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Technopolis-konsernin tilinpaatos vuodelta 2014
Kannattava kasvu jatkui vuonna 2014

- liikevaihto nousi 161,7 (126,3) milj. euroon, jossa kasvua 28,0 %

- kayttokate nousi 87,2 (64,1) milj. euroon, jossa kasvua 35,9 %

- taloudellinen vuokrausaste nousi 94,7 (93,6) %:iin

- tulos/osake oli -0,15 (0,30) euroa, sisaltden kdyvan arvon muutokset ja realisoitumattomat valuuttakurssi-
tappiot

- kayvat arvot laskivat 40,5 (-17,6) milj. euroa

- realisoitumattomia valuuttakurssieroja oli -22,1 (-5,7) milj. euroa

- operatiivinen tulos (EPRA) nousi 55,9 (40,5) milj. euroon, jossa kasvua 38,1 %
- operatiivinen tulos/osake (EPRA) oli 0,53 (0,47) euroa

- nettovarallisuus/osake (EPRA) oli 4,52 (4,94) euroa

- hallituksen voitonjako ehdotus on o,15euroa/osake

Vuonna 2013 toteutetut yrityskaupat ja kampusten laajennusinvestoinnit kasvattivat voimakkaasti yhtion
liiketoimintaa ja liikevaihto kasvoi 28,0 %. Yhtion kustannustehokkuus on pysynyt hyvalla tasolla. Kulut
kasvoivat 16,9 % ja kdyttokate nousi 35,9 %. Kayttokatetta alensivat 1,2 (2,3) milj. euron kertaluonteiset

kustannukset.

10-12/ 10-12/ 1-12/ 1-12/
Keskeiset tunnusluvut 2014 2013 2014 2013
Liikevaihto, milj. euroa 41,4 34,7 161,7 126,3
Kayttokate, milj. euroa 21,9 16,9 87,2 64,1
Liikevoitto, milj. euroa -3,5 11,6 42,9 43,9
Tilikauden tulos, milj. euroa -28,0 15,9 -3,0 31,6
Tulos/osake, euroa -0,29 0,16 -0,15 0,30
Liiketoiminnan rahavirta/osake, euroa 0,63 0,53
Omavaraisuusaste, % 38,5 40,2
Oma padoma/osake, euroa 4,17 4,66
EPRA:n suositusten mukaiset 10-12/  10-12/ 1-12/ 1-12/
keskeiset tunnusluvut 2014 2013 2014 2013
Operatiivinen tulos, milj. euroa 16,7 11,2 55,9 40,5
Operatiivinen tulos/osake, euroa 0,16 0,13 0,53 0,47
Nettovarallisuus/osake, euroa 4,52 4,94
Nettovuokratuotto, % 7.5 7,6
Taloudellinen vuokrausaste, % 94,7 93,6

EPRA:n (European Public Real Estate Association) suositusten mukaisesti laskettu operatiivinen tulos ei si-
salla realisoitumattomia valuuttakurssieroja eikd kdyvan arvon muutoksia.

Toimitusjohtaja Keith Silverang:

"Vuosi 2014 oli haastava, mutta Technopolis teki hyvan operatiivisen tuloksen. Yhtion liikevaihto seka kayt-
tokate kasvoivat merkittavasti ja vuokrausaste kehittyi positiivisesti. Operatiiviset erat sisaltdva EPRA:n
mukainen nettotulos kasvoi 38,1 prosenttia. Samalla kulujen hyva hallinta nosti kdyttokateprosentin vertai-
luvuoden 50,7 prosentista 53,9 prosenttiin.

Yhtion IFRS:n mukaista tulosta alensivat 40,5 miljoonan euron sijoituskiinteistojen kadypien arvojen lasku
sekd padosin Vendjan ruplan devalvoitumisesta johtunut 22,1 miljoonan euron realisoitumaton valuutta-
kurssitappio. Vendjan liiketoiminnan osuus yhtion taseesta oli tilikauden paattyessa 4 prosenttia.
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Padosin valuuttojen heikkenemisestd johtuen omavaraisuusaste laski 1,7 prosenttiyksikkoa edellisesta vuo-
desta. Alenemisesta huolimatta yhtion omavaraisuusaste sailyi hallituksen asettaman 35 prosentin tavoit-
teen ylapuolella ollen 38,5 prosenttia.

Vuonna 2014 keskityimme operatiivisen tehokkuuden lisdksi vuonna 2013 toteutettujen yritysostojen integ-
rointiin osaksi yhtiota. Oulun Peltolan kampuksen vuokrausaste nostettiin ostohetken 54 prosentista 9o
prosenttiin. Vilnassa korkea kayttdaste ja asiakkaiden kasvutarpeet ovat luoneet erinomaiset edellytykset
mahdollisille laajennusinvestoinneille tdna vuonna. Oslossa vuokrasimme vuoden aikana yli 12 0oo neli6-
metrid, josta uusille asiakkaille 5 400 nelidmetrid. Suomesta ostetun Espoon Falcon Business Parkin olem-
me yhdistdaneet osaksi Otaniemen kampuskokonaisuutta nimelld Innopoli 3.

Integraatioiden onnistuminen ja kasvanut kdyttokatemarginaali kertovat Technopoliksen liiketoimintakon-
septin monistettavuudesta ja tehokkuudesta. Konsepti on mahdollistanut vahvat taloudelliset vuokrausas-
teet Suomessa ja voimakkaan kasvun ulkomailla.

Tulemme tulevaisuudessakin panostamaan kasvuun Suomen ulkopuolella. Kaikkien uusien investointien tu-
lee edelleen tayttda tiukat investointikriteerimme ja piddmme katseemme tiukasti kannattavuudessa.”

Yhtion liiketoimintaymparistd ja liiketoimintasegmentit

Yhtiolla oli katsauskauden lopulla 742 0oo (746 800) m2 vuokrattavaa pinta-alaa, joka jakautuu kolmeen lii-
ketoimintasegmenttiin.

Suomi

Finanssialan keskusliiton (FK) kerdaman konsensusennusteen mukaan Suomen bruttokansantuotteen odo-
tetaan alentuneen 0,2 % vuonna 2014. Tilastokeskuksen tietojen mukaan ty6ttémyys oli 8,8 % ja inflaatio
0,5 %. Suomen bruttokansantuotteen ennustetaan (FK) nousevan o,5 % vuonna 2015. Venajalle asetetut ta-
louspakotteet ja Suomen sekd Euroopan talouden rakenteelliset ongelmat viivastyttavat talouden kdannet-
ta parempaan.

Suomi 1-12/2014 1-12/2013 Muutos %
Kampusten lukumaara 16 17 -5,9
Vuokrattava pinta-ala, m2 543200 555900 -2,3
Keskimaardinen vuokra, €/m2 16,79 16,21 3,5
Taloudellinen vuokrausaste, % 93,7 92,9 0,8%-yks
Liikevaihto vuokraustoiminnasta, milj. euroa 103,3 94,9 8,8
Liikevaihto, milj. euroa 118,6 109,4 8,4
Kayttokate, milj. euroa 62,6 56,1 11,7
Markkinoiden nettotuottovaade, keskiarvo, % 7,9 7,9 0%-yks
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo, milj. euroa 951,9 981,0 -3,0
Baltic Rim

