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Toimrtusjontajan katsaus

]) uosi 2014 oli haastava, mutta Technopolis teki hyvin
operatiivisen tuloksen. Yhtion liikevaihto seka kaytto-
kate kasvoivat merkittavésti ja vuokrausaste kehittyi

positiivisesti. Operatiiviset erit sisiltivi EPRA:n mukainen

nettotulos kasvoi 38,1 prosenttia. Samalla kulujen hyvi hallinta

nosti kayttokateprosentin vertailuvuoden 50,7 prosentista 53,9

prosenttiin.

Yhtién IFRS:n mukaista tulosta alensivat 40,5 miljoonan euron
sijoituskiinteist6jen kiyvien arvojen lasku seké padosin Vengjan
ruplan devalvoitumisesta johtunut 22,1 miljoonan euron reali-
soitumaton valuuttakurssitappio. Vengjén liiketoiminnan osuus
yhtion taseesta oli tilikauden péattyessé 4 prosenttia.

Padosin valuuttojen heikkenemisesté johtuen omavaraisuusaste
laski 1,7 prosenttiyksikkoa edellisestd vuodesta. Alenemisesta
huolimatta yhtién omavaraisuusaste sailyi hallituksen asettaman
35 prosentin tavoitteen yldpuolella ollen 38,5 prosenttia.

Vuonna 2014 keskityimme operatiivisen tehokkuuden lisiksi
vuonna 2013 toteutettujen yritysostojen integrointiin osaksi yh-
tiotd. Oulun Peltolan kampuksen vuokrausaste nostettiin osto-
hetken 54 prosentista 90 prosenttiin. Vilnassa korkea kayttoaste
ja asiakkaiden kasvutarpeet ovat luoneet erinomaiset edellytyk-

set mahdollisille laajennusinvestoinneille ténd vuonna. Oslossa
vuokrasimme vuoden aikana yli 12 000 neliometria, josta uusille
asiakkaille 5 400 neliometria. Suomesta ostetun Espoon Falcon
Business Parkin olemme yhdistaneet osaksi Otaniemen kampus-
kokonaisuutta nimelld Innopoli 3.

Integraatioiden onnistuminen ja kasvanut kayttokatemarginaali
kertovat Technopoliksen liiketoimintakonseptin monistetta-
vuudesta ja tehokkuudesta. Konsepti on mahdollistanut vahvat
taloudelliset vuokrausasteet Suomessa ja voimakkaan kasvun
ulkomailla.

Tulemme tulevaisuudessakin panostamaan kasvuun Suomen ul-
kopuolella. Kaikkien uusien investointien tulee edelleen tayttid
tiukat investointikriteerimme ja pidimme katseemme tiukasti
kannattavuudessa.”

Toimitusjohtaja Keith Silverang



Technopolis lyhyesti

ti6. Toimintansa se aloitti vuonna 1982 Oulussa edelleen-
vuokraamalla 4 000 neliémetrin toimitiloja pienille kasvu-
yrityksille.

| echnopolis on toimistokiinteistoihin keskittynyt kasvuyh-

Yli kolmekymmenti vuotta myohemmin Technopolis on kan-
sainvalinen toimistokiinteistéjen omistaja, operoija, kehittdja
sekd palveluiden tarjoaja. Yhtio toimii viidessd maassa ja 12 kau-
pungissa. Silld on 1 700 asiakasta ja sen tiloissa on tyoskentelee
47 000 henkiloa.

Ansaintalogiikka ja lisdarvon
tuottaminen

Vuonna 2014 Technopoliksen vuokratuotot olivat 89,5 (vuonna
2013: 88,4) prosenttia yhtion liikevaihdosta ja palvelutuotot 10,5
(11,6) prosenttia.

Yhtio perii vuokraamistaan tiloista markkinahintaisia vuokria.
Vuokrista lahes 90 prosenttia on sidottua maakohtaisiin kulut-
tajahintaindekseihin. Vuokran lisdksi asiakkaat maksavat hoi-
tovastikkeen, joka sisdltdd muun muassa sahko-, lammitys- ja
vesikuluja. Hoitovastikkeen ja vuokrien suuruutta tarkistetaan
paasadntoisesti kerran vuodessa.

Tilojen lisaksi yhtio tarjoaa palveluita, jotka yhdistévit toimiti-
lat ja palvelut kokonaisuudeksi — Technopolis-kokemukseksi.

Siind laadukkaat ja hyvilld sijainneilla olevat toimitilat yhdis-
tyvit asiakkaiden tarpeiden mukaan skaalautuviin palveluihin,
jolloin asiakasyritykset pystyvdt vapauttamaan omia resurs-
sejaan ja keskittymddn omaan toimintaansa. Vuonna 2014
palvelutuotoista 34,4 (33,0) prosenttia tuli siivouspalveluista,
25,0 (24,6) prosenttia aulapalveluista ja 20,8 (20,6) prosenttia
kokouspalveluista. Loput koostuivat muun muassa ICT- ja toi-
mistokalustepalveluista.

Lisdarvoa yhtio tuottaa kiinteistéjensd, luonnonvarojen, hen-
kilostonsa seka brandinsa avulla, jotka yhdistyvat Technopolis-
konseptissa palveluksi. Konseptin kilpailuetu on kokonaisvaltai-
sessa asiakaskokemuksessa. Yhtion motto "More than squares”
— enemmén kuin nelioita — kuvastaa yhtion identiteettia palvelu-
yhtioni seka konseptia, jonka avulla lisdarvon luominen tapahtuu.
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Yhtion kiinteistokanta on keskiméarin 14 vuotta vanhaa, vuok-
rattavia toimistokiinteistojd on noin 742 000 m*. Kiinteistoko-
konaisuuksista 20 luokitellaan toimistokampuksiksi. Ne ovat
mittakaavaltaan suuria palvelevia kiinteistokokonaisuuksia kes-
keisilla sijainneilla. Technopolis rahoittaa investointinsa keski-
madrin 35-prosenttisesti omalla padomalla ja loput padosin va-
kuudellisilla lainoilla.

Suurin osuus yhtion kéyttamistd luonnonvaroista kuluu kiin-
teistojen lammitykseen, jadhdytykseen ja valaistukseen. Néiden
optimoinnilla yhtio pystyy tarjoamaan kustannustehokkaat,
viihtyist, terveelliset ja turvalliset tyétilat asiakkailleen.

Technopoliksen henkilostoméaara oli vuoden 2014 lopussa 220
(187). Siitd 80 (64) toimi kiinteistopalveluissa, 84 (80) palveluliike-
toiminnassa ja 56 (43) konsernin hallinnossa. Technopoliksen hal-
linnon tehtéva on tukea ja luoda puitteet 12 alueellisesti toimivalle
tulosvastuulliselle liiketoimintayksikolle. Pétevd ja motivoitunut
henkilosto tukee Technopoliksen menestysti. Tutkimusyhtié Regin
toteuttamassa tutkimuksessa Technopoliksen talousjohtaja ja sijoit-
tajasuhdepéallikko arvioitiin parhaiksi ja toimitusjohtaja toiseksi
parhaaksi keskikokoisten yritysten sarjassa. Yhtiond Technopolis
saavutti korkeimman sijan samassa sarjassa.

Technopoliksen brandi on yli kolmenkymmenen vuoden liike-
toiminnan tulos. Siind yhdistyvit asiakkaiden tietoisuus ja yhtion
vakiintuneet toimintatavat. Vuonna 2014 tehdyn brandiuudis-
tuksen tavoitteena on tukea yhtion visiota ja missiota ja luoda
vahvaa mielikuvaa selkeilld viestinnilld. Brindin arvon arvioi-
daan olevan taloudellisesti merkittava.

Tuloksena on arvoa osakkeenomistajille ja lainanantajille. Yhtion
hallitus esittad tilikaudelta 2014 maksettavaksi 0,15 euron osa-
kekohtaista osinkoa, yhteensi 15,9 (10,6) milj. euroa. Edellinen
maksettu osinko oli 0,10 euroa osakkeelta. Ehdotettu osinko on
28,5 % EPRA:n mukaan lasketusta operatiivisesta tuloksesta. Lai-
nanantajilleen yhtié maksoi korkoja ja muita maksuja 15,5 (8,4)
milj. euroa.

Taloudellinen katsaus 2014
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Lisdarvon tuottaminen

Panos

Konsepti

Tuotos

Rahoitus
Oma padoma: 575,6 milj. euroa
Korolliset velat: 841,9 milj. euroa

Arvo rahoittajille
Osinko/osake: 0,15 euroa
Maksetut korot ja muut maksut:
15,5 milj. euroa

Luonnonvarat Henkilosto
Vesi Tyontekijat: 220
Energia Kaupungit: 12
Materiaalit Kampukset: 20

more than squares

Ymparistovaikutukset Vaikutus yhteisoille
Vedenkulutus: 1,04 m*/hlo Tyollisyys
Energiankulutus: 230,1 kWh/brm? Verot
CO,e-pdastot: 38,54 kg/brm? Lahjoitukset

TECHNOPOLIS

Brandipddoma
Tuotekehitys

O ENELCETE
LLaadukkaat tilat
Hyvinvointi
Asiakastyytyvaisyys




Toiminnan ympéristovaikutuksia rajataan ymparistoystavallisilla
ratkaisuilla ja investoinneilla. Yhti6 on valinnut LEED-sertifikaa-
tit ymparistovaikutuksien hallinnan ja minimoinnin tyokaluksi.

Asiakkaat ovat yhtion keskeisin sidosryhmad ja yhtion toiminta
tahtda asiakastyytyviisyyden parantamiseen. Neljd kertaa vuodes-
sa tehtavan asiakastyytyviisyyskyselyn tarkoituksena on kehittad
liiketoimintaa ja pitad asiakastyytyviisyys korkealla tasolla. Mitta-
asteikolla 1-5 asiakastyytyviisyys kasvoi vuodesta 2013 yhteensi
0,06 pistelld: 3,75 pisteesta 3,82 pisteeseen.

Technopolis on elinvoimainen yhteis, jonka tiloissa tyoskentelee
47 000 ihmista. Kunkin kampuksen ankkuriasiakkaan ymparille
muodostetaan kasvava itsendinen yhteiso, joka 16ytaa sisiltaan
asiakkaita ja yhteistyokumppaneita. Technopolis-ketjun laajene-
misen myota mahdollisuudet ndiden loytamiselle ovat kasvaneet
kampuksesta uusiin kaupunkeihin ja maihin. Esimerkiksi 110
Technopoliksen asiakasta toimii useammalla kuin yhdella paik-
kakunnalla. Technopolis on myés esimerkillinen yhteiskunnan
jasen ja konsernin tuloverot olivat vuoden 2014 aikana 4,8 (4,9)
milj. euroa ja kiinteistéverot 7,6 (6,2) milj. euroa.

Taloudelliset vuokrausasteet 2004-2014

l@ Vuoden lopun keskiarvo, 10 vuotta
0,
975% B 954 %
971%  968% 965%
95 oiiss 953 % 94,7 %
94,4 % 94,4 % 94,3 %
93,6 %
90,

N

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Oslo

1 kampus

40 asiakasta

5 500 henkilod

Oulu

4 kampusta
300 asiakasta
7 500 henkiles

Jyvaskyld

2 kampusta
150 asiakasta
4 400 henkiloa

Tampere

4 kampusta
150 asiakasta
5 200 henkilod

PK-seutu

3 kampusta
500 asiakasta
5 800 henkilos

Tallinna

1 kampus

150 asiakasta
3 200 henkiloa

Vilna

1 kampus
IBENELEN

3 700 henkilos
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Kuopio

2 kampusta
200 asiakasta
8 100 henkiloa

N

Lappeenranta
1 kampus

100 asiakasta
1 000 henkil6a

‘RU

Pietari

1 kampus

100 asiakasta
2 700 henkiloa
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Technopoliksen asiakaskunnan sektorijako
31.12.2014:

. Informaatio ja viestint3d

. Koulutus

Ammatillinen, tieteellinen ja . Rahoitus
tekninen toiminta

@ iinteistotoimials
. Julkinen sektori
' Ravitsemustoiminta

Muut

' Teollisuus

‘ Tukku- ja vahittaiskauppa

Technopolis on onnistunut pitaiméan taloudelliset vuokraus-
asteensa korkeina ldpi suhdanteiden.

Arvot, visio ja strategia

Visiona yhti6lld on kasvaa suureksi kansainviliseksi toimistoket-
juksi, joka tarjoaa jokaiselle tiloissaan tyoskenteleville tai vierai-

Technopoliksen toimintaa ohjaavat arvot ovat:

S

Asiakaslahtoisyys

Innovatiivisuus

Etsimme luovia
ratkaisuja
asiakkaidemme
tarpeiden tayttdmiseksi

Teemme tydmme
intohimoisesti ja
pyrimme ylittdmaan
asiakkaidemme
odotukset

o0
M M

Yhteisollisyys

Teemme herkeamattd
tyotd yllapitdsksemme
ja tehostaaksemme
yhteisollisyytts jokaisella
kampuksellamme

Kannattava kasvu

Tydskentelemme
kustannustehokkaasti
ja pyrimme alati
parantamaan
toimintaamme

levalle standardisoidun ja miellyttévin Technopolis-kokemuk-
sen — kokemuksen laadukkaista kiinteistoistd, toimivuudesta
seka ystéavillisestd palvelusta.

Seuraavien vuosien kasvun painopiste on Baltiassa ja Pohjois-
maissa. Ensisijaisesti kasvua haetaan rakentamalla olemassa ole-
viin toimistokampuksiin laajennuksia seké etsimélla uusia sopi-
via toimistokohteita ostettavaksi.

Toiseksi kasvua etsitdan palvelumyynnistd, jota pyritdan kasvat-
tamaan kolmella tavalla: keskittdmalld palvelumyyntia joidenkin
tuotteiden osalta, nostamalla kaikkien kampuksien palvelu-
myynti parhaiden kampuksien tasolle seka kehittdmalld ja myy-
malld uusia palvelutuotteita.

Yhtion strategiset taloudelliset tavoitteet ovat liikevaihdon ja
kayttokatteen 15 %:n kasvy, sijoitetun padgoman (ROCE) vuotui-
sen tuoton 6 %:n tason ylittaminen ilman kaypien arvojen muu-
toksia sekd omavaraisuuden pitaminen yli 35 % yli suhdanteen.

2014 2013 2012 2011 2010

Liikevaihto,

milj. euroa 1617 1263 1073 92,8 81,2
Kasvu, % 280 17,7 15,6 144
Kayttokate,

milj. euroa 87,2 64,1 55,8 475 414
Kasvu, % 359 15,0 173 14,8
Sijoitetun

padoman

tuotto, % 6,6 44 55 52 4,5
Omavaraisuu-

aste, % 38,5 40,2 36,2 35,8 374

“ EPRA:n mukainen liikevoitto / (varat yhteenss - lyhytaikaiset
velat yhteens3d)
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Osinkopolitiikkansa mukaan yhtié pyrkii jakamaan vuosittain
osinkoa keskiméarin 1/3 EPRA:n (European Real Estate Associa-

tion) suositusten mukaisesti lasketusta operatiivisesta tuloksesta. U lk 0 | set te k |J at & strate g | set ri S k |t

2014 2013 2012 2011 2010

Osinko/osake,

e0r0a 015" 010 018 017 015 Sijoitusportfolion Vastapuoliriskit Operatiiviset riskit
* Osakeantikorjattu markkinariskit _ .. _
* Hallituksen osinkoehdotus Asiakasriski Prosessit
Korkoriski Johdannaisvastapuolet Henkilostd
Portfolion maantieteellinen Rahoittajavastapuolet Jarjestelmat
keskittymisriski Sopimuskumppanit Ulkoiset tapahtumat
Kéyvat arvot, % 31.12.2014 Valuuttariski Partnerit Compliance-riski

Kiinteistokannan
likviditeettiriski

Riskikeskittyma Riskikeskittyma Riskikeskittyma

Technopoliksen keskeiset riskit

5 keskeisint3 riskid Tilanne 31.12.2014 Hallinta

Korko Korollinen velka 841,9 milj. euroa. Veloista 57,4 % oli suojattu.

Maantieteellinen Sijoitusportfolio on hajautettu viiteen maahan Hajautus ja liketoiminnan kasvattaminen uusille
keskittyminen ja 12 kaupunkiin. Suurin maa Suomi 69,1 % ja alueille.

markkina-alue padkaupunkiseutu 19,7 %.

HMA Jyvsskyls Valuutta Euro 79,3 % liikevaihdosta ja muut 20,7 %. Hajautus ja valuuttariskien suojaus.
. . yVaskyla Taseesta euro 78,9 % ja muut 21,1 %.
. Oul ' Tallinna Asiakas 20 suurinta asiakasta vastasi 29,7 %:sta yhtisn  Yksittisten asiakkaiden, toimialojen ja maantieteellis-
Oslo . Vilna vuokrattavasta pinta-alasta. ten keskittymien hajauttaminen.
. Tampere . Pietari Henkilgsto Yhtion henkilostomaara oli 220. Henkildston Yhtion houkuttelevuus tydnantsjana, osaavan
pysyvyytta edistetadn tyotyytyvaisyyden henkildston saaminen ja pysyminen.
@ Kuopio @ Lappeenranta seurannan ja kehitt3misen kautta seka

varmistamalla kilpailukykyinen palkitseminen.




Hallituksen toimintakertomus 2014

Kannattava kasvu jatkui vuonna 2014

-

liikkevaihto nousi 161,7 (126,3) milj. euroon, jossa kasvua 28,0 %
kéyttokate 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, sisiltaen kiyvéin arvon muu-
tokset ja realisoitumattomat valuuttakurssitappiot

« kéyvat 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 voitonjakoehdotus on 0,15 euroa/osake

.

.

.

.

.

.

-

.

Vuonna 2013 toteutetut yrityskaupat ja kampusten laajennus-
investoinnit kasvattivat voimakkaasti yhtion liiketoimintaa ja lii-
kevaihto kasvoi 28,0 %. Yhtion kustannustehokkuus on pysynyt
hyvalla tasolla. Kulut kasvoivat 16,9 % ja kiyttokate nousi 35,9 %.
Kayttokatetta alensivat 1,2 (2,3) milj. euron kertaluonteiset kus-
tannukset.

Keskeiset tunnusluvut

1-12/2014 1-12/2013
Liikevaihto, milj. euroa 161,7 126,3
Kéyttokate, milj. euroa 87,2 64,1
Liikevoitto, milj. euroa 429 43,9
Tilikauden tulos, milj. euroa -3,0 316
Tulos/osake, euroa -0,15 0,30
Liiketoiminnan rahavirta/osake,
euroa 0,63 0,53
Omavaraisuusaste, % 38,5 40,2
Oma pasoma/osake, euroa 417 4,66

Osakekohtaisia tulos- ja taselukuja on osakeantikorjattu.

EPRA:n suositusten mukaiset keskeiset tunnusluvut

1-12/2014 1-12/2013
Operatiivinen tulos, milj. euroa 55,9 40,5
Operatiivinen tulos/osake, euroa 0,53 0,47
Nettovarallisuus/osake, euroa 4,52 494
Nettovuokratuotto, % 75 7,6
Taloudellinen vuokrausaste, % 94,7 93,6

EPRA:n (European Public Real Estate Association) suositusten
mukaisesti laskettu operatiivinen tulos ei sisélld realisoitumatto-
mia valuuttakurssieroja eikd kdyvan arvon muutoksia.

9

Yhtion liketoimintaymparisto ja
liketoimintasegmentit

Yhtiolla oli katsauskauden lopulla 742 000 (746 800) m* vuokrat-
tavaa pinta-alaa, joka jakautuu kolmeen litketoimintasegmenttiin.

Suomi

Finanssialan keskusliiton (FK) keraamin konsensusennusteen
mukaan Suomen bruttokansantuotteen odotetaan alentuneen
0,2 % vuonna 2014. Tilastokeskuksen tietojen mukaan tyotto-
myys oli 8,8 % ja inflaatio 0,5 %. Suomen bruttokansantuotteen
ennustetaan (FK) nousevan 0,5 % vuonna 2015. Vendjélle asete-
tut talouspakotteet ja Suomen seka Euroopan talouden raken-
teelliset ongelmat viivéstyttavit talouden kidannetta parempaan.

Suomi 1-12/2014 1-12/2013 Muutos %
Kampusten lukumaara 16 17 -59
Vuokrattava

pinta-ala, m? 543 200 555900 -2,3
Keskimaarainen

vuokra, €/m? 16,79 16,21 3,5
Taloudellinen

vuokrausaste, % 93,7 92,9 0,8%-yks
Liikevaihto vuokraus-

toiminnasta, milj. euroa 103,3 94,9 8,8
Liikevaihto, milj. euroa 118,6 1094 8,4
Kdyttokate, milj. euroa 62,6 56,1 11,7
Markkinoiden

nettotuottovaade,

keskiarvo, % 79 79 0%-yks
Sijoituskiinteistéjen

kayp3d arvo, milj. euroa 951,9 981,0 -3,0




Baltic Rim

Segmentti sisaltad Viron, Vengjén ja Liettuan. Eri markkinalahtei-
den mukaan vuonna 2014 Viron bruttokansantuotteen ennuste-
taan kasvaneen 1,7 %, inflaation olleen 0,0 % ja ty6ttomyysasteen
7,8 %. Talouskasvua painavat euroalueen ja Vengjin alentuneet
talousnidkymit, jotka ovat heikentaneet vientisektorin nakymia.
Vuonna 2015 Viron bruttokansantuotteen ennustetaan kasvavan
2,2 %. Bloombergin mukaan Vengjan inflaatio oli 7,8 %, brutto-
kansantuote kasvoi 0,6 % ja ty6ttomyysaste oli 5,2 %. Venijin
talouskasvua heikensivit ja heikentévit talouspakotteet seké
6ljyn hinnan lasku. Vuonna 2015 Venijian bruttokansantuotteen

toiminta kasvoi voimakkaasti. Vendjan rupla heikkeni vuoden
aikana 37 %.

Skandinavia

Bloombergin mukaan vuonna 2014 Norjan inflaatio oli 2,0 % ja
bruttokansantuotteen ennustetaan kasvaneen 2,5 % seka tyotto-
myysasteen olleen 3,5 %. Bruttokansantuotteen kasvua vahvistivat
korkea tyollisyys ja yksityinen kulutus. Bloombergin ennusteen
mukaan Norjan bruttokansantuotteen odotetaan kasvavan 2,1 %
vuonna 2015.

