisuuseran kirjanpitoarvo on suurempi kuin sen tulevaisuudessa kerryttdma raha-
maara, arvonalentumistappio kirjataan tulosvaikutteisesti kuluksi. Jos arvonalentu-
mistappio myohemmin osoittautuu aiheettomaksi, aiemmin kirjattu arvonalentumis-
tappio voidaan peruuttaa kirjaamalla se tulosvaikutteisesti. Arvonalentumista ei voida
peruuttaa enempaa, kuin mika omaisuuseran kirjanpitoarvo olisi ilman arvonalentu-
mistappion kirjaamista eika mahdolliseen liikearvoon tehtya arvonalentumistappiota
saa peruuttaa.

Konsernissa ei ole tilinpaatoshetkelld rajoittamattomalla pitoajalla olevia aineetto-
mia hyddykkeita eika liikearvoa, joiden arvon alentumista pitéisi testata vuosittain ar
vonalentumistestein.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistot ovat kiinteistdja, joita konserni pitdad hallussaan hankkiakseen vuok-
ratuottoa tai omaisuuden arvon nousua. Sijoituskiinteistot arvostetaan kayvan ar
von mallin mukaisesti. Sijoituskiinteistot sisaltavat konsernin omistamat rakennukset
seka rakennetut ja rakentamattomat maa-alueet. Sijoituskiinteistoihin kuuluu myds
rahoitusleasingsopimuksella vuokralle otettuja kiinteistdja. Muulla kuin rahoituslea-
singsopimuksella vuokralle otettuja kiinteistdja ei ole luokiteltu sijoituskiinteistoiksi.
Technopolis-konsernilla on omassa kaytéssa ainoastaan pienia toimitiloja kiinteistois-
sa, jotka ovat muuten maaritettavissa sijoituskiinteistoiksi. Taman vuoksi omassa kay-
tdssa olevia tiloja ei ole kirjattu erikseen hankintamenomallin mukaisesti, vaan ne si-
sallytetadn kayvan arvon laskentaan.



Kayvan arvon laskentamalli

Sijoituskiinteistdjen kaypaa arvoa maaritettdessa pyritaan selvittdmaan tarkastushet-
kellé toimivilla markkinoilla maksetut hinnat kiinteistoista, jotka ovat luonteeltaan, si-
jainniltaan, kunnoltaan tai vuokrasopimusrakenteeltaan yhtenevia. Jos toimivilta
markkinoilta ei ole |6ydettavissa vertailtavia hintoja, kdypa arvo voidaan maarittaa oikai-
semalla toimivien markkinoiden hintoja tarkasteluhetkea ja -tilannetta vastaavaksi tai
maarittdmalla se tulevaisuuden tuottojen perusteella kassavirtapohjaisesti.

Konsernin kayttama kayvan arvon malli perustuu kiinteistokohtaisesti maaritettavaan
kassavirta-analyysiin, jossa sijoituskiinteiston kaypa arvo maaritetaan diskonttaamalla
arvioitujen tulevaisuuden tuottojen ja kulujen nettokassavirta nykyhetkeen. Nettokas-
savirta muodostuu vajaakayttoasteella oikaistuista tulevaisuuden vuokratuotoista va-
hennettyna vuosittaisilla hoito- ja kunnossapitokustannuksilla. Nettokassavirran nyky-
arvoon lisataan laskentakauden jalkeisen jaanndsarvon nykyarvo. Rakentamattomat
maa-alueet arvostetaan rakennusoikeuden arvon perusteella, jos se olennaisesti poik-
keaa maa-alueen hankintamenosta.

Tulevaisuuden tuotot perustuvat olemassa oleviin sopimuksiin. Olemassa olevat sopi-
mukset katsotaan paattyvaksi nilden ensimmaisen mahdollisen irtisanomishetken ja
sen jalkeisen irtisanomisajan paatyttya. Taman jalkeen toimitilat oletetaan vuokrattavan
markkinavuokralla. Markkinavuokra on yhtion itse maarittéma vuokra, joka maaritetaan
seka tila- etta kiinteistokohtaisesti. Myds arvonmaarityshetkella tyhjana oleville tiloil-
le maaritetddn markkinavuokra. Vajaakadyttdaste maaritelldan kiinteistokohtaisesti vuo-
sittain koko laskentajaksolle. Toimitilavuokratuottojen lisaksi kohdekohtaisiksi tuotoiksi
luetaan vuokrien ohella kayttokorvaukset, autopaikkatuotot ja kokoustilatuotot. Vuokria
ja markkinavuokria korotetaan vuosittain inflaatio-odotuksella.

Kiinteistdon kohdistuvat kustannukset sisaltavat kiinteistdon tai omistusosuuteen koh-
distuvat hoito-, pienkorjaus- ja kunnossapitokustannukset koko laskentakaudelle. Kus-
tannukset korotetaan vuosittain inflaatio-odotuksella. Jadnndsarvon laskennassa kay-
tetyt kunnossapitokustannukset perustuvat sisaisiin kohdekohtaisiin arvioihin.

Arvioitujen tulevaisuuden tuottojen ja kulujen nettokassavirta diskontataan nykyhet-
keen nettotuottovaatimuksesta ja inflaatio-odotuksesta saadulla diskonttokorolla. Kay-
tettdva nettotuottovaatimus on kahden ulkopuolisen arvioitsijan antaman kiinteisto- tai
aluekohtaisen nettotuottovaatimuksen vaihteluvalien keskiarvo.

Mallin seka siina kaytettavat parametrit on auditoinut ulkopuolinen AKA-kiinteistdarvi-
oitsija. Lisaksi konserni hankkii harkintansa mukaan omien laskelmien tueksi ulkopuoli-
selta arvioitsijalta arviokirjoja merkittdvimmista kohteistaan.

Sijoituskiinteistdjen arvonmuutos kirjataan omana erénaan laajaan tuloslaskelmaan.
Tilikaudella syntynyt sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos johtuu koko vuoden
valmiina olleiden ja omistettujen kiinteistdjen arvonmuutoksen lisaksi tilikaudella ra-
kenteilla olevien kiinteistdjen maarittdmisesta kaypaan arvoon ja tilikaudella erillisyhti-
Gihin kirjatuista hankintamenon liséyksista.

Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat

Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot arvostetaan kdypaan arvoon edellyttaen, etta kay-
pa arvo on luotettavasti maariteltavissa. Ennakkomaksuissa ja keskeneraisissa han-
kinnoissa esitetddn rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen kdypéa arvo. Rakenteilla ole-
vien sijoituskiinteistdjen kaypa arvo maaritetaan samalla laskentamallilla kuin yhtion
sijoituskiinteistdjen kaypa arvo.

Vuokrasopimukset

Vuokrasopimukset luokitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi ja muiksi vuokrasopimuk-
siksi sen perusteella, missa maarin vuokratun hyddykkeen omistamiselle ominai-

set riskit tulevat vuokralle ottajalle tai vuokralle antajalle. Rahoitusleasingsopimuksik-
si luokitellaan sellaiset vuokrasopimukset, joissa vuokralle ottajalle siirtyy olennainen
0sa omaisuuseran omistamiseen liittyvista riskeista ja eduista. Jos omaisuuseran
omistamiseen liittyvat riskit ja edut eivat siirry, kyseessa on muu vuokrasopimus.
Muut vuokrasopimukset kirjataan tulosvaikutteisesti tasasuuruisina erina vuokra-ajan
kuluessa, jollei jokin muu systemaattinen peruste kuvaa paremmin sopimuksen tosi-
asiallista luonnetta.

Konserni vuokralle antajana

Vuokralle antaja kirjaa rahoitusleasingsopimukset vuokrasopimuksen alkamispaiva-
na taseeseen saamisiksi hyddykkeen nettosijoitusarvoon. Vuokralle antaja kéasittelee
saatavia leasingvuokria pddoman palautuksena ja rahoitustuottona. Rahoitustuotot kir
jataan silla perustella, joka tuottaa vuokralle antajan jaljella olevalle nettosijoituksel-

le vuokrasopimukseen kultakin tilikaudelta samansuuruisen tuottoasteen. Tilikauden
leasingvuokramaksut, lukuun ottamatta palveluista aiheutuvia menoja, kirjataan vuok-
rasopimukseen tehtya bruttosijoitusta vastaan siten, ettd ne vahentavat seka paa-
omaa ettd kertyméaténta rahoitustuottoa.

Konserniyhti6illa oli vield vertailuvuonna vuokralle annettuna sellaisia pitkaaikaisia toi-
mitilavuokrasopimuksia, jotka luokitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi. Vuokralle an-
netut rahoitusleasingsopimukset ovat tilikauden aikana paattyneet eika konsernilla
ole niistd enaa rahoitusleasingsaamisia 31.12.2010.

Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja edut jadvat vuokralle an-
tajalle, kasitelladn muina vuokrasopimuksina. Valtaosa vuokratuotoista kirjataan tu-



loslaskelmaan tasaerind vuokra-ajan kuluessa. Muutamien asiakkaiden vuokrat perus-
tuvat vuokralle ottajan liikevaihtoon. Kaikki vuokratuotot kirjataan liikevaihtoon.

Konserni vuokralle ottajana

Vuokralle ottaja kirjaa rahoitusleasingsopimukset vuokrasopimuksen alkamispaivana
taseeseen varoiksi hyddykkeen kaypaan arvoon tai sitd alempaan vahimmaisvuokrien
nykyarvoon ja ne poistetaan taseesta sina aikana, jona hyodyketta odotetaan kaytetta-
van. Maksettavat leasingvuokrat jaetaan rahoitusmenoon ja velan vahennykseen.

Konserniyhtidilla on vuokralle otettuna sellaisia pitkaaikaisia toimitilavuokrasopimuksia,
jotka luokitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi. Talléin kiinteistdjen omistamiselle olen-
naiset riskit ja edut ovat siirtyneet vuokralle ottajalle.

Rahoitusinstrumentit

Rahoitusinstrumentit ryhmitellaan kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoi-
tusvaroihin ja -velkoihin, lainoihin ja muihin saamisiin, myytavissa oleviin rahoitusvaroi-
hin seka jaksotettuun hankintamenoon kirjattaviin rahoitusvelkoihin.

Myytévissa olevat rahoitusvarat seka kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat ra-

hoitusvarat ja -velat arvostetaan kdypaan arvoon kayttden noteerattuja markkinahintoja
ja -kursseja tai kolmansilta osapuolilta saatuja arvonmaarityslaskelmia. Konserni arvioi
jokaisena raportointikauden paattymispaivana, onko olemassa nayttda siita, etta jonkin
rahoitusvaran arvo olisi alentunut.

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset on luokiteltu kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattaviin rahoitusvaroihin ja -velkoihin. Ne merkitaan kirjanpitoon alun perin hankinta-
menoon, joka vastaa niiden kdypaa arvoa. Hankinnan jalkeen sopimukset arvostetaan
kaypaan arvoon. Koron- ja valuutanvaihtosopimusten kaypa arvo maaritetaan diskont-
taamalla kaikki sopimuksiin liittyvat tulevaisuuden rahavirrat arvostushetkeen vasta-
puolen hinnoittelumallien ja -tapojen mukaisesti. Konsernin tdménhetkiset koron- ja
valuutanvaihtosopimukset eivat tayta suojauslaskennan edellytyksia, joten positiiviset
ja negatiiviset kdyvan arvon muutokset on kirjattu tulosvaikutteisesti.

Lainat ja muut saamiset seka kaikki rahoitusvelat, paitsi johdannaiset, esitetaan ta-
seessa jaksotettuun hankintamenoon kéyttaen efektiivisen koron menetelméaa. Tran-
saktiokulut siséllytetdan niiden alkuperdiseen hankintamenoon. Myyntisaamiset
arvostetaan kirjanpidossa niiden alkuperadiseen arvoon vahennettyna saatavien arvioi-
dulla arvonalennuksella. Epavarmojen saamisten ja luottotappioiden tilanne arvioidaan
saannollisesti.

Osakesijoitukset luokitellaan myytévissa oleviin rahoitusvaroihin. Myytavissa olevat ra-

hoitusvarat arvostetaan kdypaan arvoon kayttaen noteerattuja markkinahintoja. Ne lis-
taamattomat osakkeet, joiden kdypaa arvoa ei voida luotettavasti maarittaa, kirjataan
hankintamenoon arvonalennuksilla vahennettyna. Myytavissa olevien rahoitusvaro-
jen kdyvan arvon muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja esitetaan kayvan
arvon rahastossa verovaikutuksella véhennettynd omassa paaomassa. Kun téallainen
omaisuusera myydaan, kertyneet kayvan arvon muutokset kirjataan omasta paa-
omasta tulokseen.

Rahavarat koostuvat kateisesta rahasta, vaadittaessa nostettavissa olevista pankkital-
letuksista ja muista lyhytaikaisista, erittain likvideista sijoituksista. Rahavaroihin luoki-
telluilla erilld on enintdan kolmen kuukauden maturiteetti hankinta-ajankohdasta luki-

en.

Korolliset velat kirjataan taseeseen jaksotettuun hankintamenoon kayttéden efektiivi-
sen koron menetelmaa. Lyhytaikainen korollinen vieras padoma sisaltaa yrityksen liik-
keelle laskemat yritystodistukset.

Tyosuhde-etuudet

Kaikki konsernin tyontekijat kuuluvat maksuperusteisiin jarjestelmiin ja elakejarjes-
telyista aiheutuvat suoritukset kirjataan laajaan tuloslaskelmaan silla tilikaudella, jota
suoritus koskee.

Avainhenkildiden vapaaehtoiset eldkejarjestelyt on kasitelty maksupohjaisina, koska
konsernin oikeudellinen ja tosiasiallinen velvoite rajoittuu maaraan, jonka se suorittaa
tyosuhteen jalkeisia etuuksia koskevaan jarjestelyyn.

Osakeperusteiset maksut

Konserni on soveltanut IFRS 2 Osakeperusteiset maksut -standardia kaikkiin sellaisiin
optiojarjestelyihin, joissa optiot on myonnetty 7.11.2002 jalkeen ja joihin ei ole synty-
nyt oikeutta ennen 1.1.2005. Tata aiemmista optiojarjestelyista ei ole esitetty kuluja
laajassa tuloslaskelmassa. Optio-oikeudet arvostetaan kdypaan arvoon niiden myon-
tamishetkella ja kirjataan kuluksi laajaan tuloslaskelmaan tasaerina oikeuden synty-
misajanjakson aikana. Optioiden mydntamishetkelld maaritetty kulu perustuu kon-
sernin arvioon siitéd optioiden maarasta, joihin oletetaan syntyvan oikeus oikeuden
syntymisajanjakson lopussa.

Kaypa arvo maaritetaan Black-Scholes-optionhinnoittelumallin perusteella. Option
kdypa arvo maaraytyy optioiden merkintédhinnan, option voimassaoloajan, kohde-
etuutena olevien osakkeiden myontéamispaivan hinnan, osakkeen hinnan odotetta-
vissa olevan volatiliteetin ja riskittdman koron avulla. Osakkeen hinnan odotettavissa
oleva volatiliteetti perustuu paaosin osakkeen historialliseen volatiliteettiin. Optioista



syntyva kulukirjaus kirjataan ansaintakaudella laajaan tuloslaskelmaan henkildstdkului-
hin ja omaan pddomaan. Arvioiden muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti. Kun optio-
oikeuksia kaytetaan, osakemerkintojen perusteella saadut rahasuoritukset (mahdollisil-
la transaktiomenoilla oikaistuna) kirjataan osakepddomaan (kirjanpidollinen vasta-arvo)
ja sijoitetun vapaan oman paaoman rahastoon.

Kayttokate

Kayttokate esittaa yhtion tilikauden tuloksen ennen poistoja, sijoituskiinteistojen ar
vonmuutosta, rahoitustuottoja ja -kuluja seka tuloveroja. Kayttokateprosentti lasketaan
jakamalla kayttokate liikevaihdolla.

Operatiivinen tulos

Operatiivisessa tuloksessa esitetaan yhtion tilikauden tulos lukuun ottamatta tilikau-
den aikaista sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutosta, rahoitusinstrumenttien kay-
van arvon muutosta sekd mahdollisia kertaluonteisia erid, kuten luovutusvoittoja ja
-tappioita. Yhtiolla on koron- ja valuutanvaihtosopimuksia, jotka eivat tayta IFRS:n mu-
kaisia suojauslaskennan edellytyksia, ja ndiden rahoitusinstrumenttien kayvan arvon
muutokset on kirjattu tulosvaikutteisesti. Lisaksi operatiivisessa tuloslaskelmassa esi-
tetaan naihin liittyvat verot ja laskennalliset verot.