Segmentti sisaltda Viron, Venajan ja Liettuan. Eri markkinaldhteiden mukaan vuonna 2014 Viron brutto-
kansantuotteen ennustetaan kasvaneen 1,7 %, inflaation olleen 0,0 % ja tydttomyysasteen 7,8 %. Talous-
kasvua painavat euroalueen ja Vendjan alentuneet talousnakymat, jotka ovat heikentdneet vientisektorin
ndkymia. Vuonna 2015 Viron bruttokansantuotteen ennustetaan kasvavan 2,2 %. Bloombergin mukaan
Vendjan inflaatio oli 7,8 %, bruttokansantuote kasvoi 0,6 % ja tyottdmyysaste oli 5,2 %. Vendjan talouskas-
vua heikensivat ja heikentavat talouspakotteet seka 6ljyn hinnan lasku. Vuonna 2015 Venajan bruttokan-
santuotteen Bloomberg ennustaa alenevan 4,0 %. Eri markkinaldhteiden mukaan Liettuan bruttokansan-
tuotteen ennustetaan vuonna 2014 kasvaneen 2,5 %, inflaation olleen 0,3 % ja ty6ttomyysasteen 10,8 %.
Kasvun moottorina oli tuottavuuden kasvu. Vuonna 2015 Liettuan bruttokansantuotteen ennustetaan kas-
vavan 2,8 %.
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Baltic Rim 1-12/2014 1-12/2013 Muutos %
Kampusten lukumaara 3 3 0,0
Vuokrattava pinta-ala, m2 135800 119 500 13,6
Keskimaardinen vuokra, €/m2 14,00 15,04 -6,9
Taloudellinen vuokrausaste, % 98,4 99,1 -0,7%-yks
Liikevaihto vuokraustoiminnasta, milj. euroa 23,6 15,3 54,3
Liikevaihto, milj. euroa 24,9 15,9 56,3
Kayttokate, milj. euroa 13,4 7,6 77,0
Markkinoiden nettotuottovaade, keskiarvo, % 8,7 9,0 -0,3%-yks
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo, milj. euroa 224,7 212,4 5,8

Tallinnan ja Pietarin kampusten laajennusinvestoinneista sekd 31.5.2013 toteutetusta Vilnan kampuksen os-
tosta johtuen liiketoiminta kasvoi voimakkaasti. Venajan rupla heikkeni vuoden aikana 37 prosenttia.

Skandinavia

Bloombergin mukaan vuonna 2014 Norjan inflaatio oli 2,0 % ja bruttokansantuotteen ennustetaan kasva-
neen 2,5 % sekad tyottomyysasteen olleen 3,5 %. Bruttokansantuotteen kasvua vahvistivat korkea tydllisyys
ja yksityinen kulutus. Bloombergin ennusteen mukaan Norjan bruttokansantuotteen odotetaan kasvavan
2,1 % vuonna 2015.

Skandinavia 1-12/2014 1-12/2013%) Muutos %
Kampusten lukumaara 1 1 0,0
Vuokrattava pinta-ala, m2 63 000 71 400 -11,8
Keskimaarainen vuokra, €/m2 22,03 21,16 4,1
Taloudellinen vuokrausaste, % 95,6 89,5 6,1%-yks.
Liikevaihto vuokraustoiminnasta, milj. euroa 18,0 1,0 1695,2
Liikevaihto, milj. euroa 18,2 1,0 1807,2
Kayttokate, milj. euroa 12,0 0,6 2044,0
Markkinoiden nettotuottovaade, keskiarvo, % 6,4 6,5 -0,1%-yks.
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo, milj. euroa 201,8 217,0 -7,0

*¥)11.-31.12.2013

Oslon IT Fornebun kampuksen kauppa toteutettiin 11.12.2013, minka vuoksi vertailutietoja vuoden 2013
kolmelta ensimmaiseltd neljannekselta ei ole esitettavissa. Vuokrattavan pinta-alan lasku johtuu yhteisten
palvelutilojen kasvusta 3 8oo m2:lla ja nykykunnossa vuokrattavaksi sopimattomien tilojen maaran kasvus-
ta.

Taloudellinen kehitys

Konsernin koko liikevaihto oli 161,7 (126,3) milj. euroa, jossa oli kasvua 28,0 %. Konsernin vuokratuotot oli-
vat 144,8 (111,1) milj. euroa, jossa kasvua 30,3 % vuoden 2013 vastaavaan katsauskauteen. Kasvu johtui
pddosin vuokrattavan pinta-alan maaran lisdyksesta. Palvelutuotot olivat 16,9 (15,2) milj. euroa ja kasvua
kertyi 10,8 %. Palveluliiketoiminnan vuokratuottoja hitaampaan kasvuun vaikuttivat kampusten ostot.
Kampuksesta riippuen palveluliiketoiminnan odotetaan saavuttavan liikevaihtotavoitteensa noin 1-3 vuo-
den kuluessa ostosta.

Konsernin kayttokate nousi tammi-joulukuussa 87,2 (64,1) milj. euroon, jossa oli kasvua 35,9 %. Liikevaihto
kasvoi kuluja nopeammin ja kayttokateprosentti parani 53,9 (50,7) %:iin.

Liiketoiminnan kasvu nosti kuluja, jotka kasvoivat 16,9 % verrattuna vuoden 2013 vastaavaan katsauskau-
teen. Kiinteistojen hoitokulut nousivat 41,2 (32,8) milj. euroon eli 25,8 %. Konsernin hallintokulut kasvoivat
13,8 (21,1) milj. euroon, jossa oli nousua 24,8 %. Hallintokuluihin siséltyy 1,2 (2.3) milj. euroa kertaluonteisia
kuluja. Liiketoiminnan muut kulut alenivat 1,5 % ja olivat 20,0 (20,4) milj. euroa.
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Katsauskaudella sijoituskiinteistéjen kayvat arvot laskivat 40,5 (-17,6) milj. euroa. Kdypien arvojen muutok-
set koostuivat seuraavista tekijoista:

Vuokrausas-
Nettotuottovaa- teolettaman Tilojenuu-  K&ynnissa olevis-
milj. euroa teen muutoksesta muutoksesta  distustoista ta projekteista  Yhteensa
Suomi -2,6 -9,4 -39,1 0,5 -50,6
Baltic Rim 2,9 0,1 1,3 1,5 58
Skandinavia 34 -3,5 A - 4,3
Yhteensa 3,7 -12,8 334 2,0 -40,5

Konsernin liikevoitto oli 42,9 (43,9) milj. euroa.

Konsernin nettorahoituskulut olivat 42,2 (21,2) milj. euroa. Rahoituseriin kirjattiin -22,1 (-5,7) milj. euroa
realisoitumattomia valuuttakurssieroja. Konsernin tulos ennen veroja oli 0,6 (22,6) milj. euroa. Tulos emo-
yhtion osakkeenomistajille oli -11,7 (28,8) milj. euroa.

EPRA:n suositusten mukaisesti laskettu operatiivinen tulos oli 55,9 (40,5) milj. euroa, jossa kasvua oli 38,1
%. Rahoituskulut EPRA:n operatiivisessa tuloksessa olivat 20,2 (15,0) milj. euroa, mita kasvattivat 1,8 mil].
euron realisoituneet valuuttakurssitappiot. Verot operatiivisista eristd laskivat 3,9 (4,0) milj. euroon. Osake-
kohtainen tulos nousi 0,53 (0,47) euroon osakkeelta.

Asiakkuudet ja sopimuskanta
Technopoliksella on yhteensd lahes 1 700 asiakasta ja sen tiloissa tydskentelee noin 47 ooo tydntekijaa.
Kahdellekymmenelle suurimmalle asiakkaalle oli 31.12.2014 vuokrattuna 29,7 % yhtion vuokratusta pinta-

alasta.

Sopimuskanta, % pinta-alasta

Maturiteetti, vuosia 31.12.2014 30.9.2014 30.6.2014 31.3.2014 31.12.2013
<1 17 17 14 17 22
1-3 23 25 24 21 22
3-5 12 12 9 12 13
>5 22 21 24 22 26
Toistaiseksi voimassa olevat 26 25 28 28 17
Keskimaardinen voimassa oloaika, kk 39 40 40 37 35
Vuokrasopimuskanta, milj. euroa 455,9 463,5 468,2 478,6 470,5
Investoinnit

Katsauskauden aikana kdynnissd olleet investointikohteet, niiden vuokrattavat pinta-alat seka arvioitu
hankintameno 31.12.2014:

Esivuokraus- Vakiintunut
Alue Nimi aste, % m2  milj. euroa tuotto, % *) Kayttdéonotto
Tallinna  LOGtsa g **) 8,6 9200 17,0%%) 8,8 09/2015
Vantaa G-talo 32,6 5300 18,3 8,0 09/2015
Tampere Yliopistonrinne 3—4 28,9 11900 39,0 7,2 03/2016

*) Vakiintunut nettotuotto = arvioitu nettotuotto / hankintahinta
*%) Technopoliksen osuus 51 % hankinnasta

Rahoitus
Konsernin taseen loppusumma oli 1 502,9 (1 560,4) milj. euroa, josta vierasta padomaa oli 927,3 (936,1) mil].

euroa. Konsernin oma pddoma/osake oli 4,17 (4,62) euroa. Konsernin omavaraisuusaste oli 38,5 (40,2) % ja
luototusaste oli 59,7 (59,5) %. Konsernin nettovelkaantumisaste oli kauden lopussa 141, 4 (129,4) % ja ko-
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ronmaksukyky oli 4,8 (5,3).