Bloomberg ennustaa alenevan 4,0 %. Eri markkinaldhteiden mu- Skandinavia 1-12/2014 1-12/2013%9 Muutos %
kaan Liettuan bruttokansantuotteen ennustetaan vuonna 2014 o
. ; . o Kampusten lukumaara 1 1 0,0
kasvaneen 2,5 %, inflaation olleen 0,3 % ja tydttomyysasteen
10,8 %. Kasvun moottorina oli tuottavuuden kasvu. Vuonna 2015 V_Uokrattava
e 7 ’ pinta-ala, m? 63 000 71400 -11,8
Liettuan bruttokansantuotteen ennustetaan kasvavan 2,8 %. P
Keskimaarainen
vuokra, €/m? 22,03 21,16 41
Taloudellinen
Baltic Rim 1-12/2014 1-12/2013 Muutos % vuokrausaste, % 95,6 895  6,1%-yks.
Kampusten lukumaard 3 3 0,0 Liikevaihto vuokraus-
Vuokrattava toiminnasta, milj. euroa 18,0 10 1695,2
pinta-ala, m? 135800 119 500 13,6 Liikevaihto, milj. euroa 18,2 10 1807,2
Keskimaarainen Kayttokate, milj. euroa 12,0 0,6 20440
vuokra, €/m2 14,00 15,04 ’6,9 Markkinoiden
Taloudellinen nettotuottovaade,
vuokrausaste, % 98,4 99,1  -0,7%-yks keskiarvo, % 6,4 6,5 -0,1%-yks.
Liikeyaihto vuolkraus- Sijoituskiinteistojen
toiminnasta, milj. euroa 23,6 153 54,3 kdypa arvo, milj. euroa 201,8 2170 -7,0
Liikevaihto, milj. euroa 249 159 56,3 911-31122013
Kayttokate, milj. euroa 13,4 7,6 770 ) ’
Markkinoiden
nettotuottovaade s
, . ’ PSS Oslon IT Fornebun kampuksen kauppa toteutettiin
L;e.sliarf., f o 8,7 9.0 0,3%-yks 11.12.2013, minka vuoksi vertailutietoja vuoden 2013 kolmel-
jjoituskiinteistojen e e 1 .. N )
KSypa arvo, mill, euros 2247 2124 58 ta ensimmadiseltd neljdnnekseltd ei ole esitettdvissd. Vuokrat

Tallinnan ja Pietarin kampusten laajennusinvestoinneista seké
31.5.2013 toteutetusta Vilnan kampuksen ostosta johtuen liike-

tavan pinta-alan lasku johtuu yhteisten palvelutilojen kasvus-
ta 3 800 m*:lla ja nykykunnossa vuokrattavaksi sopimattomien
tilojen médrén kasvusta.
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Taloudellinen kehitys

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

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

Liiketoiminnan kasvu nosti kuluja, jotka kasvoivat 16,9 %
verrattuna vuoden 2013 vastaavaan katsauskauteen. Kiinteis-
tojen hoitokulut nousivat 41,2 (32,8) milj. euroon eli 25,8 %.
Konsernin hallintokulut kasvoivat 13,8 (11,1) milj. euroon,
jossa oli nousua 24,8 %. Hallintokuluihin sisaltyy 1,2 (2,3) milj.
euroa kertaluonteisia kuluja. Liiketoiminnan muut kulut ale-
nivat 1,5 % ja olivat 20,0 (20,4) milj. euroa.

Katsauskaudella sijoituskiinteistojen kdyvit arvot laskivat 40,5

(-17,6) milj. euroa. Kéypien arvojen muutokset koostuivat
seuraavista tekijoisté:

Netto- Vuokraus-

tuotto- aste- Kaynniss3

vaateen olettaman Tilojen  olevista

muutok- muutok- uudistus-  projek-
milj. euroa sesta sesta toistd teista Yhteensd
Suomi -2,6 -9,4 -39,1 0,5 -50,6
Baltic Rim 29 01 13 15 58
Skandinavia 34 -3,5 44 - 473
Yhteensd 3,7 -12,8 -33,4 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 realisoitumat-
tomia valuuttakurssieroja. Konsernin tulos ennen veroja oli
0,6 (22,6) milj. euroa. Tulos emoyhtion 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 %. Rahoitusku-
lut EPRA:n operatiivisessa tuloksessa olivat 20,2 (15,0) milj.
euroa, mitd kasvattivat 1,8 milj. euron realisoituneet valuut-
takurssitappiot. Verot operatiivisista eristé laskivat 3,9 (4,0)
milj. euroon. Osakekohtainen tulos nousi 0,53 (0,47) euroon
osakkeelta.

Asiakkuudet ja sopimuskanta

Technopoliksella on yhteensd ldhes 1 700 asiakasta ja sen ti-
loissa tyoskentelee noin 47 000 tyontekijad. Kahdellekymme-
nelle suurimmalle asiakkaalle oli 31.12.2014 vuokrattuna 29,7 %
yhtion vuokratusta pinta-alasta.

Investoinnit

Katsauskauden aikana kéynnissé olleet investointikohteet, niiden
vuokrattavat pinta-alat seké arvioitu hankintameno 31.12.2014:

Sopimuskanta, % pinta-alasta
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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
Keskimaarainen voimassa oloaika, kk 39 40 40 37 35
Vuokrasopimuskanta, milj. euroa 4559 463,5 4682 478,6 470,5

Rahoitus

Konsernin taseen loppusumma oli 1 502,9 (1 560,4) milj. euroa,
josta vierasta padomaa oli 927,3 (936,1) milj. euroa. Konsernin
oma padoma/osake oli 4,17 (4,62) euroa. Konsernin omavarai-
suusaste oli 38,5 (40,2) % ja luototusaste oli 59,7 (59,5) %. Konser-
nin nettovelkaantumisaste oli kauden lopussa 141,4 (129,4) % ja
koronmaksukyky oli 4,8 (5,3).

Kauden lopussa korollisia velkoja rahoituslaitoksilta oli 841,9
(861,9) milj. euroa ja lainapadomilla painotettu 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 vaihtu-
vakorkoisia lainoja ja 60,0 (50,3) % oli kiintedkorkoisia 13—-60

Alue Nimi  Esivuokrausaste, % milj. euroa  Vakiintunut tuotto, % * Kayttdonotto
Tallinna L6otsa 5™ 8,6 9200 17,0M 8,8 09/2015
Vantaa G-talo 32,6 5300 18,3 8,0 09/2015
Tampere Yliopistonrinne 3-4 289 11900 390 72 03/2016

* Vakiintunut nettotuotto = arvioitu nettotuotto / hankintahinta
* Technopoliksen osuus 51 % hankinnasta
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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 korko-
sidonnaisuusaika oli 2,7 (2,2) vuotta. Katsauskauden péattyessé
koronvaihtosopimuksia oli 482,9 (400,4) milj. euron pddoman
madrille. Korollisten velkojen suojausaste oli 57,4 (46,5) % ja
keskimaardinen suojausaika oli 5,3 (5,2) vuotta. Yhden prosent-
tiyksikon rahamarkkinakorkojen muutos nostaisi korkokuluja
vuositasolla 2,2 (3,5) milj. euroa.

Katsauskauden péittyessd Technopoliksella oli sitovia kéytta-
mittomia luottolimiitteja 156,5 (87,5) milj. euroa ja rahavaroja
28,3 (54,1) milj. euroa. Luottolimiiteistd 151,1 (62,4) milj. euroa
koostuu lainalimiiteistd ja 5,4 (25,1) milj. euroa shekkitililimiitis-
ta. Lisaksi yhtiolla on kooltaan 150,0 (120,0) milj. euron yritys-
todistusohjelma, josta oli katsauskauden péattyessa kiytossi 56,5
(55,7) milj. euroa.

Katsauskautta seuraavan 12 kuukauden aikana olemassa olevis-
ta korollisista veloista eraéntyy maksettavaksi 182,2 (145,6) milj.
euroa.

Katsauskauden lopussa yhtion viisi suurinta luotonantajaa olivat
Euroopan investointipankki, Handelsbanken, Nordea, Skandina-
viska Enskilda Banken ja Swedbank. Niiden luotonanto yhtiolle
oli yhteensa 605,5 milj. euroa.



Yhtion lainoista kovenantteja siséltyy 626,2 (671,6) milj. euron
lainapadomaan, josta omavaraisuusasteeseen liittyvia kovenant-
teja siséltyy 360,7 (393,5) milj. euroon lainoista. Takaisinmak-
suehto siséltyy 292,5 (219,2) milj. euroon lainoista. Jos omava-
raisuus laskee alle 33 %:in, tulee 90,9 milj. euron lainapadoma
takaisinmaksettavaksi. Omavaraisuuden laskiessa alle 30 %:in
nousee mairi edelleen 201,6 milj. eurolla. Korkomarginaaliin
vaikuttavia ehtoja sisaltyy 158,5 (172,3) milj. euroon lainoista.
Jos omavaraisuusaste ndissa korkomarginaaliehdon sisaltavissé
lainoissa laskisi alle 33 %:iin, lainojen korkokulut kasvaisivat vuo-
sitasolla 0,8 (0,7) milj. euroa.

Organisaatio ja henkildstd

Technopolis Oyj:n toimitusjohtajana toimii Keith Silverang.
Yhtion varatoimitusjohtajana toimii talousjohtaja Reijo Tauriai-
nen.

Konsernin johtoryhmaén kuuluvat Keith Silverang, Reijo Tauri-
ainen, Juha Juntunen, Kari Kokkonen ja Outi Raekivi.

Technopoliksen linjaorganisaatio késittda kolme maantieteellistd
yksikkod: Suomi, Baltic Rim ja Skandinavia. Konsernin organi-
saatiossa on lisaksi matriisitoiminnot konsernin kiinteistokehi-
tyksen, palveluiden, myynnin, markkinoinnin sekd konsernin
tukitoimintojen toteuttamiseksi.

Katsauskaudella konsernin palveluksessa oli keskiméaérin 214
(187) henkilod. Henkilostomédardan nousu johtuu yritysostoista
ja yhtion orgaanisesta kasvusta. Toimitilaliiketoiminnassa tyos-
kenteli keskiméarin 75 (64) henkilod, palveluliiketoiminnassa 90
(80) henkilod ja konsernitoiminnoissa 49 (43) henkiloa. Katsaus-
kauden lopussa koko konsernin henkilostomaéra oli 220 (200).

Vastuullisuus

Syyskuussa 2014 yhtio siirtyi ympéristostrategiasta laajempaan
vastuullisuusstrategiaan, joka kasittelee sille ja sen sidosryhmille
tarkeitd vastuullisuuden osa-alueita kokonaisvaltaisesti.

Technopoliksen vastuullisuusstrategian tavoitteena on vertailu-
kelpoisen kiinteistokannan kulutuksen ja péaistojen vahentami-
nen perusvuodesta 2011 vuoteen 2016.

2014 2011 %-muutos Tavoite 2016
Energian kulutus,
kWh/brm? 230,1 2429 -5,3 -10 %
Vedenkulutus,
m3/henk. 10 14 -24,5 8%
Hiilidioksidipaastot,
CO,e kg/brm? 385 772 -50,1 -50 %

Kiinteistojen energiakatselmusten, investointien ja kiyttoteknis-
ten sadstotoimenpiteiden sekd kiinteistohuollon energiatehok-
kuutta tukevan tavoiteasetannan myota kasvanut ekotehokkuus
on alentanut energian ja veden kulutusta. Energian kulutusta
ovat kuitenkin osassa kohteita kasvattaneet jadhdytyksen lisaa-
minen vanhempiin tiloihin sisdilman laadun parantamiseksi ja
lammin kesi- seka syyskausi. Tilojen vuokralais-, tilatehokkuus-,
kayttoaste- ja kayttotapamuutokset, kuten konesalit, aiheutta-
vat my6s kulutusmuutoksia. Paéstojen vihenemiseen vaikutta-
vat padasiassa vihredn sihkon hyodyntaminen kaikilla Suomen
kampuksilla ja kampusten energiansaasto.

Katsauskauden aikana Technopolis saavutti GRESB (Global Real
Estate Sustainability Benchmark) -vertailussa Green Star -luoki-
tuksen ja yhteiskuntavastuuraportistaan EPRA:n pronssitason
merkin. GRESB-vertailussa Technopolis oli paras Pohjoismai-
sessa toimistokiinteistojen vertailuryhméssa.
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Yhti6 on saavuttanut vuoden aikana viisi uutta LEED-luokitus-
ta, joista yksi oli Technopoliksen ensimmiinen kansainvilinen
kohde Pietarissa. Technopolis myos kaynnisti kaksi uutta LEED-
luokitusta tavoittelevaa uudisrakennushanketta ja aloitti kolmen
olemassa olevan kohteen LEED-luokitushankkeet.

Strategiset taloudelliset tavoitteet

Yhtion hallitus vahvisti elokuussa 2014 yhtion taloudelliset
tavoitteet vuosille 20152017 seuraavasti:

+ keskimédrin 15 %:n liikevaihdon ja kayttokatteen kasvu vuosit-
tain

« sijoitetun padoman tuottotavoite vahintdan 6 % vuodessa
ilman kéypien arvojen muutoksia

+ omavaraisuustavoite vahintain 35 % yli suhdanteen

Paivitettyjen strategisten tavoitteiden yhteydessa yhtio tarkentaa
osinkopolitiikkansa laskentaperustetta. Tarkennuksen mukaan
yhtio jakaa vuosittain keskimaérin osinkoa 1/3 EPRA:n (Europe-
an Public Real Estate Association) suositusten mukaisesti laske-
tusta operatiivisesta tuloksesta.

Yhtion tavoitteena on kasvaa Pohjoismaissa ja Baltic Rim -alueel-
la seké palveluliiketoiminnassa.

Vuoden aikana kaikki strategiset taloudelliset tavoitteet saavu-
tettiin: liikevaihto kasvoi 28 %, kéyttokate 35,9 %, sijoitetun péa-
oman tuotto oli 6,6 % ja omavaraisuusaste oli 38,5 %.

Arvio toiminnan riskeists ja
epavarmuustekijoists

Technopoliksen liiketoimintaan sisaltyvéit merkittavimmat riskit
liittyvit yleiseen taloudelliseen kehitykseen, mika ilmenee rahoi-
tus- ja asiakasriskeina.



Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa markkinakorkojen
heilahtelujen negatiivista vaikutusta yhtion tulokseen, rahoitus-
asemaan ja kassavirtaan. Tarvittaessa yhtio kayttaa korkotermii-
ni-, koronvaihto- ja korko-optiosopimuksia korkoriskiltd suo-
jautumiseen. Yhtion korkoriskipolitiikan tavoitteena on myos
hajauttaa lainasopimusten korkoriski eri maturiteeteille kulloin-
kin vallitsevan markkinatilanteen pohjalta.

Jalleenrahoitusriskin hallinnan tavoitteena on varmistaa, etti
konsernin lainasalkku on riittdvan hajautettu lainojen takaisin-
maksuaikataulun ja rahoitusinstrumenttien osalta. Rahoitusris-
kin hallitsemiseksi Technopolis kéyttaé laajaa rahoittajapiirid ja
monipuolista rahoitusinstrumenttien valikoimaa seka yllapitad
riittdvaa vakavaraisuutta.

Rahoitusmarkkinoiden epévakaus voi vaikuttaa kasvu- ja jalleenra-
hoituksen saatavuuteen seka lainamarginaaleihin tulevaisuudessa.

Ulkomaiden lainsaadinnon poikkeavuus Suomen lainsaddéan-
nostd sekd viranomaiskdytantojen erilaisuus Suomeen verrattu-
na voivat aiheuttaa riskeja.

Valuuttakurssien muutokset voivat vaikuttaa yhtion taloudelli-
seen tilanteeseen ja toimintaan. Valuuttaméardiset liiketapah-
tumat kirjataan tapahtumapaivin kurssiin. Néistd aiheutuneet
kurssierot kirjataan tuloslaskelman muihin liiketoiminnan kului-
hin tai rahoituskuluihin ja -tuottoihin liiketapahtuman luonteen
mukaisesti.

Valuuttasuojauspolitiikkansa mukaisesti yhtio ei suojaa tase-eria.
Sen sijaan yhtio suojaa osan ulkomaisten valuuttojen kassavirtoi-
hin kohdistuvasta transaktioriskistd. Valuuttakurssivaikutukset
tulevat Vengjin ja Norjan tytaryhtioista. Niihin tehdyistd Ve-
ngjan rupla- ja Norjan kruunumééraisisté sijoituksista syntyvat
muuntoerot kirjataan laajaan tuloslaskelmaan. Lisaksi Vendjan
tytaryhtion vieraan padoman euromadrdisen osuuden muunta-
misesta Vendjan rupliksi syntyy realisoitumattomia rahoitusku-
luja ja -tuottoja, jotka kirjataan tuloslaskelmaan.
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Valuutan %-muutos suhteessa Tuloslaskelma Muuntoero Kokonaisvaikutus

euroon vaikutus vaikutus omaan padomaan 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 - -7,9 milj. euroa -7,9 milj. euroa 38,3 %
NOK -10 - 9,6 milj. euroa 9,6 milj. euroa 383%

Euron muuntokursseina vuoden 2014 tilinpaatoksessd operatii-
visen liiketoiminnan osalta on kaytetty: Norjan kruunu 8,36 ja
Vendjan rupla 51,02. Taseessa euron muuntokursseina on kay-
tetty Norjan kruunu 9,0 ja Vendjin rupla 72,3.

Valuuttakurssimuutosten vilittomét vaikutukset konsernin tu-
lokseen ja taseeseen sekd omavaraisuuteen 31.12.2014 tilanteen
mukaan on kuvattu sivun ylareunan taulukossa.

Norjan kruunumédrdiset lainat muuttuvat samassa suhteessa
kuin oma padoma. Taten muutoksilla ei ole vaikutusta omava-

raisuusasteeseen.

Valuuttakurssimuutosten vaikutukset konsernin liikevaihtoon ja
kéyttokatteeseen 31.12.2014 tilanteen mukaan 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 -1,1 milj. euroa
NOK -10 2,0 milj. euroa 1,3 milj. euroa

Asiakasriskien hallinnan tavoitteena on minimoida asiakkaiden
taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapahtuvien muutosten
kielteinen vaikutus liiketoimintaan ja yhtion tulokseen. Asiakas-
riskien hallinnassa keskitytédn asiakkaiden liiketoiminnan tun-
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temiseen seké asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Asiakas-
riskeja hajautetaan hankkimalla asiakkaita kaikilta toimialoilta
ja julkiselta sektorilta. Asiakasriskien hallintaan liittyen Techno-
poliksen vuokrasopimukset sisaltavit vuokravakuusjarjestelyja.

Yhtio kiyttda maaraaikaisia ja toistaiseksi voimassa olevia vuok-
rasopimuksia. Sopimustyypin kéytto riippuu markkinatilantees-
ta, kiinteistosté ja vuokralaisasiakkaan toimialasta.

Taloudellisen vuokrausasteen alentuminen voi pienentda vuok-
ra- ja palvelutuottoja ja tulosta sekd alentaa sijoituskiinteistojen
kdypié arvoja ja sitd kautta omavaraisuusastetta. Nykyinen sopi-
musrakenne antaa asiakkaille mahdollisuuden joustavasti muut-
taa toimitilojen kokoa liiketoiminnan muuttuessa. Sopimusra-
kenteen joustavuus voi muodostaa riskin konsernille, mutta se
on olennainen osa Technopoliksen palvelukonseptia. Yhti6lla on
vahvaa pitkaaikaista kokemusta ja osaamista téstd toimintamal-
lista erilaisissa talouden suhdannevaiheissa.

Technopolis kiinnittda uudisrakennushankkeissa huomiota laa-
tuun seka kiinteiston koko elinkaaren hallittavuuteen. Suunnit-
teluvaiheessa huomioidaan kiinteiston ylldpidon ja huollon vaa-
timukset tavoitteena toteuttaa ympéristod sadstavia ratkaisuja
mm. energiankulutuksen, toimitilojen muuntojoustavuuden ja
kierrattimismahdollisuuksien suhteen. Technopolis suorittaa
kiinteistojen ostojen yhteydessd normaalit kiinteisto- ja ympa-
ristokatselmukset ennen lopullista sitoutumista kauppaan. Kiin-
teistot on vakuutettu tiysarvovakuutuksella.



Markkinoiden tuottovaatimusten muutokset saattavat vaikuttaa
yhtion tuloskehitykseen merkittévisti sijoituskiinteistojen kaypi-
en arvojen kautta. Markkinoiden tuottovaatimusten noustessa
kiinteistojen kiyvit arvot laskevat ja tuottovaatimusten laskiessa
kiinteistojen kayvit arvot nousevat. Arvonmuutokset vaikutta-
vat yhtion liikevoittoon joko sitd nostaen tai laskien. Markkinoi-
den tuottovaatimusten muutoksilla ei ole vilitontd vaikutusta
yhtion liikevaihtoon, kéyttokatteeseen tai kassavirtaan, mutta
sijoituskiinteistdjen negatiivinen arvonmuutos voi laskea yhtion
omavaraisuusastetta siten, ettd lainasopimusten kovenanttiehto
tayttyy. Talloin arvonmuutoksella on vaikutus kassavirtaan ja ti-
likauden tulokseen.

Konsernirakenne

Technopolis-konsernin emoyhtié on Technopolis Oyj, jonka
tytaryhtioilld on toimintaa Suomessa, Norjassa, Virossa, Venijl-
ld ja Liettuassa. Suomessa emoyhtiolld on useita tytér- ja osak-
kuusyhtioita.

Varsinainen yhtiokokous 2014

Technopoliksen varsinainen yhtiokokous pidettiin 26.3.2014
Espoossa.

Varsinaisen yhtiokokouksen piaitokset

Tilinpdidtos ja osingonjako

Vuoden 2014 yhtiokokous vahvisti konsernin ja emoyhtion ti-
linpaatoksen tilikaudelta 2013 ja myonsi vastuuvapauden yhtion
hallitukselle ja toimitusjohtajalle. Yhtiokokous péatti hallituk-
sen ehdotuksen mukaisesti jakaa osinkoa 0,10 euroa osakkeelta.
Osinko maksettiin osakkeenomistajalle, joka tasméytyspéivana
31.3.2014 oli merkitty Euroclear Finland Oy:n pitaméén yhtion
osakasluetteloon. Osingon maksupdivi oli 8.4.2014.

Hallitus ja hallituksen palkkiot

Yhtion hallituksen jasenmééraksi padtettiin kuusi. Sari Aitokal-
lio, Carl-Johan Granvik, Jorma Haapamaiki, Pekka Korhonen,
Pekka Ojanpaa sekd Timo Ritakallio valittiin yhtion hallituksen
jaseniksi toimikaudeksi, joka pééttyy seuraavan varsinaisen yh-
tiokokouksen péattyessa. Carl-Johan Granvik valittiin hallituk-
sen puheenjohtajaksi ja Jorma Haapaméki varapuheenjohtajaksi.
Yhtion hallituksen jasenille paitettiin maksaa vuosipalkkiota
seuraavasti: 50 000 euroa hallituksen puheenjohtajalle, 30 000
euroa hallituksen varapuheenjohtajalle seké 25 000 euroa kulle-
kin muille hallituksen jasenille. Lisaksi paatettiin, etta hallituksen
kokouksiin osallistumisesta maksetaan hallituksen jasenille vuo-
sipalkkioiden liséksi kokouspalkkiota 600 euroa ja hallituksen
puheenjohtajalle 1 200 euroa hallituksen kokoukselta ja valio-
kuntien puheenjohtajille 800 euroa ja valiokuntien jésenille 600
euroa valiokuntien kokoukselta, ja ettd hallituksen seka valio-
kuntien jasenten matkakulut korvataan yhtion matkustussian-
non mukaisesti.

Yhtiokokous patti, ettd vuosipalkkion saaminen edellyttas, ettd
hallituksen jasen sitoutuu hankkimaan 50 %:lla vuosipalkkiostaan
Technopolis Oyj:n osakkeita markkinoilta julkisessa kaupan-
kéynnissa muodostuvaan hintaan. Osakkeet hankitaan kolmen
viikon kuluessa siitd, kun osavuosikatsaus ajalta 1.1.-31.3.2014
on julkistettu. Jos osakkeita ei sisépiirisédntelyn johdosta voida
hankkia edelld mainittuna aikana, ne hankitaan ensimmaiseni
sellaisena ajankohtana, kun se voimassa olevien sisépiirisaanto-
jen mukaisesti on mahdollista. Hallituksen jasen ei saa luovuttaa
vuosipalkkiona saatuja osakkeita ennen kuin hénen jasenyytensi
hallituksessa on paattynyt.