Operatiivisesta tuloksesta erotetut erat, seka niiden verovaikutus, esitetaan ei-opera-
tiivisessa tuloslaskelmassa. Seka operatiivisesta etta ei-operativiisesta tuloksesta on
laskettu osakekohtainen tulos EPRAN ohjeistuksen mukaisesti. Operatiivinen ja ei-ope-
ratiivinen tulos ja niista lasketut osakekohtaiset tulokset yhteensa tasmaavat yhtion ti-
likauden tulokseen ja osakekohtaiseen tulokseen.

Liikevoitto

Konserni on maarittanyt liikkevoiton seuraavasti: liikevoitto on nettosumma, joka muo-
dostuu, kun likkevaihtoon lisdtaan liikketoiminnan muut tuotot, véhennetaan tyésuhde-
etuuksista aiheutuneet kulut, poistot ja mahdolliset arvonalentumistappiot, sijoituskiin-
teistdjen kayvan arvon muutokset seka liiketoiminnan muut kulut. Kaikki muut kuin
edelld mainitut tuloslaskelmaerét esitetaan likevoiton alapuolella. Kurssierot sisaltyvat
likevoittoon, mikéli ne syntyvat liiketoimintaan liittyvista eristd. Muussa tapauksessa
ne kirjataan rahoituseriin.

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos esitetdan laimentamattomana ja laimennusvaikutuksella oi-
kaistuna. Laimentamaton osakekohtainen tulos on laskettu emoyhtion tilikauden kes-
kimaaraista osakkeiden lukumaara kayttaen. Laimennusvaikutuksella oikaistua osa-
kekohtaista tulosta laskettaessa emoyhtion tilikauden keskimaaraista osakkeiden
lukumaaraa on oikaistu optioiden oletetusta kdytdsta tulevien lisdosakkeiden laimenta-
valla vaikutuksella. Optioiden kaytt0a ei oteta huomioon osakekohtaista tulosta lasket-

taessa, jos osakkeen merkintahinta optiolla ylittdd osakkeiden keskimaardisen mark-
kina-arvon kauden aikana.

Lahipiiritapahtumat

Osapuolet kuuluvat toistensa lahipiiriin, mikéli toisella osapuolella on méaaraysvalta tai
huomattava vaikutusvalta toisen paatdksentekoon. Konsernin lahipiiriin kuuluvat emo-
yritys, tytar ja osakkuusyritykset. Lisaksi lahipiiriin kuuluvat konsernin johto ja naiden
perheenjasenet seka sellaiset yhtiot, joissa nailla henkil6illda on maaraysvalta, yhtei-
nen maaraysvalta tai huomattava vaikutusvalta. Konsernin johtoon kuuluvat emoyhti-
on hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja seka konsernin johtoryhman jasenet.

Arvioiden kaytto

Tilinpaatosta laadittaessa konsernin johto joutuu kayttdmaan harkintaa laatimisperiaat-
teita sovellettaessa ja tekemaan tilinpaatokseen sisaltdon vaikuttavia arvioita ja olet-
tamuksia. Konsernin tilinpaatoksen merkittdvimmat arviot liittyvat sijoituskiinteisto-
jen kdyvan arvon laskentamallissa kdytettaviin parametreihin. Merkittavin yksittainen
muuttuja, jolla voi olla olennainen vaikutus sijoituskiinteistojen kdypaan arvoon, on
markkinoiden tuottovaatimus. Yhtion kdyvan arvon mallissa kayttdma nettotuottovaa-
timus on kahden ulkopuolisen arvioitsijan antaman kiinteisto- tai aluekohtaisen net-
totuottovaatimuksen vaihteluvalien keskiarvo. Sijoituskiinteistdjen kdypaa arvoa maa-
ritettdessa johto joutuu tekemaan arvioita myds markkinavuokran, kdyttoasteiden ja
hoitokulujen osalta. Arvioita ja olettamuksia tehtdessa johto on kdyttanyt parhainta
tietdmystaan, joka silla tilinpaatoshetkella on. Tulevaisuuden toteumat saattavat poike-
ta tdman hetken arvioista.

Uusien tai muutettujen IFRS-standardien soveltaminen
Konserni on huomioinut IASB:n tilikaudella julkaisemat uudet standardit ja tulkinnat ja
ottaa nama kayttoon tulevilla tilikausilla niiden voimaan astuessa.

IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistdminen -standardin muutokset, joka tuli voimaan
1.1.2010 alkaneella tilikausilla, oli vaikutusta konsernin tilinpaatokseen seka tulee vai-
kuttamaan myds konsernin tuleviin tilinpaatoksiin. Vaikutukset kohdistuvat yhtion tu-
lokseen tilikaudella, jolla hankinta tehdaan seka liikearvon kirjaamiseen liiketoimin-
tojen yhdistdmisessa. Uudistettu IAS 27 Konsernitilinpdatos ja erillistilinpaatds seka
IFRS 9 Rahoitusinstrumentit (voimaan 1.1.2013) saattaa vaikuttaa konsernin tuleviin ti-
linpaatoksiin. IFRS-standardeihin tehdyt parannukset (Improvements to IFRSs muu-
tokset, toukokuu 2010) vaihtelevat standardeittain, mutta muutokset eivat ole mer-
kittdvia tulevan konsernitilinpaatoksen kannalta. Standardimuutoksia ei ole viela
hyvaksytty sovellettavaksi EU:ssa. Muilla tilikauden aikana julkaistuilla standardimuu-
toksilla, kuten IFRIC 14 ja IFRIC 19, uudistettu IAS 24, muutettu IAS 32, ja tulkinnoilla
ei arvioida olevan olennaista vaikutusta konsernin tuleviin tilinpaatoksiin.



Konsernitilinpaatoksen liitetiedot

Esittdmisvaluutta, 1000 eur

1. SEGMENTTIRAPORTOINTI

Technopolis-konsernilla on 31.12.2010 kolme maantieteellisiin yksikoihin pohjautuvaa toimintaseg-
menttid: Suomi, Vendja ja Viro. Virosta tuli konsernin kolmas segmentti lokakuussa 2010 toteutetun
yhteisyrityksen perustamisen mydtd. Segmenttijako perustuu konsernin vallitsevaan sisdiseen rapor-
tointiin seké konsernin liiketoimintojen organisointiin.

Konsernin johto seuraa segmenttien liikevaihto- ja kéyttokatetasoja. Konsernilla ei ole toimintaseg-
menttien valilla olennaisia sisdisia eria liikevaihdossa eika kéayttokatteessa. Kayttokatteen jalkeisia
erid, kuten poistoja, rahoituserié ja veroja ei esitetd segmentti-informaatiossa, koska niité ei allokoida
segmenteille.

2010 2009

Liikevaihto

Suomi 79916 76 125

Venidja 273 340

Viro 1043

Kohdistamattomat ja eliminoinnit -51 -64
Yhteensa 81181 76 401
Kayttokate

Suomi 42222 43814

Vendja -1965 -435

Viro 775

Kohdistamattomat ja eliminoinnit 372 -3414
Yhteensa 41 404 39 965
Varat

Suomi 728 734 691 462

Venija 47 867 38408

Viro 73 644

Eliminoinnit -22 635 -231780
Yhteensa 827611 706 090

Eliminoinnit ovat konsernieliminointeja ja kohdistamattomat konsernihallinnosta syntyneité eria.
2. LIIKEVAIHTO JA LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT
Liikevaihto 81181 76 401

Muutamien asiakkaiden vuokrat perustuvat vuokralle ottajan liikevaihtoon. Téllaisia muuttuvia vuokria
on kirjattu tilikauden liikevaihtoon 1179 tuhatta euroa (1 207 tuhatta euroa vuonna 2009).

Liikevaihtoon on kirjattu toimitilojen vuokrauksesta, palveluista ja yrityskehityspalveluista saadut
tuotot. Liikevaihdosta on oikaistu vélilliset verot, myynnin oikaisuerat ja valuuttamaaréisen myynnin
kurssierot.

Esittdmisvaluutta, 1000 eur

Konsernin vuokrattava pinta-ala oli vuoden lopussa yhteensa 527 800 kerrosneliometria (453 600 ker-
rosneliometria 31.12.2009).
Konsernin taloudellinen vuokrausaste vuoden lopussa oli 94,4 % (94,4%).

Konsernin vuokrasopimuskanta oli vuoden lopussa 135,3 milj. euroa (118,3 milj.euroa).

2010 2009
Liiketoiminnan muut tuotot 1565 2426

Liiketoiminnan muihin tuottoihin on kirjattu erilaisiin kehittdmisohjelmiin saadut toiminta-avustukset.
Kehittdmisohjelmiin kohdistuvat kulut ovat liiketoiminnan muissa kuluissa ja henkilostokuluissa.

3. TYOSUHDE-ETUUKSISTA AIHEUTUVAT KULUT

Palkat ja palkkiot 7077 7383
Eldkekulut, maksupohjaiset jarjestelyt 1076 1292
Mydnnetyt osakeoptiot 664 653
Muut henkilgsivukulut 319 464
Tyosuhde-etuuksista aiheutuvat kulut

yhteensa 9136 9792

Konsernin palveluksessa oli keskimaarin,
henkiloa 135 152

Johdon tydsuhde-etuudet esitetdan liitetietojen kohdassa 24.

4. POISTOT

Poistot hyodykeryhmittédin

Aineettomat hyddykkeet 483 158
Aineelliset kayttomaisuushyddykkeet:

Koneet ja kalusto 648 362
Poistot yhteensa 1132 520

5. LIKETOIMINNAN MUUT KULUT

Toimitilakulut 18 882 18177
Palvelukulut 6 885 6980
Muut liikketoiminnan kulut 6440 3911
Liiketoiminnan muut kulut yhteensa 32 207 29 069

Muut liiketoiminnan kulut siséltavat
tilintarkastajalle maksettuja palkkioita

seuraavasti:

Tilintarkastus 24 31
Todistukset ja lausunnot 5 4
Muut palvelut 153 61

Tilintarkastajan palkkiot yhteensa 181 97



Esittdmisvaluutta, 1000 eur

Rahoitustuotot

Osinkotuotot myytédvissa olevista sijoituksista
Luovutusvoitot myytévissa olevista
sijoituksista

Korkotuotot rahoitusleasingsaamisista

Muut korkotuotot

Valuuttakurssivoitot

Yhteensa

Rahoituskulut

Arvonalentumiset myytavissa olevista
sijoituksista

Korkokulut yritystodistuksista

Muut korkokulut

Johdannaisten kdyvén arvon muutos
Valuuttakurssitappiot

Muut rahoituskulut

Yhteensa

209
223

440

-192
-8 036
-261
-101
-1251
-9.840

2009

459
146
161
172

-13
-52
-10 226
1711

-539
-12 540

Valuuttakurssivoitot ja -tappiot ovat syntyneet ruplaméaréisten liiketapahtumien muuntamisesta

euroiksi.

Konsernin tdiménhetkiset koron- ja valuutanvaihtosopimukset eivét tdyta suojauslaskennan edellytyk-

sid, joten positiiviset ja negatiiviset kdyvan arvon muutokset on kirjattu tulosvaikutteisesti.

Muut laajan tuloksen erit

Rahoitusinstrumentteihin liittyvat muihin laajan tuloksen eriin liittyvat erét

Myytévissa olevat rahoitusvarat
Yhteensa

24
24

79
19

Myytévissa olevat rahoitusvarat on arvostettu kdypaan arvoon ja luokitteluun ei ole tullut muutoksia

tilikauden aikana.

Esittamisvaluutta, 1000 eur

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat
verot

Laskennallisten verojen muutos

Verokulu tuloslaskelmassa

Tuloverojen tasmaytyslaskelma

Tulos ennen veroja

Verot laskettuna emoyhtién tilinpdatdspaivan
verokannalla 26 %

Verotuksessa véhennyskelvottomat kulut
Verovapaat tulot

Ulkomaisten tytaryhtididen poikkeavien vero-
kantojen vaikutukset *)

Verokannan muutoksen vaikutus tilikauden
alun laskennallisiin veroihin

Tilikauden tappioista kirjaamaton vero
Aikaisempien tilikausien verot

Muut

Verokulu tuloslaskelmassa

Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot
Myytévissa olevat rahoitusvarat
Verovaikutus

Tilikauden muut laajan tuloksen erét
verojen jalkeen

*) Ulkomaisten tytaryhtididen verokannat
Vendjén verokanta
Viron verokanta

Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden
voitto

Osakekohtainen tulos, laimentamaton
Osakekohtainen tulos, laimennusvaikutuk-
sella oikaistu

Osakemééré, laimentamaton
Osakeméara, laimennusvaikutuksella
oikaistu

-5 254
-4872
-10127
33587
-8 733

-178
10

-564
-57
-33

29
-10127

24

18

20 %
0%

23 254
0,38

0,38
61040730

61186 677

2009

-4 483
6432
1949

-9 446

2 456

79
-21

59

20 %

-7443
-0,13
-0,13

57 345 341

57 345 341



Esittdmisvaluutta, 1000 eur Esittamisvaluutta, 1000 eur

2010 2009 2010 2009
Aineettomat hyodykkeet Koneet ja kalusto
Hankintameno 1.1. 4013 3069 Alkuperdinen hankintameno 6126 6 021
Lisdykset 1719 944 Kertyneet poistot -4231 -3 869
Lisdykset yritysten yhteenliittymista 8 Kirjanpitoarvo 1.1. 1895 2152
Hankintameno 31.12. 5740 4013 Lisdykset 2358 121
Kertyneet poistot 1.1. -1208 -1050 Lisdykset yritysten yhteenliittymista 61
Tilikauden poisto -483 -158 Vahennykset -10 -16
Aineettomat hyddykkeet 31.12. 4049 2805 Tilikauden poisto -648 -362
Koneet ja kalusto 31.12. 3654 1895
Kirjanpitoarvo 1.1. 2805 2019
Kirjanpitoarvo 31.12. 4049 2805 Kirjanpitoarvo 1.1. 1895 2152
Kirjanpitoarvo 31.12. 3654 1895

10. SIJOITUSKIINTEISTOT

Muut aineelliset hyodykkeet

Muutokset sijoituskiinteistojen kayvissa Hankintameno 1.1. 57 57
arvoissa Lisaykset 229
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 1.1. 596 729 594 022 Muut aineelliset hyddykkeet 31.12. 285 57
Tilikaudella myytyjen sijoituskiinteistojen
kdypd arvo -1694 Kirjanpitoarvo 1.1. 57 57
Sijoituskiinteistot yritysten yhteenliittymista 76 303 Kirjanpitoarvo 31.12. 285 57
Siirrot keskeneréisista hankinnoista 37 544 28613
Kéyvén arvon muutos 18790 -25907
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 31.12. 727 672 596 729

Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat
Sijoituskiinteistéjen arvonmuutokset Keskeneraiset hankinnat 1.1. 60 840 35730
Kéyvén arvon muutos ilman nettotuot- Lisaykset/vahennykset 45 082 59 763
tovaatimuksissa tapahtunutta muutosta 17 506 2912 Lisdykset yritysten yhteenliittymista 117
Nettotuottovaatimusten muutoksesta aiheu- Kayvan arvon muutos -7 261 -6 040
tuva muutos 1283 -28818 Siirrot sijoituskiinteistihin -37 544 -28613
Kéyvén arvon muutos 18790 -25 907 Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat
Muutokset sijoituskiinteistdjen hankintamen- 31.12. 61235 60 840
oissa tilikaudella -8 786 -5184
R
hankinnoista 7961 6040 13. 0SUUDET 0SAKKUUSYRITYKSISSA
f..'iﬁltv";'f('f.?ﬁi's""e" LN 2743 37130 Osuudet osakkuusyrityksiss 1.1. 16 983 16 976

Véhennykset -4 183
Sijoituskiinteistdjen nettovuokratuotto inrrot erien valllla_ . . 7190

onsernin osuus tilikauden voitosta

Vuokratuotot 62 234 60 565 /tappiosta -21 /
\klfrl‘g?sr?;:: L2 oS Gl 17148 18371 Osuudet osakkuusyrityksissa 31.12. 5584 16 983
Nettovuokratuotto 45 086 42194

Nettovuokratuoton lukuihin ei sisélly kesken vuotta kdyttoonotettuja ja hankittuja kiinteistoja.