Kauden lopussa korollisia velkoja rahoituslaitoksilta oli 841,9 (861,9) milj. euroa ja lainapddomilla painotet-
tu laina-aika oli 6,1 (7,0) vuotta. Korollisten velkojen keskikorko ilman hybridilainan korkovaikutusta oli 2,43
(2,46) %.

Kauden lopussa korollisista veloista 40,0 (49,7) % oli vaihtuvakorkoisia lainoja ja 60,0 (50,3) % oli kiin-
tedkorkoisia 13-60 kuukauden ajalle. Korollisista veloista 2,5 (2,5) % on sidottu alle 3 kuukauden euribor-
korkoon ja 37,5 (47,2) % on sidottu 3—12 kuukauden euribor-korkoon. Kauden lopussa konsernin kor-
kosidonnaisuusaika oli 2,7 (2,2) vuotta. Katsauskauden paattyessa koronvaihtosopimuksia oli 482,9 (400,4)
milj. euron pddoman madralle. Korollisten velkojen suojausaste oli 57,4 (46,5) % ja keskimaardinen suojaus-
aika oli 5,3 (5,2) vuotta. Yhden prosenttiyksikon rahamarkkinakorkojen muutos nostaisi korkokuluja vuosi-
tasolla 2,2 (3,5) milj. euroa.

Katsauskauden paattyessa Technopoliksella oli sitovia kdyttamattomia luottolimiitteja 156, 5 (87,5) milj. eu-
roa ja rahavaroja 28,3 (54,1) milj. euroa. Luottolimiiteistd 151,1 (62,4) milj. euroa koostuu lainalimiiteistd ja
5,4 (25,1) milj. euroa shekkitililimiitista. Lisdksi yhtiolld on kooltaan 150,0 (120,0) milj. euron yritystodistus-
ohjelma, josta oli katsauskauden paattyessa kaytossa 56,5 (55,7) milj. euroa.

Katsauskautta seuraavan 12 kuukauden aikana olemassa olevista korollisista veloista erdantyy maksetta-
vaksi 182,2 (145,6) milj. euroa.

Katsauskauden lopussa yhtion viisi suurinta luotonantajaa olivat Euroopan investointipankki, Handelsban-
ken, Nordea, Skandinaviska Enskilda Banken ja Swedbank. Niiden luotonanto yhtidlle oli yhteensa 605, 5
milj. euroa.

Yhtion lainoista kovenantteja siséltyy 626,2 (671,6) milj. euron lainapddomaan, josta omavaraisuusastee-
seen liittyvia kovenantteja sisaltyy 360,7 (393, 5) milj. euroon lainoista. Takaisinmaksuehto sisdltyy 292,5
(219,2) milj. euroon lainoista. Jos omavaraisuus laskee alle 33 %:in tulee 90,9 milj. euron lainapddoma ta-
kaisinmaksettavaksi. Omavaraisuuden laskiessa alle 30 %:in, nousee maara edelleen 201,6 milj. eurolla.
Korkomarginaaliin vaikuttavia ehtoja sisaltyy 158,5 (172,3) milj. euroon lainoista. Jos omavaraisuusaste
ndissa korkomarginaaliehdon sisdltdvissa lainoissa laskisi alle 33 %:iin, lainojen korkokulut kasvaisivat vuosi-
tasolla 0,8 (0,7) milj. euroa.

Organisaatio ja henkil6sto

Technopolis Oyj:n toimitusjohtajana toimii Keith Silverang. Yhtion varatoimitusjohtajana toimii talousjoh-
taja Reijo Tauriainen.

Konsernin johtoryhmaéan kuuluvat Keith Silverang, Reijo Tauriainen, Juha Juntunen, Kari Kokkonen ja Outi
Raekivi.

Technopoliksen linjaorganisaatio kasittdd kolme maantieteellista yksikkdd: Suomi, Baltic Rim ja Skandina-
via. Konsernin organisaatiossa on lisdksi matriisitoiminnot konsernin kiinteistokehityksen, palveluiden,
myynnin, markkinoinnin sekd konsernin tukitoimintojen toteuttamiseksi.

Katsauskaudella konsernin palveluksessa oli keskim&arin 214 (187) henkil6d. Henkil6stdm&aran nousu joh-
tuu yritysostoista ja yhtion orgaanisesta kasvusta. Toimitilaliiketoiminnassa tyoskenteli keskimaarin 75 (64)
henkil63, palveluliiketoiminnassa 9o (80) henkilda ja konsernitoiminnoissa 49 (43) henkil6a. Katsauskauden
lopussa koko konsernin henkildstémaara oli 220 (200).

Vastuullisuus

Syyskuussa 2014 yhtio siirtyi ympdristostrategiasta laajempaan vastuullisuusstrategiaan, joka kasittelee sil-
le ja sen sidosryhmille tarkeitd vastuullisuuden osa-alueita kokonaisvaltaisesti.
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Technopoliksen vastuullisuusstrategian tavoitteena on vertailukelpoisen kiinteistékannan kulutuksen ja
pdastdjen vahentdminen perusvuodesta 2011 vuoteen 2016.

2014 2011 %-muutos Tavoite 2016

Energian kulutus, kWh/brm?2 230,1 242,9 -5,3 -10%
Vedenkulutus, m*/henk. 1,0 1,4 -24,5 -8%
Hiilidioksidipaastot, CO2e kg/brm2 38,5 77,2 -50,1 -50 %

Kiinteistojen energiakatselmusten, investointien ja kayttoteknisten sddstotoimenpiteiden seka kiinteisto-
huollon energiatehokkuutta tukevan tavoiteasetannan myota kasvanut ekotehokkuus on alentanut energi-
an ja veden kulutusta. Energian kulutusta ovat kuitenkin osassa kohteita kasvattaneet jadhdytyksen lisaa-
minen vanhempiin tiloihin sisdilman laadun parantamiseksi ja [ammin kesa- seka syyskausi. Tilojen vuokra-
lais-, tilatehokkuus-, kdyttoaste- ja kdyttotapamuutokset, kuten konesalit, aiheuttavat myds kulutusmuu-
toksia. Paastojen vahenemiseen vaikuttavat padasiassa vihredn sahkon hyddyntdminen kaikilla Suomen
kampuksilla ja kampusten energiansaasto.

Katsauskauden aikana Technopolis saavutti GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark)
-vertailussa Green Star -luokituksen ja yhteiskuntavastuuraportistaan EPRA:n pronssitason merkin. GRESB-
vertailussa Technopolis oli paras Pohjoismaisessa toimistokiinteistdjen vertailuryhmassa.

Yhti6 on saavuttanut vuoden aikana viisi uutta LEED-luokitusta, joista yksi oli Technopoliksen ensimmainen
kansainvalinen kohde Pietarissa. Technopolis myds kaynnisti kaksi uutta LEED-luokitusta tavoittelevaa uu-
disrakennushanketta ja aloitti kolmen olemassa olevan kohteen LEED-|uokitushankkeet.

Strategiset taloudelliset tavoitteet
Yhtion hallitus vahvisti elokuussa 2014 yhtion taloudelliset tavoitteet vuosille 2015 - 2017 seuraavasti:

- keskimaarin 15 % liikevaihdon ja kayttokatteen kasvu vuosittain
- sijoitetun pddoman tuottotavoite vahintaan 6 % vuodessa ilman kdypien arvojen muutoksia
- omavaraisuustavoite vdhintdan 35 % yli suhdanteen

Paivitettyjen strategisten tavoitteiden yhteydessa yhtio tarkentaa osinkopolitiikkansa laskentaperustetta.
Tarkennuksen mukaan yhtio jakaa vuosittain keskimaarin osinkoa 1/3 EPRA:n (European Public Real Estate
Association) suositusten mukaisesti lasketusta operatiivisesta tuloksesta.