Yhtiokokouksen jalkeen pidetyssé hallituksen jérjestaytymisko-
kouksessa hallitus nimesi keskuudestaan tarkastusvaliokunnan
ja palkitsemis- ja henkilostovaliokunnan jasenet. Tarkastusva-
liokunnan puheenjohtaja on Carl-Johan Granvik ja muut jasenet
ovat Sari Aitokallio ja Pekka Korhonen. Palkitsemis- ja henkil6s-
tovaliokunnan puheenjohtaja on Timo Ritakallio ja muut jasenet
ovat Jorma Haapaméki ja Pekka Ojanpéa. Hallituksen nakemyk-
sen mukaan kaikki hallituksen jasenet ovat riippumattomia yh-
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tiostd ja, Timo Ritakalliota lukuun ottamatta, sen merkittévista
osakkeenomistajista.

Tilintarkastaja
Yhtion tilintarkastajaksi valittiin uudelleen KHT-yhteiso KPMG
Oy Ab péavastuullisena tilintarkastajanaan Ari Eskelinen, KHT.

Hallituksen valtuutukset

Varsinainen yhtiokokous valtuutti hallituksen paattimaan omi-
en osakkeiden hankkimisesta ja/tai pantiksi ottamisesta seuraa-
vasti.

Hankittavien ja/tai pantiksi otettavien omien osakkeiden lu-
kuméard voi olla yhteensé enintdan 10 625 000 osaketta, mika
vastaa noin 10 %:a yhtion kaikista osakkeista. Omia osakkei-
ta voidaan valtuutuksen nojalla hankkia vain vapaalla omalla
padomalla. Omia osakkeita voidaan hankkia hankintapéivana
julkisessa kaupankédynnissi muodostuvaan hintaan tai muuten
markkinoilla muodostuvaan hintaan. Hallitus péattad, miten
omia osakkeita hankitaan ja/tai otetaan pantiksi. Hankinnas-
sa voidaan kayttda muun ohessa johdannaisia. Omia osakkeita
voidaan hankkia muuten kuin osakkeenomistajien omistamien
osakkeiden suhteessa (suunnattu hankkiminen). Valtuutus on
voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paittymiseen
saakka, kuitenkin enintéén 30.6.2015 asti.

Varsinainen yhtiokokous valtuutti hallituksen pdattdmadn osa-
keannista sekd osakeyhtiolain 10 luvun 1 §:ssa tarkoitettujen
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta seu-
raavasti.

Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden lukumaéra voi olla
yhteensd enintddn 10 625 000 osaketta, mika vastaa noin 10 %:a
yhtion kaikista osakkeista. Hallitus paattaa kaikista osake-annin
ja osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisen eh-
doista. Osakeanti ja osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksi-
en antaminen voi tapahtua osakkeenomistajien merkintéetuoi-
keudesta poiketen (suunnattu anti). Valtuutusta ei kuitenkaan
voida kayttad kannustinjarjestelmii varten. Valtuutus on voimas-



sa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paittymiseen saakka,
kuitenkin enintdin 30.6.2015 asti.

Hallituksen kéytettdvissd olevat valtuutukset

Hallituksella on varsinaisen yhtiokokouksen 2014 antamat val-
tuutukset osakeannista paattamiseksi ja osakeyhtiolain tarkoitta-
mien osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamiseksi
sekd omien osakkeiden hankkimiseksi ja/tai pantiksi ottamiseksi.

Hallitus paatti 30.10.2014 hankkia markkinoilta enintdan
1 000 000 Technopolis Oyj:n osaketta. Yhtion hallussa oli
31.12.2014 yhteensi 428 553 omaa osaketta ja ndin ollen yh-
ti6 voi omien osakkeiden hankkimista koskevan valtuutuksen
puitteissa hankkia ja/tai ottaa pantiksi vield yhteensa 10 196 447
osaketta.

Yhtion hallitus ei ole kéyttényt varsinaisen yhtikokouksen 2014
antamaa valtuutusta paattimadn osakeannista seké osakkeisiin
oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta.

Osakkeisiin liittyvia tapahtumia ja
liputusilmoitukset

Tammikuussa 2014 merkittiin optio-oikeuksilla 2007C yhteensi
20 860 Technopolis Oyj:n uutta osaketta. Osakkeet merkittiin
kaupparekisteriin 19.2.2014.

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

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

Osakkeiden merkintdaika 2007C optio-oikeuksilla paattyi

30.4.2014 ja yhtiolld ei tdmén jéilkeen ole enda voimassaolevia
optio-ohjelmia.

Yhtio on hankkinut varsinaiselta yhtiokokoukselta 2014 saaman-
sa valtuutuksen puitteissa 4.11.2014-31.12.2014 vilisena aikana
yhteensi 428 553 yhtién omaa osaketta.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta

Nimitystoimikunnan tehtévéné on valmistella hallituksen jasen-
ten valintaa ja palkkioita koskevat ehdotukset yhtiokokoukselle.

Nimitystoimikunnassa toimivat 1.9.2014 omistustilanteen
mukaan Keskindinen tyoeldkevakuutusyhti6 Varman toimi-
tusjohtaja Risto Murto puheenjohtajana, Keskindinen Elakeva-
kuutusyhtié Ilmarisen toimitusjohtaja Harri Sailas ja Oulun kau-
punginjohtaja Matti Pennanen. Technopolis Oyj:n hallituksen
puheenjohtaja Carl-Johan Granvik osallistuu nimitystoimikun-
nan ty6hon asiantuntijana.

Nimitystoimikunta on antanut 30.1.2015 julkistetulla porssitie-

dotteella hallituksen jasenten valintaan ja palkitsemiseen liitty-
vt ehdotuksensa vuoden 2015 varsinaista yhtiokokousta varten.

Katsauskauden jdlkeisid tapahtumia
Yhtio jatkoi 30.10.2014 aloitettua omien osakkeiden takaisinos-

to-ohjelmaa ja tilinpaitostiedotteen julkaisupdivind yhtiolld oli
hallussaan yhteensi 700 000 omaa osaketta.

Hallituksen voitonjakoesitys

Yhtion voitonjakokelpoiset varat olivat tilikauden péaattyessi
19 445 385 euroa. Hallitus ehdottaa jaettavaksi osinkoa 0,15
(0,10) euroa osaketta kohden eli yhteensa 15 902 374,35 euroa.
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Loppu ehdotetaan jatettdviksi voittovarojen tilille. Ehdotettu
osinko on 28,5 % osakekohtaisesta EPRA:n mukaisesta operatii-
visesta tuloksesta. Liséksi yhtio osti 4.11.2014—31.12.2014 vili-
send aikana yhteensé 428 553 yhtion omaa osaketta yhteensa 1,6
milj. eurolla.

Yhtion taloudellisessa asemassa ei ole tilikauden pagttymisen jal-
keen tapahtunut olennaisia muutoksia. Hallituksen nikemyksen
mukaan yhtion maksukyky on hyvi, eikd ehdotettu voitonjako
vaaranna yhtion maksukykya.

Vuoden 2015 yhtidkokous

Vuoden 2015 yhtiokokous jirjestetdan Espoossa 27.3.2015.
Osakkeenomistaja voi tehda kokouksessa padtosehdotuksia yh-
tiokokoukselle kuuluvissa ja asialistalla olevissa asioissa. Osak-
keenomistaja voi ilmoittaa yhtiélle varsinaisen yhtiokokouksen
asialistalle vaatimastaan asiasta perusteluineen tai paato-
sehdotuksineen 15.2. mennessd sihkopostitse osoitteeseen
legal@technopolis.fi.

Tulevaisuuden ndkymat

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

Konsernin taloudellinen tulos on riippuvainen yleisen toimin-
taympdriston, asiakaskunnan liiketoiminnan, rahoitusmarkki-
noiden, kiinteistomarkkinoiden tuottovaatimusten ja valuut-
takurssien kehityksestd. Ohjeistukseen voivat vaikuttaa lisaksi
mahdolliset muutokset kiinteistokannassa.


mailto:legal%40technopolis.fi.?subject=

Viisivuotiskatsaus

Esittamisvaluutts, 1 000 euroa

2014 2013 2012 2011 2010
Tuloslaskelmatiedot
Liikevaihto 161678 126 335 107330 92 835 81181
Liiketoiminnan muut
tuotot 536 1996 1609 1223 1565
Kayttokate 87169 64 125 55750 47539 41404
Liikevoitto 42 865 43 854 48 031 71990 43015
Tulos ennen veroja 630 22 649 34476 60015 335687
Tulos tilikaudelta
emayhtion omistajille -11737 28832 25821 46700 23254
Tasetiedot
Taseen loppusumma 1502929 1560368 1082734 962 879 827611
Valmiit sijoituskiinteistot 1378360 1410418 956 520 843778 727672
Rakenteills olevat
sijoituskiinteistot 26453 26390 57559 61 698 54 058
Rahat ja pankkisaamiset 28270 54095 15676 12507 4485
Oma p3soma 575610 624 289 3895627 343167 307 602
Karollinen vieras pdsoma 841909 861 863 608 140 547712 457 868
Tunnusluvut ja
liiketoimintatiedot
Liikevaihdon muutos, % 2798 17,71 15,61 1435 6,26
Kayttokatteen muutos, % 3594 15,02 1727 1482 3,60
Lilkevoitto/likevaihto, % 26,51 34,71 4475 7755 52,99
Oman pdsoman tuotto,
% (ROE) -0,50 6,23 736 15,00 8,24
Sijoitetun pasoman
tuotto, % (ROI) 3,33 3,56 5,46 8,95 6,15
Omavaraisuusaste, % 38,50 4021 36,19 35,84 3738
Nettovelkaantumisaste, % 141,35 12939 152,10 155,96 14739
Koronmaksukyky 4,84 534 4,49 3,67 487
Luototusaste, % 59,70 59,47 5947 5998 58,04
Liiketoiminnan rahavirta/
0sake, euro 0,63 0,53 0,50 041 0,35
Bruttoinvestoinnit taseen
pitkaaikaisiin varoihin 69 061 466 727 115766 105 256 134387
Henkilosto konserni-
yhtioissa, keskimaarin 214 187 178 158 135

2014 2013 2012 2011 2010
Osakekohtaiset
tiedot ¥
Tulos/osake,
laimentamaton, euro -0,15 0,30 0,33 0,63 0,33
Tulos/osake,
laimennusvaikutuksella
oikaistu, euro -0,15 0,30 033 0,63 033
Oma ps3oma/osake,
euro 417 4,66 4,46 447 4,03
Osakkeiden
(osakeantioikaistu)
lukumaars,
laimentamaton,
keskimaarin 106 015 829 85352432 77452917 73767027 71038733
Osakkeiden
(0osakeantioikaistu)
lukumaars, laimen-
netty,
keskimaarin 106 015 829 85531524 77710463 73966877 71208 585
Osakkeiden
(osakeantioikaistu)
lukumaars,
kauden lopussa 106083079 106 268 407 83709 282 73767027 73767027
Osakkeiden
markkina-
arvo, euro 392 507 392 462267570 284865826 212339897 258 610980
Osakkeiden vaihto, kpl 28389026 22095 150 18994 144 30084022 22547191
Osakkeiden vaihto
keskimaaraisests
lukumaarasts, % 26,78 25,89 2717 4746 36,94
Kurssit, euro
Ylin kurssi 4,70 516 3,67 3,80 3,65
Alin kurssi 3,40 3,72 2,64 2,24 2,55
Keskikurssi 423 4,39 3,25 3,09 3,09
Kurssi 31.12. 3,70 4,35 3,40 2,88 3,50
Osinko/osake, euro 0,15 2 0,10 0,18 0,17 0,15
Osinko tuloksesta, % = g 33,46 54,15 2715 4462
Efektiivinen
osinkotuotto, % 4,05 2 2,30 531 597 417
P/E-luku -24,16 1455 10,21 4,55 10,70

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

2 Osingonjakoehdotus



Esittdmisvaluutts, 1 000 euroa

EPRA ja kiinteisto-
tunnusluvut
Vuokrattava pinta-ala, m?
Operatiivinen tulos
(EPRA Earnings)
Operatiivisen tuloksen
muutos, %

Operatiivinen tulos/osake
(EPRA Earnings per share)
Taloudellinen
vuokrausaste, %
Vajaskayttoaste

(EPRA Vacancy Rate)
Vertailukelpoisten
kohteiden vuokratuotto-
jen muutos, %

(EPRA Like-for-like Rental
Growth)
Nettovuokratuotto%
(EPRA Net Initial Yield)
Nettovarallisuus (EPRA
Net Asset Value, NAV)
Nettovarallisuus/osake
(EPRA NAV per share)

Vuokrattavissa olevan pinta-alan laskentatapaa on tarkastettu tilikauden 2014 alusta [8htien,

2014

742 000
55901
38,10
0,53
94,70
5,30

-1,71
7,50
479 345
4,52

2013

746 800
40479
3557
047
93,60
6,40

-041
7,60

521056

494

vertailutietojs vuosilta 2010-2012 ei ole muutettu.

2012

644 300
29 860
17,25
0,38
95,34
4,66

2,35

7

7,80

428 292

512

2011

576 900
25467
17,59
034
95,06
494

6,80
7,80
376298

5,10

2010

527 800
20941
330
0,29
94,44
5,56

-1,85
7,65
333221
4,52

)
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Konsernin tuloslaskelma

Konsernin (33ja tuloslaskelma ot e

Liitetieto 2014 2013 Liitetieto 2014 2013
Vuokratuotot 12 144 823 111114 Tilikauden tulos -2981 31558
Palvelutuotot 1,2 16 855 15221 Muut laajan tuloksen erdt
Liikevaihto yhteens3 12 161678 126 335 Erat, jotka voidaan mydhemmin siirtss
tulosvaikutteisiksi
Liketoiminnan muut tuotot 2 536 1996 Muuntoerot 8,20 -20 643 -3517
Myytavissa olevat rahoitusvarat 7,8, 16 -16 29
Kiinteistsjen hoitokulut 3 -41208 -32 764 Johdannaiset 8 -10 849 3024
Hallinnon kulut 4 -13 825 -11077 Muihin [3ajan tuloksen eriin littyvat verot 8 2 498 -740
Lilketoiminnan muut kulut 6 -20012 -20365 Tilikauden muut laajan tuloksen erdt verojen
Poistot 5 -3782 -2 660 jélkeen -29010 -1204
Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon muutos 12 -40 522 -17 611
Tilikauden (3aja tulos yhteensd -31991 30354
Liikevoitto 42 865 43 854
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Rahoitustuotot yhteenss 7 7436 1868 Emoyhtion osakkeenomistajille -36 615 27629
Rahoituskulut yhteenss 7 -49 651 -23021 Maaraysvallattomille omistajille 14 4624 2725
Yhteensa -31991 30354
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 15 =20 -52
Tulos ennen veroja 630 22 649
Tuloverot 8,17 -3611 8909
Tilikauden tulos -2981 31558

Tilikauden tuloksen jakautuminen

Emoyhtion osakkeenomistajille -11 737 28 832
Maaraysvallattomille omistajille 14 8 756 2725
Yhteens3 -2981 31558
Osakekohtainen tulos, lsimentamaton SONIS 030
Osakekohtainen tulos, lasimennusvaikutuksella oikaistu -0,15 0,30
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Konsernin tase

Liitetieto 31.12.2014 31.12.2013
VARAT
Pitkéaikaiset varat
Aineettomat hyodykkeet 10 6 808 6303
Aineelliset kadyttoomaisuushyodykkeet 11 14134 6122
Valmiit sijoituskiinteistot 12 1378360 1410418
Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot 12 26 453 26390
Ennakkamaksut ja keskenergiset hankinnat 13 5416 12 447
Osuudet osakkuusyrityksissa 15 5966 5986
Sijoitukset ja saamiset 16 4803 6123
Laskennalliset verosaamiset 17 17780 15825
Pitkaaikaiset varat yhteensd 1459719 1489614
Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset 18 6988 6278
Muut lyhytaikaiset saamiset 18 7951 10381
Rahavarat 19 28 270 54 095
Lyhytaikaiset varat yhteensd 43210 70754
VARAT YHTEENSA 1502929 1560 368
OMA PAAOMA JA VELAT
Oma pddoma 20
Osakepsdoma 96914 96914
Ylikurssirahasto 18 551 18551
Sijoitetun vapaan oman pdsdoman rahasto 215627 215613
Muut rahastot -11117 -3758
Oman padsoman ehtoinen laina 74 221 74221
Muuntoerot -20303 -3218
Edellisten tilikausien voitto 153918 142 207
Tilikauden tulos -11 737 28 832
Emoyhtion osakkeenomistajien osuus omasta
padomasta 516073 569 261
Masraysvallattomien omistajien osuus omasta
pdsomasta 14 59 637 55027
Oma pddoma yhteensd 575610 624 289
Velat
Laskennalliset verovelat 17 34711 32799
Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat 21,22 32870 34199
Muut pitk3aikaiset rahoitusvelat 21,22 627470 682 630
Pitksaikaiset velat yhteenss 695 050 749 628
Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat 21,22 2 683 2450
Ostovelat 21,22 8051 8 632
Muut lyhytaikaiset rahoitusvelat 21,22 221535 175369
Lyhytaikaiset velat yhteenss 232 269 186451
Velat yhteens3 927 319 936 079
OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA 1502929 1560 368
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Konsernin rahavirtalaskelma e
2013

Liiketoiminnan rahavirta

Tilikauden tulos -2981 31558
QOikaisut:

Sijoituskiinteistojen arvonmuutokset 40522 17611
Poistot 3782 2 660
Osuus osakkuusyhtigiden tuloksista 20 52
Luovutusvoitot 133 -4
Muut oikaisut, joihin ei lity maksutapahtumaa 487 290
Rahoitustuotot ja -kulut 42 215 21163
Verot 3611 -8909
Kayttopadoman muutos 1797 1227
Saadut korot 265 224
Saadut osingot 3 16
Maksetut korot ja maksut -15 495 -8431
Muut rahoituserat liketoiminnasta -5 164 -10 244
Maksetut verot =256 -2041
Liiketoiminnan rahavirta 66 619 45162
Investointien rahavirta

Investoinnit sijoituskiinteistaihin -53221 -114 417
Investoinnit muihin sijoituksiin 0
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -11 149 -4195
Myénnetyt lainat 0 -1590
Lainasaamisten takaisinmaksut 1340 250
Luovutustulot muista sijoituksista 869 0
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden

luovutustulot 6702 5913
Tytéryritysten hankinta -4 621 -65 462
Ostetut osakkuusyhtidosakkeet 0
Myydyt osakkuusyhtioosakkeet 0 12
Investointien rahavirta -60 080 -179 488
Rahoituksen rahavirta

Oman pasoman ehtoisten lainojen nostot 0 75000
Pitkaaikaisten lainojen lisays 83045 285039
Pitkaaikaisten lainojen vahennys -94 750 -291170
Maksetut osingot -11 105 -15474
Maksullinen osakeanti 305 100416
Omien osakkeiden hankkiminen -1648

Maaraysvallattomien pddomansijoitus 0 10580
Oman padsoman ehtoisten lainojen maksetut korot -5 625

Tytaryritysten hankinta, ei muutosta masraysvallassa -390

Lyhytaikaisten lainojen muutos 1353 9 689
Rahoituksen rahavirta -28 814 174081
Rahavarojen muutos -22 276 39755
Valuuttakurssien muutosten vaikutus -3549 -1336
Rahavarat tilikauden alussa 54 095 15676
Rahavarat tilikauden lopussa 28 270 54 095




Oman paaoman muutoslaskelma

Emoyrityksen omistajille kuuluva oma pddoma

Esittamisvaluutta, 1 000 euroa

Sijoitetun Suojaus- Oman Emoyrityksen Maarays-
vapaan oman instru- Kayvan p33oman omistajille  vallattomien Oma
Osake-  Ylikurssi- pasoman mentti- arvon ehtoinen Omat Kertyneet kuuluva oma omistajien p3doma
p3dsoma rahasto rahasto rahasto rahasto laina  Muuntoerot 0sakkeet voittovarat paaoma 0SUUs yhteensd
Oma pdsdoma 1.1.2013 96914 185651 116274 -6 245 175 299 147 489 373 455 16071 389526
LLask verojen kirjausperiaatteen
muutoksen vaikutus, TAS 8 9473 9473 9473
Oikaistu oma pddoma 1.1.2013 96914 18551 116 274 -6 245 175 299 156 962 382928 16071 399 000
Laaja tulos
Tilikauden tulos 28 832 28 832 2725 31558
Muut laajan tuloksen erat
Muuntoerot -3517 -35617 -3517
Johdannaiset 2283 2283 2283
Myytavisss olevat rahoitusvarat 30 30 30
Tilikauden (3aja tulos yhteenss 2283 30 -3517 28 832 27 629 2725 30354
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -15129 -15129 -358 -15 4388
Osakeanti 98 715 98 715 98 715
Toteutetut osakeoptiot 524 524 524
Osakesidonnainen palkitseminen 301 301 301
Oman padsoman ehtoisen lainan
likkeeseen lasku 74221 74221 74 221
Maaraysvallattomien omistajien
sijoitus 36589 36 589
Muut muutokset 73 73 73
Liiketoimet omistajien kanssa 99 239 74 221 -14 755 158 705 36231 194936
Oma pddoma 31.12.2013 96914 18651 216513 -3962 204 74 221 -3218 171039 569 261 55027 624 289
Oma pddoma 1.1.2014 96914 185651 216513 -3962 204 74 221 -3218 171039 569 261 55027 624 289
Laaja tulos
Tilikauden tulos -11737 -11737 8756 -2981
Muut laajan tuloksen erdt
Muuntoerot -17085 -434 -17519 -3124 -20 643
Johdannaiset -7343 -7343 -1008 -8 351
Myytavisss olevat rahoitusvarat -16 -16 -16
Tilikauden laaja tulos yhteensa -7 343 -16 -17 085 -12171 -36 615 4624 -31991
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -10 641 -10 641 -466 -11107
Omat osakkeet -1648 -1648 -1648
Oman pddoman ehtaisen lainan
maksetut korot -4.305 -4 305 -4 305
Muut muutokset 114 -94 20 362 372
Liiketoimet omistajien kanssa 114 -1648 -15040 -16 574 -114 -16 688
Oma pddoma 31.12.2014 96914 18 551 215627 -11305 188 74 221 -20303 -1648 143 828 516 073 59 637 575610
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Konsernitilinpdatoksen

lpatimisperiaatteet

Yrityksen perustiedot

Technopolis on toimistokiinteistoihin erikoistunut konserni,
jonka tarjoamassa palvelukokonaisuudessa yhdistyvit toimitilat,
yrityspalvelut ja kehityspalvelut. Technopolis toimii Suomessa
Oulun seudulla, pagkaupunkiseudulla, Jyvaskylassa, Kuopiossa,
Lappeenrannassa ja Tampereella, Vengjilla Pietarissa, Virossa
Tallinnassa, Liettuassa Vilnassa sekd Norjassa Oslossa. Konser-
nin emoyhti6é on Technopolis Oyj, englannin kielelld Technopo-
lis Plc. Yhtion kotipaikka on Oulu, Suomi ja rekisteroity osoite
Elektroniikkatie 8, 90590 Oulu.