Esittdmisvaluutta, 1000 eur

Osuudet osakkuusyrityksissa Kon-

sernin

Alkuperdinen osuus

hankinta-  kert.voit-
Osuus, % meno tovar.  Yhteensd
Technocenter Kempele Oy, 501 kpl, Kempele 48,5 588 335 923
Kiinteistd Oy Bioteknia, 31 121kpl, Kuopio 28,5 4574 0 4574
lin Micropolis Oy, 500 kpl, li 25,7 84 -84 0
Otaniemen kehitys Oy, 35 kpl, Espoo 35,0 35 -0 35
Jyvaskyla Innovation Qy, 1200 kpl, Jyvéskyla 24,0 12 3 15
Kuopio Innovation Qy, 24 kpl, Kuopio 24,0 37 0 37
Lappeenranta Innovation Oy, 1 000 kpl, 20,0 10 -10 0

Lappeenranta

Yhteensa 534 243 5584

Osakkuusyritysten osakkeiden kdypa arvo ei poikkea olennaisesti kirjanpitoarvosta.

Technopolis Oyj on kirjannut osuudestaan osakkuusyritysten tuloksista kertyneité tappioita vain osak-
keiden hankintamenoon asti. Lappeenranta Innovation Oy:n osalta 19 tuhatta euroa (13 tuhatta euroa)
on jatetty kirjaamatta.

Vuonna 2010 tapahtuneen lisahankinnan myota Kiinteisté Oy Hermiasta tuli konsernin tytaryritys.

Tiedot osakkuusyrityksista
Liike-  Tilikauden

Varat Velat vaihto tulos
2010
Technocenter Kempele Oy 2530 149 346 -60
Kiinteistd Oy Bioteknia 12 064 125 128 0
lin Micropolis Oy 419 408 309 14
Otaniemen kehitys Oy 198 97 547 2
Jyvaskyla Innovation Oy 1064 992 2632 1
Kuopio Innovation Oy 992 916 2450 1
Lappeenranta Innovation Oy 1529 1623 1704 -29
Yhteensa 18 795 4311 8715 -61
2009
Kiinteisto Oy Hermia 8112 161 838 -0
Technocenter Kempele Oy 2731 263 355 4
Kiinteistd Oy Bioteknia 11 986 77 682 -453
lin Micropolis Oy 406 410 238 29
Otaniemen kehitys Oy 253 155 605 -1
Jyvaskyla Innovation Oy 963 902 3305 10
Kuopio Innovation Qy 868 793 2231 -1
Lappeenranta Innovation Oy 1318 1382 346 -5

Yhteensa 26 637 4144 8648 -418

Esittdmisvaluutta, 1000 eur

Myytévissé olevat rahoitusvarat yhteensa
1.1.

Lisdykset

Véhennykset

Kéypaan arvoon kirjattujen varojen kdyvén
arvon muutos

Arvonalennukset

Myytévissa olevat rahoitusvarat 31.12.

Myytévissa olevat noteeratut rahoitusvarat
Myytévissa olevat ei-noteeratut rahoitus-
varat, arvostettu hankintamenoon
Myytévissa olevat ei-noteeratut rahoitus-
varat, arvostettu kdypaan arvoon
Myytavissa olevat rahoitusvarat 31.12.

Kayvéan arvon rahasto

Kéyvén arvon rahasto 1.1.

Kaypaan arvoon kirjattujen varojen kdyvén
arvon muutos

Laskennalliset verot

Kéyvan arvon rahasto 31.12.

Kayvan arvon rahastoon kirjataan myytévissa olevien rahoitusvarojen kdyvén arvon muutokset

5704
-
2%
5723
1051
1745
2927
5723
102
%

-6
120

2009

5649
17
-28

19
-13
5704
1029
1748
2927
5704
43
19

-21
102

verovaikutuksella véhennettynd. Kun téllainen omaisuuserd myydaan, kertyneet kdyvan arvon muutok-

set kirjataan omasta pddomasta tulokseen.



Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistot

Muut véliaikaiset erot
Laskennalliset verovelat yhteensa

Laskennalliset verosaamiset
Sijoituskiinteistot

Kayttdmattomat verotuksessa vahvistetut
tappiot

Muut véliaikaiset erot

Laskennalliset verosaamiset yhteensa

39134
2303
41 436

3265

673

477
414

2009

30 441
2183
32624

2154

3N

347
2812

Konsernitilinp&atdkseen ei ole kirjattu laskennallista verosaamista sellaisista véliaikaisista eroista ja
vahvistetuista tappioista, joiden hyddyntdmisté tulevaisuudessa ei pidetd todennédkoisend. Téllaisia

véliaikaisia eroja oli vuonna 2010 0,01 milj. euroa (vuonna 2009 0,3 milj. euroa).

Suoraan omaan padomaan kirjattuihin eriin liittyvat tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verot ja

laskennalliset verot on kirjattu suoraan omaan pddomaan.

Myyntisaamiset

Myyntisaamiset osakkuusyrityksilta
Lainasaamiset

Lainasaamiset osakkuusyrityksiltd
Siirtosaamiset
Rahoitusleasingsaamiset,

eritelty kohdassa 17

Muut saamiset

Tuloverosaamiset

Lyhytaikaiset saamiset yhteensa

Myytavissé olevat sijoitukset
Muut arvopaperit, noteeratut
Myytavissa olevat sijoitukset yhteensa

Myyntisaamisten eraantyminen
Ei erddntyneet

alle 30 paivaa

30 - 60 paivaa

61-90 paivaa

91 - 120 péivéaa

yli 120 péivéa

Yhteensa

3210
23
93
70
317

2193

8766

1943
838
1m

82

28
231
3294

2146
1
94

4 480
1150

2887
55
10 823

1452
447
106

62
45
45
2157

2009

Konsernitilinpdatokseen kirjatut rahoitusleasingsopimukset olivat vertailuvuonna vuokralle annettuja
kiinteistovuokrasopimuksia. Aiempina vuosina esitetyt rahoitusleasingsopimukset ovat tilikauden
aikana paattyneet eikd konsernilla ole niistd enéa rahoitusleasingsaamisia 31.12.2010.

Pitkdaikaiset rahoitusleasingsaamiset 2921
Lyhytaikaiset rahoitusleasingsaamiset 1150
Rahoitusleasingsaamiset yhteensa 407

Vuokralle annetut kiinteistojen
rahoitusleasingsopimukset
Rahoitusleasingsaamisten era@ntymisajat

Vuoden kuluessa 1492
Yli vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa 2943
Yli viiden vuoden kuluttua 1465
Bruttosijoitus rahoitusleasingsopimuksiin 5899

Vahimmaisvuokrasaamisten nykyarvo

Vuoden kuluessa 1150
Yli vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa 2238
Yli viiden vuoden kuluttua 683
Vahimmaisvuokrien nykyarvo yhteensa 407
Kertymétdn rahoitustuotto 1829
Bruttosijoitus vuokralle annettujen kiin-

teistojen rahoitusleasingsopimuksiin 5899
Kateinen raha ja pankkitili 4 485 4519
Rahavarat yhteensa 4485 4519



Esittdmisvaluutta, 1000 eur

Osakepadoma

Technopolis Qyj:lld on yksi osakesarja. Yhtion osakepddoma oli 96 913 626 euroa. Se jakautui 63 385 044
osakkeeseen. Tilikaudenaikaiset muutokset osakepddomassa on esitetty seuraavassa osiossa. Kukin
osake oikeuttaa yhteen daneen yhtiokokouksessa.

Rahastot

Ylikurssirahasto

Niissa tapauksissa, joissa optio-oikeuksista ja osakeanneista on paéatetty vanhan osakeyhtidlain
(29.9.1978/734) aikana, niihin perustuvista osakemerkinndista saadut rahasuoritukset on kirjattu
osakepddomaan ja ylikurssirahastoon jarjestelyn ehtojen mukaisesti, transaktiokuluilla vdhennettyna.

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto
Sijoitetun vapaan oman péddoman rahasto siséltdd muut oman pd&doman sijoitukset ja osakkeiden
merkinnén siltd osin, kun ei sitd ei nimenomaisen paatoksen mukaan merkitd osakepddomaan.

Kéyvén arvon rahasto

Kayvan arvon rahastoon kirjataan myytavissa olevien rahoitusvarojen kéyvén arvon muutokset
verovaikutuksella vahennettynd. Kun téllainen omaisuuserd myydaéan, kertyneet kdyvan arvon muutok-
set kirjataan omasta pddomasta tulokseen.

Esittdmisvaluutta, 1000 eur

Osak-

keiden  Osake-
maard, kpl padoma

Oma padoma 31.12.2008
Osingonjako

Hankitut omat osakkeet
Osakesidonnainen
palkitseminen
Tilikauden laaja tulos
Muut muutokset

Oma paaoma 31.12.2009
Osingonjako
Emissiovoitto 6039 703
Hankitut omat osakkeet
Osakesidonnainen
palkitseminen
Tilikauden laaja tulos
Muut muutokset

Oma padoma 31.12.2010

Konsernin oman padoman jakautuminen

Sidottu oma padoma
Osakepddoma
Ylikurssirahasto

Kayvan arvon rahasto
Sidottu oma paaoma 31.12.

Vapaa oma pddoma

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto
Osakesidonnainen palkitseminen
Edellisten tilikausien voitto

Tilikauden tulos

Vapaa oma padoma 31.12.

Emoyhtion jakokelpoinen vapaa oma paaoma
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto
Emoyhtion edellisten tilikausien voitto

Jaetut osingot

Omien osakkeiden hankinta

Emoyhtion tilikauden tulos

Emoyhtion jakokelpoinen vapaa oma paaoma
31.12.

57 345 341 96 914

57 345 341 96 914

63 385 044 96 914

Rahastot

8231

65

59

82494

20193

65

18

102770

Kertyneet
voittovarat

96158
-6881
-64

653
7443

82422
-8 602

-

664
23 254

97 668

96 914
18 551
120
115584

84100
664
73750
23254
181768

85370
11531
-8 602

-65
10 963

99197

Maéarays-
vallatt.
omistajien
osuus Yhteensa

262 275704
-6 881

1

653

-54 -7439
-195 -195
13 261 843
-8 602

20193

-6

664

206 23479

10031 10031
10 250 307 602

2009

96 914
18 551

102
115 566

63 842
653
89212
-7443
146 264

64 815
9159
-6 881
-65
9318

76 346



Esittdmisvaluutta, 1000 eur

Pitkaaikaiset korolliset velat
Pankkilainat

Pitkdaikaiset rahoitusleasingvelat
Pitkaaikaiset korolliset velat yhteensa

Lyhytaikaiset korolliset velat
Pitkdaikaisten lainojen lyhennykset
Yritystodistukset

Muut lyhytaikaiset korolliset velat
Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensa

Korolliset velat
Kiintedkorkoiset
Vaihtuvakorkoiset
Korolliset velat

Korollisten velkojen kéypéa arvo

373 568
36 348
409 916

34132
11979

1832
47 951

148 368
309 500
457 868

460 791

2009

323 786
36 885
360 671

26783

1242
28031

95 568
293134
388 702

393 608

Korolliset velat (eivét sisalla rahoitusleasingvelkoja) ovat kaikki euroméaaréisié ja ne eraantyvat

seuraavasti:
2010

2011

2012

2013

2014

2015
Mydhemmin
Yhteensa

46 111
48712
43 363
52 005
83740
145758
419 688

Korollisten velkojen efektiivisten korkokantojen painotetut keskiarvot, %

Pankkilainat

Pankkilainat ml. koron- ja valuutanvaihto-

sopimukset
Rahoitusleasingvelat
Yritystodistukset

Pitkaaikaiset korottomat velat
Laskennalliset verovelat

Muut velat

Pitkaaikaiset korottomat velat yhteensa

2,17

2,49
1,89
1,77

41 436
1299
42 736

26777
37234
36 311
34 980
41435

173 831
350 568
2,17

2,18
1,1

32624
1255
33879

Esittdmisvaluutta, 1000 eur

Lyhytaikaiset korottomat velat

Saadut ennakot

Ostovelat

Siirtovelat

Johdannaiset

Muut velat

Tuloverovelka

Lyhytaikaiset korottomat velat yhteensa

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset

Koronvaihtosopimukset 2008
(kiinted korko 1 vuotta)
Koronvaihtosopimukset 2009
(kiinted korko 6 kuukautta)
Koronvaihtosopimukset 2009
(kiinted korko 1 vuotta)
Koronvaihtosopimukset 2009
(kiinted korko 4 vuotta)
Koronvaihtosopimukset 2010
(kiinted korko 6 kuukautta)
Koronvaihtosopimukset 2010
(kiinted korko 2 vuotta)
Koronvaihtosopimukset 2010
(kiinted korko 3 vuotta)
Koronvaihtosopimukset 2010
(kiintea korko 5 vuotta)

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset yhteensa

Pitk&aikaiset rahoitusleasingvelat
Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat
Rahoitusleasingvelat yhteensa

4348
6 186
5512
1272
1400
688
19 406

Nimellis- Kaypa
arvo arvo

43333 -1007
23333 -80

221 -9
25000 -61
45000 -115

136 888 -1272

36 348
1832
38180

Leasingvelat vuokralle otetuista sijoituskiinteistoista

Vahimmaisvuokrien kokonaismaara
Vuoden kuluessa

Yli vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa

Yli viiden vuoden kuluttua
Yhteensa

259
9502
32589
44 687

2009

3699
7475
6273
994
794
2432
21 667

31.12.2009
Nimellis- Kaypa
arvo arvo

2742 -40
30000 -94
30000 -318

45000 -542

107 742 -994

2009
36 885
1242
38127

1888
8241
34 303
44 438



Esittdmisvaluutta, 1000 eur

2009
Vahimmaisvuokrien nykyarvo
Vuoden kuluessa 1833 1242
Yli vuoden, enintéén viiden vuoden kuluessa 6718 5763
Yli viiden vuoden kuluttua 29 630 31122
Vahimmaisvuokrien nykyarvo yhteensa 38180 38127
Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut yhteensa 6 506 6311
Rahoitusleasingvelan kokonaisméaéra vuokralle
otetuista sijoituskiinteistdista 44 687 44 438
Rahoitusleasingsopimuksella vuokrattujen
sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvo 31.12. 55791 56 007

Technopolis-konserni on vuokrannut rahoitusleasingsopimuksilla sijoituskiinteistdja. Pddosa sopimuk-
sista siséltda osto-option. Indeksien ja sopimusaikojen osalta sopimusehdot vaihtelevat.

1) Rahoitusriskien hallinta

Rahoitusriskien hallinnalla konserni pyrkii turvaamaan tehokkaan ja kilpailukykyisen rahoituksen
toiminnalleen seka vahentdamaan rahoitusmarkkinoiden liikkeiden negatiivisia vaikutuksia liiketoimin-
taansa. Rahoitusriskin hallitsemiseksi konserni kdyttda laajaa rahoittajapiirid, monipuolista rahoi-
tusinstrumenttien valikoimaa ja yllapitda korkeaa vakavaraisuutta. Jalleenrahoitusriskin hallinnan
tavoitteena on varmistaa, ettd konsernin lainasalkku on riittdvan hajautettu lainojen takaisinmaksuai-
kataulun ja rahoitusinstrumenttien osalta. Technopolis kédyttda johdannaisinstrumentteja ainoastaan
taseessa olevien rahoitusriskien alentamiseen tai poistamiseen. Rahoitusmarkkinoiden epédvakauden
pitkittyminen voi vaikuttaa kasvu- ja jélleenrahoituksen saatavuuteen sekd marginaaleihin tulevaisuu-
dessa.

Korkoriski

Technopoliksen keskeisin rahoitusriski on lainasalkkuun kohdistuva korkoriski. Yhtidlla on hallituk-
sen vahvistama korkoriskipolitiikka. Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa markkinakorkojen
heilahtelujen negatiivista vaikutusta yhtion tulokseen, rahoitusasemaan ja kassavirtaan. Tarvittaessa
yhtio kdyttda korkotermiini-, koronvaihto- ja korko-optiosopimuksia korkoriskiltd suojautumiseen.
Yhtion korkoriskipolitilkan tavoitteena on my6s hajauttaa lainasopimusten korkoriski eri maturiteeteille
kulloinkin vallitsevan markkinatilanteen ja yhtiéssa luodun korkonakemyksen pohjalta.

Yhtion lainajérjestelyihin siséltyy tavanomaisia vakuuksia ja kovenantteja. Yhtio kayttaa lainajérjeste-
lyissd vakuuksia ja yhtion lainajarjestelyihin liittyy tavanomaisia panttauskieltoja. 31.12.2010 konsernil-
la oli korollisia lainoja rahoituslaitoksilta 457,9 milj. euroa, joista 185,5 milj. euroon siséltyy omavarai-
suusasteeseen, lainanhoitokykyyn tai luototusasteeseen liittyvia kovenantteja. Lainanhoitokyvyn ja
luototusasteen kovenantti siséltyy Technopolis Ulemisten (omistus 51 %) 41,4 milj. euron lainoitukseen.
Omavaraisuusasteeseen liittyvid kovenantteja siséltyy 144,1 milj. euroon lainoja. Omavaraisuusasteen
heikentyminen voi johtaa naissé luotoissa korkeampaan korkomarginaalitasoon tai ennenaikaiseen
takaisinmaksuun. Mahdolliset marginaalimuutokset tulevat voimaan kunkin lainan sopimusehtojen
mukaan. Lainoihin liittyvistd kovenanteista on annettu tarkempaa tietoa hallituksen toimintakertomuk-
sen kohdassa “Rahoitus”.