Yhtion tavoitteena on kasvaa Pohjoismaissa ja Baltic Rim -alueella seka palveluliiketoiminnassa.

Vuoden aikana kaikki strategiset taloudelliset tavoitteet saavutettiin: liikevaihto kasvoi 28 %, kayttokate
35,9 %, sijoitetun paddoman tuotto oli 6,6 % ja omavaraisuusaste oli 38,5 %.

Arvio toiminnan riskeista ja epavarmuustekijoista

Technopoliksen lilketoimintaan siséltyvat merkittdvimmat riskit liittyvat yleiseen taloudelliseen kehityk-
seen, mikd ilmenee rahoitus- ja asiakasriskeina.

Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa markkinakorkojen heilahtelujen negatiivista vaikutusta yhtion
tulokseen, rahoitusasemaan ja kassavirtaan. Tarvittaessa yhtio kayttaa korkotermiini-, koronvaihto- ja kor-
ko-optiosopimuksia korkoriskiltd suojautumiseen. Yhtion korkoriskipolitiikan tavoitteena on my6s hajaut-
taa lainasopimusten korkoriski eri maturiteeteille kulloinkin vallitsevan markkinatilanteen pohjalta.

Jalleenrahoitusriskin hallinnan tavoitteena on varmistaa, etta konsernin lainasalkku on riittdvan hajautettu
lainojen takaisinmaksuaikataulun ja rahoitusinstrumenttien osalta. Rahoitusriskin hallitsemiseksi Techno-
polis kdyttaa laajaa rahoittajapiirid ja monipuolista rahoitusinstrumenttien valikoimaa seka yllapitaa riitta-
vaa vakavaraisuutta.
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Rahoitusmarkkinoiden epdvakaus voi vaikuttaa kasvu- ja jalleenrahoituksen saatavuuteen seka lainamar-
ginaaleihin tulevaisuudessa.

Ulkomaiden lainsaddannon poikkeavuus Suomen lainsdddannosta seka viranomaiskaytantdjen erilaisuus
Suomeen verrattuna voivat aiheuttaa riskeja.

Valuuttakurssien muutokset voivat vaikuttaa yhtion taloudelliseen tilanteeseen ja toimintaan. Valuutta-
maaraiset liiketapahtumat kirjataan tapahtumapaivan kurssiin. Naista aiheutuneet kurssierot kirjataan tu-
loslaskelman muihin liiketoiminnan kuluihin tai rahoituskuluihin ja -tuottoihin liiketapahtuman luonteen
mukaisesti.

Valuuttasuojauspolitiikkansa mukaisesti yhtio ei suojaa tase-erid. Sen sijaan yhtio suojaa osan ulkomaisten
valuuttojen kassavirtoihin kohdistuvasta transaktioriskista. Valuuttakurssivaikutukset tulevat Venajan ja
Norjan tytaryhtioista. Niihin tehdyistd Venajan rupla- ja Norjan kruunumaaraisista sijoituksista syntyvat
muuntoerot kirjataan laajaan tuloslaskelmaan. Lisaksi Vendjan tytaryhtion vieraan pddoman euromaarai-
sen osuuden muuntamisesta Vendjan rupliksi syntyy realisoitumattomia rahoituskuluja ja -tuottoja, jotka
kirjataan tuloslaskelmaan.

Euron muuntokursseina vuoden 2014 tilinpadtoksessa operatiivisen liiketoiminnan osalta on kaytetty: Nor-
jankruunu 8,36 ja Vendjan rupla 51,02. Taseessa euron muuntokursseina on kaytetty Norjan kruunu 9,0 ja
Venajan rupla 72,3.

Valuuttakurssimuutosten valittémat vaikutukset konsernin tulokseen ja taseeseen sekd omavaraisuuteen
31.12.2014 tilanteen mukaan olisivat:

Valuutan %-muutos Tuloslaskelma Muuntoero Kokonaisvaikutus

suhteessa euroon vaikutus vaikutus ~ omaan pddomaan Omavaraisuusaste
RUB +10 -3,6 milj. euroa  -1,8 milj. euroa -5,4 milj. euroa 38,1%
RUB -10 4,4 milj.euroa 2,2 milj. euroa 6,6 milj. euroa 38,6 %
NOK +10 - -7,9milj. euroa -7,9 milj. euroa 383%
NOK -10 - 9,6 milj. euroa 9,6 milj. euroa 38,3%

Norjan kruunumaaraiset lainat muuttuvat samassa suhteessa kuin oma pddoma. Taten muutoksilla ei ole
vaikutusta omavaraisuusasteeseen.

Valuuttakurssimuutosten vaikutukset konsernin liikevaihtoon ja kdyttokatteeseen 31.12.2014 tilanteen mu-
kaan olisivat:

Valuutan %-muutos

suhteessa euroon Liikevaihto Kayttokate
RUB +10 -0,7 milj. euroa -0,3 milj. euroa
RUB -10 0,9 milj. euroa 0,3 milj. euroa
NOK +10 -1,7 milj. euroa -1,2 milj. euroa
NOK -10 2,0 milj. euroa 1,3 milj. euroa

Asiakasriskien hallinnan tavoitteena on minimoida asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti ta-
pahtuvien muutosten kielteinen vaikutus liiketoimintaan ja yhtion tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa
keskitytdan asiakkaiden liiketoiminnan tuntemiseen seka asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Asiakas-
riskejd hajautetaan hankkimalla asiakkaita kaikilta toimialoilta ja julkiselta sektorilta. Asiakasriskien hallin-
taan liittyen Technopoliksen vuokrasopimukset sisdltavat vuokravakuusjarjestelyja.

Yhti6 kdyttda maaraaikaisia ja toistaiseksi voimassa olevia vuokrasopimuksia. Sopimustyypin kdytto riip-
puu markkinatilanteesta, kiinteistdsta ja vuokralaisasiakkaan toimialasta.

Taloudellisen vuokrausasteen alentuminen voi pienentaa vuokra- ja palvelutuottoja ja tulosta seka alentaa
sijoituskiinteistojen kaypia arvoja ja sitd kautta omavaraisuusastetta. Nykyinen sopimusrakenne antaa asi-
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akkaille mahdollisuuden joustavasti muuttaa toimitilojen kokoa liiketoiminnan muuttuessa. Sopimusraken-
teen joustavuus voi muodostaa riskin konsernille, mutta se on olennainen osa Technopoliksen palvelukon-
septia. Yhtidlld on vahvaa pitkaaikaista kokemusta ja osaamista tasta toimintamallista erilaisissa talouden
suhdannevaiheissa.

Technopolis kiinnittdad vudisrakennushankkeissa huomiota laatuun seka kiinteistdn koko elinkaaren hallit-
tavuuteen. Suunnitteluvaiheessa huomioidaan kiinteiston yllapidon ja huollon vaatimukset tavoitteena to-
teuttaa ymparistoa sadstdvia ratkaisuja mm. energiankulutuksen, toimitilojen muuntojoustavuuden ja kier-
rattdmismahdollisuuksien suhteen. Technopolis suorittaa kiinteist6jen ostojen yhteydessa normaalit kiin-
teisto- ja ymparistokatselmukset ennen lopullista sitoutumista kauppaan. Kiinteist6t on vakuutettu taysar-
vovakuutuksella.

Markkinoiden tuottovaatimusten muutokset saattavat vaikuttaa yhtion tuloskehitykseen merkittavasti si-
joituskiinteistojen kdypien arvojen kautta. Markkinoiden tuottovaatimusten noustessa kiinteistojen kayvat
arvot laskevat ja tuottovaatimusten laskiessa kiinteistojen kdyvat arvot nousevat. Arvonmuutokset vaikut-
tavat yhtion liikevoittoon joko sitd nostaen tai laskien. Markkinoiden tuottovaatimusten muutoksilla ei ole
valitonta vaikutusta yhtion lilkevaihtoon, kayttokatteeseen tai kassavirtaan, mutta sijoituskiinteistojen ne-
gatiivinen arvonmuutos voi laskea yhtion omavaraisuusastetta siten, etta lainasopimusten kovenanttiehto
tayttyy. Talloin arvonmuutoksella on vaikutus kassavirtaan ja tilikauden tulokseen.