Technopolis Oyj:n hallitus on 10. helmikuuta 2015 hyvéiksynyt
konsernitilinpadtoksen julkistettavaksi. Jéaljennos konserni-
tilinpadtoksestd on saatavissa yhtion internet-sivuilta osoitteesta
www.technopolis.fi/sijoittajille. Suomen osakeyhti6lain mukaan
varsinaisella yhtiokokouksella on oikeus hyviksy4, hylitd tai
muuttaa tilinpadtosté sen julkistamisen jalkeen.

Konsernitilinpaatoksen
laatimisperiaatteet

Technopolis Oyj:n konsernitilinpaitos on laadittu kansainvalis-
ten tilinpaitosstandardien (International Financial Reporting
Standards, IFRS) mukaisesti. Tilinpdatosta laadittaessa on nou-
datettu 31.12.2014 voimassa olevia, EU:ssa kayttoon hyvaksytty-
ja IAS- ja IFRS -standardeja seké SIC- ja IFRIC-tulkintoja. Tilin-
padtostiedot esitetddn tuhansina euroina.

Konsernitilinpdatoksessa sijoituskiinteistot, myytavissd olevat
rahoitusvarat, johdannaissopimukset ja osakepalkkiojarjestel-
man rahana maksettavaa osuus on arvostettu kdypadn arvoon.
Muilta osin konsernitilinpaatds on laadittu alkuperaisiin hankin-
tamenoihin perustuen.

Konserni on muuttanut vuoden 2013 alusta alkaen laskennallis-
ten verojen kirjausperiaatetta IAS 8 -standardin 14 (b) -kohdan
perusteella. Yhtio arvioi realisoivansa kiinteistéyhtiomistuk-
siaan myymalld kiinteistoyhtioiden osakkeita aiemmin sovelle-
tun kiinteiston myyntioletuksen asemasta. Kirjausperiaatteen
muutoksen vaikutus oli 6,0 milj. euroa. Lisaksi konserniraken-
teen muutoksesta, jossa emoyhtio yhtiéitti tilikauden 2013 aika-
na kiinteistokannan alueellisiin kiinteistoyhti6ihin, aiheutui 3,5
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milj. euron muutos laskennallisiin veroihin. Muutokset on kirjat-
tu avaavan taseen 1.1.2013 omaan padomaan kertyneiden voitto-
varojen lisdykseksi ja laskennallisten verojen vahennykseksi.

Konserni on soveltanut 1.1.2014 alkaen seuraavia uudistettuja
standardeja ja tulkintoja: IFRS 10 Konsernitilinpaétos, IFRS 11
Yhteisjdrjestelyt sekd IFRS 12 Tilinpaétoksissa esitettavit tiedot
osuuksista muissa yhteisoissd, uudistettu IAS 28 Osuudet osak-
kuus- ja yhteisyrityksissa sekd muutetut IAS 32 Rahoitusinstru-
mentit: esittdmistapa, IAS 36 Omaisuuserien arvonalentaminen,
IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvostaminen. IFRS
12 vaatii yhteis6a esittdméin informaatiota, jonka avulla tilin-
paatoksen kayttdjien on mahdollista arvioida minka luonteisia
ovat sen osuudet muissa yhteisoissa ja mité riskeja niihin liittyy
seka miten kyseiset osuudet vaikuttavat yhteison taloudelliseen
asemaan, tulokseen ja rahavirtoihin. Muiden standardimuutos-
ten vaikutukset konsernin tilinpaatokseen ovat vihdiset.

Konsernitilinpaitoksen laajuus

Konsernitilinpaitos kasittda emoyhtié Technopolis Oyj:n seké
ne yhtiot, joissa emoyhtié hallitsee suoraan tai vilillisesti yli
50 %:a osakkeiden tuottamasta ddnimadrasta tai silld muutoin on
madrdysvalta. Konsernilla on méaaraysvalta sijoituskohteessa sil-
loin, kun silld on oikeus ja kyky ohjata sijoituskohteen merkityk-
sellisid toimintoja ja kun silla on riski tai oikeus sijoituskohteen
muuttuvaan tuottoon ja se pystyy vaikuttamaan tuottoon kéyt-
tamalla valtaansa sijoituskohteessa. Technopolis Oyj:lld on déni-
valtaan perustuva méérédysvalta kaikissa konserniin yhdistelté-
vissd tytaryrityksissadn. Osakkuusyritykset ovat yrityksia, joissa
konsernilla on huomattava vaikutusvalta. Huomattava vaikutus-
valta toteutuu, kun konsernilla on yli 20 % yrityksen danivallasta
tai kun konsernilla on muutoin huomattava vaikutusvalta, mutta
ei madraysvaltaa.

Konserniyhtioiden keskindisen osakeomistuksen eliminoinnissa
on kaytetty hankintamenetelmaa. Konserni on soveltanut IFRS
1 -siirtymésadnnoksen sallimaa helpotusta olla soveltamatta
IFRS 3 -standardia siirtymispéivaa (1.1.2004) edeltéviin liiketoi-
mintojen yhdistdmisiin. Siirtymispaivén jélkeiset ennen 1.1.2010


http://www.technopolis.fi/sijoittajille

toteutetut liiketoimintojen yhdistamiset on kasitelty silloin voi-
massa 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 tu-
loslaskelmaan. Ehdollinen lisdkauppahinta on arvostettava kay-
paan arvoon, vaikka lisikauppahinnan toteutumisen ei hankinta-
ajankohtana oletettaisi olevan todennakéistd. Hankintahetken
jalkeen tapahtuneet muutokset ehdollisessa kauppahintavelassa
kirjataan tulosvaikutteisesti. Hankinnoissa, joihin on sovellettu
IFRS 3 -standardia, hankittujen kohteiden yksiloitavissd olevat
varat, velat ja ehdolliset velat arvostetaan hankinta-ajankohdan
kaypiin arvoihin. Jos hankinta-ajankohtana hankitun yhtién han-
kintameno ylittda konsernin osuuden hankitun yrityksen net-
tovarallisuuden kéyvésta arvosta, kirjataan erotus liikearvoksi.
Tilikauden aikana hankitut tytéryhtiot on yhdistelty konserniin
siitd hetkestd alkaen, jolloin niihin on syntynyt maéraysvalta.
Tytaryrityksen omistusmuutoksista syntyvat vaikutukset kirja-
taan suoraan konsernin omaan padomaan silloin kun konsernin
madrdysvalta sdilyy. Tytéryrityksen tappioita voidaan kohdistaa
madrdysvallattomille omistajille silloinkin, kun ne ylittavit hei-
dén sijoitustensa maaran.

Mikali konserni on ostanut sijoituskiinteiston, joka ei ole IFRS
3 -standardin mukainen liiketoimintojen yhdistdminen, sijoi-
tuskiinteisto on kirjattu hankintahetkella hankintamenoon.
Hankitun sijoituskiinteiston hankintamenoon on siséllytetty
kauppahinta seké hankinnasta vilittomasti johtuvat menot, ku-
ten hankintaan liittyvit asiantuntijapalkkiot, varainsiirtoverot ja
muut transaktiomenot.

Konsernin sisdiset liiketapahtumat, sisdiset saamiset ja velat seka
sisdinen voitonjako on eliminoitu. Tilikauden voiton jakautu-
minen emoyhtién omistajille ja maéraysvallattomille omistajille
on esitetty tuloslaskelman yhteydessa, ja maérdysvallattomille
omistajille kuuluva osuus omasta padomasta on esitetty omana
erdndin osana omaa pddomaa. Laajan tuloksen jakautuminen
emoyhtion omistajille ja méaraysvallattomille omistajille esite-
taan laajan tuloslaskelman yhteydessa.

Osakkuusyritykset on yhdistelty pédomaosuusmenetelmalld.
Konsernin osuus osakkuusyrityksen tilikauden voitosta tai tap-
piosta kirjataan tuloslaskelmaan omana erdnéan. Jos konsernin
osuus osakkuusyrityksen tappiosta ylittda kirjanpitoarvon, kir-
janpitoarvon ylittdvia tappiota ei yhdistell, ellei konserni ole si-
toutunut osakkuusyritysten velvoitteiden téyttamiseen.

Keskindiset kiinteistoosakeyhtiot on yhdistelty suhteellisella yh-
distelylld niin, etta keskiniisten kiinteistdosakeyhtididen taseet ja
tuloslaskelmat seka laajat tuloslaskelmat on yhdistelty konsernin
omistaman osuuden suhteessa rivi riviltd vastaaviin riveihin kon-
sernin tilinpaétoksessa. Mikali suhteellisesti yhdistellyilld yhtioil-
14 on tuloslaskelmassa, laajassa tuloslaskelmassa tai taseessa eria,
jotka yksinomaan kuuluvat konsernille tai muille omistajille, on
namd huomioitu timén mukaisesti myds konsernitilinpaatok-
sessd. Suhteellisesti yhdisteltdessd madraysvallattomille kuuluvaa
osuutta ei synny.

Ulkomaan rahan méiriiset liiketapahtumat

Konsernin yksikoiden tulosta ja taloudellista asemaa koske-
vat luvut méaritetadn siind valuutassa, joka on kunkin yksikon
padasiallisen toimintaympériston valuutta (“toimintavaluutta”).
Konsernitilinpdétds on esitetty euroina, joka on konsernin emo-
yrityksen toiminta- ja esittdmisvaluutta. Konsernilla on euron
lisaksi Yhdysvaltojen dollari-, Vengjan rupla-, Liettuan liti- ja
Norjan kruunumaariisia eria.

Ulkomaan rahan madriiset liikketapahtumat on kirjattu toimin-
tavaluutan madrdisind kéyttden tapahtumapiivind vallitsevaa
kurssia. Ulkomaan rahan maérdiset monetaariset saamiset ja
velat on muunnettu euroiksi kéyttden tilinpaatospéaivan kursse-
ja. Ulkomaan rahan maardiset ei-monetaariset erat on arvostet-
tu tapahtumapéivan kurssiin, paitsi kdypiin arvoihin arvostetut
erdt, jotka on muunnettu euroiksi kéyttden arvostuspéivén va-
luuttakursseja.

Ulkomaan rahan maérdisista liiketapahtumista ja monetaaris-

ten erien muuntamisesta syntyneet voitot ja tappiot on kirjattu
tuloslaskelmaan rahoitustuottoihin ja -kuluihin. Liiketoiminnan
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kurssivoitot ja -tappiot sisaltyvit vastaaviin eriin liikevoiton yl4-
puolelle.

Ulkomaisten konserniyhtididen tuloslaskelmien tuotto- ja kulu-
erat on muunnettu euroiksi tilikauden keskikurssin ja taseet
tilinpaatospaivan kurssin mukaan, mika aiheuttaa taseessa
omaan pddomaan kirjattavan muuntoeron, jonka muutos kir-
jataan muihin laajan tuloksen eriin. My6s ulkomaisten tytér-
yhtididen hankintamenon eliminoinnista ja hankinnan jalkeen
kertyneistd oman padoman erista syntyvit muuntoerot kirjataan
muihin laajan tuloksen eriin. Tytaryrityksen myynnin tai ma&-
rdysvallan menettimisen yhteydessd muuntoerot kirjataan tu-
loslaskelmaan osana myyntivoittoa tai -tappioita.

Konsernilla on venildinen tytiryhtié Pietarissa, Venajilla, jon-
ka tilinpaatoksen toimintavaluutta on Vendjin rupla, nelja liet-
tualaista tytéryhtiotd Vilnassa, Liettuassa, joiden tilinpaatoksen
toimintavaluutta on Liettuan liti, sekd seitsemén tytaryhtiota
Oslossa, Norjassa, joiden tilinpdatoksen toimintavaluutta on
Norjan kruunu.

Tuloutusperiaatteet

Konsernin liikevaihto koostuu pédosin liiketoiminnasta saaduis-
ta toimitilojen vuokratuotoista ja palvelutuotoista. Liikevaihto
on oikaistu vélillisilld veroilla, myynnin oikaisuerilla ja valuutta-
madréisen myynnin kurssierolla. Konsernin tuotot kirjataan, kun
on todennékoistd, ettd liiketoimeen liittyva taloudellinen hyoty
koituu yhteison hyviksi. Valtaosa sijoituskiinteistojen vuokra-
tuotoista on kirjattu tuotoiksi IAS 17:n mukaisesti tulosvaikut-
teisesti tasasuuruisina erind koko vuokrakaudelle. Muutamien
asiakkaiden maksamat vuokrat ovat niin kutsuttuja muuttuvia
vuokria, jossa vuokrat perustuvat vuokralle ottajan liikevaihtoon.
Koska lopullinen liikevaihtoon perustuva vuokra vahvistuu vas-
ta tilikauden padttymisen jalkeen, liikevaihtoon sidotut vuokrat
tuloutetaan tilikauden aikana sopimusten mukaisesti ja tasataan
toteumaa vastaavaksi tilikauden lopussa. Palvelutuotot kirjataan
IAS 18:n mukaisesti, kun palvelut on suoritettu.



Julkiset avustukset

Julkiset avustukset kirjataan, kun on kohtuullisen varmaa, ettd
yritys tayttda niihin liittyvit ehdot ja avustukset tullaan saamaan.
Erilaisiin kehittdmisohjelmiin saadut avustukset esitetaén liike-
toiminnan muissa tuotoissa. Kehittdmisohjelmiin kohdistuvat
kulut on puolestaan esitetty liikketoiminnan muissa kuluissa ole-
vissa palveluliiketoiminnan kuluissa seké hallinnon kuluissa.

Aineettomat hyodykkeet ja aineelliset kiyttoomaisuus-
hyodykkeet

Aineettomat hyodykkeet ja aineelliset kayttéomaisuushyodyk-
keet arvostetaan kertyneilld poistoilla ja arvonalentumisilla va-
hennettyyn alkuperiiseen hankintamenoon ja ne poistetaan
niiden taloudellisena vaikutusaikana ennalta laadittujen pois-
tosuunnitelmien mukaisesti. Aineettomat oikeudet poistetaan
padosin 20 %:n ja koneet ja kalusto 25 %:n tasapoistoilla alkupe-
rdisestd hankintamenosta. Poistot on esitetty tuloslaskelmassa
poistoissa.

Myohemmin syntyneet lisimenot aktivoidaan, jos on todenna-
koista, ettd niistd koituu yritykselle lisdd vastaista taloudellista
hy6tyd ja ne ovat luotettavasti maaritettavissa ja kohdistettavissa
hyodykkeelle. Muussa tapauksessa ne kirjataan tuloslaskelmaan
kuluksi.

Tutkimusmenot kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan. Uusien ja
merkittavasti parannettujen tuotteiden suunnittelusta johtuvat
kehittdmismenot aktivoidaan taseeseen aineettomiin hyodyk-
keisiin siitd ldhtien, kun kehittamisvaiheen menot ovat luotet-
tavasti madritettavissi, tuotteen valmiiksi saattaminen on tek-
nisesti toteutettavissa, konserni pystyy kéayttdméan tuotetta tai
myymaéén sen, konserni pystyy osoittamaan kuinka tuote tulee
tuottamaan todennékoisesti vastaista taloudellista hyotya ja kon-
sernilla on sekd aikomus etté resurssit saattaa kehitystyo loppuun
ja kéyttaa tuotetta tai myydd se. Kehittamismenot kohdistuvat
pédasiassa konsernille ridatiloityjen ohjelmistojen kehitystyohon
sekd Technopolis-konseptin mukaisten uusien palvelukokonai-
suuksien kehittdmiseen. Aktivoidut kehittamismenot siséltavit
ne materiaali-, ty6- ja testausmenot sekd mahdolliset aktivoidut

vieraan padoman menot, jotka johtuvat vélittomasti hyodyk-
keen saattamisesta valmiiksi sille aiottuun kayttotarkoitukseen.
Aiemmin kuluksi kirjattuja kehittdmismenoja ei aktivoida enda
myohemmin.

Aineettomien hyodykkeiden ja aineellisten kayttoomaisuushyo-
dykkeiden taloudellinen vaikutusaika tarkistetaan vuosittain ja
niiden kirjanpitoarvoja arvioidaan mahdollisten arvonalentu-
misten varalta. Jos on viitteitd arvonalentumisesta, arvioidaan
kyseisesta omaisuuserésta sen kerrytettivissi oleva rahamaara.
Kerrytettivissd oleva rahaméara arvioidaan lisiksi vuosittain
keskenerdisistd aineettomista hyodykkeistd riippumatta siita,
onko arvonalentumisesta viitteita.

Kerrytettivissd oleva rahaméara on omaisuuseran kéaypa arvo
vihennettyni myynnisti aiheutuvilla menoilla tai kiyttoarvo sen
mukaan, kumpi niistd on suurempi. Kayttoarvolla tarkoitetaan
kyseisestd omaisuuserastd tai rahavirtaa tuottavasta yksikosté
saatavissa olevia arvioituja vastaisia nettorahavirtoja, jotka dis-
kontataan nykyarvoonsa. Diskonttauskorkona kéytetdan ennen
veroa madritettyé korkoa, joka kuvastaa markkinoiden nikemys-
td rahan aika-arvosta ja omaisuuserdan liittyvist4 erityisriskeista.

Jos havaitaan, ettd omaisuuserdn kirjanpitoarvo on suurempi
kuin sen tulevaisuudessa kerryttdmé rahaméaard, arvonalentu-
mistappio kirjataan tulosvaikutteisesti kuluksi. Jos arvonalen-
tumistappio mychemmin osoittautuu aiheettomaksi, aiemmin
kirjattu arvonalentumistappio voidaan peruuttaa kirjaamalla
se tulosvaikutteisesti. Arvonalentumista ei voida peruuttaa
enempdd kuin mikd omaisuuseréin kirjanpitoarvo olisi ilman ar-
vonalentumistappion kirjaamista, eikd mahdolliseen liikearvoon
tehtya arvonalentumistappiota peruuteta.

Konsernissa ei ole tilinpaitoshetkelld hyodykkeitd, joiden ta-
loudellinen vaikutusaika olisi arvioitu rajoittamattomaksi, tai
liikkearvoa, jonka arvon alentumista pitéisi testata vuosittain ar-
vonalentumistestein.
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Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistot ovat kiinteistojd, joita konserni pitad hallus-
saan hankkiakseen vuokratuottoa tai omaisuuden arvon nousua.
Sijoituskiinteistot siséltdvit konsernin omistamat rakennukset
seké rakennetut ja rakentamattomat maa-alueet. Sijoituskiinteis-
toihin kuuluu myds rahoitusleasingsopimuksella vuokralle otet-
tuja kiinteistoja. Muulla kuin rahoitusleasingsopimuksella vuok-
ralle otettuja kiinteist6ja ei ole luokiteltu sijoituskiinteistoiksi.
Sijoituskiinteistot arvostetaan kidyvéan arvon mallin mukaisesti.
Technopolis-konsernilla on omassa kéytossd ainoastaan pienié
toimitiloja kiinteistoissd, jotka ovat muuten madritettivissa si-
joituskiinteistoiksi. Taman vuoksi omassa kiytossd olevia tiloja
ei ole kirjattu erikseen hankintamenomallin mukaisesti, vaan ne
sisallytetdan kdyvan arvon laskentaan.

Sijoituskiinteistéjen arvonmuutos kirjataan omana eranian tu-
loslaskelmaan. Tilikaudella syntynyt sijoituskiinteistojen kayvan
arvon muutos johtuu koko vuoden valmiina olleiden ja omistet-
tujen kiinteistojen arvonmuutoksen liséksi tilikaudella rakenteil-
la olevien kiinteistGjen madrittimisesta kiypdan arvoon ja tili-
kaudella kirjatuista hankintamenon lisdyksistd. Hankintamenon
lisaykset muodostuvat rakennuksiin kohdistuvien perusparan-
nusinvestointien aktivoinneista rakennuksiin.

Kéyvin arvon laskentamalli ja arvonmddritysprosessi
Sijoituskiinteistojen kiypad arvoa médritettiessa pyritaan selvit-
tamadn tarkastushetkelld toimivilla markkinoilla maksetut hin-
nat kiinteistoistd, jotka ovat luonteeltaan, sijainniltaan, kunnol-
taan tai vuokrasopimusrakenteeltaan yhtenevia. Jos toimivilta
markkinoilta ei ole l6ydettavissd vertailtavia hintoja, kdypd arvo
voidaan méarittaa oikaisemalla toimivien markkinoiden hintoja
tarkasteluhetked ja -tilannetta vastaavaksi tai méaarittamalld se
tulevaisuuden tuottojen perusteella kassavirtapohjaisesti.

Konsernin kéyttama kayvan arvon malli perustuu kiinteisto-
kohtaisesti maaritettavaan kassavirta-analyysiin, jossa sijoitus-
kiinteiston kdypé arvo méaéritetdan diskonttaamalla arvioitujen
tulevaisuuden tuottojen ja kulujen nettokassavirta nykyhetkeen.
Tulevaisuuden tuotot perustuvat olemassa oleviin sopimuk-



siin. Olemassa olevat sopimukset katsotaan paittyviksi niiden
ensimmaisen mahdollisen irtisanomishetken ja sen jélkeisen
irtisanomisajan padtyttyd. Tamén jalkeen toimitilat oletetaan
vuokrattavan markkinavuokralla. Markkinavuokra on yhtion
itse madrittdma vuokra, joka madritetadn seka tila- ettd kiin-
teistokohtaisesti. Myos arvonmaarityshetkelld tyhjana oleville
tiloille maaritetddan markkinavuokra. Vajaakéyttoaste madritel-
ldan kiinteistokohtaisesti vuosittain koko laskentajaksolle. Toi-
mitilavuokratuottojen lisiksi kohdekohtaisiksi tuotoiksi luetaan
vuokrien ohella kayttokorvaukset, autopaikkatuotot ja kokous-
tilatuotot. Vuokria ja markkinavuokria korotetaan vuosittain
inflaatio-odotuksella.

Nettokassavirta muodostuu vajaakéyttoasteella oikaistuista tu-
levaisuuden vuokratuotoista vihennettynd vuosittaisilla viimei-
simpiin tietoihin pohjautuvilla hoitokustannuksilla. Kullekin yh-
tiolle on madritetty pitkén tahtdimen kunnossapitosuunnitelma,
joka siséllytetadn vuosikohtaisesti nettokassavirtalaskentaan.
Arvioitujen tulevaisuuden tuottojen ja kulujen nettokassavirta
diskontataan nykyhetkeen nettotuottovaatimuksesta ja inflaatio-
odotuksesta saadulla diskonttokorolla. Yhti6 pyytai kvartaaleit-
tain kahdelta ulkopuoliselta arvioitsijalta lausunnon kiinteisto- ja
aluekohtaisista nettotuottovaatimuksista. Kéytettava nettotuot-
tovaatimus on néiden vaihteluvélien keskiarvo. Nettokassavirran
nykyarvoon lisitaan laskentakauden jilkeisen jaannosarvon ny-
kyarvo.

Rakentamattomat maa-alueet arvostetaan ensisijaisesti hankin-
tamenoon. Jos hankintameno eroaa olennaisesti maa-alueen
rakennusoikeuden arvosta, arvostetaan maa-alue rakennusoike-
uden arvon perusteella.