Esittdmisvaluutta, 1000 eur

Technopoliksen vuoden 2010 lopun lainasalkun korkoherkkyyttd kuvaa se, ettd rahamarkkinakorkojen
nousu yhdella prosenttiyksikolla nostaisi korkokustannuksia vuositasolla 2,3 milj. euroa (vuonna 2009
2,3 milj. euroa). Lainoihin liittyvan korkoriskin johdosta korkoperusteet on hajautettu. Korollisista ve-
loista 31.12.2010 oli 67,5 % sidottu 3-12 kk euribor -korkoon. Korollisista veloista 32,5 oli kiintedkorkoisia
13-60 kuukauden ajalle. Korollisten velkojen jaljelld oleva pddomilla painotettu laina-aika oli 8,8 vuotta.

Valuuttakurssiriski

Yhtion toiminnan laajennuttua euroalueen ulkopuolelle yhtid altistuu valuuttakurssimuutoksista aiheu-
tuvalle riskille. Valuuttariskin hallinnan tavoitteena on vahentda valuuttakurssimuutosten aiheuttamaa
epdvarmuutta kassavirroissa, tuloksessa ja taseessa. Vendjén ruplan ja euron vélisten valuuttakurs-
sien muutokset voivat vaikuttaa yhtion taloudelliseen tilanteeseen ja toimintaan. Ruplamééréiset
liketapahtumat kirjataan tapahtumapaivéan kurssiin. Muuntamisesta aiheutuneet kurssierot kirjataan
tuloslaskelmaan muihin liiketoiminnan kuluihin tai rahoituskuluihin ja -tuottoihin liketapahtuman
luonteen mukaisesti. Mikéli yhtio tulevaisuudessa jatkaa laajentumistaan euroalueen ulkopuolelle, se
altistuu myds nédiden uusien maiden osalta valuuttakurssiriskeille.

Pietarin tytaryhtidlld ei ole endd emoyhtion my6ntamaa ruplamaéaraista lainaa (vuonna 2009 2,3 milj.
euroa). Pietarin yhtioon on 31.12.2010 mennessé sitoutunut varoja 47,9 milj. euroa.

Luottoriski

Technopolis-konsernissa luottoriskin hallinta keskittyy asiakasriskien hallintaan. Asiakkaiden luotto-
kelpoisuutta arvioidaan ennen vuokrasopimuksen allekirjoitusta ja uusiin vuokrasopimuksiin liitetdan
yleensd vakuudet.

Konsernilla ei ole sellaisia saamisia, joiden kertyminen olisi epdvarmaa. Erdéntyneiden myyntisaamis-
ten maara on pieni ja niitd seurataan saannallisesti. Tilikauden aikana tulosvaikutteisesti kirjattujen
luottotappioiden maara on 198 tuhatta euroa (2009 122 tuhatta euroa). Konsernin luottoriskin enim-
maismaéara vastaa rahoitusvarojen kirjanpitoarvoa tilikauden lopussa.

Maksuvalmiusriski ja vastapuoliriski

Konsernin johto arvioi ja seuraa jatkuvasti liiketoiminnan vaatiman rahoituksen maaraé, jotta konser-
nilla olisi tarpeeksi likvidejd varoja toiminnan rahoittamiseksi ja erdantyvien lainojen takaisinmaksuun.
Rahoituksen vastapuoliriskid aiheutuu siitd, ettd rahoitustapahtuman sopimusosapuoli ei valttdmatta
pysty tdyttdmaan sopimusvelvoitteitaan. Maksuvalmius- ja vastapuoliriskin hallitsemiseksi Techno-
polis kéyttda laajaa rahoittajapiiria ja pitda ylla korkeaa vakavaraisuutta. Konsernin pitkdaikainen
rahoitus on jarjestetty useiden kotimaisten ja ulkomaisten rahoituslaitosten kanssa ja lainat on hajau-
tettu sekd sopimuksellisesti ettd maturiteetiltaan. Liséksi konsernilla on voimassaolevat yritystodistus-
ohjelmat kolmen kotimaisen rahoituslaitoksen kanssa. Lyhytaikaiseen rahoitustarpeeseen konsernilla
on myds luottolimiittejd. Maksuvalmiusriskistd on annettu tarkempaa tietoa hallituksen toimintakerto-
muksen kohdissa “Rahoitus” ja "Arvio toiminnan riskeisté ja epavarmuustekijoista”.
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Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen erdaantyminen

2010

Pankkilainat
Yritystodistukset
Rahoitusleasingvelat
Johdannaiset
Ostovelat

Muut velat
Yhteensa

2009

Pankkilainat
Rahoitusleasingvelat
Johdannaiset
Ostovelat

Muut velat
Yhteensa

Sopimukseen perustuva kassavirta
alle

vuosi 1-5 vuotta yli5vuotta Yhteensa
50 562 273575 166 183 490 320
12 000 12 000
2596 9095 32996 44 687
533 739 1272

6 186 6 186
11 957 1299 13 256
83834 284 707 199179 567 720

Sopimukseen perustuva kassavirta
alle

vuosi 1-5 vuotta yli5vuotta Yhteensa
33690 169 925 185 230 388 846
1888 7860 34690 44 438
607 387 994
7475 7475
13712 746 14 458
57 372 178 919 219 921 456 211

Kirjanpitoarvo

407 700
11979
38180
1272
6186
13 256

478 573

Kirjanpitoarvo

350 568
38127
994
1475
14 458
411 623
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Rahoitusvarojen ja -velkojen on jakautuminen
Alla olevassa taulukossa rahoitusvarat ja -velat on jaettu IAS 39:n mukaisiin ryhmiin, joiden perusteel-
la rahoitusvarat ja -velat arvostetaan.

2010

Pitkaaikaiset
rahoitusvarat
Myytévissa olevat
sijoitukset
Pitkdaikaiset muut
saamiset
Yhteensa

Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset ja
muut saamiset
Yhteensa

Pitkaaikaiset velat
Pitkdaikaiset
rahoitusleasingvelat
Pitkdaikaiset
korolliset velat
Pitkdaikaiset
korottomat velat
Yhteensa

Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset
rahoitusleasingvelat
Muut lyhytaikaiset
korolliset velat
Ostovelat ja muut
velat

Tuloverovelka
Yhteensa

Liite-
tieto

20

20

Lainatja
muut
saa-
miset

1744
1744

8766
8 766

Kaypaan

arvoon
tulosvai-  Myyta-
kutteisesti vissé
kirjattavat  olevat
rahoitus- ra-
varatja  hoitus-
-velat varat

5723

5723

Jakso-
tettuun
hankin-
tame-
noon
arvos- Rahoi-
tetut tusvarat/
rahoi- -velat
tusvelat yhteensa

5723

1744
7 466

8 766
8766

36 348 36 348

373 568 373 568
1299 1299
411 216 411216
1832 1832

46 120 46 120

18718 18718
688 688
67 357 67 357

Kaypa
arvo

5723

1744
7 466

8 766
8766

36 348
376 492

1299
414139

1832
46 120
18718

688
67 357
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2009

Liite-
tieto
Pitkaaikaiset
rahoitusvarat
Myytévissa olevat
sijoitukset 14
Pitkaaikaiset
rahoitusleasing-
saamiset 17
Yhteensa

Lyhytaikaiset varat 16
Myytavissa olevat

sijoitukset

Lyhytaikaiset

rahoitusleasing-

saamiset 17
Myyntisaamiset ja

muut saamiset

Yhteensa

Pitkaaikaiset velat 20
Pitkdaikaiset
rahoitusleasingvelat
Pitkdaikaiset muut

korolliset velat

Pitkdaikaiset

korottomat velat

Yhteensa

Lyhytaikaiset velat 20
Lyhytaikaiset
rahoitusleasingvelat

Muut lyhytaikaiset

korolliset velat

Ostovelat ja muut

velat

Tuloverovelka

Yhteensa

Lainat ja
muut
saamiset

2921
2921

1150

9673
10 823

Kaypéan
arvoon
tulosvai-
kutteisesti
kirjattavat
rahoitus-
varat ja
-velat

994

994

Jakso-

tettuun

Myytd- hankinta-
vissd  menoon

olevat arvos-
ra- tetut
hoitus- raho-

varat  tusvelat

5704

5704

36 885

323 786

1255
361925

1242
26789
18 241

2432
48 704

Rahoi-
tusvarat/
-velat
yhteensa

5704

2921
8 625

1150

9673
10 826

36 885
323 786

1255
361 925

1242
26 789
19235

2432
49 698

Kaypa
arvo

5704

2921
8625

1150

9673
10 826

36 885
328 692

1255
366 832

1242
26789
19235

2432
49 698
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Kaypaan arvoon arvostetut rahoitusvarat ja -velat hierarkioittain

Kayvat arvot raportointikauden lopussa

Liitetieto ~ 31.12.2010
Kaypaan arvoon arvostetut varat
Kaypaén arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat
Myytévissa olevat rahoitusvarat
Osakesijoitukset 14 5723
Yhteensa 5723
Kaypaan arvoon arvostetut velat
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvelat
Kaupankayntijohdannaiset
Koronvaihtosopimukset 20 1272
Yhteensa 1272

Taso 1

1051
1051

Taso 2

1272
1272

Taso 3

4671
46Mm

Tasolla 3 oleviin kdyp&én arvoon arvostettavien erien osalta ei ole tapahtunut muutoksia tilikauden

aikana. Muiden tasolla 3 esitettyjen erien osalta on tilikauden aikana tapahtunut seuraavanlaisia

muutoksia:

Hankintamenoon arvostetut myytavissa
olevat rahoitusvarat tilikauden alussa
Lisdykset

Vahennykset

Tilikauden lopussa

1748

4
-7
1745

Hierarkian tason 1 kdyvat arvot perustuvat tdysin samanlaisten omaisuuserien tai velkojen noteerat-
tuihin (oikaisemattomiin) hintoihin toimivilla markkinoilla. Konserni on kayttanyt ndiden instrumenttien
kayvan arvon maarittdmisessa hintalahteend padasiassa Nasdag OMX Helsingin porssin kursseja
arvonmaadrityspéivana ja tarkistanut, ettd saadut hinnat edustavat todellisia ja usein tapahtuvia mark-

kinatransaktiohintoja kyseisille instrumenteille.

Tason 2 instrumenttien kdyvat arvot perustuvat merkittéviltd osin muihin sydttétietoihin kuin tasoon 1
sisltyviin noteerattuihin hintoihin mutta kuitenkin tietoihin, jotka kyseiselle omaisuuserille tai velalle
ovat todettavissa joko suoraan hintana tai epasuorasti hinnoista johdettuna. Ndiden instrumenttien

kayvan arvon méarittdmisessa konserni kayttaa yleisesti hyvaksyttyja arvostusmalleja, joiden syotto-

tiedot kuitenkin perustuvat merkittaviltd osin todennettaviin markkinatietoihin.

Tason 3 instrumenttien kdyvét arvot puolestaan perustuvat omaisuuseraa tai velkaa koskeviin syotto-
tietoihin, jotka eivat perustu todettavissa olevaan markkinatietoon (ei todettavissa olevat sydttétiedot),
vaan merkittéviltd osin johdon arvioihin ja niiden kdyttoon yleisesti hyvaksytyissé arvostusmalleissa.
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Il) Sijoituskiinteistdihin liittyva markkinoiden tuottovaatimusriski

Markkinoiden tuottovaatimusten muutokset heijastuvat konsernin sijoituskiinteistojen kdypaan arvoon.
Tuottovaatimusten noustessa kiinteistdjen kdyvat arvot laskevat ja tuottovaatimusten laskiessa kiin-
teistdjen kayvat arvot nousevat. Sijoituskiinteistdjen arvonmuutos kirjataan omana erénéén laajaan
tuloslaskelmaan. Arvonmuutokset vaikuttavat yhtion liikevoitoon joko alentavasti tai kohottavasti.
Tuottovaatimusten muutoksilla ei ole vaikutusta konsernin liikevaihtoon, kéyttokatteeseen eika kas-
savirtaan. Koska Technopolis ei kdy kauppaa kiinteistdillaan, riskid markkinoiden tuottovaatimuksen
muutoksista ei ole suojattu.

Tuottovaatimusten muutos yhdelld prosenttiyksikélld vaikuttaisi sijoituskiinteistojen kdypaan arvoon
seuraavasti:

Tuottovaatimuksen muutos
31.12.2010 +1% 1%
Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo 727 672 652 225 831007

11l) Riskikeskittymat

Technopoliksen strategiana on tarjota toimintaympaéristdja ja palveluita tietointensiivisille yrityksille,
uuden teknologian palveluntarjoajille ja muille innovaatioympéristdn toimijoille. Vaikka yhtié on viime
vuosina laajentanut asiasportfoliotaan strategiansa mukaisesti perinteisesta teknologiateollisuu-
desta laajemmin tietointensiivisiin yrityksiin ja julkisiin toimijoihin, suuri osa yhtion asiakkaista toimii
edelleen teknologiasektorilla. Siten riippuvuus teknologiasektorin toimijoista on edelleen yhtiélle riski.
Liiketoimintariskia hajauttaa se, ettd yhtion asiakaskunta toimii useilla eri huipputekniikan toimialoilla.

Asiakkuuksien osalta riskikeskittymia valtetdan asiakasriskien hallinnalla. Tavoitteena on minimoida
asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien muutosten kielteinen vaikutus
liiketoimintaan ja yhtion tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa keskitytédén asiakkaiden liiketoiminnan
tuntemiseen seké asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Asiakasriskeja hajautetaan hankkimalla
asiakkaita kaikilta teknologiatoimialoilta, tietointensiivisista toiminnoista ja julkiselta sektorilta. Yhden-
kaén asiakkaan osuus liikevaihdosta ei ylitd kuutta prosenttia. Konsernilla on Idhes 1300 asiakasta,
jotka toimivat useilla eri toimialoilla. Asiakasriskien hallintaan liittyen Technopoliksen vuokrasopimuk-
set siséltdvat vuokravakuusjarjestelyja.

Yhtion vuokrasopimukset jakautuvat maaraaikaisiin ja toistaiseksi voimassa oleviin vuokrasopimuk-
siin. Molempia sopimustyyppejé kdytetdan markkinatilanteesta, kiinteistdsta ja vuokra-asiakkaan
toimialasta riippuen. Katsauskauden lopun vuokrasopimuskannasta seuraavan 12 kuukauden aikana
irtisanottavissa ja uudelleen neuvoteltavissa olevat toistaiseksi voimassa olevat sopimukset kattavat
noin 206 800 (188 200 31.12.2009) jyvitettyd neliometrid, mika on 43 % (46 %) koko kiinteistékannan
jyvitetyistd neliomaaristd. Kauden lopussa vuokrasopimusten keskimaardinen voimassaoloaika oli 23
(21) kuukautta. Sopimusrakenteen joustavuus voi muodostaa riskin konsernille mutta se on olennainen
osa Technopoliksen palvelukonseptia. Yhtiolla on vahvaa pitkdaikaista kokemusta ja osaamista tasta
toimintamallista erilaisissa talouden suhdannevaiheissa.
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Muutokset yleisessé taloudellisessa tilanteessa voivat vaikuttaa yhtion asiakkaiden ja sitd kautta
my0s konsernin liiketoimintaan epasuotuisasti.

IV) Padoman hallinta

Konsernin johto ja hallitus seuraavat sdannéllisesti yhtion pddomarakennetta varmistaakseen liiketoi-
minnan kannattavuuden ja yhtion strategian mukaisen kasvun. Pddomarakenteeseen voidaan vaikut-
taa esimerkiksi osingonjaon ja osakeantien kautta. Hallitus pyrkii noudattamaan vakaata ja aktiivista
osinkopolitiikkaa. Konsernin tavoitteena on pitdd oma pddoma sellaisella tasolla, ettd se mahdollistaa
osinkojen maksamisen osakkeenomistajilleen saénndallisesti joka vuosi.

Kiinteistdomaisuuden lisddminen joko rakentamalla tai ostamalla vaatii vieraan ja oman pddoman eh-
toista rahoitusta. Optimaalisen padomarakenteen séilyttdminen on térke&a, koska rahoituskustannus-
ten muuttuminen ja ulkopuolisen rahoituksen saatavuus vaikuttavat yhtion liikketoimintaan, tulokseen
ja taloudelliseen asemaan.