Konsernirakenne

Technopolis-konsernin emoyhtio on Technopolis Oyj, jonka tytaryhtidilla on toimintaa Suomessa, Norjas-
sa, Virossa, Vendjalla ja Liettuassa. Suomessa emoyhtidlld on useita tytar- ja osakkuusyhtigita.

Varsinainen yhtiokokous 2014

Technopoliksen varsinainen yhtiokokous pidettiin 26.3.2014 Espoossa.
Varsinaisen yhtidkokouksen pdatokset

Tilinpaatos ja osingonjako

Vuoden 2014 yhtiokokous vahvisti konsernin ja emoyhtion tilinpaatoksen tilikaudelta 2013 ja myonsi vas-
tuuvapauden yhtion hallitukselle ja toimitusjohtajalle. Yhtickokous paatti hallituksen ehdotuksen mukai-
sesti jakaa osinkoa 0,10 euroa osakkeelta. Osinko maksettiin osakkeenomistajalle, joka tdsmaytyspaivana
31.3.2014 oli merkitty Euroclear Finland Oy:n pitdma&an yhtion osakasluetteloon. Osingon maksupaiva oli
8.4.2014.

Hallitus ja hallituksen palkkiot

Yhtion hallituksen jasenma&araksi paatettiin kuusi. Sari Aitokallio, Carl-Johan Granvik, Jorma Haapamaki,
Pekka Korhonen, Pekka Ojanpaa seka Timo Ritakallio valittiin yhtion hallituksen jaseniksi toimikaudeksi,
joka padttyy seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa. Carl-Johan Granvik valittiin hallituksen pu-
heenjohtajaksi ja Jorma Haapamaki varapuheenjohtajaksi.

Yhtion hallituksen jasenille paatettiin maksaa vuosipalkkiota seuraavasti: 50 00oo euroa hallituksen puheen-
johtajalle, 30 ooo euroa hallituksen varapuheenjohtajalle sekd 25 0ooo euroa kullekin muille hallituksen jase-
nille. Lisaksi pdatettiin, etta hallituksen kokouksiin osallistumisesta maksetaan hallituksen jasenille vuosi-
palkkioiden liséksi kokouspalkkiota 600 euroa ja hallituksen puheenjohtajalle 1 200 euroa hallituksen koko-
ukselta ja valiokuntien puheenjohtajille 8oo euroa ja valiokuntien jasenille 600 euroa valiokuntien kokouk-
selta, ja ettd hallituksen seka valiokuntien jasenten matkakulut korvataan yhtion matkustussa@nnon mu-
kaisesti.

Yhtiokokous padtti, ettd vuosipalkkion saaminen edellyttds, etta hallituksen jasen sitoutuu hankkimaan 5o
%:lla vuosipalkkiostaan Technopolis Oyj:n osakkeita markkinoilta julkisessa kaupankdynnissa muodostu-
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vaan hintaan. Osakkeet hankitaan kolmen viikon kuluessa siitd, kun osavuosikatsaus ajalta 1.1.—31.3.2014
on julkistettu. Jos osakkeita ei sisdpiirisaantelyn johdosta voida hankkia edelld mainittuna aikana, ne hanki-
taan ensimmaisena sellaisena ajankohtana, kun se voimassa olevien sisapiirisdantdjen mukaisesti on mah-
dollista. Hallituksen jasen ei saa luovuttaa vuosipalkkiona saatuja osakkeita ennen kuin hanen jasenyytensa
hallituksessa on paattynyt.

Yhtiokokouksen jalkeen pidetyssa hallituksen jarjestdytymiskokouksessa hallitus nimesi keskuudestaan
tarkastusvaliokunnan ja palkitsemis- ja henkildstovaliokunnan jasenet. Tarkastusvaliokunnan puheenjohta-
ja on Carl-Johan Granvik ja muut jasenet ovat Sari Aitokallio ja Pekka Korhonen. Palkitsemis- ja henkil6sto-
valiokunnan puheenjohtaja on Timo Ritakallio ja muut jdsenet ovat Jorma Haapamaki ja Pekka Ojanpaa.
Hallituksen ndkemyksen mukaan kaikki hallituksen jasenet ovat rijppumattomia yhtiésta ja, Timo Ritakal-
liota lukuun ottamatta, sen merkittavista osakkeenomistaijista.

Tilintarkastaja

Yhtion tilintarkastajaksi valittiin uudelleen KHT-yhteiso KPMG Oy Ab paavastuullisena tilintarkastajanaan
Avri Eskelinen, KHT.

Hallituksen valtuutukset

Varsinainen yhtickokous valtuutti hallituksen paattdmaan omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi
ottamisesta seuraavasti.

Hankittavien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden lukumaaéra voi olla yhteensa enintdan 10 625 ooo
osaketta, mika vastaa noin 10 %:a yhtion kaikista osakkeista. Omia osakkeita voidaan valtuutuksen nojalla
hankkia vain vapaalla omalla pddomalla. Omia osakkeita voidaan hankkia hankintapdivana julkisessa kau-
pankdynnissa muodostuvaan hintaan tai muuten markkinoilla muodostuvaan hintaan. Hallitus paattaa, mi-
ten omia osakkeita hankitaan ja/tai otetaan pantiksi. Hankinnassa voidaan kdyttdd muun ohessa johdannai-
sia. Omia osakkeita voidaan hankkia muuten kuin osakkeenomistajien omistamien osakkeiden suhteessa
(suunnattu hankkiminen). Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtickokouksen paattymiseen
saakka, kuitenkin enintddn 30.6.2015 asti.

Varsinainen yhtickokous valtuutti hallituksen paattdmaan osakeannista seka osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:sséd
tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta seuraavasti.

Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden lukumaara voi olla yhteensa enintdan 10 625 ooo osaketta,
mika vastaa noin 10 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Hallitus paattaa kaikista osake-annin ja osakkei-
siin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisen ehdoista. Osakeanti ja osakkeisiin oikeuttavien erityisten
oikeuksien antaminen voi tapahtua osakkeenomistajien merkintaetuoikeudesta poiketen (suunnattu anti).
Valtuutusta ei kuitenkaan voida kayttda kannustinjdrjestelmid varten. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2015 asti.

Hallituksen kaytettavissa olevat valtuutukset

Hallituksella on varsinaisen yhtiokokouksen 2014 antamat valtuutukset osakeannista paattamiseksi ja osa-
keyhtidlain tarkoittamien osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamiseksi sekd omien osakkei-
den hankkimiseksi ja/tai pantiksi ottamiseksi.

Hallitus paatti 30.10.2014 hankkia markkinoilta enintdén 1 ooo ooo Technopolis Oyj:n osaketta. Yhtion hal-
lussa oli 31.12.2014 yhteensa 428 553 omaa osaketta ja ndin ollen yhti6 voi omien osakkeiden hankkimista

koskevan valtuutuksen puitteissa hankkia ja/tai ottaa pantiksi vield yhteensa 10 196 447 osaketta.

Yhtion hallitus ei ole kdyttanyt varsinaisen yhtiokokouksen 2014 antamaa valtuutusta paattdmaan osake-
annista seka osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta.

Osakkeisiin liittyvia tapahtumia ja liputusilmoitukset
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Tammikuussa 2014 merkittiin optio-oikeuksilla 2007C yhteensa 20 860 Technopolis Oyj:n uutta osaketta.
Osakkeet merkittiin kaupparekisteriin 19.2.2014.

Maaliskuussa 2014 merkittiin optio-oikeuksilla 2007C yhteensa 118 474 Technopolis Oyj:n uutta osaketta,
jotka merkittiin kaupparekisteriin 20.3.2014.