Yhtio analysoi siséisesti kohdekohtaiset laskelmat ja arvioi siind
kéytetyt parametrit seka aluejohtajan ettd konsernihallinnon
kanssa. Mallin seka siind kaytettavit parametrit auditoi sadnnol-
lisesti ulkopuolinen AKA-kiinteistoarvioitsija. Lisdksi konserni
hankkii harkintansa mukaan omien laskelmien tueksi ulkopuo-
liselta arvioitsijalta arviokirjoja merkittdvimmistd kohteistaan
seka rakennusoikeuksien arvoista.

Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot

Rakennusaikana syntyneet sijoituskiinteiston rakentamiseen liit-
tyvat hankintamenot, niihin liittyvat mahdolliset tontin vuokrat,
korkokulut ja tyésuhde-etuuksista aiheutuvat kulut aktivoidaan
taseeseen rakenteilla oleviin sijoituskiinteist6ihin. Rakenteilla
olevat sijoituskiinteistot arvostetaan tdmén jilkeen valmius-
asteen mukaisesti kaypddn arvoon edellyttéen, ettd kaypé arvo
on luotettavasti madriteltévissia. Rakenteilla olevien sijoituskiin-
teistdjen kiypd arvo maidritetadn samalla laskentamallilla kuin
valmiiden sijoituskiinteistdjen kdypéd arvo. Rakenteilla olevien
sijoituskiinteistéjen valmiusasteen mukainen kayvin arvon
muutos kirjataan tuloslaskelmaan. Rakenteilla olevat sijoitus-
kiinteistot esitetadn erilldan valmiista sijoituskiinteistoisté ja ne
siirretddn valmiisiin sijoituskiinteistoihin kayvdssa arvossaan
kayttoonoton yhteydessa.

Kédypéin arvoon arvostaminen

Konsernitilinpaétoksessé sijoituskiinteistot, myytévissa olevat
rahoitusvarat, johdannaissopimukset ja osakepalkkiojarjestel-
man rahana maksettavaa osuus on arvostettu kiypaéan arvoon.

Kéypadn arvoon arvostetut omaisuuserét, jotka luokittuvat hier-
arkiatasolle 1 perustuvat tdysin samanlaisten omaisuuserien
noteerattuihin (oikaisemattomiin) hintoihin toimivilla markki-
noilla, kuten Nasdaq Helsingin kursseihin arvonmaérityspéi-
vand. Tason 2 omaisuuserien tai velkojen kdyvét arvot perus-
tuvat merkittaviltd osin muihin syottétietoihin kuin tasoon 1
sisaltyviin noteerattuihin hintoihin mutta kuitenkin tietoihin,
jotka kyseiselle omaisuuserille tai velalle ovat todettavissa joko
suoraan hintana tai epédsuorasti hinnoista johdettuna. Naiden
instrumenttien kdyvén arvon madrittdmisessa konserni kayttaa
yleisesti hyviksyttyja arvostusmalleja, joiden syéttotiedot kui-
tenkin perustuvat merkittaviltd osin todennettaviin markkina-
tietoihin. Tason 3 omaisuuserien kéyvét arvot puolestaan perus-
tuvat omaisuuseraé koskeviin syottotietoihin, jotka eivit perustu
todettavissa olevaan markkinatietoon (ei todettavissa olevat
syottotiedot), vaan merkittavilta osin johdon arvioihin ja niiden
kayttoon yleisesti hyviksytyissa arvostusmalleissa.
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Ennakkomaksut ja keskeneréiset hankinnat

Ennakkomaksuihin ja keskeneriisiin hankintoihin on kirjattu
keskenerdisten pitkaaikaisten varojen liséyksid, jotka on aktivoitu
taseeseen. Tallaisia ovat muun muassa sijoituskiinteistoihin teh-
dyt ajanmukaistamiset sekd mahdolliset muut hankkeet, jotka
tulee kirjata keskeneriisiin siihen saakka, kunnes ne valmistuvat.

Vuokrasopimukset

Vuokrasopimukset luokitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi ja
muiksi vuokrasopimuksiksi sen perusteella, missa méérin vuok-
ratun hyodykkeen omistamiselle ominaiset riskit tulevat vuok-
ralle ottajalle tai vuokralle antajalle. Rahoitusleasingsopimuksiksi
luokitellaan sellaiset vuokrasopimukset, joissa vuokralle ottajalle
siirtyy olennainen osa omaisuuseran omistamiseen liittyvista ris-
keistd ja eduista. Jos omaisuuseran omistamiseen liittyvit riskit
ja edut eivit siirry, kyseessda on muu vuokrasopimus. Muut vuok-
rasopimukset kirjataan tulosvaikutteisesti tasasuuruisina eriné
vuokra-ajan kuluessa, jollei jokin muu systemaattinen peruste
kuvaa paremmin sopimuksen tosiasiallista luonnetta.

Konserni vuokralle antajana

Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja edut
jaavat vuokralle antajalle, kasitelldan muina vuokrasopimuksina.
Konsernilla kaikki vuokralle annetut vuokrasopimukset ovat
muita vuokrasopimuksia. Valtaosa vuokratuotoista kirjataan
tuloslaskelmaan tasaerind vuokra-ajan kuluessa. Muutamien
asiakkaiden vuokrat perustuvat vuokralle ottajan liikevaihtoon.
Kaikki vuokratuotot kirjataan liikevaihtoon.

Konsernilla ei ole vuokralle annettuna sellaisia pitkaaikaisia toi-
mitilavuokrasopimuksia, jotka luokitellaan rahoitusleasingsopi-
muksiksi.

Konserni vuokralle ottajana

Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja edut
eivit siirry vuokralle ottajalle, késitelladn muina vuokrasopimuk-
sina. Valtaosa konsernin vuokralle ottamista vuokrasopimuksis-
ta on muita vuokrasopimuksia. Tallaisista sopimuksista vuokra-
kulut kirjataan tuloslaskelmaan tasaerind vuokra-ajan kuluessa.



Vuokralle ottaja kirjaa rahoitusleasingsopimukset vuokrasopi-
muksen alkamispéivind taseeseen varoiksi ja veloiksi hyodyk-
keen kéypéddn arvoon tai sitd alempaan vahimmaisvuokrien ny-
kyarvoon ja ne poistetaan taseesta sind aikana, jona hyodyketté
odotetaan kaytettavan. Maksettavat leasingvuokrat jaetaan ra-
hoitusmenoon ja velan vahennykseen.

Konsernilla on vuokralle otettuna sellaisia pitkaaikaisia toimi-
tilavuokrasopimuksia, jotka luokitellaan rahoitusleasingsopi-
muksiksi. Télloin kiinteistojen omistamiselle olennaiset riskit ja
edut ovat siirtyneet konsernille.

Oma pddoma

Osakepddomana esitetédn osakkeet, jotka on laskettu liikkkeeseen
ennen vuotta 2010. Tamaén jélkeen liikkeeseen lasketuista osak-
keista saadut varat on kirjattu sijoitetun vapaan padoman rahas-
toon (SVOP). Menot, jotka liittyvat oman pddoman ehtoisten in-
strumenttien liikkeeseen laskuun tai hankintaan, kirjataan oman
padoman vihennykseksi. Emoyhtié on hankkinut takaisin omia
oman padoman ehtoisia instrumentteja, joiden hankintameno
on vihennetty omasta padomasta.

Oman padoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina eli ns. hybridi-
laina on laina, joka esitetddn konsernitilinpdatoksessa omassa
padomassa. Hybridilaina on muita velkasitoumuksia heikom-
massa etuoikeusasemassa. Lainan velkakirjanhaltioilla ei ole
osakkeenomistajille kuuluvia oikeuksia, eiké se laimenna nykyis-
ten osakkeenomistajien omistuksia. Menot, jotka liittyvat oman
padoman ehtoisten instrumenttien liikkeeseen laskuun tai han-
kintaan, kirjataan oman pddoman viahennykseksi verovaikutuk-
sella vihennettyna.

Rahoitusvarat ja -velat

Technopolis-konsernin rahoitusvarat on luokiteltu IAS 39 Ra-
hoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvostaminen -standardin
mukaisesti seuraaviin ryhmiin: kiypdan arvoon tulosvaikuttei-
sesti kirjattavat rahoitusvarat, lainat ja muut saamiset sekd myy-
tavissd olevat rahoitusvarat. Luokittelu tapahtuu rahoitusvarojen
ja -velkojen hankinnan tarkoituksen perusteella ja ne luokitel-

laan alkuperéisen hankinnan yhteydessa. Rahoitusinstrumentit
merkitdén alun perin kirjanpitoon saadun tai maksetun vastik-
keen perusteella kdypaan arvoon. Transaktiomenot on siséllytet-
ty rahoitusvarojen ja -velkojen alkuperéiseen kirjanpitoarvoon,
kun kyseessi on erd, jota ei arvosteta kidypadn arvoon tuloksen
kautta. Kaikki rahoitusvarojen ja -velkojen ostot ja myynnit kir-
jataan kaupantekopéivana.

Rahoitusvarojen taseesta pois kirjaaminen tapahtuu silloin, kun
konserni on menettinyt sopimusperusteisen oikeuden rahavir-
toihin tai kun se on siirtanyt merkittéaviltd osin riskit ja tuotot
konsernin ulkopuolelle.

Kéypadan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat
-ryhméan siséltyvat kaupankayntitarkoituksessa pidettavit va-
rat. Kaupankéyntitarkoituksessa pidettdavat rahoitusvarat on
hankittu padasiallisesti voiton saamiseksi lyhyen aikavilin mark-
kinahintojen muutoksista. Kaupankéayntitarkoituksessa pidetta-
vien ryhmaén kuuluvat myos sellaiset johdannaiset, joita ei kési-
telld IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvostaminen
-standardin mukaisen suojauslaskennan mukaan. Kaupankayn-
titarkoituksessa pidettavat sekd 12 kuukauden sisélla eraantyvit
rahoitusvarat siséltyvit lyhytaikaisiin muihin varoihin.

Ryhman erdt on arvostettu kiypaan arvoon ja kaikkien taméan
ryhman sijoitusten kdypa arvo on madritetty toimivilla markki-
noilla julkaistujen hintanoteerausten tai yleisesti hyviksyttyjen
optiohinnoittelumallien pohjalta. Kéyvan arvon muutoksista
johtuvat seké realisoitumattomat ettd realisoituneet voitot ja
tappiot sekd niihin liittyvét verot kirjataan tulosvaikutteisesti sil-
ld kaudella, jonka aikana ne syntyvit.

Lainoihin ja muihin saamisiin liittyvit maksut ovat kiinteét tai
madritettdvissi ja niitd ei noteerata toimivilla markkinoilla, eiké
yhti6 pidé niita kaupankéyntitarkoituksessa. Téhéan ryhmédan
sisaltyvit konsernin rahoitusvarat, jotka on aikaansaatu luovut-
tamalla rahaa, tavaroita tai palveluja velalliselle. Ne arvostetaan
jaksotettuun hankintamenoon, ja ne siséltyvit lyhyt- ja pitkéai-
kaisiin rahoitusvaroihin; viimeksi mainittuihin, mikéli ne erdan-
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tyvit yli 12 kuukauden kuluttua. Konserni kirjaa yksittdisestéd
saamisesta arvonalentumistappion, kun on olemassa objektiivis-
ta ndyttoa siitd, ettd saamista ei saada perityksi tdysimadréisesti.

Myytdvissa olevat rahoitusvarat ovat johdannaisvaroihin kuu-
lumattomia varoja, jotka on nimenomaisesti maaritelty tahan
ryhmaén tai joita ei ole luokiteltu muuhun ryhméan. Ne kuulu-
vat pitkaaikaisiin rahoitusvaroihin, jos ne on tarkoitus pitaa yli
12 kuukauden ajan tilinpadtospéivasta. Muussa tapauksessa ne
kuuluvat lyhytaikaisiin rahoitusvaroihin.

Myytavissa olevien rahoitusvarojen kayvan arvon muutokset
kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja esitetdan kdyvén arvon
rahastossa verovaikutus huomioiden. Kayvéin arvon muutokset
siirretdan omasta padomasta tuloslaskelmaan silloin, kun sijoitus
myydéaén tai sen arvo on alentunut siten, ett sijoituksesta tulee
kirjata arvonalentumistappio.

Korolliset velat kirjataan taseeseen jaksotettuun hankintame-
noon kiyttden efektiivisen koron menetelmaé. Lyhytaikainen
korollinen vieras padoma siséltda kaikki alle 12 kuukauden aika-
na erdantyvét korolliset velat, mukaan lukien yrityksen liikkeelle
laskemat yritystodistukset.

Rahoitusvarojen arvon alentuminen

Konserni arvioi jokaisena raportointikauden paattymispéivana,
onko olemassa objektiivista nayttod yksittaisen rahoitusvaroihin
kuuluvan erdn tai rahoitusvarojen ryhmén arvon alentumisesta.
Mikali osakesijoitusten kdypa arvo on alittanut hankintamenon
merkittavasti, tima on osoitus myytavissi olevan osakkeen ar-
vonalentumisesta. Jos arvonalentumisesta on néyttos, kiayvan
arvon rahastoon kertynyt tappio siirretddn tulosvaikutteiseksi
eriksi. Myytdvissa oleviin rahoitusvaroihin luokiteltujen oman
padoman ehtoisten sijoitusten arvonalentumistappiota ei peruu-
teta tulosvaikutteisesti, kun taas korkoinstrumentteihin kohdis-
tuneen arvonalentumistappion mychempi peruuntuminen kir-
jataan tulosvaikutteisesti.



Konserni kirjaa myyntisaamisista arvonalentumistappion, kun
on olemassa objektiivista ndyttod siitd, ettd saamista ei saada
perityksi taysimadrdisesti. Velallisen merkittavit taloudelliset
vaikeudet, konkurssin todennikoisyys, maksujen laiminlyonti
tai maksusuorituksen viivastyminen yli 90 pdivad ovat nayttod
myyntisaamisen arvonalentumisesta. Tulosvaikutteisesti kir-
jattavan arvonalentumistappion suuruus médritetadn saamisen
kirjanpitoarvon ja arvioitujen vastaisten rahavirtojen nykyarvon
erotuksena. Mikéli arvonalentumistappion maéra pienenee jol-
lakin myohemmalld kaudella ja vdhennyksen voidaan objektii-
visesti katsoa liittyvdn arvonalentumisen kirjaamisen jalkeiseen
tapahtumaan, kirjattu tappio peruutetaan tulosvaikutteisesti.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

Konserni kéyttad johdannaissopimuksia padasiassa korkoriskiltd
suojautumiseen. Korkojohdannaissopimukset maaritelladn tule-
vien korkovirtojen suojausinstrumenteiksi, ja konserni soveltaa
sopimusten kisittelyyn rahavirran suojauslaskentaa silloin, kun
IAS 39 -standardin asettamat suojauslaskentakriteerit tayttyvit.
Johdannaissopimuksen kéyvan arvon muutos kirjataan muihin
laajan tuloksen eriin siltd osin kuin suojaus on tehokas. Suoja-
uksen tehoton osuus kirjataan vélittomasti tuloslaskelmaan
rahoituseriin. Mikéli suojausinstrumenttina kaytettava johdan-
naissopimus erdantyy, myydaan tai paitetddn ennenaikaisesti,
mutta suojattujen lainojen korkovirtojen toteutuminen on edel-
leen erittéin todennakoistd, koronvaihtosopimuksista kertyneet
voitot ja tappiot jaavat omaan padomaan ja ne kirjataan tuloslas-
kelmaan suojattujen korkovirtojen realisoituessa tulokseen. Mi-
kali suojattujen rahavirtojen toteutuminen ei enéi ole erittdin
todennikoistd, koronvaihtosopimuksista kertyneet voitot ja tap-
piot kirjataan heti omasta padomasta tuloslaskelmaan rahoitus-
tuottoihin ja -kuluihin.

Ne johdannaissopimukset, jotka eivit tiytd suojauslaskennan
soveltamisen kriteereitd, kirjataan tulosvaikutteisesti. Kyseiset
sopimukset arvostetaan kdypéin arvoon ja niiden kiyvén arvon
muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti.

Vieraan pddoman menot

Vieraan pagoman menot kirjataan kuluksi silld tilikaudella, jon-
ka aikana ne ovat syntyneet. Tietyt ehdot tdyttavan hyodykkeen
hankkimisesta, rakentamisesta tai valmistamisesta valittémasti ai-
heutuneet vieraan pdaoman menot sisillytetién kyseisen hyodyk-
keen hankintamenoon. Aktivoitavat vieraan pddoman menot ovat
kiinteistokehitystoiminnan rakennushankkeita varten nostetuista
lainoista johtuvat menot tai rahoituskulukertoimella kerrotut ra-
kennushankkeista lasketut menot, jos kyseiseen rakennushank-
keeseen ei kohdistu erikseen nostettua lainaa. Rahoituskuluker-
roin on konsernin tilikauden aikaisen korollisen vieraan pddoman
painotettu keskikorko, joka maéritetdan vuosineljanneksittéin.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kiteisestd rahasta, vaadittaessa nostettavis-
sa olevista pankkitalletuksista ja muista lyhytaikaisista, erittdin
likvideistd sijoituksista. Rahavaroihin luokitelluilla erilld on enin-
tadn kolmen kuukauden maturiteetti hankinta-ajankohdasta lu-
kien.

Konsernitileihin liittyvét luottotilit siséltyvit lyhytaikaisiin ra-
hoitusvelkoihin, ja ne on esitetty netotettuina.

Tyosuhde-etuudet

Lyhytaikaiset tyosuhde-etuudet

Lyhytaikaisia tyosuhde-etuuksia ovat palkat ja bonukset ja ne
kirjataan kuluksi sill4 tilikaudella, jonka aikana ty6 on suoritettu.

Tydsuhteen pddttymisen jilkeiset etuudet
Konsernin henkilosto kuuluu maksuperusteisiin jarjestelmiin ja
elakejarjestelyistd aiheutuvat suoritukset kirjataan tuloslaskel-
maan silld tilikaudella, jota suoritus koskee.

Osakeperusteiset maksut

Optio-oikeudet arvostetaan kdypaén arvoon niiden myontamis-
hetkelld ja kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan tasaerini oikeuden
syntymisajanjakson aikana. Optioista kirjattava kulu perustuu
konsernin arvioon siita optioiden maérist4, johon oletetaan syn-
tyvén oikeus oikeuden syntymisajanjakson lopussa.
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Kéypéd arvo mddritetddn Black-Scholes-optionhinnoittelumallin
perusteella. Option kiyp4 arvo madréytyy optioiden merkintéhin-
nan, option voimassaoloajan, kohde-etuutena olevien osakkeiden
myontamispéivan hinnan, osakkeen hinnan odotettavissa olevan
volatiliteetin ja riskittdomén koron avulla. Osakkeen hinnan odo-
tettavissa oleva volatiliteetti perustuu padosin osakkeen historialli-
seen volatiliteettiin. Optioista syntyva kulu kirjataan ansaintakau-
della tuloslaskelmaan tyosuhde-etuuksista aiheutuneiksi kuluiksi
ja omaan padomaan. Arvioiden muutokset kirjataan tulosvaikut-
teisesti. Kun optio-oikeuksia kiytetdin, osakemerkintjen perus-
teella saadut rahasuoritukset (mahdollisilla transaktiomenoilla oi-
kaistuna) kirjataan osakepadomaan (kirjanpidollinen vasta-arvo)
ja sijoitetun vapaan oman pagoman rahastoon.

Emoyhtiolla on liséksi kaksi voimassa olevaa osakepalkkiojar-
jestelmid, josta ensimmadisestd padtti varsinainen yhtiokokous
vuonna 2009 ja toisesta yhtion hallitus kevaalla 2013. Osakepalk-
kio-ohjelman mukaiset palkkiot suoritetaan osittain osakkeina ja
osittain rahana. Osakepalkkio-ohjelman ehdot on kuvattu tar-
kemmin konsernin liitetiedoissa. Osakkeina suoritettava osuus
kirjataan oikeuden syntymisajanjakson aikana tydsuhde-etuuk-
sista aiheutuneiksi kuluiksi ja konsernin omaan pddomaan. Ra-
hana suoritettava osuus kirjataan oikeuden syntymisajanjakson
aikana tyosuhde-etuuksista aiheutuneiksi kuluiksi ja velaksi.

Varaukset ja ehdolliset velat

Varaus kirjataan, kun konsernilla on aikaisemman tapahtuman
seurauksena oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoite, maksuvel-
voitteen toteutuminen on todennakdistd ja velvoitteen suuruus
on arvioitavissa luotettavasti. Varaukset arvostetaan niiden
kattamiseksi vaadittavien menojen nykyarvoon. Jos osasta vel-
voitetta on mahdollista saada korvaus kolmannelta osapuolelta,
korvaus kirjataan erilliseksi omaisuuseraksi, kun sen saaminen
on kaytdnnossd varmaa. Varausten maéra arvioidaan jokaise-
na tilinpaatospéivind ja méaara muutetaan vastaamaan parasta
arviota tarkasteluhetkelld. Konsernilla ei ole tallaisia varauksia.

Ehdollinen velka on aikaisempien tapahtumien seurauksena syn-
tynyt mahdollinen velvoite, jonka olemassaolo varmistuu vasta



konsernin maaraysvallan ulkopuolella olevan epavarman tapah-
tuman realisoituessa. My0s sellainen olemassa oleva velvoite,
joka ei todennakaisesti edellytd maksuvelvoitteen tiyttamista tai
jonka suuruutta ei voida luotettavasti méarittaa, luokitellaan eh-
dolliseksi velaksi. Ehdolliset velat esitetadn liitetiedoissa.

Verot

Tilikauden verokulu sisaltdd tilikauden verotettavaan tuloon pe-
rustuvan veron, aikaisempien tilikausien verojen oikaisut ja las-
kennallisten verojen muutokset. Konserni on muuttanut vuoden
2013 alusta alkaen laskennallisten verojen kirjausperiaatetta IAS
8 -standardin 14 (b) -kohdan perusteella. Yhti6 arvioi realisoi-
vansa kiinteistoyhtiGomistuksiaan myymallé kiinteistoyhtididen
osakkeita aiemmin sovelletun kiinteiston myyntioletuksen ase-
mesta. Osakkeiden arvo médritetaén arvostamalla ne kiypain
arvoon ja vertaamalla osakkeiden kéypéa arvoa niiden hankin-
tamenoon. Kirjausperiaatteen muutoksen vaikutus 1.1.2013
lukuihin oli 6,0 milj. euroa. Liséksi konsernirakenteen muutok-
sesta, jossa emoyhtio yhtioitti kiinteistokannan alueellisiin kiin-
teistoyhtioihin, aiheutui 3,5 milj. euron muutos laskennallisiin
veroihin. Muutokset on kirjattu avaavan taseen 1.1.2013 omaan
padomaan kertyneiden voittovarojen lisdykseksi ja laskennallis-
ten verojen vahennykseksi.

Laskennallisia verosaamisia syntyy myds, jos tytdryhtiolld on
verotuksessa vahvistettuja tappioita. Laskennallisia verosaa-
misia on kirjattu sithen maéraéan asti, kun on oletettavissa, ettd
vahvistetut tappiot pystytadn hyodyntdmaan tulevaisuuden ve-
rotettavaa tuloa vastaa. Tappioista syntyneiden laskennallisten
verosaamisten maara arvioidaan vuosittain tilinpaatosta laa-
dittaessa. Arviot perustuvat kyseisten yhtididen tulevaisuuden
tuotto-odotuksiin.