Konsernin pd&omarakennetta seurataan omavaraisuusasteen avulla. Konsernin omavaraisuusaste oli
31.12.2010 37,4 % (37,3 % 31.12.2009). Pitk&n aikavélin omavaraisuusastetavoite on véhintaan 35 %.
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Technopolis Oyj ja tallinnalainen Smart City Group As seké sen tytaryhtio Ulemiste City As allekirjoitti-
vat 7.10.2010 yhteisyrityksen perustamisasiakirjat ja toteuttivat osakekaupan, jonka my6td Technopolis
omistaa perustetusta yhtidstd Technopolis Ulemiste AS 51 %. Smart City Group As omistaa loput 49 %
tytaryhtionsa Ulemiste City AS:n kautta. Technopolis maksoi yhtion osakkeista 10,04 miljoonaa euroa.

Hankinnasta aiheutui konsernille asiantuntija-, matka-, yms. kuluja 430 tuhatta euroa ja ne on kirjattu
laajaan tuloslaskelmaan liiketoiminnan muihin kuluihin.

Technopolis Ulemiste AS:n hankinnasta
syntyneet varat ja velat

Varat

Aineettomat hyodykkeet ja aineelliset
kayttdomaisuushyddykkeet
Sijoituskiinteistot

Saamiset

Rahavarat

Varat yhteensé

Velat
Pitk&aikaiset velat
Lyhytaikaiset velat
Velat yhteensé

Nettovarallisuus

Maardysvallattomille omistajille kuuluva
osuus (49 %) nettovarallisuudesta
Konsernille jéévé nettovarallisuus

Kauppahinnasta maksettu rahana
Liikearvo

Rahana maksettu kauppahinta
Hankitun yhtion rahavarat
Rahavirtavaikutus

Syntyneen yhteisokokonaisuuden liikevaihtoa ja voittoa kaudelta ikd&an kuin hankinta-ajankohta olisi
ollut kauden alussa ei ole esitetty, koska télla ei ole olennaista merkitysta, silla hankittu yhtio perustet-

Kayvét arvot

68

62 226
572

54

62 920

41111
2337
43449

1947

9541
9930

10 045
-115

10 045
54
9991

tiin hankintahetkella eika silld ndin ollen ole ollut toimintaa ennen téta.
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Kiinnitykset kiinteistoihin
Lainat rahoituslaitoksilta
Annetut kiinnitykset

Maanvuokravastuut
Annetut kiinnitykset

Muut kiinnitysvastuut
Kiinnitykset yhteensa

Pantatut kiinteistoosakkeet
Pantatut sijoituskiinteistot

Osakkuusyritysten puolesta annetut
vakuudet
Takaukset

Muut takausvastuut

407 699
351918

1172

925

354 015

171522

505

46 474

2009

388 696
353918

1172

925

356 015

162 104

505

12 680
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MUUT VASTUUT
Kiinteistdinvestointien arvonlisaveron tarkistusvastuu

5vuoden 10 vuoden

tarkistus- tarkistus-
kausi kausi
2007 2008 2009 2010 Yhteensa
Kiinteistdinvestointimeno
(netto) 4713 57 433 32312 38535 132993
Kiinteistdinvestoinnin alv 1037 12635 7109 8588 29 368
Vuotuinen osuus
investoinnin alv:sta 207 1264 m 859 3041
Véhennetty alv 1032 12 569 7076 8521 29198
Vuotuinen osuus
vahennetysta alv:sta 206 1257 708 852 3023

Jaljella tarkistuskauteen

sisdltyvid vuosia 1 7 8 9
Palautuksen alainen

maéara vahennyksesta

31.12.2010 206 8798 5661 7669 22 335
Tarkistusvastuu 31.12.2010 22 335
Tarkistusvastuu 31.12.2009 18 696
Muutos 3638

Kiinteistdinvestointien tarkistuskausi on vuoden 2007 loppuun asti viisi vuotta ja vuodesta 2008 alkaen
10 vuotta.

2009
Hankevastuut
Vakuustalletukset 155 155
Hankevastuut yhteensa 155 155
Leasingvelat kalustevuokrasopimuksista
Lyhytaikaiset leasingvelat 1407 925
Pitkaaikaiset leasingvelat 2378 1283
Leasingvelat kalustevuokrasopimuksista yhteensa 3785 2208
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Konsernin lahipiiriin kuuluu emoyhtio Technopolis Oyj:n lisaksi tytar- ja osakkuusyritykset seka niiden
avainhenkilt.

Osakkeet ja osuudet samaan konserniin kuuluvissa Osuus, %
yrityksissa

Innopoli Oy, 1414 280 kpl, Espoo 100,00
Kiinteistd Oy Innopoli Il, 15 862 kpl, Espoo 100,00
Kiinteistd Oy Finn-Medi 6-7, 12 573 kpl, Tampere 100,00
Kiinteistd Oy Hermia, 12 561 kpl, Tampere 63,89
Kiinteistd Oy Oulun Ydinkeskusta, 12 252 kpl, Oulu 98,77
Kiinteistd Oy Technopolis Microkatu 1, 4 370 kpl, Kuopio 91,33
Kiinteisto Oy Technopolis Viestikatu 1-3, 8 500 kpl, Kuopio 100,00
Oulun Teknoparkki Oy, 122 kpl, Oulu 84,14
Oulun Ydinkeskustan Parkki Qy, 122 kpl, Oulu 62,24
Technopolis Baltic Holding 0U, Tallinna, Viro 100,00
Technopolis Hitech Oy, 500 kpl, Oulu 100,00
Technopolis St Petersburg LLC, Pietari, Venaja 100,00
Technopolis Ulemiste AS, 111 929 751 kpl, Tallinna, Viro 51,00
Technopolis Ventures Oy, 15 000 kpl, Espoo 100,00

Tytéryhtiota Technopolis Neudorf LLC, Pietari, Vendjd, ei ole siséllytetty konsernitilinpaatokseen sen
toiminnan vahaisyyden vuoksi.

2009
Osakkuusyritykset
Myynti osakkuusyrityksille 308 449
Saamiset osakkuusyrityksilta 93 1

Osakkuusyritykset ja niiden omistusosuudet on esitetty liitetietojen kohdassa 13. Osakkuusyritysten
kanssa tapahtuneet liiketoimet ovat palveluiden myyntia ja toimitilavuokrausta.

Emoyhtion johdon palkat ja tydsuhde-etuudet

Toimitusjohtaja
Silverang Keith 202 205
Yhteensa 202 205

Keith Silverangille on vuonna 2011 maksettu kaudelta 1.1. - 31.12.2010 ansaittuja bonuksia 73 tuhatta
euroa.
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2009
Hallituksen jdsenet
Huuskonen Pertti, hallituksen puheenjohtaja 339 396
Pennanen Matti, hallituksen varapuheenjohtaja 43 33
Andersen Teija 38 26
Korhonen Pekka 30
Ritakallio Timo 39 28
Veikkolainen Erkki 38 28
Yhteensa 527 51
Hallituksen aiemmat jdsenet
Kuutsa Jussi 8 27
Yli-Rajala Juha 2
Yhteensa 8 30

Yhtiokokous 2010 pé&atti, ettd Pertti Huuskoselle maksetaan ajalta, joka alkaa vuoden 2010 varsinai-
sen yhtidkokouksen paattyessé ja paattyy seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen péattyessé, palkkio
yhtiokokouksen 26.3.2009 paatoksen ja Huuskosen kanssa laaditun palkkiosopimuksen jatkamisesta
laaditun sopimuksen mukaan. Huuskosen rahapalkkio on 339 000 euroa vuodessa.

Hallituksen varapuheenjohtajalle maksetaan vuosipalkkiota 30 000 euroa ja muille hallituksen
jasenille 25 000 euroa. Liséksi hallituksen tai sen valiokuntien kokouksiin osallistumisesta maksetaan
kokouspalkkiona 600 euroa kokoukselta. Hallituksen jasenten matkakulut korvataan yhtion matkus-
tussadannon mukaisesti.

Hallituksen puheenjohtajaa lukuun ottamatta vuosipalkkioista 50 prosenttia maksetaan markkinoilta
hankittavina Technopolis Oyj:n osakkeina. Hallituksen jasen ei saa luovuttaa vuosipalkkiona saatuja
osakkeita ennen kuin hdnen jasenyytensé hallituksessa on paattynyt. Technopolis hankki palkkioita
varten omia osakkeita toukokuussa 2010. Kaikki hankitut osakkeet on luovutettu hankintapéivéana
hallituksen jasenille.

Hankitut omat osakkeet Osakkeiden lkm Hankintahinta
Myonnetyt osakkeet 18 813 -65
Hankitut ja luovutetut osakkeet 18813 n

Omia osakkeita 31.12.2010 -

Toimitusjohtajan elékeika ja eldke maaraytyvat yleisten sddddsten mukaan. Toimitusjohtajan irtisano-
misaika on 6 kuukautta ja paattymiskorvaus 6 kuukautta irtisanomisajan kuukausikorvausten liséksi.

Avainhenkildiden vapaaehtoisissa eldkejarjestelyissa konsernin oikeudellinen ja tosiasiallinen
velvoite rajoittuu maaraan, jonka se suorittaa tydsuhteen jélkeisia etuuksia koskevaan jérjestelyyn.
AvainhenkilGiden vapaaehtoisia eldkemaksuja on maksettu tilikaudella 4 tuhatta euroa (3 tuhatta
euroa vuonna 2009).

Optio-ohjelmien ehdot on esitetty liitetietojen kohdassa 25.
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Optio-ohjelma 2005

Varsinainen yhtiékokous paatti 22.3.2005 optio-ohjelmasta ja optio-oikeuksien antamisesta avain-
henkildille. Optio-oikeuksia jaettiin 1208 000 kappaletta ja ne on tarkoitettu osaksi avainhenkildiden
kannustus- ja sitouttamisjarjestelmaa.

Liikkeeseenlaskuvaiheessa kaikki optio-oikeudet 2005B ja 2005C seka ne optio-oikeudet 2005A, joita
ei jaettu avainhenkilGille, annettiin Technopolis Hitech Oy:lle, joka voi Technopoliksen hallituksen
paatokselld jakaa optio-oikeuksia Technopolis-konsernin nykyisille tai rekrytoitaville avainhenkildille.
Varsinainen yhtiékokous paatti 29.3.2007 mitatdida yhtickokouksen 22.3.2005 liikkeeseenlaskemat
436 000 optio-oikeutta 2005C.

Osakkeen merkintéhinta on optio-oikeudella 2005A Technopoliksen osakkeen vaihdolla painotettu
keskikurssi Helsingin Porssissé 1.4. - 30.4.2005 lisattyna 10 prosentilla ja optio-oikeudella 2005B
Technopoliksen osakkeen vaihdolla painotettu keskikurssi Helsingin Porssissa 1.4. - 30.4.2006 lisét-
tyné 10 prosentilla. Optio-oikeuksilla merkittavien osakkeiden merkintéhintoja alennetaan merkin-
tdhinnan maaraytymisjakson paattymisen jalkeen ja ennen osakemerkintéé paatettavien osinkojen
maaralla kunkin osingonjaon tasmaytyspaivana. Osakkeiden merkintdaika on optio-oikeuksilla 2005A
1.6.2007 - 30.4.2010 ja optio-oikeuksilla 2005B 1.6.2008 - 30.4.2010. 30.4.2010 mennessa 325 700 2005A
optio-oikeudella merkittiin 339 703 osaketta merkintéhinnalla 3,266 euroa.

Alkuperaisten ehtojen mukaan kukin optio-oikeus oikeutti merkitsemaan yhden (1) Technopoliksen
osakkeen. Paattdessdan merkintédetuoikeusannista 27.4.2008 Technopoliksen hallitus muutti vuoden
2005 optio-oikeuksien ehtoja optionhaltijoiden ja osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun
varmistamiseksi. Muutokset optioehtoihin tulivat voimaan 26.5.2008. Vuoden 2005 optio-oikeuksien
merkintdsuhdetta ja -hintaa muutettiin siten, ettd kukin optio-oikeus oikeuttaa merkitsemaén 1,043
Technopoliksen osaketta. 0sakemerkinnén yhteydessa optio-oikeuksien haltijan merkitseméa osak-
keiden kokonaismaara pydristetdadn alaspain taysiksi osakkeiksi ja kokonaismerkintédhinta lasketaan
pyoristettyd osakkeiden maaraa kayttden ja pyoristetdan lahimpaan tayteen senttiin.

Mikali optionomistajan tyd- tai toimisuhde Technopolis-konserniin péattyy muusta syysta kuin
optionomistajan kuoleman tai lakiséateiselle elédkkeelle siirtymisen johdosta, on hanen viipymatta
tarjottava yhtiélle tai yhtion maaraamalle vastikkeetta optio-oikeudet, joiden osalta osakemerkinnén
aika ei tyd- tai toimisuhteen paattymispaivana ollut alkanut. Hallitus voi kuitenkin néissa tapauksissa
paattad, ettd optionomistaja saa pitda tarjoamisvelvollisuuden kohteena olevat optio-oikeutensa tai
osan niista.
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Optio-oikeuksien 2005A ja 2005B merkintdaika on paattynyt 30.4.2010.

2009
Muutokset kauden aikana, 2005A
Painotettu Painotettu
merkintahinta, Optioiden  merkintahinta, Optioiden
euroa/osake lukumaara euroa/osake lukumaara
Tilikauden alussa 3,42 325700 3,54 325700
Myonnetyt uudet optiot
Toteutetut optiot 3,27 -325 700
Tilikauden lopussa ulkona olevat 321 - 3,42 325700
Toteutettavissa olevat optiot
tilikauden lopussa - 325700
2009
Muutokset kauden aikana, 2005B
Painotettu Painotettu
merkintéhinta, Optioiden  merkintéhinta, Optioiden
euroa/osake lukumé&ara euroa/osake lukumé&ara

Tilikauden alussa 6,19 426 000 6,31 426 000
Tilikauden lopussa ulkona olevat 6,04 426 000 6,19 426 000
Toteutettavissa olevat optiot
tilikauden lopussa - 426 000

Optio-ohjelma 2007

Varsinainen yhtiékokous paatti 29.3.2007 optio-ohjelmasta ja optio-oikeuksien antamisesta avain-
henkildille. Optio-oikeuksia jaettiin 1 650 000 kappaletta ja ne on tarkoitettu osaksi avainhenkiliden
kannustus- ja sitouttamisjarjestelmaa.

Osakkeen merkintéhinta on optio-oikeudella 2007A Technopoliksen osakkeen vaihdolla painotettu
keskikurssi Helsingin Pdrssissa 1.4. - 30.4.2007, optio-oikeudella 2007B Technopoliksen osakkeen
vaihdolla painotettu keskikurssi Helsingin Pdrssissa 1.4. - 30.4.2008 ja optio-oikeudella 2007C Techno-
poliksen osakkeen vaihdolla painotettu keskikurssi Helsingin Porssissa 1.4. - 30.4.2009. Mikéli yhtio
jakaa osinkoa tai varoja vapaan oman pddoman rahastosta, optio-oikeudella merkittdvan osakkeen
merkintdhintaa alennetaan merkintdhinnan maaraytymisjakson alkamisen jélkeen ja ennen osakemer-
kintda paatettdvien osinkojen tai jaettavan vapaan oman padoman maéralla kunkin osingonjaon tai
padoman palautuksen tdsmaytyspéivana. Osakkeiden merkintdaika on optio-oikeuksilla 2007A 1.5.2010
- 30.4.2012, optio-oikeuksilla 2007B 1.5.2011 - 30.4.2013 ja optio-oikeuksilla 2007C 1.5.2012 - 30.4.2014.
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Alkuperaisten ehtojen mukaan kukin optio-oikeus oikeutti merkitseméaan yhden (1) Technopoliksen
osakkeen. Paattdesséén merkintdetuoikeusannista 27.4.2008 Technopoliksen hallitus muutti vuoden
2007 optio-oikeuksien ehtoja optionhaltijoiden ja osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun
varmistamiseksi. Muutokset optioehtoihin tulivat voimaan 26.5.2008. Vuoden 2007 optio-oikeuksien
merkintdsuhdetta ja -hintaa muutettiin siten, ettd kukin optio-oikeus oikeuttaa merkitsemaén 1,043
Technopoliksen osaketta. 0sakemerkinnén yhteydessa optio-oikeuksien haltijan merkitsemé osak-
keiden kokonaisméaara pydristetdadn alaspain taysiksi osakkeiksi ja kokonaismerkintédhinta lasketaan
pyoristettyd osakkeiden méaéraa kéyttéen ja pyoristetdan lahimpaan tayteen senttiin.