Huhtikuussa 2014 merkittiin optio-oikeuksilla 2007C yhteensa 103 891 Technopolis Oyj:n uutta osaketta,
jotka merkittiin kaupparekisteriin 15.5.2014.

Osakkeiden merkintdaika 2007C optio-oikeuksilla paattyi 30.4.2014 ja yhtiolla ei tdman jdlkeen ole enda
voimassaolevia optio-ohjelmia.

Yhti6 on hankkinut varsinaiselta yhtidkokoukselta 2014 saamansa valtuutuksen puitteissa
4.11.2014 - 31.12.2014 vdlisenad aikana yhteensa 428 553 yhtion omaa osaketta.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta

Nimitystoimikunnan tehtdvana on valmistella hallituksen jasenten valintaa ja palkkioita koskevat ehdotuk-
set yhtiokokoukselle.

Nimitystoimikunnassa toimivat 1.9.2014 omistustilanteen mukaan Keskindinen tyoelakevakuutusyhtio
Varman toimitusjohtaja Risto Murto puheenjohtajana, Keskindinen Eldkevakuutusyhtio llmarisen toimitus-
johtaja Harri Sailas ja Oulun kaupunginjohtaja Matti Pennanen. Technopolis Oyj:n hallituksen puheenjohta-
ja Carl-Johan Granvik osallistuu nimitystoimikunnan tyéhon asiantuntijana.

Nimitystoimikunta on antanut 30.1.2015 julkistetulla porssitiedotteella hallituksen jasenten valintaan ja
palkitsemiseen liittyvat ehdotuksensa vuoden 2015 varsinaista yhtiékokousta varten.

Katsauskauden jalkeisia tapahtumia

Yhtid jatkoi 30.10.2014 aloitettua omien osakkeiden takaisinosto-ohjelmaa ja tilinpaatostiedotteen julkai-
supdivana yhtiolla oli hallussaan yhteensd 700 ooo omaa osaketta.

Hallituksen voitonjakoesitys

Yhtion voitonjakokelpoiset varat olivat tilikauden paattyessa 19 445 385euroa. Hallitus ehdottaa jaettavaksi
osinkoa 0,15 (0,10) euroa osaketta kohden eli yhteensa 15 902 374,35 euroa. Loppu ehdotetaan jatettavaksi
voittovarojen tilille. Ehdotettu osinko on 28,5 % osakekohtaisesta EPRA:n mukaisesta operatiivisesta tulok-
sesta. Lisdksi yhtio osti 4.11.2014 - 31.12.2014 vdlisend aikana yhteensa 428 553 yhtion omaa osaketta yh-
teensé 1,6 milj. eurolla.

Yhtion taloudellisessa asemassa ei ole tilikauden paattymisen jdlkeen tapahtunut olennaisia muutoksia.
Hallituksen ndkemyksen mukaan yhtion maksukyky on hyvd, eika ehdotettu voitonjako vaaranna yhtion
maksukykya.

Vuoden 2015 yhtiokokous

Vuoden 2015 yhtiokokous jarjestetddn Espoossa 27.3.2015. Osakkeenomistaja voi tehda kokouksessa paa-
tosehdotuksia yhtiokokoukselle kuuluvissa ja asialistalla olevissa asioissa. Osakkeenomistaja voi ilmoittaa
yhtidlle varsinaisen yhtidkokouksen asialistalle vaatimastaan asiasta perusteluineen tai paatésehdotuksi-
neen 15.2. mennessd sahkopostitse osoitteeseen legal@technopolis. fi.

Tulevaisuuden nakymat

Technopolis arvioi vuoden 2015 liikevaihdon ja kadyttokatteen olevan samaa tasoa tai hieman parempi kuin
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vuonna 2014.

Konsernin taloudellinen tulos on riippuvainen yleisen toimintaympariston, asiakaskunnan lilketoiminnan,

rahoitusmarkkinoiden, kiinteistdmarkkinoiden tuottovaatimusten ja valuuttakurssien kehityksesta. Ohjeis-

tukseen voivat vaikuttaa lisaksi mahdolliset muutokset kiinteistokannassa.
Helsinki 9.2.2015

Technopolis Oyj

Hallitus

Lisatietoja:

Keith Silverang

Toimitusjohtaja
p. 040 566 7785
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Taulukko-osio

Osavuosikatsauksen laadintaperiaatteet ovat samat kuin yhtion viimeisimmassa tilinpaatoksessa. Tunnus-
lukujen laskentakaavat on saatavilla yhtion internet-sivuilla.

Osavuosikatsaus on laadittu IFRS-standardien kirjaamis- ja arvostusperiaatteita noudattaen, ja sen laadin-
nassa on noudatettu IAS 34 -standardia.

Luvut ovat tilintarkastamattomia.
Technopolis-konserni:

KONSERNIN TULOSLASKELMA 10-12/ 10-12/ 1-12/ 1-12/
Meur 2014 2013 2014 2013
Vuokratuotot 36,8 30,6 144,8 111,1
Palvelutuotot 4,6 4,1 16,9 15,2
Liikevaihto yhteensa 41,4 34,7 161,7 126,3
Liiketoiminnan muut tuotot 0,3 0,7 0,5 2,0
Kiinteistjen hoitokulut -10,9 -9,3 41,2 -32,8
Hallinnon kulut 1) -1,5 -2,2 -13,8 -11,1
Liiketoiminnan muut kulut 7,4 -7,0 -20,0 -20,4
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos -24,4 -4,6 -40,5 -17,6
Poistot -1,0 -0,7 -3,8 -2,7
Liikevoitto/-tappio -3,5 11,6 42,9 43,9
Realisoitumattomat valuuttakurssivoitot ja -tappiot -16,7 -4,5 -22,1 -5,7
Rahoitustuotot ja -kulut -5,8 -1,7 -20,2 -15,5
Tulos ennen veroja -26,0 53 0,6 22,6
Laskennalliset verot -0,6 11,6 1,2 13,8
Tuloverot -1,4 -1,0 -4,8 -4,9
Tilikauden tulos -28,0 15,9 -3,0 31,6

Tilikauden tuloksen jakautuminen:

Emoyhtion osakkeenomistajille -30,0 14,7 -11,7 28,8

Maardysvallattomille 2,0 1,3 8,8 2,7

-28,0 15,9 -3,0 31/6

Osakekohtainen tulos, laimentamaton -0,29 0,16 -0,15 0,30
Osakekohtainen tulos, laimennusvaikutuksella oi-

kaistu -0,29 0,16 -0,15 0,30

1) Hallinnon kulut sisaltdvat konsernin keskeisten jaettujen resurssien seka hallinnon kulut

KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA

Tilikauden tulos -28,0 15,9 -3,0 31,6
Muut laajan tuloksen erat

Erat, jotka voidaan my6hemmin siirtaa

tulosvaikutteisiksi:

Muuntoerot -19,4 -0,7 -20,6 -3,5
Myytévissa olevat rahoitusvarat 0,0 0,0 0,0 0,0
Johdannaiset -3,0 0,1 -10,8 3,0
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot 0,8 0,0 2,5 -0,7
Tilikauden muut laajan tuloksen erdt verojen jdlkeen -21,5 -0,6 -29,0 -1,2
Tilikauden laaja tulos yhteensa -49,5 15,3 -32,0 30,4
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Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen:

Emoyhtion osakkeenomistajille -46,9 14,0 -36,6 27,6
Maardysvallattomille -2,7 1,3 4,6 2,7
49,5 15,3 -32,0 30,4
TASE, VARAT
Meur 31.12.2014  31.12.2013
Pitkaaikaiset varat
Aineettomat hyodykkeet 6,8 6,3
Aineelliset hyddykkeet 19,6 18,6
Valmiit sijoituskiinteistot 1.378,4 1.410,4
Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot 26,5 26,4
Sijoitukset 10,8 12,1
Laskennalliset verosaamiset 17,8 15,8
Pitkaaikaiset varat 1.459,7 1.489,6
Lyhytaikaiset varat 43,2 70,8
Varat yhteensa 1.502,9 1.560,4
TASE, OMA PAAOMA JA VELAT
31.12.201