Laskennallisten verojen tilikauden muutos kirjataan tulosvai-
kutteisesti. Muihin laajan tuloksen eriin liittyvét verot esitetadn
vastaavasti muissa laajan tuloksen erissa. Laskennallisten verojen
laskemisessa on kaytetty tilinpaatospiivind vahvistettua yhteiso-
verokantaa.

Liikevoitto

Konserni on madrittédnyt liikevoiton seuraavasti: lilkkevoitto on
nettosumma, joka muodostuu, kun liikevaihtoon lisatdan liike-
toiminnan muut tuotot, vihennetéén kiinteiston hoitokulut, hal-
linnon kulut, liiketoiminnan muut kulut, poistot ja mahdolliset
arvonalentumistappiot sekd sijoituskiinteistojen kiyvén arvon
muutokset. Kaikki muut kuin edelld mainitut tuloslaskelmaerét
esitetddn liikevoiton alapuolella. Kurssierot siséltyvit liikevoit-
toon, mikali ne syntyvit liiketoimintaan liittyvista eristd. Muussa
tapauksessa ne kirjataan rahoituseriin.

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos esitetddn laimentamattomana ja laimen-
nusvaikutuksella oikaistuna. Seka laimentamattoman etté lai-
mennetun osakekohtaisen tuloksen laskennassa on tilikauden
tuloksesta vihennetty oman padoman ehtoisen lainan verovai-
kutuksella oikaistut kertyneet korot. Laimentamaton osakekoh-
tainen tulos on laskettu emoyhtion tilikauden keskiméaraisté
osakkeiden lukumaéraa kayttaen. Laimennusvaikutuksella oi-
kaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa emoyhtion tilikau-
den keskiméariistd osakkeiden lukuméirad on oikaistu optioi-
den oletetusta kiytostd tulevien lisaosakkeiden laimentavalla
vaikutuksella. Optioiden kayttoi ei oteta huomioon osakekoh-
taista tulosta laskettaessa, jos osakkeen merkintahinta optiolla
ylittaa osakkeiden keskimaaraisen markkina-arvon kauden ai-
kana. Mikali yhti6lla on ollut osakeanti kuluvalla tai edelliselld
tilikaudella, on osakekohtaisia tuloksia laskettaessa tilikausien
keskimaariisia osakkeiden lukumairid osakeantioikaistu.

Lahipiiritapahtumat

Léhipiiriin kuuluva osapuoli on henkilé tai yhteiso, joka kuuluu
tilinpaatoksen laativan yhteison lahipiiriin. Osapuolet kuuluvat
toistensa léhipiiriin, mikéli toisella osapuolella on maaréysvalta,
yhteinen méardysvalta tai huomattava vaikutusvalta toisen pda-
toksentekoon. Yhtion lahipiiriin kuuluvat osakkuusyritykset ja
johtoon kuuluvat avainhenkilot seké ndiden perheenjésenet seka
sellaiset yhtiot, joissa nailld henkil6illa on maéraysvalta tai yh-
teinen maaraysvalta. Johtoon kuuluviin avainhenkil6ihin kuulu-
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vat emovyhtion hallituksen jasenet sekd konsernin johtoryhmén
jasenet.

Arvioiden kiytto

Tilinpaatosta laadittaessa konsernin johto joutuu kéyttiméan
harkintaa laatimisperiaatteita sovellettaessa ja tekeméén tilinpaa-
toksen sisaltoon vaikuttavia arvioita ja olettamuksia. Konsernin
tilinpadtoksen merkittavimmat arviot liittyvét sijoituskiinteis-
tojen kdyvin arvon laskentamallissa kaytettdviin parametrei-
hin. Merkittavin yksittdinen muuttuja, jolla voi olla olennainen
vaikutus sijoituskiinteistojen kéypaan arvoon, on markkinoiden
tuottovaatimus. Konsernin kayvan arvon mallissa kayttaima net-
totuottovaatimus on kahden ulkopuolisen arvioitsijan antaman
kiinteisto- tai aluekohtaisen nettotuottovaatimuksen vaihteluva-
lien keskiarvo. Sijoituskiinteistojen kiypaa arvoa médritettdessd
johto joutuu tekeméin arvioita myos markkinavuokran, kéytto-
asteiden ja hoitokulujen osalta. Arvioita ja olettamuksia tehtées-
si johto on kayttanyt parhainta tietaimystaén, joka silld tilinpaa-
toshetkelld on. Tulevaisuuden toteumat saattavat poiketa timén
hetken arvioista. Lisatietoja kdyvan arvon muutoksista 16ytyy
liitetietojen kohdasta 11.

Konsernin johto joutuu arvioimaan tilinpadtosta laadittaessa
my0s tappioista syntyneiden laskennallisten verosaamisten mag-
raa konsernin taseessa. Kirjattujen laskennallisten verosaamisten
madrd perustuu arvioon tappiota tehneiden tytéryhtididen odo-
tettavissa olevasta verotettavasta tulosta.

Uusien tai muutettujen IFRS-standardien soveltaminen
Konserni on huomioinut IASB:n jo aiemmin julkistamat uudet
standardit, joita ei kuitenkaan ole vield sovellettu laadittaessa
tilinpaatosta vuodelta 2014, kuten IFRS 9 Rahoitusinstrumentit
jaIFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksissa sekda muutetut IAS
28 Sijoitukset osakkuus- ja yhteisyrityksiin, IAS 38 Aineettomat
hyodykkeet seka IFRIC 21 Julkiset maksut. Uusilla standardeilla
ei arvioida olevan merkittivaa vaikutusta tilinpaatokseen.
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Konsernitilinpdatoksen litetiedot

1. SEGMENTTIRAPORTOINTI Skandi- Segmentit Konserni
2013 Suomi  Baltic Rim navia yhteens3 Muut yhteensd
Technopolis-konsernilla on tilinpaataspaivana kolme maantieteellisiin yksikdihin pohjautuvas toimintaseg-
menttia: Suomi, Baltic Rim ja Skandinavia. Segmenttijako perustuu konsernin vallitsevaan sisdiseen rapor- Vuokratuotot 94 824 15313 977 111114 0 111114
tointiin seka konsernin liketoimintojen organisointiin. Segmenttien likevaihto koostuu paaasiassa vuokra- ja Palvelutuotot 14 603 607 12 15221 0 15221
palvelutuotoista. Konserni on muuttanut tilikauden 2014 alusta toimintasegmenttienss jaottelua. Vertailu- Liikevaihto 109 426 15920 989 126 335 0 126 335
kaudella 2013 konserni raportoi toimintasegmentteindan olevan Suomi, Norja, Viro, Vensjs ja Liettua. Liiketoiminnan
o S ) ) ) - muut tuotot 939 60 23 1022 973 1996
Kansernin johto seuraa segmenttien likevaihto- ja kdyttokatetasoja. Kdyttokate esittad yhtion tilikauden Liiketoiminnan
tuloksen ennen poistojs, sijoituskiinteistdjen arvonmuutosts, rahoitustuottoja ja -kuluja seka tuloveroja. kulut -54 312 -8 389 -419 -63 121 -1 085 -64 206
Konsernilla ei ole toimintasegmenttien valilla olennaisia sisaisia eria likevaihdossa eika kayttokatteessa. Kayttokate 56 082 7556 558 64 196 71 64 125
Kohdistamattomat erat on esitetty sarakkeessa "Muut”, joka sisaltas muun muasss konsernihallinnosta fgg%ggm
syntyneits erig seka muita koko konsernille yhteisia eris ja varojen kohdalla segmenttien valiset kansernin si- kayvan arvon
saisten lainojen eliminoinnit. Segmentin varat sisaltavat ne erdt, jotka voidaan suoraan kohdistaa raportoiville muutokset -17 180 -373 -59 -17 611 -17611
segmenteille, kuten sijoituskiinteistot ja saamiset. Investointeihin on sissllytetty aineellisiin ja aineettomiin Poistot 22 660
hyodykkeisiin seks sijoituskiinteistoihin littyvat investoinnit. Liikevoitto 43 854
Rahoitus-
Konserni on muuttanut tuloslaskelmaraportointia. Tilikauden 2014 alusta [8htien on esitetty erikseen tuotot ja
konsernin tuloslaskelma sekd konsernin 1aaja tuloslaskelma. Vertailutiedot on muutettu vastasmaan vutta -kulut -21 205
esittdmistapaa. Tulos ennen
veroja 22 649
Skandi- Segmentit Konserni Tuloverot 8 909
2014 Suomi  Baltic Rim navia yhteens3 Muut yhteens3 Tilikauden
tulos 31558
Vuokratuotot 103375 23694 17754 144 823 0 144 823
Palvelutuotot 15204 1193 458 16 855 0 16 855 Varat 1147909 282 688 231875 1662471 -102103 1560 368
Liikevaihto 118579 24 887 18212 161678 0 161678 Investoinnit 74939 43 556 117 118 495 118 495
Lilketoiminnan
muut tuotot 251 46 -3 294 243 536 2. LITKEVAIHTO JA LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT
Lilketoiminnan
kulut -56 060 -11 548 -6237 -73 845 -1200 -75045 2014 2013
Kéyttokate 62 636 13370 11972 87978 -809 87169 Vuokratuotot 144 823 111114
Sijoitus- - Palvelutuotot 16 855 15221
Kiinteistojen Liikevaihto yhteens3 161678 126 335
kayvan arvon
muutokset -50 769 5865 4382 -40522 -40522 Valtaosa sijoituskiinteistojen vuokratuotoista on kirjattu tuotoiksi IAS 17:n mukaisesti tulosvaikutteisesti
Poistot -3782 tasasuuruising erind koko vuokrakaudelle. Muutamien asiakkaiden vuakrat perustuvat vuokralle ottajan
Liikevoitto 42 865 likevaihtoon. Tallaisia muuttuvia vuokria on kirjattu tilikauden likevaihtoon 1 956 tuhatta euroa (2 185
Rahoitus- tuhatta euroa vuonna 2013).
tuotot ja
~kulut -42 235 Kansernin vuokrattava pinta-ala oli vuoden lopussa yhteensd 742 000 kerrosneliometria (746 800
Tulos ennen kerrosneliometria 31.12.2013). Konsernin taloudellinen vuokrausaste vuoden lopussa oli 94,7 % (93,6 %).
veroja 630 Vuokrattavissa olevan pinta-alan laskentatapaa on tarkastettu tilikauden 2014 alusta (8htien, vertailukau-
Tuloverot -3611 den luvut 2013 on muutettu vastaaviksi.
Tiliksuden
tulos -2 981 Konsernin vuokrasopimuskanta oli vuoden lopussa 455,9 milj. euroa (470,5 milj. euroa). Vuokratuottojen
kertymat on laskettu nykyisten vuokrasopimusten mukaisestiilman indeksikorotuksia. Toistaiseksi voimas-
Varat 1060177 257171 220 846 1538194 -35265 1502929 sa olevat sopimukset on huomioitu sopimuksissa mainitun irtisanomisajan paattymiseen asti.
Investoinnit 46410 16 693 1266 64370 64370
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31.12.2014 31.12.2013
Vuokrasopimuskanta pinta-alasta, %
Maturiteetti, vuosia
<1 17 22
1-3 23 22
3-5 12 13
>5 22 26
Toistaiseksi voimassa olevat 26 17
Yhteensd 100,0 100,0
Vuokrasopimuskanta pinta-alasta, %
Irtisanomisaika
0-3 kk 9,7 156
3-6 kk 19,6 190
7-9 kk 34 28
10-12 kk 78 6,4
>12 kk 59,5 56,2
Yhteens3 100,0 100,0
Keskimaarainen voimassaoloaika, kk 39 35
Vuokrasopimuskanta, milj. euroa 4559 470,5

2014 2013

Liiketoiminnan muut tuotot
Kehittamisohjelmiin saadut toiminta-avustukset 289 1333
Kayttéomaisuuden myyntivoitto 0 4
Muut tuotot 248 659
Liiketoiminnan muut tuotot yhteens3 536 1996

Lilketoiminnan muut tuotot sisaltavat pdsosin erilaisiin kehittamisohjelmiin saatujs toiminta-avustuksia
seka vuokrasopimuksiin liittyvis sopimussakkotuottoja. Kehittdmisohjelmiin kohdistuvat kulut on esitetty
liketoiminnan muissa kuluissa olevissa palveluliketoiminnan kuluissa seka hallinnon kuluissa.

3. KTINTEISTOJEN HOITOKULUT

Vuokrat 3225 2749
Muut kiinteat toimitilakulut 37983 30014
Yhteens3 41 208 32764

Vuokrat sisaltavat tontin vuokria, kiinteistojen vuokria seka toimitilavuokria. Muut kiinteat toimitilakulut
sisatavat yleisia toimitiloihin liittyvia kuluja, kuten esimerkiksi vesi-, sahko- ja [Bmmityskuluja.

4. HALLINNON KULUT

Palkat ja palkkiot 5268 4057
Eldkekulut, maksupohjaiset jarjestelyt 650 545
Aktivoidut tydsuhde-etuuksista aiheutuvat kulut -89 =72
Myonnetyt osakeoptiot

Osakepalkkiojarijestelms, osakkeina maksettava osuus 287 281
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2014 2013
Osakepalkkiojarjestelms, rahana maksettava osuus 262 241
Hallintopalveluiden kulut 4798 4387
Muut hallinnon kulut 2 648 1683
Hallinnon kulut yhteensd 13825 11077
Ty6suhde-etuuksista aiheutuneet kulut
yhteensd
Palkat ja palkkiot 11188 9535
Elakekulut, maksupohjaiset jarjestelyt 1709 1637
Aktivoidut tyosuhde-etuuksista aiheutuvat kulut -409 -447
Osakepalkkiojarjestelms, osakkeina maksettava osuus 287 281
Osakepalkkiojarjestelms, rahana maksettava osuus 262 241
Muut henkildsivukulut 769 620
Ty6suhde-etuuksista aiheutuvat kulut yhteens3 13 806 11867

Tyosuhde-etuuksista 6 378 tuhatts euroa siséltyy tuloslaskelman hallinnonkuluihin ja 7 427 tuhatta

euroa liketoiminnan muihin kuluihin.

Kansernin palveluksessa oli keskimaarin, henkilos 214 187
Johdon tyodsuhde-etuudet esitetdan litetietojen kohdassa 25.

5. POISTOT

Poistot hyédykeryhmittain

Aineettomat hyodykkeet 1251 1135
Kaoneet ja kalusto 2 498 1492
Muut aineelliset hyddykkeet 33 33
Poistot yhteensd 3782 2660
6. LITKETOIMINNAN MUUT KULUT

Palveluliketoiminnan kulut 6 684 6461
Muut liketoiminnan kulut 13329 13903
Liiketoiminnan muut kulut yhteensa 20012 20365
Muut liiketoiminnan kulut sisdltavat tilintarkas-

tajalle maksettuja palkkioita seuraavasti:

Tilintarkastus 182 89
Todistukset ja lausunnot 8 12
Muut palvelut 464 449
Tilintarkastajan palkkiot yhteensd 654 550

Tyosuhde-etuuksista 6 378 tuhatts euroa sisaltyy tuloslaskelman hallinnonkuluihin ja 7 427 tuhatta

euroa liketoiminnan muihin kuluihin.
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7.RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

2014 2013
Rahoitustuotot
Osinkotuotot myytavisss olevista sijoituksista 3 16
Muut korkotuotot 4481 461
Valuuttakurssivoitot 2952 1391
Yhteensa 7436 1868
Rahoituskulut
Korkokulut yritystodistuksista 797 840
Korkokulut rahoitusleasingsopimuksista 414 505
Muut korkokulut 19784 10942
Johdannaisten muutos 64 843
Valuuttakurssitappiot 26759 8293
Arvonalentumiset pysyvien vastaavien sijoituksista -0 17
Muut rahoituskulut 2150 2373
Yhteensa 49968 23814
Aktivoidut korkokulut -318 -793
Rahoituskulut yhteensd 49 651 23021

Konsernin voimassaolevat johdannaisinstrumentit tayttavat suojauslaskennan kriteerit.

Valuuttakurssivoitot ja -tappiot ovat syntyneet valuuttamaaraisten liketapahtumien ja monetaaristen

erien muuntamisesta euroiksi.

Rahoitusinstrumentteihin liittyvat muut laajan
tuloksen erédt

Myytavissa olevat rahoitusvarat =16 29
Johdannaiset -10 849 3024
Yhteens3 -10 865 30563
Verovaikutus 2 498 -740
Rahoitusinstrumentteihin liittyvat muut laajan

tuloksen erdt verovaikutuksen jalkeen -8 367 2313
Myytavissa olevat rahoitusvarat on arvostettu kdypaan arvoon, eikd luokitteluun ole tullut muutoksia
tilikauden aikana.

8. TULOVEROQT

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verot -4 836 -4 861
Laskennallisten verojen muutos 1225 13770
Tuloverot yhteens3 -3611 8909
Tuloveron ja emoyhtién verokannalla laskettujen

verojen valinen tasmaytyslaskelma:

Tulos ennen veroja 630 22 649
Verot laskettuna emoyhtion tilinpadtospaivan

verokannalla -126 -5 549
Tilinpaatospaivan verokanta 200 % 245%
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2014 2013
Verotuksessa vahennyskelvottomat kulut ja
verovapaat tulot 217 -264
Ulkomaisten tytaryhtisiden poikkeavien verokantojen
vaikutukset -961 1526
Verokannan muutoksen vaikutus tilikauden alun
laskennallisiin veraihin 0 7613
Verokannan muutoksen vaikutus tilikauden tuloksen
laskennallisiin veraihin 0 -586
Tillkauden tappioista kirjaamaton vero -1282 -146
Aikaisempien tilikausien verot =2
Sijoituskiinteistoja koskevan laadintaperiaatteen
vaikutus tuloveroihin -1455 5205
Ulkomaisten tytaryritysten verovaikutus 0 1111
Tuloverot yhteens3 -3611 8909
Tilikauden muut laajan tuloksen erdt ennen
veroja
Muuntoerot -20 643 -3517
Myytavisss olevat rahoitusvarat -16 29
Johdannaiset -10 849 3024
Yhteensa -31508 -464
Tilikauden muiden laajan tuloksen erien verovai-
kutus
Myytavisss olevien rahoitusvarojen verovaikutus 21 1
Johdannaisten verovaikutus 2477 -741
Yhteensd 2498 -740
Tilikauden muut laajan tuloksen erdt verojen
jdlkeen
Muuntoerot -20 643 -3517
Myytavissa olevat rahoitusvarat 4 30
Johdannaiset -8371 2283
Yhteens3 -29 010 -1204
Ulkomaisten tytaryhtididen verokannat
Vengjan verokanta 20 % 20%
Viron verokanta 0% 0%
Liettuan verokanta 15% 15%
Norjan verokanta 27 % 28%
9. 0SAKEKOHTAINEN TULOS
Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto -11737 28 832
Oman pagoman ehtoisen lainan kertynyt korko
tilikaudella -0 625 -4 330
Verovaikutus 1125 1061
Oikaistu tilikauden tulos -16 237 25563




Esittamisvaluutta, 1 000 euroa

Osakekohtainen tulos, lsimentamaton
Osakekohtainen tulos, lasimennusvaikutuksella oikaistu

Osakemaars, lsimentamaton
Osakemaars, laimennusvaikutuksella aikaistu

2014
-0,15
-0,15

106 015 829
106 015 829

2013
0,30
0,30

85352432
85531524

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa emoyhtion tilikauden keskimasrais-
t5 osakkeiden lukumaaras on oikaistu optioiden oletetusts kaytosta tulevien lisdosakkeiden lasimentavalla
vaikutuksella. Optioiden kayttos ei oteta huomioon osakekohtaista tulosta laskettaesss, jos osakkeen

merkintahinta optiolla ylittd5 osakkeiden keskimaaraisen markkina-arvon kauden aikana.

Yhtiolld oli marraskuussa 2013 osakeanti, jonka myots laskettiin likkeelle 30 362 402 uutta osasketta.
Osakeannin myota antia edeltdvien aikojen 0sakemaaras ja sen avulla laskettavia osakekohtaisia tunnus-

lukuja on osakeantioikaistu. Osakeantikerroin oli 1,1078.