Mikali optionomistajan ty6- tai toimisuhde Technopolis-konserniin pdéttyy muusta syysté kuin option-
omistajan kuoleman tai lakisdateiselle eldkkeelle siirtymisen johdosta, on hdnen viipymétta tarjottava
yhtidlle tai yhtion maarédamalle vastikkeetta optio-oikeudet, joiden osalta osakemerkinnén aika ei tyd-
tai toimisuhteen paattymispaivana ollut alkanut. Hallitus voi kuitenkin nédissé tapauksissa paéattaa, etta
optionomistaja saa pitda tarjoamisvelvollisuuden kohteena olevat optio-oikeutensa tai osan niista.

2009
Muutokset kauden aikana, 2007A
Painotettu Painotettu
merkintdhinta, Optioiden  merkintahinta, Optioiden
euroa/osake lukumaara euroa/osake lukumaara

Tilikauden alussa 1,21 448 500 7,39 448 500
Myonnetyt uudet optiot
Menetetyt optiot -30 000
Tilikauden lopussa ulkona olevat 712 418 500 121 448 500

Toteutettavissa olevat optiot
tilikauden lopussa 418 500 =
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2009
Muutokset kauden aikana, 2007B
Painotettu Painotettu
merkintdhinta, Optioiden  merkintahinta, Optioiden
euroa/osake lukumé&ara euroa/osake lukumé&ara
Tilikauden alussa 5,25 509 500 5,37 517 000
Mydnnetyt uudet optiot
Menetetyt optiot -85 000 -7 500
Tilikauden lopussa ulkona olevat 510 424 500 5,25 509 500
Toteutettavissa olevat optiot
tilikauden lopussa - -
2009
Muutokset kauden aikana, 2007C
Painotettu Painotettu
merkintdhinta, Optioiden  merkintahinta, Optioiden
euroa/osake lukumé&ara euroa/osake lukumé&ara

Mydnnetyt uudet optiot 2,80 600 000 2,80 600 000
Menetetyt optiot -80 000
Tilikauden lopussa ulkona olevat 2,65 520 000 2,80 600 000
Toteutettavissa olevat optiot
tilikauden lopussa -
Optioiden kayvén
arvon maarittamisessa
kaytetyt parametrit 2005A 2005B 2007A 2007B 2007C
Osakehinta
myontamishetkelld,
euroa 417 6,30 6,36 4,50 3,72
Alkuperéinen
merkintahinta, euroa 410 6,88 7,85 537 2,80
Voimassaoloaika,
vuotta 19 1,8 25 25 2,7
Odotettu volatiliteetti,
% 27 34 33 33 33
Riskiton korko, % 3,00 3,61 4,30 3,59 2,67
Myontédmispaivdana
maaritelty option kdypa
arvo, euroa 1,25 1,68 1,73 1,21 1,62

Odotettu volatiliteetti on Technopoliksen osakkeen pitkén ajan keskiméaéarainen volatiliteetti ja riskit-
tomana korkona on valtion viiden vuoden obligaation korkoa optioiden myéntdmispéivana.

Mydnnetyisté optioista tulosvaikutteisesti kirjattu maéra on esitetty liitetietojen kohdassa 3.
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Osakepalkkio-ohjelma 2010 - 2012

Varsinainen yhtiokokous 26.3.2009 paétti osakepalkkiojérjestelméan kéyttdonottamisesta Technopolis-
konsernin avainhenkildille. Jarjestelmén tarkoituksena on yhdistdé omistajien ja avainhenkildiden
tavoitteet yhtion arvon nostamiseksi seké sitouttaa avainhenkildt yhtiddn ja tarjota heille kilpailuky-
kyinen yhtion osakkeiden omistukseen perustuva palkkiojéarjestelma. Koko jérjestelmén perusteella
annetaan palkkiona yhteensé enintdén 390 000 osaketta ja rahaa se maard, joka tarvitaan palkkiosta
avainhenkilgille aiheutuviin veroihin ja veronluonteisiin maksuihin osakkeiden arvo-osuustilille
kirjaushetkelld. Rahana maksetaan kuitenkin enintdén annettavien osakkeiden kirjaushetken arvoa
vastaava mééard. Jarjestelmén perusteella ansaittuja osakkeita ei saa luovuttaa, pantata tai muutoin
kayttaa niille asetetun sitouttamisjakson aikana (sitouttamisjakso). Palkkiota ei makseta avainhen-
kildlle, jos konserniyhtio tai avainhenkil@ irtisanoo tai purkaa avainhenkilon tyd- tai toimisopimuksen
ennen palkkion maksamista. Hallitus voi kuitenkin ndissé tapauksissa paéattda avainhenkilon oikeu-
desta tyd- tai toimisuhteen paattymiseen mennessa kertyneeseen palkkioon.

Jos jarjestelman perusteella maksetaan palkkiona osakkeita, yhtion toimitusjohtajan on omistettava
puolet jarjestelmén perusteella saamistaan osakkeista niin kauan kuin toimitusjohtajuus jatkuu ja
yhtion johtoryhmaén jasenten on omistettava puolet jarjestelmén perusteella saamistaan osakkeista
kahden vuoden ajan kunkin sitouttamisjakson paattymisen jalkeen.

Osakepalkkio-ohjelman mukaisia osakkeita ei ole myénnetty vuoden 2010 aikana eika siitd ole tehty
kirjauksia tilikaudella 2010. Osakepalkkio-ohjelma otetaan kaytt6on vuonna 2011, ja yhtion avain-
henkildilla on vuonna 2011 mahdollisuus ansaita yhteensa enintdan 150 000 osaketta. Osakkeiden
ansaintakriteereind on 60 %:sti yhtion osakekohtaisen tuloksen kasvu ja 40 %:sti yhtion toimitilojen
“like-for-like”-vuokrien kasvu.

Yhtion toiminimi on Technopolis Oyj, englannin kielelld Technopolis Plc, ja yhtion kotipaikka on Qulu.
Yhti6 on merkitty kaupparekisteriin 16.9.1982 Oulun Teknologiakyld Oy -nimella ja kaupparekis-
terinumerolla 309.397. Julkiseksi osakeyhtidksi yhtio on muutettu 5.11.1997, Technopolis Oulu Oyj:ksi
15.4.1998 ja Technopolis Oyj:ksi 7.4.2000. Yhtién yritys- ja yhteisdtunnus on 0487422-3. Technopolis
Oyj:n osake noteerataan NASDAQ OMX Helsinki Oy:n keskisuurten yritysten listalla. ISIN-koodi on
FI0009015796 ja kaupankayntitunnus TPS1V.

Varsinainen yhtiokokous 26.3.2010

Technopoliksen varsinainen yhtiokokous 26.3.2010 vahvisti Konsernin ja emoyhtion tilinpa&toksen ti-
likaudelta 2009 ja my6nsi vastuuvapauden Yhtion johdolle. Yhtidkokous p&étti hallituksen ehdotuksen
mukaisesti jakaa osinkoa 0,15 euroa osakkeelta. Osingon maksupéivé oli 9.4.2010.

Yhtiokokous paéatti muuttaa Yhtion yhtidjarjestyksen hallituksen toimikautta koskevan pykélan siten,
ettd hallituksen jasenen toimikausi paéattyy vaalia seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paéattyessa.
Yhtiokokous paatti myds muuttaa yhtiokokouskutsua koskevan pykalén siten, ettd kutsu yhtiokokouk-
seen tulisi toimittaa viimeistaan kolme viikkoa ennen yhtiokokousta ja kuitenkin viimeistdan yhdeksan
paivaa ennen yhtidkokouksen tdsmaytyspaivaa. Lisdksi yhtiokokouskutsu voidaan vaihtoehtoisesti
toimittaa julkaisemalla kutsu Yhtion Internet-sivuilla.

Vuoden 2010 varsinaisessa yhtiokokouksessa ei ollut asialistalla osakkeisiin liittyvia valtuutuksia.
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Varsinainen yhtiokokous 2009 valtuutti hallituksen paattdmaan osakeannista seka optio-oikeuksien
ja muiden osakeyhticlain 10 luvun 1 &:ssé tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien
antamisesta seuraavasti. Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden lukumaéra voi olla yhteensa
enintdan 11.400.000 osaketta, mika vastaa noin 19,88 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Osa-
keanti ja osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antaminen voi tapahtua osakkeenomistajien
merkintdetuoikeudesta poiketen (suunnattu anti). Valtuutus kumosi yhtiokokouksen 29.11.2007 ja
yhtidkokouksen 27.3.2008 antamat valtuutukset paattéda osakeannista seka osakkeisiin oikeuttavien
erityisten oikeuksien antamisesta. Valtuutus on voimassa 26.3.2012 asti ja sen perusteella voidaan
31.12.2010 tilanteen mukaan antaa vield enintdan 5.700.000 osaketta, miké vastaa noin 9,0 prosenttia
yhtion kaikista osakkeista.

Osakkeet ja osakepadoma

Technopolis Oyj:n yhtidjérjestyksen mukaan osakep@éoma on véahintdén 15 000 000 euroa ja enintdén
300 000 000 euroa, joissa rajoissa osakepddomaa voidaan korottaa tai alentaa yhtidjarjestysta
muuttamatta. Yhtiolla on véhintdan 5 000 000 osaketta ja enintdan 600 000 000 osaketta. Yhtion
rekisterdity, taysin maksettu osakepddoma 31.12.2010 oli 96 913 626,29 euroa (31.12.2009 96 913 626,29
euroa). Se jakautui 63 385 044 osakkeeseen. Yhtion osakepadoma ei ole muuttunut tilikauden aikana,
koska uusien osakkeiden merkintéhinta on merkitty yhtion vapaan oman padoman rahastoon (SVOP).
Tilikaudenaikaiset muutokset osakkeissa on esitetty seuraavassa osiossa. Yhtion osakkeet ovat olleet
arvo-osuusjarjestelmasséa 7.3.1998 lukien. Yhtidlla on yksi osakesarja. Kukin osake oikeuttaa yhteen
daneen yhtiokokouksessa.

Osakkeisiin liittyvat tapahtumat
Merkintéhinta/

Osakepaa- osake
oma, SVOP- Osakkeita, Merkitty
euroa rahastoon kpl rekisteriin
Osakkeita 1.1.2010 96 913 626,29 57 345 341 26.5.2008
Suunnattu osakeanti 21.5.2010 96 913 626,29 3,400 5700 000 21.5.2010
Optio-oikeuksien 2005A
listaaminen 2.6.2010 96 913 626,29 3,266 339703 2.6.2010
Osakkeita 31.12.2010 96 913 626,29 63 385 044

Technopolis toteutti suunnatun osakeannin rajoitetulle joukolle suomalaisia ja kansainvélisia
institutionaalisia sijoittajia toukokuun 2010 puolivélin jdlkeen. Osakeanti toteutettiin varsinaisen
yhtidkokouksen 26.3.2009 hallitukselle myéntdmén valtuutuksen perusteella. Osakeannissa merkittiin
kaikki tarjotut 5.700.000 osaketta, mikd vastasi noin 9,9 prosenttia yhtion osakkeiden lukumé&arésta ja
niiden tuottamista dénista valittdmasti ennen osakeantia. Merkintéhinta oli 3,40 euroa osakkeelta ja
annissa keréttiin pddomaa bruttomaaréltaan noin 19,4 milj. euroa. Osakkeet ovat olleet kaupankayn-
nin kohteena NASDAQ OMX Helsinki Oy:n porssilistalla yhdessé yhtion muiden osakkeiden kanssa
24.5.2010 alkaen.
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2.6.2010 laskettiin liikkeelle optio-ohjelman 2005A optioilla tehtyjen merkintdjen perusteella yhteensa
339 703 uutta osaketta. Merkintahinta optio-oikeudella merkittdessa oli 3,266 euroa per osake. Osak-
keet ovat olleet kaupank&@ynnin kohteena NASDAQ OMX Helsinki Oy:n porssilistalla yhdessa yhtion
muiden osakkeiden kanssa 3.6.2010 alkaen.

Osakeannin ja optio-ohjelman 2005A merkintdjen perusteella liikkeelle lasketut uudet osakkeet on re-
kisterdity kaupparekisteriin ja merkitty yhtion osakasluetteloon. Ne oikeuttavat osinkoon tilikaudelta
2010 ja tuottavat haltijoilleen muut osakkeenomistajien oikeudet.

Osakemerkintojen jalkeen yhtion osakkeiden maéara on 63.385.044 osaketta. Osakepddoma séilyi
muuttumattomana 96.913.626,29 eurossa, koska uusien osakkeiden merkintéhinta on kirjattu yhtion
sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon. Osakkeet ovat samanlajisia ja kullakin osakkeella on
yksi aani yhtiokokouksessa.

Technopoliksen optio-oikeudet 2007A listattiin Helsingin Pérssin parssilistalle 3.5.2010. Osakkeen
merkintdhinta optio-oikeudella 2007A on 7,119 euroa osakkeelta. Osakkeiden merkintdaika alkaa
1.5.2010 ja paéattyy 30.4.2012. Optio-oikeuksia on yhteensé 500 000 kappaletta. Ne oikeuttavat merkit-
semadn yhteensé enintddn 521 500 yhtion uutta osaketta.

Liputusilmoitukset vuonna 2010

Keskindinen tydeldkevakuutusyhtio Varma ilmoitti 17.2.2010 suoran omistusosuutensa Technopolik-
sen osakepddomasta ja danimaarasta ylittdneen yhden kymmenesosan (10 %) kaupalla, joka tehtiin
16.2.2010. Transaktion jalkeen Keskin&inen tydelédkevakuutusyhtié Varman suora omistusosuus
Technopoliksen osakepddomasta ja dénisté oli 6 856 980 osaketta ja 11,96 %.

Oulun kaupunki ilmoitti 20.5.2010 suoran omistusosuutensa Technopoliksen osakkeista ja danista
laskeva alle ynden kahdeskymmenesosan (5 %) osakeannin seurauksena. Oulun kaupungin suora
omistusosuus Technopoliksen osakkeista ja danista 21.5.2010 alkaen oli 3 062 925 osaketta ja 4,86 %.

Henderson Global Investors Limited ilmoitti 20.5.2010 epasuorasti hallinnoimiensa osakkeiden omis-
tusosuuden Technopoliksen osakkeista ja dénistd alittaneen yhden kahdeskymmenesosan

(5 %) kaupalla, joka tehtiin 25.9.2010. Henderson Global Investors Limitedin epdsuora omistusosuus
Technopoliksen osakkeista ja ddnisté oli 2 800 049 osaketta ja 4,88 %.

OP-Keskus osuuskunta ilmoitti 26.5.2010 OPK:n ja sen vaikutusvaltapiirissa olevien yhteisdjen seka
OPK:n tytaryritysten ja tytaryritysten hallinnoimien sijoitusrahastojen hallinnoimien osakkeiden osuu-
den Technopoliksen osakkeista ja dénisté ylittdneen yhden kahdeskymmenesosan kaupalla, joka
tehtiin 19.5.2010. OPK:n epésuora osuus Technopoliksen osakkeista ja d&nista oli 3 912 433 osaketta
ja 6,206 %.

BNP Paribas Investment Partners ilmoitti 8.6.2010, etté sen hallinnoimien sijoitusrahastojen osakkei-
den osuus Technopolis Oyj:n osakkeista ja aanimaarasta on ylittdnyt ynden kymmenesosan (10 %)
osakekaupalla, joka tehtiin 1.6.2010. BNP Paribas Investment Partnersin epasuora osuus Techno-
poliksen osakkeista ja 4animaarasta oli 6 597 296 osaketta ja 10,41 %.
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Suurimmat omistajat 31.12.2010

Osakkeenomistaja

Keskindinen tydeldkevakuutus-
yhtio Varma

Keskindinen eldkevakuutusyhtio
llmarinen

Oulun kaupunki

Tampereen kaupunki
O0P-Henkivakuutus Oy
0P-Suomi Pienyhtiot -sijoitus-
rahasto

OP-Eldkekassa

OP-Suomi Arvo -sijoitusrahasto
OP-Elékesaatio

Jyrki Hallikainen

10 suurinta yhteensé
Ulkomaiset ja hallintarekisteroidyt
Muut

Kaikki yhteensa

Omistusmaarajakauma 31.12.2010
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1449 882
2 508 268
968 982
4559 975
49 680 076
19 280

63 385 044

Osuus
osakkeista
ja dédnistd, %

12,59

8,32
4,83
3,09
1,93

1,58
1,40
1,29
1.19
118

37,39
31N
30,89
100,00

%

0,03
0,57
1,03
5,00
2,29
3,96
1,53
719
78,38
0,03

100,00

Esittdmisvaluutta, 1000 eur

Sektorijakauma 31.12.2010

Yritykset

Rahoitus- ja vakuutuslaitokset
Julkisyhteisot

Kotitaloudet

Voittoa tavoittelemattomat
yhteisot

Ulkomaat ja hallintarekisterdidyt
Yhteistililla

Yhteensa

Liikkeeseenlaskettu maara

Osakekohtaisia tunnuslukuja

Osakkeiden lukumédéréa

Kauden lopussa, kpl
Osakeantioikaistu, keskimaarin
kauden aikana, kpl
Laimennusvaikutuksella oikaistu,
keskimaarin, kpl

Osakekohtaiset luvut
Tulos/osake, laimentamaton, euro
Tulos/osake, laimennettu, euro
Oma padoma/osake, euro
Osinko/osake, euro, ehdotus
Osinko/tulos, %

P/E-luku

Efektiivinen osinkotuotto, %

Pdrssikurssit, euro

Ylin kurssi

Alin kurssi

Osakevaihdolla painotettu
keskikurssi

Kurssi 31.12.