Meur 4 31.12.2013
Oma paaoma
Osakepadoma 96,9 96,9
Ylikurssirahasto 18,6 18,6
Oman padoman ehtoinen laina 74,2 74,2
Muut rahastot 204,5 211,8
Muuntoerot -20,3 -3,2
Edellisten tilikausien voittovarat 153,9 142,2
Tilikauden tulos -11,7 28,8
Emoyhtion osakkeenomistajien osuus 516,1 569,3
Maaraysvallattomien omistajien osuus 59,5 55,0
Oma padoma yhteensa 575,6 624,3
Velat
Pitkaaikaiset velat
Pitk3aaikaiset rahoitusvelat 659,7 716,3
Muut pitkaaikaiset rahoitusvelat 0,7 0,5
Laskennalliset verovelat 34,7 32,8
Pitkaaikaiset velat yhteensa 695,1 749,6
Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset rahoitusvelat 182,2 145,6
Ostovelat ja muut lyhytaikaiset rahoitusvelat 50,0 40,9
Lyhytaikaiset velat yhteensa 232,3 186,5
Velat yhteensa 927,3 936,1
Oma pddoma ja velat yhteensa 1.502,9 1.560,4
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OMAN PAAOMAN MUUTOSLASKELMA

Meur Emoyrityksen omistajille kuuluva oma padoma
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18,
Oma paaoma 01.01.2013 96,9 6 110,2 0,3 157,0 16,1 399,0
Laaja tulos
Tilikauden tulos 28,8 2,7 31,6
Muut laajan tuloksen erat
Muuntoerot -3,5 -3,5
Johdannaiset 2,3 2,3
Myytédvissa olevat rahoitusvarat 0,0 0,0
Tilikauden laaja tulos yhteensa 23  -3,5 28,8 2,7 304
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -15,1  -0,4  -15,5
Osakeanti 98,7 98,7
Oman padoman ehtoisen lainan liikkeeseen lasku 74,2 74,2
Maaraysvallattomien omistajien sijoitus 36,6 36,6
Muut muutokset 0,5 03 041 0,9
Liiketoimet omistajien kanssa 173,5 -14,8 36,3 194,9
18,
Oma paaoma 31.12.2013 96,9 6 286,0 -3,2 171,0 551 6243
18,
Oma paaoma 01.01.2014 96,9 6 286,0 -3,2 171,0 550 624,3
Laaja tulos
Tilikauden tulos -11,7 8,8 -3,0
Muut laajan tuloksen erat
Muuntoerot -17,1 -0,4 -3,1 -20,6
Johdannaiset 7,3 -1,0 -84
Omien osakkeiden hankinta 0,0
Myytdvissa olevat rahoitusvarat 0,0 0,0
Tilikauden laaja tulos yhteensa 7,4 -17,1 -12,2 4,6  -32,0
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -10,6 -0,5 -11,1
Omien osakkeiden hankinta -1,6 -1,6
Oman padoman ehtoisen lainan maksetut korot 4,3 4,3
Muut muutokset 0,0 0,1 -0,1 0,4 0,4
Liiketoimet omistajien kanssa 0,0 0,1 -1,6 -150 -0,1 -16,7
18, -
Oma paaoma 31.12.2014 96,9 6 2787 203 -1,6 1438 59,5 5756
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA 1-12/ 1-12/
Meur 2014 2013
Liiketoiminnan rahavirta

Tilikauden tulos -3,0 31,6
Oikaisut:

Sijoituskiinteistdjen arvonmuutokset 40,5 17,6
Poistot 3,8 2,7
Osuus osakkuusyhtitiden tuloksista 0,0 0,1
Luovutusvoitot 0,1 0,0
Muut oikaisut, joihin ei liity maksutapahtumaa 0,5 0,3
Rahoitustuotot ja -kulut 42,2 21,2
Verot 3,6 -8,9
Kayttépaaoman muutos 1,8 1,2
Saadut korot 0,3 0,2
Saadut osingot 0,0 0,0
Maksetut korot ja maksut -15,5 -8,4
Muut rahoituserat lilketoiminnasta -5,2 -10,2
Maksetut verot -2,6 -2,0
Liiketoiminnan rahavirta 66,6 45,2

Investointien rahavirta

Investoinnit sijoituskiinteistdihin -53,2 -114,4
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -11,1 -4,2
Myonnetyt lainat -1,6
Lainasaamisten takaisinmaksut 1,3 0,3
Luovutustulot muista sijoituksista 0,9

Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot 6,7 5,9
Tytaryritysten hankinta -4,6 -65,5
Myydyt osakkuusyhtidosakkeet 0,0
Ostetut osakkuusyhtidosakkeet

Investointien rahavirta -60,1 -179,5

Rahoituksen rahavirta

Oman padoman ehtoisten lainojen nostot 75,0
Pitkaaikaisten lainojen lisdys 83,0 285,0
Pitkaaikaisten lainojen véhennys -94,8 -201,2
Maksetut osingot -11,1 -15,5
Maksullinen osakeanti 0,3 100, 4
Omien osakkeiden hankkiminen -1,6

Maaraysvallattomien pddomansijoitus 10,6
Oman padoman ehtoisten lainan maksetut korot -5,6

Tytaryritysten hankinta, ei muutosta maardysvallassa -0,4

Lyhytaikaisten lainojen muutos L4 9.7
Rahoituksen rahavirta -28,8 174,1
Rahavarojen muutos -22,3 39,8
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -3,5 -1,3
Rahavarat tilikauden alussa 54,1 15,7
Rahavarat tilikauden lopussa 28,3 54,1
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SEGMENTTI-INFORMAATIO

Technopolis-konsernilla on kolme maantieteelliseen sijaintiin pohjautuvaa liiketoimintasegmenttia: Suomi,
Baltic Rim ja Skandinavia. Konsernilla ei ole liiketoimintasegmenttien valilla olennaisia sisdisia erid liike-
vaihdossa eika kayttokatteessa.

SEGMENTTI-INFORMAATIO

10-12/ 10-12/ 1-12/ 1-12/
Meur 2014 2013 2014 2013
Liikevaihto
Suomi 30,4 28,4 118,6 109,4
Baltic Rim 6,4 5,3 24,9 15,9
Skandinavia 4,5 1,0 18,2 1,0
Yhteensa 41,4 34,7 161,7 126,3
Kayttokate
Suomi 15,0 13,9 62,6 56,1
Baltic Rim 3,2 2,5 13,4 7,6
Skandinavia 3,0 0,6 12,0 0,6
Kohdistamattomat 0,6 0,0 -0,8 -0,1
Yhteensa 21,9 16,9 87,2 64,1
Varat
Suomi 1.060,2 1.147,9
Baltic Rim 257,2 282,7
Skandinavia 220,8 231,9
Eliminoinnit -35,3 -102,1
Yhteensa 1502,9 1560, 4

OPERATIIVINEN JA EI-OPERATIIVINEN TULOS

Technopolis esittaa virallisen tilinpaatoksensa IFRS-standardeja soveltaen. Tuloslaskelmaan sisaltyy useita
erid, jotka eivét liity yhtion operatiiviseen toimintaan. Tdman vuoksi yhtio esittda operatiivisen tuloksen, jo-
ka kuvastaa paremmin yhtion todellista tulosta.

Operatiivisessa tuloksessa esitetddn yhtion tilikauden tulos lukuun ottamatta tilikauden aikaista sijoitus-
kiinteistdjen kdyvan arvon muutosta, rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutosta, realisoitumattomia
valuuttakurssivoittoja ja -tappioita, seka mahdollisia kertaluonteisia erid, kuten luovutusvoittoja ja -
tappioita. Lisdksi operatiivisessa tuloslaskelmassa esitetdan naihin liittyvat verot ja laskennalliset verot seka
osuus maardysvallattomille.

Operatiivisesta tuloksesta erotetut erdt, seka niiden verovaikutus ja osuus maardysvallattomille, esitetdan
ei-operatiivisessa tuloslaskelmassa.