10. AINEETTOMAT HYODYKKEET
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Aineettomat hyddykkeet

Hankintameno 1.1. 10241 8411
Liiketoimintojen hankinnat 0 368
Lisgykset 1756 1485
Vahennykset 0 -23
Kurssierot -30

Hankintameno 31.12. 11967 10241
Kertyneet poistot 1.1. -3938 -2 803
Tilikauden poisto =1l 2561 -1135
Kurssierot 30 0
Aineettomat hyddykkeet 31.12. 6 808 6303
Kirjanpitoarvo 1.1. 6 303 5558
Kirjanpitoarvo 31.12. 6 808 6303
11. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET

Maa-alueet

Hankintameno 1.1. 0 0
Lisaykset 5965 0
Hankintameno 31.12. 5965 0
Kirjanpitoarvo 1.1 0 0
Kirjanpitoarvo 31.12. 5965 0
Koneet ja kalusto, hankitut

Hankintameno 1.1. 8766 8 468
Lilketoimintojen hankinnat 4 444
Lisgykset 1949 169
Vahennykset -1721 -315
Hankintameno 31.12. 8995 8766

2014 2013
Kertyneet poistot -5 883 -5478
Vahennysten kertyneet poistot 1354 136
Tilikauden poisto =1L 255 -567
Kurssiero 249 26
Koneet ja kalusto, hankitut 31.12. 3459 2883
Kirjanpitoarvo 1.1. 2883 2989
Kirjanpitoarvo 31.12. 3459 2 883
Koneet ja kalusto, rahoitusleasing
Hankintameno 1.1. 5804 4076
Lisaykset 3478 1729
Vahennykset -1
Hankintameno 31.12. 9282 5804
Kertyneet poistot -2768 -1843
Tilikauden poisto -1242 -925
Kurssiero -709
Koneet ja kalusto, rahoitusleasing 31.12. 4562 3036
Kirjanpitoarvo 1.1. 3036 2232
Kirjanpitoarvo 31.12. 4562 3036
Muut aineelliset hyddykkeet
Hankintameno 1.1. 203 57
Lilketaimintojen hankinnat 0 1
Lisaykset 22 6
Vahennykset -20 170
Tilikauden poisto -33 -33
Kurssierot -24 2
Muut aineelliset hyddykkeet 31.12. 148 203
Kirjanpitoarvo 1.1. 203 57
Kirjanpitoarvo 31.12. 148 203
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12. STJOITUSKIINTEISTOT

2014
Konserni

Suomi Norja Viro  Vendjd Liettua yhteensd
Valmiiden sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
Valmiiden sijoitus-
kiinteistojen kaypdarvo 1.1. 980999 217003 85183 67162 60072 1410418
Valuuttakurssien vaikutus -16 381 -24 989 -41 370
Yksittaisten sijoitus-
kiinteistojen hankinnat 2758 2758
Tilikauden aikana myydyt
sijoituskiinteistot -6 700 -6 700
Siirrot rakenteilla olevista
sijoituskiinteistoists 13756 13850 4706 32313
Kayvan arvon muutos -25127 1129 5649 -309 -400 -19 059
Valmiiden sijoituskiinteis-
tojen kdypd arvo 31.12. 951929 201751 104587 55714 64379 1378 360
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistéjen kdypa arvo
Rakenteills olevien sijoitus-
kiinteistojen kaypd arvo 1.1, 10 604 13211 2575 26390
Valuuttakurssien vaikutus -4 933 -4 933
Lisgykset/vahennykset 19 805 -5 307 -8278  -3262 2959
Kayvan arvon muutos 487 863 687 2038
Rakenteilla olevien
sijoituskiinteistdjen
kaypa arvo 31.12. 20293 0 6160 0 0 26 453
Sijoituskiinteistdjen arvonmuutoksen tulosvaikutus
Kayvan arvon muutos ilman
nettotuottovaatimuksissa
tapahtunutts muutosta -22 540 -2237 3203 642  -1792 -22 725
Nettotuottovaatimusten
muutoksesta aiheutunut
muutos -2 687 3367 2 446 -951 1392 3666
Valmiiden sijoituskiinteisto-
jen kayvan arvon muutos -25127 1129 5 649 -309 -400 -19 059
Muutokset valmiiden
sijoituskiinteistojen
hankintamenoissa tilikaudella  -26 129 3252 -495 -323 194 -23 501
Rakenteilla olevien
sijoituskiinteistojen
kayvan arvon muutos 487 0 863 0 687 2038
Sijoituskiinteistojen
arvonmuutoksen
tulosvaikutus yhteensd -50 769 4382 6016 -633 481 -40 5622

Tilikauden aikana hankituista yksittaisists sijoituskiinteistoistd seka liketoiminnoista ja niiden yhdistami-

sestd on esitetty tiedot litetietojen kohdassa 24.
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2013

Suomi Norja Viro  Vendjd Liettua Konserni
Valmiiden sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
Valmiiden sijoituskiinteistojen
kaypa arvo 1.1. 838949 63926 53645 956 520
Valuuttakurssien vaikutus -6 108 -6 108
Yksittaisten sijoitus-
kiinteistojen hankinnat 108 623 108 623
Tilikaudella hankittujen
sijoituskiinteistojen
kdypa arvo 215390 47 266 262 656
Tilikaudella myydyt
sijoituskiinteistot -5100 -5 100
Siirrot rakenteilla olevista
sijoituskiinteistoistd 44275 22700 16665 12997 96 637
Siirrot rakenteilla oleviin
sijoituskiinteistoihin -2323 -2323
Kayvan arvon muutos -5 748 1613 880 2959 -191 -487
Valmiiden sijoituskiinteis-
tojen kdypd arvo 31.12. 980999 217003 85183 67162 60072 1410418
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistéjen kdypa arvo
Rakenteilla olevien sijoitus-
kiinteistojen kaypa arvo 1.1. 29131 8 269 20160 57559
Lisaykset/vahennykset 15627 19918 14729 10434 60 608
Siirrot sijoituskiinteistaists 2323 0 0 2323
Kayvan arvon muutos -382 2794 -5012 5137 2537
Siirrot valmiisiin sijoitus-
kiinteistoihin -44 275 -22700  -16665 -12997 -96 637
Rakenteilla olevien
sijoituskiinteistdjen
kaypd arvo 31.12. 0 10604 13211 2575 26 390
Sijoituskiinteistdjen arvonmuutoksen tulosvaikutus
Kayvan arvon muutos ilman
nettotuottovaatimuksissa
tapahtunutta muutosta 11456 1613 149 2959 90 16 267
Nettotuottovaatimusten
muutoksesta aiheutunut
Muutos -17204 0 730 0 -280 -16 754
Valmiiden sijoituskiinteistojen
kdyvan arvon muutos -5 748 1613 880 2959 -191 -487
Muutokset valmiiden
sijoituskiinteistojen
hankintamenoissa tilikaudella -11 049 -1672 -2 381 382 4942 -19 662
Rakenteilla olevien
sijoituskiinteistojen
kayvan arvon muutos -382 2794 -5012 5137 2537
Sijoituskiinteistojen
arvonmuutoksen
tulosvaikutus yhteensd -17180 -59 1293 -1670 5 -17 611
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Konserni maarittas sijoituskiinteistojen kayvat arvot itse. Konsernin kayttama kayvan arvon malli perus-
tuu kiinteistokohtaisesti maaritettavaan kassavirta-analyysiin, jolloin se on hierarkian tasoa 3. Valmiit ja
rakenteills olevat sijoituskiinteistot arvostetaan samaa kassavirta-analyysimallia kdyttaen kaikissa maissa.
LLaskentamallista on kerrottu tarkemmin konsernitilinpadtoksen laatimisperiaatteissa.

Mallin seka siind kaytettavat parametrit on auditoinut ulkopuolinen AKA-kiinteistoarvioitsija. Realia Mana-

gement Oy:n [@atima lausunto Technopolis Oyjn sijoituskiinteistojen arvonmaarityksests 31.12.2014 on
tilinpaatoksen litteensd ja saatavilla yhtion internet-sivuilta osoitteesta www.technopolis fi/sijoittajille.

Yhtio on kayttanyt sijoituskiinteistojen kassavirtalaskelmissa seuraavanlaisia keskimasraisia parametreja:

2014 Suomi
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Liettua yhteensd

Valmiit sijoituskiinteistét

Muut kuin havainnoitavissa olevat

syottotiedot:

Tuottovaatimusten vaihteluvali, % 6,5-9,3
Tuottovaatimus, painotettu, % 8,2
Inflaatio-oletus, % 20
Toimistotilojen markkinavuokrien

vaihteluvali, eur/m?/kk 70-34,6
Nelioilld painotettu markkina-

vuokra, eur/m?/kk 143
Hoitokulut, eur/m?/kk 46
Ajanmukaistamiset, eur/m?/v 08

Muut merkittavat tiedot:

Vuokrattavissa oleva pinta-ala, m? 543 200
Ensimmaisen vuoden keski-

maarainen taloudellinen

Norja Viro
6,0-6,7 8,0
6,5 8,0

20 3,0

76-334  777-12,2

175 10,5
4,6 2,8
0,7 0,5

63000 61800

Konserni
2013 Suomi Norja Viro  Vendjd Liettua yhteensd
Valmiit sijoituskiinteistot
Muut kuin havainnoitavissa olevat
syottotiedot:
Tuottovaatimusten vaihteluval, %  6,7-102  6,0- 6,7 8,3 10,6 82-83 6,0-10,6
Tuottovaatimus, painotettu, % 79 6,5 8,3 106 8,2 78
Inflaatio-oletus, % 20 20 30 100 20
Toimistotilojen markkinavuokrien
vaihteluvali, eur/m?/kk 76-247 72-270 77-122 260-29.8 109-11,7 7,2-29.8
Nelioilld painotettu markkina-
vuokra, eur/m?/kk 155 177 103 279 110 154
Hoitokulut, eur/m?/kk 45 49 29 8,8 35 46
Ajanmukaistamiset, eur/m?/v 0,7 02 05 01 01 05
Muut merkittavat tiedot:

Vuokrattavissa oleva pinta-als, m* 555900 71400 55100 24700 39700 746800
Ensimmaisen vuoden

keskimaarainen vuokrausaste 878 895 95,2 872 971 889
10 vuoden keskimaarainen
vuokrausaste 934 929 971 94,8 97,1 93,8

Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot

vUokrausaste 92,4 96,4 974
10 vuoden keskimaarainen

taloudellinen vuokrausaste 9473 95,7 970
Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot

Muut kuin havainnoitavissa olevat

syottotiedot:

Tuottovaatimusten vaihteluvali, % 6,9-8,6 8,0
Tuottovaatimus, % 71 8,0
Inflaatio-oletus, % 20 3,0
Toimistotilojen markkinavuokrien

vaihteluvali, eur/m?/kk 180-18,5 13,0
Nelioilld painotettu

markkinavuokra, eur/m?/kk 183 13,0
Hoitokulut, eur/m?/kk 44 21
Muut merkittavat tiedot:

Vuokrattavissa oleva pinta-ala, m? 17310 10012
Ensimmaisen vuoden keskimaarai-

nen taloudellinen vuokrausaste 80,3 675
10 vuoden keskimaarainen

taloudellinen vuokrausaste 977 970

’

’

Muut kuin havainnoitavissa olevat

syottotiedot:

Tuottovaatimusten vaihteluvali, % 8,3 106 8,3
Tuottovaatimus, % 8,3 106 8,3
Inflaatio-oletus, % 30 100 20
Toimistotilojen markkinavuokrien

vaihteluvali, eur/m?/kk 12,1 26,0-300 11,7-12,5
Nelioilld painotettu

markkinavuakra, eur/m?/kk 121 283 118
Hoitokulut, eur/m?/kk 2,5 8,0 3,7
Muut merkittavat tiedot:

Vuokrattavissa oleva pinta-ala, m? 4000 18 700 11000
Ensimmaisen vuoden

keskimaarainen vuokrausaste 85,0 746 92,0
10 vuoden keskimaarainen

vUokrausaste 95,6 93,0 94,7

Sijaituskiinteistojen kaypiin arvoihin vaikuttavat arviot tulevaisuuden tuotoista, kuluista sekd diskontto-
korosta. Tuotto-odotusten ja vuokrausasteoletusten nousu nostas sijoituskiinteistojen kdypss arvoa ja
lasku puolestaan laskee niita. Hoitokulut ja kiinteistoihin tehtavat ajanmukaistamiset pienentavat kaypas
arvoa sita enemman, mitd enemman negatiivista kassavirtaa kohteeseen tulevaisuudessa kohdistuu.
Markkinoiden tuottovaatimusten taiinflaatio-oletusten noustessa kiinteistojen kayvat arvot laskevat ja
tuottovastimusten ja inflaatio-oletusten laskiessa kiinteistojen kayvat arvot nousevat. Lisds sijoituskiin-
teistoihin littyvasts markkinoiden tuottovaatimusriskists kerrotaan litetietojen kohdan 22 kohdassa I1).
Vuokrattavissa olevan pinta-alan laskentatapaas on tarkastettu tillikauden 2014 slusta [Bhtien, vertailu-
kauden luvut 2013 on muutettu vastaaviksi.
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Tuottovaatimusten muutos yhdelld prosenttiyksikolls vaikuttaisi sijoituskiinteistojen kdypdsn arvoon
seuraavasti
Tuottovaatimuksen muutos

31122014 +1% 1%
Sijoituskiinteistojen kdyps arvo 1378360 1221452 1583289
13. ENNAKKOMAKSUT JA KESKENERAISET HANKINNAT
2014 2013
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat
Keskenersaiset hankinnat 1.1. 12 447 8453
Lisaykset/vahennykset -7031 3994
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat
31.12. 5416 12 447

Ennakkomaksuihin ja keskenerdisiin hankintoihin on kirjattu keskenergisten pitkdaikaisten varojen
taseeseen aktivoituja lisdyksia. Tallaisia ovat muun muassa sijoituskiinteistoihin littyvat ajanmukaista-
miset sekd muut asiakkaille toteutetut tilojen muutostyot, jotka kirjataan keskeneraisiin hankintoihin
siihen saakka, kunnes ne valmistuvat. Valmistuttuaan ne kirjataan tulosvaikutteisesti sijoituskiinteistojen
kayvan arvon muutosten ryhmaan kohtaan “Muutokset valmiiden sijoituskiinteistojen hankintamenoissa
tilikaudella”.

14. TYTARYHTIOT JA OLENNAISET MAARAYSVALLATTOMIEN OMISTAJIEN OSUUDET

Osakkeet ja osuudet samaan konserniin kuuluvissa yrityksissd Osuus, %
Suomi

Kiinteisto Oy Innopoli IT, Espao 100,00
Kiinteisto Oy Technopolis Innopoli 3, Espoo 100,00
Technopolis Kiinteistot Espoo Oy, Espoo 100,00
Kiinteisto Oy Falcon Gentti, Espoo 100,00
Kiinteisto Oy Falcon Hali, Espoo 100,00
Kiinteistd Oy Falcon Lago, Espoo 100,00
Kiinteisto Oy Falcon Tinnu, Espoo 100,00

Technopolis Kiinteistat Paskaupunkiseutu Oy, Helsinki 100,00

Technopolis Kiinteistot Jyvaskyla Oy, Jyvaskyls 100,00
Kiinteistd Oy Technopolis Innova 4, Jyvaskyls 100,00
Kiinteisto Oy Technopalis Viestikatu 7, Kuopio 100,00
Kiinteistd Oy Technopolis Viestikatu 1-3, Kuopio 100,00
Technopolis Kiinteistot Lappeenranta Oy, Lappeenranta 100,00

Kiinteistd Oy Technopolis Peltols, Oulu 100,00

Kiinteisto Oy Yrttiparkki, Oulu 100,00
Technopolis Hitech Oy, Oulu 100,00
Technopolis Kiinteistot Oulu Oy, Oulu 100,00
Kiinteistod Oy Finn-Medi 6-7, Tampere 100,00
Kiinteisto Oy Technopolis Tohloppi Oy, Tampere 100,00

Technopolis Kiinteistat Tempere Oy, Tampere 100,00

Kiinteistd Oy Oulun Ydinkeskusta, Oulu 98,77
Kiinteistd Oy Technopolis Microkatu 1, Kuopio 91,37
Qulun Teknoparkki Oy, Oulu 84,14
Kiinteistd Oy Hermia, Tampere 7196
Qulun Ydinkeskustan Parkki Oy, Qulu 62,24
Kiinteistd Oy Oulun Kansankatu 53, Oulu 5714
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Norja

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

Technopolis Baltic Holding 0U, Tallinna 100,00
Technopolis Ulemiste AS, Tallinna 51,00
Vendjd

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

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

Erittely olennaisista maaraysvallattomien omistajien osuuksista konsernissa

Kansernilla on maaraysvallattomia omistajia alla luetelluissa yhtidissa. Norjan yhtiot muodostavat ala-
konsernikokonaisuuden ja vaadittavat litetiedot on esitetty alakonsernin luvuista.

Maaraysvallattomien
omistajien osuus danivallasta

Tytaryritys Kotimaa 2014 2013
Technopolis Ulemiste AS Viro 49,00 % 49,00 %
Technopolis Holding 2 AS Norja 4900 % 49,00 %
Technopolis AS Norja 4896 % 4896 %
Campus HAS Norja 4896 % 4896 %
Campus T AS Norja 4896 % 4896 %
Campus X AS Norja 4896 % 4896 %
Campus P AS Norja 4896 % 4896 %
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Maaraysvallattomien

omistajien osuus

Maaraysvallattomien

voitosta tai omistajien osuus
tappiosta omasta pddomasta
2014 2013 2014 2013
Technopolis Ulemiste AS Viro 5142 2112 41011 17816
Technopolis Holding AS -konserni Norja 3613 612 18514 37201
“ Muut yritykset, joissa on maaraysvallat-
tomien omistajien osuuksia, mutta jotka
eivat yksittain ole merkittavis. 2 2 12 11
Yhteensd 8756 2725 59 637 55027

" Sisaltas Kiinteisto Oy Oulun Ydinkeskusta, Oulu

Taloudellisen informaation yhteenveto tytaryrityksists, joissa on olennainen maaraysvallattomien omista-

jien osuus
Technopolis Holding AS
Technopolis Ulemiste AS -konserni

2014 2013 2014 2013
Varat 111 544 99 498 221068 231543
Velat 65 644 63139 139920 168 328
Tilikauden tulos 10493 4310 7 286 2464
Maaraysvallattomien osuus tilikauden
tuloksesta 5142 2112 3613 -612
Maaraysvallattomille maksetut osingot 358 = -
Lilketoiminnan nettorahavirta 4567 3595 6 201
Investointien nettorahavirta -8473 -22 582 4035
Rahoituksen nettorahavirta 1686 19061 -8 213

Oslon IT Fornebun kampuksen kauppa toteutettiin 11.12.2013, minkd vuoksi nettorahavirtojen vertailu-

tietojs el ole saatavilla

15. 0SUUDET OSAKKUUSYRITYKSISSA

Osuudet osakkuusyrityksissd 1.1.
Vahennykset

Konsernin osuus tilikauden voitosta/tappiosta
Osuudet osakkuusyrityksissd 31.12.

2014 2013
5986 6056
0 -17

-20 -52
5966 5986
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Alku-

perdinen  Konsernin

hankinta-  osuus kert.
Osuudet osakkuusyrityksissa Osuus, % meno  voittovar. Yhteens3
Tin Micropolis Oy, Ti, Suomi 257 84 -84 0
Kiinteistd Oy Bioteknia, Kuopio, Suomi 285 4574 0 4574
Kuopio Innovation Oy, Kuopio, Suomi 240 37 0 37
Otaniemen kehitys Oy, Espoo, Suomi 350 35 1 36
Rehaparkki Oy, Oulu, Suomi 284 1392 -73 1319
Yhteensd 6123 -1587 5966

Technopolis Oyj on kirjannut osuudestaan osakkuusyritysten tuloksista kertyneits tappioita vain osakkei-

den hankintamenoon asti.

Tiedot osakkuusyrityksistd

Tilikauden
Varat Velat  Liikevaihto tulos

2014
Tin Micropolis Oy 438 443 37 -11
Kiinteistd Oy Bioteknia 12028 65 808 25
Kuopio Innovation Oy 554 479 819 -
Otaniemen kehitys Oy 136 86 76 -64
Rehaparkki Oy 4317 3 99 -124
Yhteensd 17473 1075 1839 -174

2013
Tin Micropolis Oy 406 422 83 -17
Kiinteistd Oy Bioteknia 12 144 83 764 0
Kuopio Innovation Oy 590 515 2267 0
Otaniemen kehitys Oy 221 94 118 0
Rehaparkki Oy 4421 1 43 -137
Yhteensd 17782 1115 3275 -154
2014 2013

Osakkuusyritykset

Myynti osakkuusyrityksille 312 351
Saamiset osakkuusyrityksiltd 3 7

Osakkuusyritysten kanssa tapahtuneet liketoimet ovat palveluiden myyntid ja toimitilavuokrausta.



Taloudellinen katsaus 2014
Konsernitilinpaatoksen litetiedot

Esittamisvaluutta, 1 000 euroa

16. MYYTAVISSA OLEVAT RAHOITUSVARAT 17. LASKENNALLISET VEROT
Kirjattu
2014 2013 Lasken- Kirjattu muihin B Ostetut/
Myytavissa olevat rahoitusvarat yhteenss 1.1 5766 5737 nalliset tulosvai- lagjan Kirjattu _ myydyt
Lisgykset 0 0 vero- Alkusaldo kuttei-  tuloksen omaan  Kurssi- liike-
Vahennykset -998 0 S?amiset 01012014 sesti eriin  padsomaan erot toiminnot 31122014
Ksypasn arvoon kirjattujen varojen kayvan arvon Sijoitus-
muutos 22 29 Kinteistot 4690 3946 8636
Myyt3viss3 olevat rahoitusvarat 31.12. 4789 5766 Kaytta-
mattomat
- verotuksessa
Kgyyan arvon rahasto vahvistetut
Kdyvan arvaon rahasto 1.1. 204 176 tappiot 10600 432 10168
Kaypaan arvoon kirjattujen varojen kdyvan arvon MUUL erst 535 309 1149  -21308 21024
muutos =~/ 27" Yhteenss 15825 3204 1149 -2398 17780
Laskennalliset verot 21 1
Kayvan arvon rahasto 31.12. 188 204 Kirjattu
! : : o : ) ) Lasken- Kirj ini
Myytavissa olevat rahoitusvarat sisaltavat yksittaisia huoneisto-osakkeits, rahasto-osuuksia korkarahas- nglsliseet tutlglsa\gu— Taue‘ajelg Kirjattu O:ﬂt;yt;vtt/
toista ja julkisesti noteerattujen yhtididen osakkeita sekd muita osakkeita. Myytavissa olevat rahoitus- vero- Alkusaldo kuttei-  tuloksen omaan  Kurssi- liike-
varat luokittuvat hierarkian tasoille 1 ja 3 ja ne on esitetty litetietojen kohdassa 22. Myytavissa olevien saamiset 01012013 sesti eriin_ pasomaan erot toiminnot 31122013
rahoitusvarojen kayvan arvon muutokset kirjataan omaan pddomaan kayvan arvon rahastoon verovai- Sjoitus- — —
kutuksella vahennettyna. Kdyvan arvon rahastoon kirjatut kayvan arvon muutokset ovat kaikki tason Kiinteistot 0 2405 0 2285 0 0 4690
1 arvonmuutoksia. Kun myytavisss oleva rahoitusvara myydaan, kertyneet kdyvan arvon muutokset Kavtts-
kirjataan omasta pagomasta tulokseen. m'aytttjmét
verotuksessa
vahvistetut
tappiot 2370 0 0 0 0 8230 10600
Muut erat 370 510 0 0 -345 0 535
Yhteensa 2740 2915 2285 -345 8230 15825
Kirjattu
Kirjattu muihin Ostetut/
Lasken- tulosvai- lagjan Kirjattu myydyt
nalliset Alkusaldo kuttei-  tuloksen omaan  Kurssi- liike~
verovelat 01012014 sesti erin_ pdsomaan erot toiminnot  31.12.2014
Sijoitus-
kiinteistot 30907 1876 0 32783
Muut erat 1892 103 21 -48 0 1928
Yhteensd 32799 1980 -21 0 -48 0 34711
Kirjattu
Kirjattu muihin Ostetut/
Laskennalli- tulosvai- [33jan Kirjattu myydyt
set vero- Alkusaldo kuttei-  tuloksen omaan  Kurssi- like-
velat 01012013 sesti erin_ pdsomaan erot toiminnot  31.12.2013
Sijoitus-
kiinteistot 48591  -10498 -7187 30907
Muut erat 1144 -357 -1 -88 1196 1892
Yhteensd 49735 -10855 -1 -7 187 -88 1196 32799

Kansernilla on lisaksi vahvistettuja tappioits, joista el ole kirjattu laskennallista verosaamista, yhteenss 65,5

(50,1) miljoonaa eurog, joista 27,3 (11,8) miljoonas euroa kohdistuu Venajan yhtiossa syntyneisiin tappioihin

ja 38,3 (38,3) miljoonaa euroa Norjan yhticissa syntyneisiin tappioihin. Konsernilla ei ole riittavas varmuutta
36 vastaisten tuottojen sjankohdasta, minkd vuoksi laskennalliset verossamiset on jstetty kirjasmatta.
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18. LYHYTAIKAISET SAAMISET

2014 2013
Myyntisaamiset 6988 6278
Myyntisaamiset osakkuusyrityksilta 3 7
Lainasaamiset 455 1667
Siirtosaamiset 3295 5548
Johdannaiset 0 270
Muut saamiset 4102 2885
Tuloverosaamiset 96 3
Lyhytaikaiset saamiset yhteensd 14939 16 659
Myyntisaamisten erddntyminen
Ei erdantyneet 5391 4180
alle 30 paivaad 812 1127
30-60 psivas 312 313
2-3 kuukautta 145 289
3-4 kuukautta 59 182
yli 4 kuukautta 272 195
Yhteens3 6991 6 285
Myyntisaamisten jakautuminen eri valuutoille
Euro 5960 5300
Vendjan rupla 479 317
Liettuan liti 318 325
Norjan kruunu 233 343
Yhteensa 6991 6285
19. RAHAVARAT
Kateinen raha ja pankkitili 28 270 54 095
Rahavarat yhteensd 28 270 54 095

20. OMA PAAOMA

Osakepddoma

Technopolis Oyjlld on yksi osakesarja. Yhtion osakepadoma oli 96 913 626 euroa 31.12.2014. Yhtiolls

oli tilinpdatoshetkelld 106 511 632 osaketts, joista 428 553 oli yhtion hallussa. Tilikauden aikaiset
muutokset osakemaarissa on esitetty seuraavassa 0siossa. Kukin osake oikeuttaa yhteen ddneen yhtio-
kokouksessa. Osakkeells ei ole nimellisarvoa. Vuonna 2014 jeettiin tilikaudelta 2013 osinkoa 0,10 euroa
osakkeelta, yhteenss 10 640 774 euroa.