Osakekannan markkina-arvo
31.12., euro

Osakevaihto, euro
Vaihdettuja osakkeita, kpl

Osake-/aani-
maara, kpl

3581271
5618 050
21014 686
8 620 942

3109 037
21421778
19 280

63 385 044

63 385 044

63 385 044
61040730

61186 677

0,38
0,38
4,69
0,17
44,6
10,7

4,2

4,24
2,96

3,59
4,08

258 610 980
80654 618
22 547 191

%

5,65
8,86
33,15
13,60

4,91
33,80
0,03

100,00
100,00

2009

57 345 341
57 345 341

57 345 341

-0,13
-0,13
4,51
0,15
-115,6
-239
4.8

3,96
1,95

3,01
3,10

177 770 557
56 819 900
18 870 550



Esittdmisvaluutta, 1000 eur

Operatiivisessa tuloksessa esitetdan yhtion tilikauden tulos lukuun ottamatta tilikauden aikaista
sijoituskiinteisttjen kdyvan arvon muutosta, rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutosta seka
mahdollisia kertaluonteisia erid, kuten luovutusvoittoja ja -tappioita. Yhtidlla on koron- ja valuu-
tanvaihtosopimuksia, jotka eivat taytd IFRS:n mukaisia suojauslaskennan edellytyksia, ja ndiden
rahoitusinstrumenttien kdyvén arvon muutokset on kirjattu tulosvaikutteisesti. Lisaksi operatiivisessa
tuloslaskelmassa esitetdén néihin liittyvét verot ja laskennalliset verot.

Operatiivisesta tuloksesta erotetut erat, sekd niiden verovaikutus, esitetdén ei-operatiivisessa
tuloslaskelmassa. Seka operatiivisesta etté ei-operativiisesta tuloksesta on laskettu osakekohtainen
tulos EPRAN ohjeistuksen mukaisesti. Operatiivinen ja ei-operatiivinen tulos ja niisté lasketut osake-
kohtaiset tulokset yhteensa tasméaavét yhtion tilikauden tulokseen ja osakekohtaiseen tulokseen.

2009
Operatiivinen tulos
Liikevaihto 79 167 76 401
Liiketoiminnan muut tuotot 1529 2245
Liiketoiminnan muut kulut -41 343 -38 861
Poistot -1132 -520
Liikevoitto/-tappio 38221 39 264
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -8 878 -9751
Tulos ennen veroja 29 343 29513
Verot operatiivisista erista -8 195 -71912
Maaraysvallattomien omistajien
osuus -206 54
Tilikauden operatiivinen tulos 20 942 21 656
Ei-operatiivinen tulos
Kertaluonteiset erét 2051 181
Sijoituskiinteistdjen kdyvén arvon
muutos 2743 -37130
Liikevoitto/-tappio 4793 -36 949
Rahoitusinstrumenttien kdyvén
arvon muutos -550 -2010
Tulos ennen veroja 4244 -38 959
Verot ei-operatiivisista eristd -1931 9 860
Tilikauden ei-operatiivinen tulos 2312 -29 099
Tilikauden tulos emoyhtion
osakkeenomistajille yhteensa 23 254 -7443
Osakekohtainen tulos,
laimennettu *)
Operatiivisesta tuloksesta 0,34 0,38
Ei-operatiivisesta tuloksesta 0,04 -0,51
Tilikauden tuloksesta 0,38 -0,13

*) Osakekohtainen tulos on laskettu EPRAN ohjeistuksen mukaisesti.

Esittdmisvaluutta, 1000 eur

Katsauskauden paattymisen jalkeen tammikuussa 2011 aloitettiin Innovan toisen vaiheen rakentami-
nen Jyvaskylan keskustan valittdmaan laheisyyteen. Toisen vaiheen toimistotilojen pinta-ala on noin
9.200 neliémetria ja investointi siséltden autohallin noin 19,8 milj. euroa. Toisen vaiheen tiloista on
vuokrattu sopimuksin 30,0 %.

Technopoliksen hallitus péétti 28.1.2011 kokouksessaan investoinnista Tampereelle. Tampereella
aloitetaan ydinkeskustaan Yliopistonrinteen toisen vaiheen rakentaminen. Investointi on noin 22,5 milj.
euroa sisaltden parkkihallin ja toimistotilojen vuokrattava ala noin 7 900 nelidmetria.

19.1.2011 Keskindinen tydelakevakuutusyhtio Varma ilmoitti, ettd sen suora omistusosuus Technopolis
0yj:n osakepddomasta ja danimaarasta ylitti kolme kahdeskymmenesosaa (15 %) osakekaupalla,

joka tehtiin 18.1.2011. Varman suora omistusosuus Technopoliksen osakepédomasta ja &animaarésta
transaktion jélkeen oli 10 279 371 osaketta ja 16,22 %.

19.1.2011 OP-Pohjola osuuskunta ilmoitti OP-Pohjolan ja sen vaikutusvaltapiirissé olevien yhteisdjen
sekd OP-Pohjolan tytaryritysten ja tytaryritysten hallinnoimien sijoitusrahastojen yhteenlasketun
osuuden Technopolis Oyj:n osakepddomasta ja ddnimaarasta alittaneen yhden kahdeskymmenesosan
(5 %) osakekaupalla, joka tehtiin 18.1.2011. OP-Pohjola osuuskunnan epésuora osuus Technopoliksen
osakepadomasta ja aanimaarasta transaktion jalkeen oli 2 649 543 osaketta ja 4,180 %.



Emoyhtion

Esittdmisvaluutta, 1000 eur

Liikevaihto

Liiketoiminnan muut tuotot
Henkilostokulut

Poistot ja arvonalentumiset
Liiketoiminnan muut kulut
Liikevoitto

Tuotot osuuksista saman konsernin
yrityksissa

Rahoitustuotot yhteensa
Rahoituskulut yhteensa

Tulos ennen satunnaisia eria ja veroja

Tuloes ennen veroja

Poistoeron muutos
Tuloverot

Tilikauden tulos

Liitetieto

(-7

7084
74

-6 624
-9908
-28763
25 864
2129
88

-8 507
19574
19574

-379%
-4.817

10 963

2009

66 782

293

-5701
-8 900

-25114

27 360

1158
139

-10 954

17702

17 702

-4145
-4239

9318

Esittdmisvaluutta, 1000 eur

VASTAAVAA

Pysyvit vastaavat

Aineettomat hyddykkeet

Aineelliset hyodykkeet

Osuudet saman konsernin yrityksissa
Osuudet osakkuusyrityksissa
Sijoitukset

Pysyvit vastaavat yhteensa

Vaihtuvat vastaavat
Pitk&aikaiset saamiset
Lyhytaikaiset saamiset
Rahat ja pankkisaamiset
Vaihtuvat vastaavat yhteensa

VASTAAVAA YHTEENSA
VASTATTAVAA

Oma padoma

Osakepddoma

Ylikurssirahasto

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto
Edellisten tilikausien voitto

Tilikauden voitto

Oma paaoma yhteensa

Tilinp&atossiirtojen kertyma
Vieras padoma
Pitkdaikainen vieras pddoma
Lyhytaikainen vieras paddoma

Vieras paddoma yhteensa

VASTATTAVAA YHTEENSA

Liitetieto

10
n
n
1"

12
13

14

15

16
17

5218
350 144
179 931

5357

27 354
568 005

1130
23 036
3026
27191

595 196

96 914
18 943
85370
2864
10 963
215054

25214
300 547
54 381

354 928

595 196

31.12.2009

3409
349 349
152 070

12 546
28559
545 933

3607
4189
779

553 729

96 914
18 943
64 815
2213
9318
192 203

21420
303 692
36 413

340 106

553 729



Esittamisvaluutta, 1000 eur

LIIKETOIMINNAN RAHAVIRTA

Tilikauden tulos
Oikaisut:
Poistot
Pysyvien vastaavien myyntivoitot (-) ja
-tappiot (+)
Muut oikaisut, joihin ei liity maksu
tapahtumaa
Rahoitustuotot ja -kulut
Verot
Kayttopddoman muutos
Saadut korot
Saadut osingot
Maksetut korot ja maksut
Muut rahoituserat liiketoiminnasta
Maksetut verot
Liiketoiminnan rahavirta

INVESTOINTIEN RAHAVIRTA

Investoinnit muihin sijoituksiin
Investoinnit sijoituskiinteistdihin
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin
hyokykkeisiin

Aineellisten ja aineettomien hyodykkeiden
luovutushinnat

Mydnnetyt lainat

Lainasaamisten takaisinmaksut
Lyhytaikaisten sijoitusten lisdys/vahennys
Luovutusvoitot muista sijoituksista
Tytéryritysten hankinta

Investointien rahavirta

RAHOITUKSEN RAHAVIRTA

Pitk&aikaisten lainojen liséys
Pitkaaikaisten lainojen vahennys
Maksetut osingot

Maksullinen osakeanti
Lyhytaikaisten lainojen muutos
Rahoituksen rahavirta

Rahavarojen muutos
Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat tilikauden lopussa

10 963
9908
-1923

5562
6022
4817
-1760
214

-6 167
-2 520
-6 596
18 526

-15833
-1603

7135
-46 164
15 859
-849

-5 871
-47 325

27 900
-24 965
-8 601
20 489
12812
27 636

-1164
4189
3026

2009

9318

8900

5853
7950
4239
556
139
805

-8 594
-1551
-1 648
25 967

-152

-41120

-1009

22173

10177
778

-10101
-63 593

58 410

-12126

-6 879

-4 408
34997

-2 629
6818
4189

Emoyhtion

Technopolis Oyj:n tilinpaatds on laadittu Suomen kirjanpitolain mukaisesti (FAS).

Liikevaihto ja lilketoiminnan muut tuotot

Liikevaihto koostuu paaosin liiketoiminnasta saaduista toimitilojen vuokratuotoista,
palvelutuotoista ja konsultointituotoista. Tuotot kirjataan, kun suorite on luovutettu.
Erilaisiin kehittémisohjelmiin saadut toiminta-avustukset on kirjattu liiketoiminnan
muihin tuottoihin. Kehittdmisohjelmiin kohdistuvat kulut ovat liiketoiminnan muissa
kuluissa ja henkildstokuluissa.

Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet arvostetaan alkuperaiseen hankintamenoon ja
ne poistetaan niiden taloudellisena vaikutusaikana ennalta laadittujen poistosuunni-
telmien mukaisesti. Poistot on esitetty tuloslaskelmassa suunnitelman mukaisissa
poistoissa. Poistot, jotka perustuvat arvioituihin taloudellisiin vaikutusaikoihin, ovat
seuraavat:

Aineettomat oikeudet 20 %, tasapoisto

Muut pitkavaikutteiset 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 %, menojaanndspoisto

Myodhemmin syntyneet lisimenot aktivoidaan, jos on todennakoista, etta niista koi-
tuu yritykselle lisda vastaista taloudellista hydtya ja ne ovat luotettavasti maaritetta-
vissa ja kohdistettavissa hyodykkeelle. Muussa tapauksessa ne kirjataan tuloslaskel-
maan kuluksi. Rakennuksiin ja keskeneraisiin kiinteistoihin sisaltyy myos aktivoituja
korkomenoja tilikaudella. Keskenerdisiin sisaltyy liséksi aktivoituja henkilostokuluja ja
maanvuokria rakentamisen ajalta.

Tilikauden suunnitelman mukaisten ja kirjanpidollisten poistojen erotus on esitetty
tuloslaskelman tilinpaatdssiirroissa ja kertynyt poistoero taseen vastattavien tilinpaa-
tossiirtojen kertymassa.

Valuuttamaaraiset erat

Ulkomaanrahan maaraiset liiketapahtumat on kirjattu tilikauden aikana tapahtumapéi-
van kurssiin. Tilikauden paattymispaivana avoimena olevat ulkomaanrahan méaraiset
tase-erat on arvostettu tilinpaatdspaivan keskikurssiin.



Emoyhtion tilinpaatoksen litetiedot =

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

Rahoitusvilineiden arvostaminen 2010 2009
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset arvostetaan kaypaan arvoon ja kdyvan arvon 1. LIIKEVAIHTO
muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti.
Vuokratuotot 63 252 59733
Palvelutuotot 7832 7049
Tuloverot P «
Tilikaudelle kuuluvat tuloverot on jaksotettu ja kirjattu tuloslaskelmaan. Emoyhtién ta- Liikevaihto yhteensd aniesd 66 782
seeseen ei ole merkitty laskennallista verovelkaa ja -saamista. 2. LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT
Kehittamisprojektit 45 1M
Muut liikketoiminnan tulot 29 182
Liiketoiminnan muut tuotot yhteensa 74 293
3. HENKILOSTOKULUT
Palkat ja palkkiot 5603 4503
Eldkemenot 881 833
Muut henkildsivukulut 140 365
Henkildstokulut yhteensa 6624 5701
Yhtion palveluksessa oli keskimaérin, henkiloa 104 97
Johdon palkat
Toimitusjohtaja 202 205
Hallituksen jasenet 535 540
Johdon palkat yhteensa 736 745
4. SUUNNITELMAN MUKAISET POISTOT
Poistot aineettomista hyddykkeista 1027 542
Poistot fuusioerotus 1045 1045
Poistot aineellisista hyddykkeista 7836 7313
Suunnitelman mukaiset poistot yhteensa 9908 8900

5. LIKETOIMINNAN MUUT KULUT

Tilintarkastuspalkkiot ja -palvelut
Liiketoiminnan muut kulut sisaltévat tilintarkastajalle
maksettuja palkkioita seuraavasti:

Tilintarkastus 21 31
Todistukset ja lausunnot 5 4
Muut palvelut 147 61

Tilintarkastajan palkkiot yhteensa 173 97



Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

2010 2009
6. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Osinkotuotot muilta 7 5
Korkotuotot saman konsernin yrityksilta 2129 1158
Korko-ja rahoitustuotot muilta 81 133
Korkokulut ja muut rahoituskulut konsernin yrityksille -14 -117
Korkokulut ja muut rahoituskulut muille -8225 -9129
Johdannaisten kdyvédn arvon muutos -269 -1708
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -6290 -9 658

7. TILINPAATOSSIIRROT

Suunnitelman mukaisten ja verotuksessa tehtyjen

poistojen erotus 379% 4145
8. VALITTOMAT VEROT

Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 4817 4239
Vilittomat verot yhteensa 4817 4239

9. AINEETTOMAT HYODYKKEET

Aineettomat oikeudet

Hankintameno 1.1. 1455 528
Lisdykset 1550 927
Hankintameno 31.12. 3005 1455
Kertyneet poistot 1.1. -440 -370
Tilikauden poisto -390 -70
Aineettomat oikeudet 31.12. 2175 1015
Muut pitkévaikutteiset menot

Hankintameno 1.1. 3604 2488
Lisdykset 1287 1116
Hankintameno 31.12. 4892 3604
Kertyneet poistot 1.1. -1211 -738
Tilikauden poisto -637 -472
Muut pitkavaikutteiset menot 31.12. 3044 2394

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

2010

76

2009

10. AINEELLISET HYODYKKEET

Maa-alueet
Hankintameno 1.1.
Véhennykset
Maa-alueet 31.12.

Liittymismaksut
Hankintameno 1.1.
Lisdykset
Liittymismaksut 31.12.

Maa-alueet yhteensa 31.12.

Rakennukset ja rakennelmat
Hankintameno 1.1.

Lisdykset

Véhennykset
Kokonaishankintameno 31.12.
Kertyneet poistot 1.1.

Véhennysten kertyneet poistot
Tilikauden poisto

Rakennukset ja rakennelmat 31.12.

Rakennusaikaiset korot 1.1.
Lisdykset

Rakennusaikaiset korot 31.12.
Kertyneet poistot 1.1.
Tilikauden poisto
Rakennusaikaiset korot 31.12.