OPERATIIVINEN TULOS 10-12/ 10-12/ 1-12/ 1-12/
Meur 2014 2013 2014 2013
Liikevaihto 41,4 34,7 161,7 126,3
Liiketoiminnan muut tuotot 0,1 0,2 0,3 1,3
Liiketoiminnan muut kulut -19,7 -18,4 74,7 -64,0
Poistot -1,0 -0,7 -3,8 -2,7
Liikevoitto/-tappio 20,8 15,8 83,5 61,0
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -5,8 4,3 -20,2 -15,0
Tulos ennen veroja 14,9 11,5 63,3 46,0
Verot operatiivisista erista 1,9 0,1 -3,9 -4,0
Maaraysvallattomien osuus -0,1 -0,5 -3,5 -1,5
Tilikauden operatiivinen tulos 16,7 11,2 55,9 40,5
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EI-OPERATIIVINEN TULOS

Kertaluonteiset erat 0,1 0,4 -0,1 0,4
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos -24,4 -4,6 -40,5 -17,6
Liikevoitto/-tappio -24,3 -4,2 -40,6 -17,2
Realisoitumattomat valuuttakurssivoitot ja -tappiot -16,7 -1,9 -22,1 -6,2
Tulos ennen veroja -41,0 -6,2 -62,7 -23,4
Verot ei-operatiivisista erista -3,9 10,4 0,3 12,9
Maaraysvallattomien osuus -1,8 -0,8 -5,2 -1,2
Tilikauden ei-operatiivinen tulos -46,7 3,5 -67,6 -11,6
Tilikauden tulos yhteensa -30,0 14,7 -11,7 28,8
Osakekohtainen tulos, laimennettu:
Operatiivisesta tuloksesta 0,16 0,13 0,53 0,47
Ei-operatiivisesta tuloksesta -0,44 0,04 -0,64 -0,14
Tilikauden tuloksesta -0,28 0,17 -0,11 0,34
Oman padoman ehtoisen lainan koron vaikutus -0,01 -0,01 -0,04 -0,04
Oikaistusta tilikauden tuloksesta -0,29 0,16 -0,15 0,30
TUNNUSLUVUT 1-12/ 1-12/
2014 2013

Liikevaihdon muutos, % 28,0 17,7
Liikevoitto/-tappio / liikevaihto, % 26,5 34,7
Koronmaksukyky 4,8 5,3
Omavaraisuusaste, % 38,5 40,2
Luototusaste, % 59,7 59,5
Henkilosto konserniyhtidissa keskimadrin tilikauden aikana 214 187
Bruttoinvestoinnit taseen varoihin, milj. euroa 69,1 466,7
Sijoituskiinteistdjen nettovuokratuotto, % 2) 7,5 7,6
Taloudellinen vuokrausaste, % 94,7 93,6
Tulos/osake

laimentamaton, euroa -0,15 0,30

laimennettu, euroa -0,15 0,30
Liiketoiminnan rahavirta/osake, euroa 0,63 0,53
Oma padoma/osake, euroa 4,17 4,66
Osakkeiden (osakeantioikaistu) lukumaara keskimaarin

laimentamaton 106.015.829 85.352.432

laimennettu 106.015.829 85.531.524
Osakkeiden (osakeantioikaistu) lukumaara kauden lopussa 106.083.079  106.268.407
P/E-luku -24,16 14,55
Osinko [ osake, euroa 3) 0,15 0,10
Osinko tuloksesta, % - 33,46
Efektiivinen osinkotuotto, % 4,05 2,30
MUUT TUNNUSLUVUT
Osakkeiden markkina-arvo 31.12., milj. eur 392,51 462,27
Osakkeiden vaihto, kpl 28.389.026 22.095.150
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Osakkeiden vaihto keskimaaraisesta lukumaarasta, % 26,78 25,89
Kurssit, euroa
Ylin kurssi 4,70 5,16
Alin kurssi 3,40 3,72
Keskikurssi 4,23 4,39
Kurssi 31.12. 3,70 4,35
2) Luku ei sisalld kesken vuotta kadyttodnotettuja ja hankittuja kiinteistdja.
3) Osingonjakoehdotus
10-12/ 10-12/ 1-12/ 1-12/
SIJOITUSKIINTEISTOJEN KAYVAN ARVON MUUTOS 2014 2013 2014 2013
K&ayvan arvon muutos, Suomi -1,3 14,0 -25,1 -5,7
Kayvan arvon muutos, Baltic Rim 1,8 -1,2 4,9 3,6
Kayvan arvon muutos, Skandinavia -0,2 1,6 1,1 1,6
Kayvan arvon muutos 0,3 14,4 -19,1 -0,5
Muutokset sijoituskiinteistdjen hankintamenoissa tilikaudella -16,4 -19,2 -23,5 -19,7
Kayvan arvon muutos rakenteilla olevista kohteista -8,4 -1,2 2,0 2,5
Sijoituskiinteistdjen arvonmuutoksen tulosvaikutus -24,4 -6,0 -40,5 -17,6
VASTUUSITOUMUKSET
Meur 31.12.2014 31.12.2013
Panttaukset ja takaukset omasta velasta
Kiinteistokiinnitykset 1009,5 1051,0
Pantatut kiinteistdosakkeet ja sijoituskiinteistot 758,5 782,5
Muut takausvastuut 133,8 173,3
Leasingvastuut, koneet ja kalusto 4,8 3,9
Hankevastuut 0,3 0,3
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset
Nimellisarvot 482,9 400, 4
Kayvat arvot -17,1 -6,7
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Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Kdypddn arvoon arvostetut varat
Myytdvissa olevat rahoitusvarat
Myytédvissa olevat sijoitukset (taso 1) 1,1 1,1
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut varat
Myytdvissa olevat rahoitusvarat
Myytavissa olevat ei-noteeratut rahoitusvarat, arvostettu hankintamenoon (taso3) 3,7 3,7
Pitkaaikaiset muut saamiset 0,0 0,0
Yhteensa 0,0 4,8 4,8
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Lyhytaikaiset varat

Myyntisaamiset ja muut saamiset

Myyntisaamiset 6,1 7,0

Muut lyhytaikaiset saamiset 8,8 8,0

Rahavarat 28,3 28,3
Kaupankayntijohdannaiset

Koronvaihtosopimukset (taso 2) 0,0 0,0
Yhteensa 43,2 0,0 43,2

Pitkaaikaiset velat

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut velat

Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat (taso 2) 32,9 32,9
Pitkaaikaiset korolliset velat (taso 2) 626,8 626,8
Pitkaaikaiset korottomat velat (taso 2) 0,7 0,7
Pitkaaikaiset muut velat 34,7 34,7
Yhteensa 695,1 695,1

Lyhytaikaiset velat

Kdypddcn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
Kaupankayntijohdannaiset

Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan kriteerit tayttavat (taso 2) 17,1 174
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut velat

Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat 2,7 2,7

Muut lyhytaikaiset korolliset velat 179,2 179,2

Ostovelat ja muut velat 32,9 32,9

Tuloverovelka 0,1 0,1
Yhteensa 214,9 17,1 231,9

KIINTEISTOINVESTOINTIEN ARVONLISAVERON TARKISTUSVASTUU

10 vuoden tarkistus-

kausi

2008 - 2009 2010 2011 2012 2013 2014 Yhteensd
Kiinteistdinvestointimeno (netto) 104,1 38,6 53,3 81,7 459 223 345,9
Kiinteistéinvestoinnin alv 22,9 8,4 12,1 18,8 10,9 53 78,4
Vuotuinen osuus investoinnin alv:sta 2,3 08 12 19 11 05 7,8
Vahennetty alv 22,9 8,5 12,12 18,5 10,5 541 77,5
Vuotuinen osuus vdahennetysta alv:sta 2,3 08 1,2 19 11 05 7,8
Jaljella tarkistuskauteen sisaltyvia vuosia 4 taialle 5 6 7 8 9
Palautuksen alainen maara vahennyksesta 8,1 42 7,2 13,0 8,4 4,6 45,5
31.12.2013
Tarkistusvastuu 31.12.2014 45,5
Tarkistusvastuu 31.12.2013 48,3
Muutos -2,8
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