Fuusioerotus 1.1.
Fuusioerotus 31.12.
Kertyneet poistot 1.1.
Tilikauden poisto
Fuusioerotus 31.12.

Rakennukset ja rakennelmat 31.12.

30 591
-625
29 966

3382
186
3569

33535

309717
30375
-8 069

332022

-42 208

3023
-7595
285243

1600
462
2062
-15
-38
1948

19 369
19 369
-2 551
-1045
15773

302 964

30 591

30591

3207
176
3382

33974

281980
28121
-384
309 717
-35178

-7030
267 509

1352
248
1600
-46
-29
1525

19 369
19 369
-1507
-1045
16 817

285 851

Valmistuneiden rakennusten rakentamisen aikaisten aktivoitujen korkojen seké fuusioerotuksen

poistot esitetddn tuloslaskelmassa suunnitelman mukaisissa poistoissa.



Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

Koneet ja kalusto
Alkuperdinen hankintameno
Kertyneet poistot
Menojaannds 1.1.

Lisdykset

Véhennykset

Tilikauden poisto

Koneet ja kalusto 31.12.

Muut aineelliset hyodykkeet
Hankintameno 1.1.
Muut aineelliset hyodykkeet 31.12.

Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat
Keskenerdiset hankinnat 1.1.
Lisdykset/vahennykset

Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat 31.12.

Osuudet saman konsernin yrityksissa
Hankintameno 1.1.

Lisaykset

Osuudet saman konsernin yrityksissa 31.12.

Osuudet osakkuusyrityksissa
Hankintameno 1.1.
Lisdykset/vahennykset

Osuudet osakkuusyrityksissa 31.12.

Muut osakkeet ja osuudet
Hankintameno 1.1.
Lisdykset/vahennykset

Muut osakkeet ja osuudet 31.12.

Saamiset saman konsernin yrityksilta
Lainasaamiset 1.1.

Lisdykset

Véahennykset

Saamiset saman konsernin yrityksilta 31.12.

2006
-1242
764
53

-203
609

24
24

28737
-15723
13013

152 070
27 861
179 931

12 546
-7190
5357

4515
4508
23909
31 467

-32671
22705

2009

1925
-988
937
97
-16
-255
764

24
24

19 161
9576
28737

141 970
10101
152 070

12 546

12 546

4525
-10
4515

10 826
21780
-8 697
23909

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

Osakkeet ja osuudet samaan konserniin kuuluvissa yrityksissa 31.12.2010

Osuus, %
Innopoli Oy, 1414 280 kpl, Espoo 100,00
Kiinteisto Oy Innopoli I, 15 862 kpl Espoo, 100,00
Kiinteisto Oy Oulun Ydinkeskusta, 12 252 kpl, Oulu 98,77
Kiinteistd Oy Technopolis Microkatu, 4 370 kpl, Kuopio 91,33
Kiinteistd Oy Technopolis Viestikatu 1-3, 8 500 kpl, Kuopio 100,00
Oulun Teknoparkki Oy, 122 kpl, Oulu 84,14
Oulun Ydinkeskustan Parkki Qy, 122 kpl, Oulu 62,24
Technopolis Hitech Oy, 500 kpl, Oulu 100,00
Technopolis Neudorf LLC, Pietari, Venéja 100,00
Technopolis St Petersburg LLC, Pietari, Venaja 100,00
Kiinteisto Oy Hermia, 12 561 kpl, Tampere 63,89
Kiinteistd Oy Finnmedi 6-7, 12 573 kpl, Tampere 100,00
Technopolis Baltic Holding Oii, Viro 100,00
Yhteensa
Osuudet osakkuusyrityksissa
lin Micropolis Oy, 500 kpl, li 25,64
Jyvéskyla Innovation Oy, 1200 kpl, Jyvéskyla 24,00
Kiinteistd Oy Bioteknia, 31 121 kpl, Kuopio 28,51
Kuopio Innovation Qy, 24 kpl, Kuopio 24,00
Lappeenranta Innovation Oy, 1 000 kpl, Lappeenranta 20,00
Technocenter Kempele Oy, 501 kpl, Kempele 48,50
Yhteensa
Muut osakkeet ja osuudet
Porssiosakkeet 5
Muut osakkeet 801
Huoneisto-osakkeet 2937
Sampo sijoitusrahasto-osuudet 766
Yhteensa 4508
Muut saamiset
Muut saamiset 1.1. 135
Lisdykset 5
Muut saamiset 31.12. 140

Kirjanpitoarvo

6 068
55216
24 548
53 646

529

50

12

63

17
27159
9621
3000

3

179 931

24

12
4685
37

10
588

5 357

2009

805
2937
766
4515

135
135



Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

2010 2009
12. PITKAAIKAISET SAAMISET
Muut pitkdaikaiset saamiset 1130
Pitkaaikaiset saamiset yhteensa 1130

13. LYHYTAIKAISET SAAMISET

Myyntisaamiset saman konsernin yrityksilta 583 140
Lainasaamiset saman konsernin yrityksiltd 17 263

Siirtosaamiset saman konsernin yrityksilta 59 36
Muut konsernisaamiset 1980 1177
Myyntisaamiset 1904 1339
Myyntisaamiset osakkuusyrityksilta 23 9
Lainasaamiset osakkuusyrityksilta 70

Siirtosaamiset 784 805
Muut saamiset 370 100

Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 23 036 3607

14. OMAN PAAOMAN MUUTOKSET

Osakepédédoma 1.1. 96 914 96 914
Osakepaaoma 31.12. 96 914 96 914
Ylikurssirahasto 1.1. 18 943 18 943
Ylikurssirahasto 31.12. 18 943 18 943
Sidottu oma padoma 31.12. 115 857 115 857
Sijoitetun vapaan oman pééoman rahasto 1.1. 64 815 64 750
Hankitut omat osakkeet 65 65
Osakeanti 19 380

Optiomerkinta 1109

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 31.12. 85370 64 815
Voittovarat 1.1. 11 531 9159
Jaetut osingot -8 602 -6 881
Omista osakkeista maksettu -65 -65
Tilikauden tulos 10 963 9318
Voittovarat 31.12. 13828 11531
Vapaa oma padoma 31.12. 99197 76 346
Oma padoma 31.12. 215054 192 203

Jakokelpoinen vapaa oma paaoma 31.12. 99197 76 346
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Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

Ty Y 1 2010 2009
15. TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Poistoero 1.1. 21420 17 276
Tilikauden lisdys 379% 4145
Poistoero 31.12. 25214 21420
16. PITKAAIKAISET VELAT
Lainat rahoituslaitoksilta 299 401 302 438
Muut velat 1146 1255
Pitkaaikaiset velat yhteensa 300 547 303 692
Velat, jotka erdantyvét viiden vuoden tai pidemman
ajan kuluttua 146 174 155724
17. LYHYTAIKAISET VELAT
Lainat rahoituslaitoksilta 29 404 23432
Saadut ennakot 2569 2539
Ostovelat 1530 1135
Velat saman konsernin yrityksille 1962 9
Muut lyhytaikaiset velat 12 946 an
Siirtovelat 5970 7986
Lyhytaikaiset velat yhteensa 54 381 36 413

18. ANNETUT VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA MUUT VASTUUT

Kiinnitykset kiinteistoihin

Lainat rahoituslaitoksilta 328 805 325869
Annetut kiinnitykset 320999 322999
Maanvuokravastuut

Annetut kiinnitykset 1172 1172
Muut kiinnitysvastuut 925 925
Kiinnitykset yhteensa 323 096 325 096



Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset

Koronvaihtosopimukset, Nordea
Koronvaihtosopimukset, Sampo
Koronvaihtosopimukset, Pohjola
Koronvaihtosopimukset, Handelsbanken
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset yhteensa

Pantatut kiinteistoosakkeet

Pantatut kiinteistdosakkeet, kirjanpitoarvo
TAKAUSVASTUUT

Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta
annetut vakuudet

Takaukset

Osakkuusyritysten puolesta annetut vakuudet
Takaukset

MUUT VASTUUT

Kiinteistdinvestointien arvonlisaveron tarkistusvastuu
5vuoden 10 vuoden
tarkistus-  tarkistus-

kausi kausi

2007
Kiinteistdinvestointimeno 864
(netto)
Kiinteistdinvestoinnin alv 190
Vuotuinen osuus 38
investoinnin alv:sta
Véhennetty alv 186
Vuotuinen osuus 37

véhennetysta alv:std

Jéljella tarkistuskauteen

sisdltyvid vuosia 1
Palautuksen alainen

maéara vahennyksesta

31.12.2010 37

Tarkistusvastuu 31.12.2010
Tarkistusvastuu 31.12.2009
Muutos

2008
56 640

12 461
1246

12 396
1240

8677

Nimellis- Kaypa

arvo arvo
33333 -180
25000 -22
53 333 -1000
25000 -61

136 667 -1263

150 361

20674

505
2009 2010
29 521 29 850
6495 6601
649 660
6474 6 555
647 656
8 9
5179 5900

31.12.2009

Nimellis-
arvo

30000
32742
45 000

107 742

Kaypa
arvo

-94
-358
-542
-994
2009

146 923

12 680

505

Yhteensa
116 876

25741
2594

25611
2580

19793

19793
16 000
3793

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

Hankevastuut

Kalustoleasingvastuut

Alkaneella tilikaudella maksettavat
My6hemmin maksettavat
Kalustoleasingvastuut yhteensa

Rahoitusleasingvelat kiinteistdista,
vahimmaisvuokrien kokonaismaara
Vuoden kuluessa

Yli vuoden, eninta&n viiden vuoden kuluessa
Yli viiden vuoden kuluttua

Yhteensa

Rahoitusleasingvelat kiinteistdista,
vahimmaisvuokrien nykyarvo

Vuoden kuluessa

Yli vuoden, enintaén viiden vuoden kuluessa

Yli viiden vuoden kuluttua

Vahimmaisvuokrien nykyarvo yhteensa
Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut yhteensa
Rahoitusleasingvelkojen kokonaismaara

155

1320
2238
3558

1977
8629
32 589
43195

1285
5975
29630
36 890
6 306
43195

2009

155

749
1034
1783

1888
8241
34 303
44 438

1242
5763
31122
38127
6311
44 438



Tunnuslukujen

Oma padoma/osake

oma pddoma

osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara

tilinpaatospaivana

Oman paaoman tuotto, % (ROE)

voitto tai tappio ennen veroja - verot

100X oma padoma + maardysvallattomien omistajien osuus

tilikaudella keskimaérin

Sijoitetun paaoman tuotto, % (ROI)
voitto tai tappio ennen veroja +

100 x korkokulut ja muut rahoituskulut

taseen loppusumma - korottomat velat

Omavaraisuusaste, %

oma pddoma + vahemmistdosuus

100 x
taseen loppusumma - saadut ennakot
Korkokate, %
100 tulos ennen satunnaisia erid + rahoituskulut
rahoituskulut
Koronmaksukyky

kayttokate

suoriteperusteiset korkokulut

Luototusaste, %

korollinen vieras pddoma

00 x
sijoituskiinteistdjen (valmiit + keskeneréiset)

IFRS-tasearvo tilinpdatdspéivana

Nettovelkaantumisaste, %
korolliset velat - rahat, pankkisaamiset ja

rahoitusarvopaperit

Ooma paaoma + vahemmistoosuus

Tulos/osake, laimentamaton

emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos

osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara

tilikaudella keskimaérin

Tulos/osake, laimennettu

emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos

osakkeiden laimennusvaikutuksella oikaistu

lukumaard tilikaudella keskimaarin

Osinko/osake

osinko

osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara

tilinpaatospaivana

Osinko/tulos, %

osakekohtainen osinko

osakekohtainen tulos

P/E-luku

osakeantioikaistu pérssikurssi tilinpaatospaivana

osakekohtainen tulos

Efektiivinen osinkotuotto, %

osakeantioikaistu osinko per osake

osakeantioikaistu pérssikurssi tilinpaatospaivana



Hallituksen

Yhtiokokouksen kaytettavissé on emoyhtion Technopolis Oyj:n voitonjakokelpoisia
varoja 13 827 652 euroa. Hallitus ehdottaa jaettavaksi osinkoa 0,17 euroa osaketta
kohden eli yhteensa 10 775 457 euroa. Loppu ehdotetaan jatettavaksi voittovarojen
- vélittomat kulut konsernin omistamista kiinteistéista tilille.

Nettovuokratuotto, %

vuokratuotot konsernin omistamista kiinteistdista

100 x
sijoituskiinteistojen IFRS-tasearvo tilinpaatdspaivana

Oulussa, 3. maaliskuuta 2011
Taloudellinen vuokrausaste, %

vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

100 x
vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra

+ vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto Pertti Huuskonen Matti Pennanen
hallituksen puheenjohtaja hallituksen varapuheenjohtaja

Like-for-like, vertailukelpoisten kohteiden
vuokratuottojen muutos, %

tilikauden vuokratuotot vertailukelpoisista kohteista Teija Andersen Pekka Korhonen
edellisen tilikauden vuokratuotot hallituksen jasen hallituksen jasen

vertailukelpoisista kohteista

Timo Ritakallio Erkki Veikkolainen
hallituksen jasen hallituksen jasen

Keith Silverang
toimitusjohtaja



Tilintarkastuskertomus

Olemme tilintarkastaneet Technopolis Oyj:n kirjanpidon, tilinpdatoksen, toiminta-
kertomuksen ja hallinnon tilikaudelta 1.1.-31.12.2010. Tilinpaatos sisaltaa konsernin
taseen, laajan tuloslaskelman, laskelman oman padoman muutoksista, rahavirtalas-
kelman ja liitetiedot sekd emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja
litetiedot.

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen laatimi-
sesta ja siita, etta konsernitilinpdaatds antaa oikeat ja riittavat tiedot EU:ssa kayttdon
hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisesti ja ettd ti-
linpdatds ja toimintakertomus antavat oikeat ja riittavat tiedot Suomessa voimas-
sa olevien tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen laatimista koskevien sdannésten
mukaisesti. Hallitus vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan asianmukaisesta
jarjestamisesta ja toimitusjohtaja siita, etta kirjanpito on lainmukainen ja varainhoito
luotettavalla tavalla jarjestetty.

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkastuksen perusteella lausunto
tilinpdatoksesta, konsernitilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastusla-
ki edellyttaa, ettd noudatamme ammattieettisia periaatteita. Olemme suorittaneet ti-
lintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyva
tilintarkastustapa edellyttda, ettd suunnittelemme ja suoritamme tilintarkastuksen
hankkiaksemme kohtuullisen varmuuden siita, onko tilinpaatoksessa tai toimintaker-
tomuksessa olennaista virheellisyytta, ja siitd, ovatko emoyhtion hallituksen jasenet
tai toimitusjohtaja syyllistyneet tekoon tai laiminlydntiin, josta saattaa seurata vahin-
gonkorvausvelvollisuus yhtidota kohtaan, taikka rikkoneet osakeyhtidlakia tai yhtidjar
jestysta.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteitéd tilintarkastusevidenssin hankkimiseksi ti-
linpdatokseen ja toimintakertomukseen siséltyvista luvuista ja niissd esitettavista
muista tiedoista. Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan, johon
kuuluu vaarinkdytoksesta tai virheesta johtuvan olennaisen virheellisyyden riskien ar-
vioiminen. Naita riskeja arvioidessaan tilintarkastaja ottaa huomioon sisaisen valvon-
nan, joka on yhtiossa merkityksellistd oikeat ja riittavat tiedot antavan tilinpaatoksen
ja toimintakertomuksen laatimisen kannalta. Tilintarkastaja arvioi sisdista valvontaa
pystyakseen suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoi-
menpiteet mutta ei siina tarkoituksessa, ettéd han antaisi lausunnon yhtion sisaisen
valvonnan tehokkuudesta. Tilintarkastukseen kuuluu myos sovellettujen tilinpaatok-
sen laatimisperiaatteiden asianmukaisuuden, toimivan johdon tekemien kirjanpidol-
listen arvioiden kohtuullisuuden seka tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen yleisen
esittamistavan arvioiminen.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen
maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Lausuntonamme esitimme, etta konsernitilinpaatds antaa EU:ssa kayttdon hyvaksyt-
tyjen kansainvalisten tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisesti oikeat ja riittdvat tiedot
konsernin taloudellisesta asemasta seka sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista.

Lausuntonamme esitamme, etta tilinpadtds ja toimintakertomus antavat Suomessa
voimassa olevien tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen laatimista koskevien saan-
nésten mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin seka emoyhtion toiminnan tu-
loksesta ja taloudellisesta asemasta. Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot
ovat ristiriidattomia.

Oulussa 3. maaliskuuta 2011
KPMG Oy Ab

Tapio Raappana
KHT