Rahastot

Ylikurssirahasto

Niiss3 tapauksisss, joissa optio-oikeuksista ja 0sakeanneista on pdatetty vanhan osakeyhtiolain
(29.9.1978/734) aikana, niihin perustuvista osakemerkinnodists saadut rahasuoritukset on kirjattu osake-
pdaomaan ja ylikurssirahastoon jarjestelyn ehtojen mukaisesti, transaktiokuluilla vahennettyna.

Sijoitetun vapaan oman pagdoman rahasto
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto sisaltdd muut oman pddoman sijoitukset ja osakkeiden merkin-
nan silta osin kuin sitd ei nimenomaisen padtoksen mukaan merkits osakepddomaan.
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Oman pdsdoman ehtoinen laina

Oman pasoman ehtoinen laina (hybridilaina) sisaltas maaliskuussa 2013 likkeeseen lasketun 75 milj. euron
vakuudettoman oman padoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan vahennettynd transaktiokuluilla. Lainan
vuotuinen kiinted kuponkikorko on 7,5 % ja se tulee maksettavaksi, mikali yhtiokokous pdattas jakaa osin-
koa. Mikali yhtio ei maksa korkoa, maksamattomat korot kumuloituvat. Lainalla ei ole erdpsivas, mutta
yhtiolld on oikeus lunastaa se takaisin viilden vuoden kuluttua. Mikali yhtio ei maksa lainaa takaisin viiden
vuoden kuluttus, nousee lainan kuponkikorko 3,0 prosenttiyksikkoa.

Muut rahastot

Muut rahastot sissltavat kayvan arvon rahaston ja suojausinstrumenttirahaston. Kayvan arvon
rahastoon kirjataan myytavisss olevien rahoitusvarojen kayvan arvon muutokset verovaikutuksella
vahennettynd. Kun tallainen omaisuusers myydaan, kertyneet kayvan arvon muutokset kirjataan omasta
padsomasta tulokseen. Suojausinstrumenttirahastoon kirjataan suojauslaskennan kriteerit tayttavien
tehokkaiden johdannaisinstrumenttien kadyvan arvon muutokset verovaikutuksella vahennettyna.

Omat osakkeet

Technopolis Oyj:n hallitus kdynnisti omien osakkeiden hankintaohjelman, hankittavien osakkeiden enim-
maismaara on 1 000 000 osaketta. Hankinta perustuu Technopolis Oyjin varsinaisen yhtiokokouksen 26.
maaliskuuta 2014 hallitukselle antamaan valtuutukseen, jonka nojalla omia osakkeita voidaan hankkia
yhteenss enintaan 10 625 000 kappaletts hankintapaivans julkisessa kaupankaynnissa muodostuvaan
hintaan tai muuten markkinoille muodostuvaan hintaan. Valtuutuksen perusteells hallitus pdstti sloittaa
osakkeiden mahdollisen hankinnan aikaisintaan 3. marraskuuta 2014. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtiokokouksen pasttymiseen saakka, kuitenkin enintaddn 30.6.2015 asti. Tilikaudells on han-
kittu omia osakkeita yhteenssd 428 553 kpl, yhteensd 1 647 600 eurolla. Omien osakkeiden hankinnasta
aiheutui transaktiokuluja yhteenss 3 295 euroa. Omat osakkeet on kirjattu omaan pddomaan vahents-
maan konsernin vapaata omaa pddomaa. Transaktiokulut on kasitelty vapaan oman pddoman vahennyk-
send.

Muuntoerot

Muuntoerot sisaltas ulkomaisten yksikoiden tilinpadtosten muuntamisesta syntyneet muuntoerot.
Muutokset

osakkeiden

lukumaarissa ja Sijoitetun  Edellis-

vastaavat vapaan ten tili-

muutokset oman  kausien

0massa Osakkeiden Osake Ylikurssi- paddoman  voitto-

p3domassa maara, kpl padoma rahasto rahasto varat Yhteens3
31.12.2012 75661227 96914 18551 116274 231738
Osakeanti 30362402 98 715 98 715
Avainhenkildiden

osakepalkkiot 69 379

Optiomerkinnat 275399 524 524
31.12.2013 106 268 407 96914 18551 215513 330977
Osakeanti -198 -198
Omien

osakkeiden

hankinta -428 553 -1 648 -1648
Transaktio-

menot -19 -19
Optiomerkinnat 243225 331 331
31.12.2014 106083079 96914 18551 215627 -1648 329444
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21. VELAT 2014 2013

Véhimmaisvuokrien nykyarvo

2014 2013 Vuoden kuluessa 1594 1531

Pitkdaikaiset velat Yli vuoden, enintdan kahden vuoden kuluessa 1660 1594
Laskennalliset verovelat 34711 32799 Yli kahden vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa 7 362 7066
Pankkilainat 607 136 676172 Yli viiden vuoden kuluttua 21766 23719
Pitksaikaiset rahoitusleasingvelat 32870 34199 Vahimmaisvuokrien nykyarvo yhteens3 32381 33909
Muut velat 20334 6458 Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut yhteenss 1918 2541
Pitk3aikaiset velat yhteensa 695 050 749 628 Rahoitusleasingvelan kokonaismaara vuokralle

otetuista sijoituskiinteistoistd 34299 36451
Pitk3aikaisten velkojen kdyp3 arvo 625083 671664

Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otettujen
Lyhytaikaiset velat sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvo 31.12. 54 416 59 321
Pitkaaikaisten lainojen lyhennykset 122 433 87691 ) ) } ) ) I ) )
Yritystodistukset 56 289 55420 Technopolis-konserni on vuokrannut rahoitusleasingsopimuksilla sijoituskiinteistojs. Pagosa sopimuksista
Muut lyhytaikaiset koroliset velat 496 13 sisaltas osto-option. Indeksien ja sopimusaikojen osalta sopimusehdot vaihtelevat.
Lyhytaikaiset rahoituslessingvelat 2683 2450 . . i .
Saadut ennakot 7345 7314 Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut
Ostovelat 8051 8632 muut hyodykkeet N
Siirtovelst 13 240 11984 Véhimmaisvuokrien kokonaismdara
Johdannaiset 17375 6657 Vuoden kuluessa 1241 1009
Muut velat 4244 6183 Yli vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa 2062 1854
Tuloverovelka 112 107 Yhteensd 3304 2863
Lyhytaikaiset velat yhteensd 232 269 186 451 L .

Véhimmaisvuokrien nykyarvo
Velat yhteenss Vuoden kuluessa 1172 920
Kiinteskorkoiset 505 145 473 363 Yli vuoden, enintaan viiden vuoden kuluessa 2000 1820
Vaihtuvakorkoiset 336 764 433000 Vahimmaisvuokrien nykyarvo yhteenss 3171 2740
Korottomat velat 85410 74217 Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut yhteenss 132 124

5 Rahoitusleasingvelan kokonaismdara muista

Velot yhteenss 927319 336 079 vuokralle otetuista hyodykkeists 3304 2863
Velkojen kdyp3d arvo 925 264 925631

Muut rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut hyadykkeet sissltavat pasosin rahoitusleasingsopi-

Rahoitusleasingvelat muksella vuokralle otettuja koneita ja kalustoa.

Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat 32870 34199
Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat 2 683 2450 22. RISKIEN HALLINTA
Rahoitusleasingvelat yhteensa 35552 36 649

I) Rahoitusriskien hallinta
Rahoitusriskien hallinnalla kanserni pyrkii turvaamaan tehokkaan ja kilpailukykyisen rahoituksen toimin-

Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut
sijoituskiinteistét

Vahimmaisvuokrien kokonaismaara

nalleen sekd vahentamaan rahoitusmarkkinoiden likkeiden negatiivisia vaikutuksia liketoimintaansa.
Rahoitusriskin hallitsemiseksi konserni kdyttas (aajaa rahoittajapiiria, monipuolista rahoitusinstrument-
tien valikoimaa ja maturiteettijskaumaa seks yllapitas riittdvas vakavaraisuutta. Jalleenrahoitusriskin

Vuoden kuluessa 1896 1895 hallinnan tavoitteens on varmistaa, etts konsernin lainasalkku ja kayttamattomat rahoituslimiitit ovat
Yli vuoden, enintaan kahden vuoden kuluessa 1948 1941 riittavan hajautettuja ja suuria lainojen takaisinmaksuaikataulun, investointien ja mahdollisten muiden
Yli kahden vuoden, enint3an viiden vuoden kuluessa 8352 8275 rahoitustarpeiden nakakulmasta. Technopolis kayttss johdannaisinstrumentteja ainoastaan taseessa
Yli viiden vuoden kuluttua 22103 24 340 olevien rahoitusriskien vahentamiseen tai poistamiseen. Rahoitusmarkkinoiden epavakaus voi vaikuttas
Yhteens3 34299 36451 kasvu- ja jalleenrahoituksen saatavuuteen seks rahoituskustannuksiin tulevaisuudessa.
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Korkoriski

Technopoliksen keskeisin rahaitusriski on lainasalkkuun kohdistuva karkoriski. Yhtiolla on hallituksen
vahvistama korkoriskipolitilkka. Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa markkinakorkojen likkeiden
negatilvista vaikutusta yhtion tulokseen, rahoitusasemaan ja kassavirtaan. Tarvittaessa yhtio kayttas
korkotermiini-, koronvaihto- ja korko-optiosopimuksia korkoriskiltd suojautumiseen. Yhtio pyrkii sopeut-
tamaan vieraan padomanehtoisen rahoituksensa korkosidonnaisuusajan asiakkaittensa vuokrasopimusten
kestoon. Yhtion korkoriskipolitikan tavoitteena on my6s hajauttaa lainasopimusten korkoriski eri maturi-
teeteille kulloinkin vallitsevan markkinatilanteen ja yhtiossa luodun korkondkemyksen pohjalta.

Technopoliksen vuaden 2014 lopun lainasalkun korkoherkkyytts kuvaa se, ettd rahamarkkinakorkojen
muutos yhdelld prosenttiyksikolld nostaisi korkokustannuksia vuositasolla 2,2 milj. euroa (vuonna 2013
3,4 milj. euroa). Vastaavasti, jos rahamarkkinakorot muuttuisivat 0,5 prosenttiyksikkos, suojauslaskennan
piirissa olevien koronvaihtosopimuksien kadyvan arvon muutoksen vaikutus omassa pdsomassa olisi 2,4
milj. euroa. Lainoihin liittyvan korkoriskin johdosta korkoperusteet on hajautettu. Korollisista veloista 2,5 %
on sidottu alle 3 kk euribor-korkoon ja 37,5 % on sidottu 3-12 kk euribor-korkoon. Korollisista veloista
60,0 % oli kiinteakorkoisia 13-60 kuukauden ajalle. Korkosidonnaisuusaika, joka kuvaa keskimaaraists
korontarkastusaikas, oli 2,7 vuotta Korollisten velkojen jljells oleva padomilla painotettu laina-aika oli
6,1 vuotta.

Lainojen kovenantit

Yhtion lainajarjestelyihin sisaltyy tavanomaisia vakuuksia ja kovenanttejs. Yhtio kayttss lainsjarjestelyissa
vakuuksia ja yhtion lainajarjestelyihin littyy tavanomaisia panttauskieltoja. Konsernills oli tilinpadtospai-
van3 korollisia 1ainoja 841,9 (861,9) milj. euros, joista 626,2 milj. euron Binapddomaan sisaltyy omavarai-
suusasteeseen, lainanhoitokykyyn tai luototusasteeseen liittyvis kovenantteja. Omavaraisuusasteeseen
littyvid kovenantteja sisaltyy 360,7 (393,5) milj. euroon lainoja. Omavaraisuusasteen heikentyminen voi
johtaa naiden luottojen korkeampaan korkomarginaalitasoon tai ennenaikaiseen takaisinmaksuun. Mar-
ginaalit erdissa ainoissa ja pankkitakauksissa voivat nousta omavaraisuusasteen laskiessa. Mahdolliset
marginaalimuutokset tulevat voimaan kunkin lainan sopimusehtojen mukaan. Takaisinmaksuehto sisaltyy
292,5 milj. euroon naist3 lainoista. Jos omavaraisuusaste laskee alle 33 prosenttiin, tulee 90,9 milj. euron
lainapasoma takaisinmaksettavaksi. Omavaraisuuden laskiessa alle 30 prosenttiin nousee maara edelleen
201,6 milj. eurolla. Jos omavaraisuusaste laskisi alle 33 prosenttiin, lisdisi se vuositason korkokuluja 0,8
(0, 7) milj. eurolla. Syndikoidussa lainassa tiettyjen kovenanttien rikkoutuminen voi johtaa lainan lyhennys-
ohjelman tiukentumiseen ennen takaisinmaksuehdon mahdollista rikkoutumista.

Konsernin omavaraisuusaste oli 31.12.2014 38,5 % (40,2 %). Lainoihin liittyvistd kovenanteista on
annettu tarkempaa tietoa hallituksen toimintakertomuksen kohdassa “Rahaitus”.

Valuuttakurssiriski

Yhtion toiminnan laajennuttua euroslueen ulkopuolelle yhtio altistuu valuuttakurssimuutoksista aiheu-
tuvalle riskille. Valuuttariskin hallinnan tavoitteena on vahentss valuuttakurssimuutosten aiheuttamaa
epdvarmuutta kassavirraisss, tuloksessa ja taseessa. Yhtion valuuttakurssien suojauspolitikan mukaan
ulkomaisiin valuuttoihin littyva kassavirtariski eli ns. transaktioriski suojataan. Sen sijaan taseeseen
littyvien erien laskennallisiin muutoksiin littyva riski eli ns. translaatioriski jstetdan avoimeksi. Vensjan
ruplan, Narjan kruunun ja euron valisten valuuttakurssien muutokset voivat vaikuttaa yhtion taloudelli-
seen tilanteeseen ja toimintaan. Valuuttamaaraiset liketapahtumat kirjataan tapshtumapaivan kurssiin.
Ulkomaan rahanmaaraisista liketapahtumista syntyneet voitot ja tappiot kirjataan joko tuloslaskelmaan
muihin liketoiminnan kuluihin tai rahoituskuluihin ja -tuottoihin. Venajan tytaryhtiolls on euromasraisia
kansernin sisaisia ja ulkoisia lainoja. Valuuttakurssiriskin herkkyyttd kuvaa se, ettd 31.12.2014 tilantees-
sa euran ja ruplan valisen kurssin heikkeneminen 10 % aiheuttaisi naists lainoista jontuen konsernissa
rahoituskuluja 3,6 milj. euroa ja puolestaan kurssin vahvistuminen 10 % parantaisi konsernin tulosta
4,4 milj. euroa. Norjan kruunun muutoksilla ei ole vastaavaa vaikutusta yhtion rahoituseriin. Mikali yhtio
tulevaisuudessa jatkaa laajentumistaan euroalueen ulkopuolelle, se altistuu myas naiden uusien maiden
osalta valuuttakurssiriskeille.
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Luottoriski

Technopolis-konsernissa luottoriskin hallinta keskittyy asiakasriskien hallintaan. Asiakkaiden luottokelpai-
suutta arvioidaan ennen vuokrasopimuksen allekirjoitusta ja uusiin vuakrasopimuksiin litetdan yleenss
vakuudet. Mahdollisiin erdantyneisiin saataviin kohdistetaan ensin sisdisia perintdtoimia. Miksli ne eivat
johda tulokseen, siirtyy erdantyneen saatavan perints erikoistuneelle ulkoistuskumppanille.

Kansernilla ei ole sellaisia saamisia, joiden kertyminen olisi epdvarmaa. Erddntyneiden myyntisaamisten
maara on pieni ja niitd seurataan sadnnollisesti. Tilikauden aikana tulosvaikutteisesti kirjattujen luotto-
tappioiden mdarad on 221,5 tuhatta euroa (172 tuhatta euroa). Konsernin luottoriskin enimmaismasra
vastaa rahoitusvarojen kirjanpitoarvoa tilikauden lopussa.

Maksuvalmiusriski ja vastapuoliriski

Konsernin johto arvioi ja seuraa jatkuvasti liketoiminnan vaatiman rahoituksen maaras, jotta konsernilla
olisi tarpeeksi likvideja varoja toiminnan rahoittamiseksi ja eradntyvien lainojen takaisinmaksuun. Rahoi-
tuksen vastapuoliriskis aiheutuu siits, etts rahoitustapahtuman sopimusosapuoli ei valttamatts pysty
tayttdmaan sopimusvelvoitteitaan. Maksuvalmius- ja vastapuoliriskin hallitsemiseksi Technopolis kayttaa
la3jaa rahoittajapiiria ja pitds ylla sopivaksi arvioimaansa vakavaraisuutta. Konsernin pitkdaikainen rahoi-
tus on jarjestetty useiden kotimaisten ja ulkomaisten rahaituslaitosten kanssa ja lainat on hajautettu
sekd sopimuksellisesti ettd maturiteetiltaan. Lisaksi konsernilla on voimassaolevat yritystodistusohjelmat
viiden kotimaisen rahoituslaitoksen kanssa. Lyhytaikaiseen rahoitustarpeeseen konsernilla on luotollinen
shekkitili sek3 riittavasti luottolimiittejs arviolta seuraavan 12 kuukauden lainanlyhennyksiin. Technopolis
seuraa ja arvioi jatkuvasti rahoittajavastapuolien luotettavuutta sopijapuolena 0sana riskienhallintapoli-
tilkkaansa.

Tilinpaataspaivans konsernilla oli sitovia kdyttamattomia lottolimiittejs 156,5 (87,5) milj. euroa ja
rahavaroja 28,3 (54,1) milj. euroa. Luottolimiiteistd 151,1 (62,44) milj. euroa koostuu lainalimiiteists ja
5,4 (25,1) milj. euroa shekkitililimiitista. Lisaksi yhtiolld on kooltaan 150,0 (120,0) milj. euron yritystodis-
tusohjelma, josta oli vuoden 2014 lopussa kaytosss 56,5 (55,7) milj. euroa. Yhtiolls on vahva operatiivi-
nen kassavirta ja kontrolli omiin investointipadtoksiinss, minks seurauksena yhtio pystyy tarvittaessa
reagoimaan muutoksiin rahoituksen kassavirroissa. Yhtio on laskenut kevaalls 2013 likkeelle sijoittajille
suunnatun pddomaltaan 75,0 milj. euron vakuudettoman hybridilainan, jolla on viiden vuoden juoksuajalle
kiinted 7,5 prosentin vuosittainen kuponkikorko. Tama instrumentti on maturiteetiltaan ikuinen, silld

sen takaisinmaksu on riippuvainen likkeeseenlaskijan maksukyvysts ja -halusta. Viiden vuoden pdasts
likkeeseenlaskusta vuatuinen kuponkikorko kuitenkin nousee 3,0 prosenttiyksikkoa. Maksuvalmiusriskis-
5 on annettu tarkempaa tietoa hallituksen toimintakertomuksen kohdissa “Rahoitus” ja “Arvio toiminnan
riskeista ja epavarmuustekijoists”.
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Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen erddntyminen

2014 Sopimukseen perustuva kassavirta
Kirjan-

allevuosi  1-2vuotta 3-Svuotta yliSvuotta Yhteensd  pitoarvo
Pankkilainat 182770 266 606 146 885 801 666 749 251
Yritystodistukset 56 500 56 500 56 289
Rahoitusleasing-
velat 3138 10414 22103 37603 35552
Johdannaiset 4459 3473 502 17057 17056
Ostovelat 8051 8051 8051
Muut velat 13248 13248 13248
Yhteensd 268 165 280494 169491 934124 879448
2013 Sopimukseen perustuva kassavirta

Kirjan-

alle vuosi  1-2vuotta 3-Svuotta vyliSvuotta Yhteensd  pitoarvo
Pankkilainat 104 805 335155 159 620 822983 763911
Yritystodistukset 55700 0 55700 55420
Rahoitusleasing-
velat 2904 10129 24 340 39314 36 649
Johdannaiset 1777 1862 11 6657 6657
Ostovelat 8632 8632 8632
Muut velat 20104 20104 20104
Yhteensd 193922 347147 183961 953390 891373

2014 2013

Velkojen efektilvisten korkokantojen painotetut
keskiarvot, %
Pankkilainat 1,86 2,03
Pankkilainat ml koron- ja valuutanvaihtosopimukset 2,56 2,58
Rahoitusleasingvelat 091 1,09
Yritystodistukset 164 162

Korollisten velkojen keskikoron nousu johtuu padasiassa Norjan kruunun maaraisests (ainasta ja kasva-

neesta korkojen suojausasteesta.

31.12.2014 31.12.2013
Painotettu Painotettu

Koronvaihto- maturi- maturi- Nimellis- Kaypa
sopimukset teetti Nimellisarvo  Kaypa arvo teetti arvo  arvo
Koronvaihtosopi-

mukset (velat) 472 482910 -17 0587 42 349856 -6657
Koronvaihtosopi-

mukset (saamiset) 0 0 0 6,4 50556 270
Koronvaihtosopi-

mukset yhteenss 45 482910 -17 0587 45 400411 -6386

Konsernilla ei ole sellaisia koronvaintosopimuksia, jotka olisivat netottavissa keskenaan.
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Rahoitusvarojen ja -velkojen on jakautuminen hierarkioittain

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

rahoitusvarat ja -velat arvostetaan.

8 58 BsE SSEEB 538 @
20 G EE 35% BgESY® 2&® g
2 28 vg 8ed3~ ©°85 £
— BY =< 28cZkE & o >
S =8 LEs2 gsg
s z o & =
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Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Kaypaan arvoon arvostetut varat
Myytdvissa olevat rahoitusvarat 16
Myytavissa olevat sijoitukset (taso 1) 1075 1075
Myytavissa olevat ei-noteeratut
rahoitusvarat (taso 3) 3714 3714
Pitkaaikaiset muut saamiset 13 13
Yhteens3 13 4789 4803
Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset ja muut saamiset
Myyntisaamiset 18 6988 6988
Muut lyhytaikaiset saamiset 7951 7951
Rahavarat 19 28270 28270
Kaupankayntijohdannaiset
Koronvaihtosopimukset (taso 2) 16 0 0
Yhteens3 43210 0 43210
Pitkaaikaiset velat 21
Jaksotettuun hankintamenoon
arvostetut velst
Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat
(taso 2) 32870 32870
Pitkaaikaiset karolliset velat (taso 2) 626818 626818
Pitk3aikaiset korottomat velst (taso 2) 652 652
Pitkaaikaiset muut velat 34711 34711
Yhteens3 695 050 695 050
Lyhytaikaiset velat 21
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvelat
Kaupankayntijohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, suojaus-
laskennan kriteerit tayttavat (taso 2) 21 17056 17056
Jaksotettuun hankintamenoon
arvostetut velat
Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat 2 683 2 683
Muut lyhytaikaiset korolliset velat 179219 179219
Ostovelat ja muut velat 32879 32879
Tuloverovelka 112 112
Yhteensd 214893 17056 231949
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2013

Liitetieto

saamiset
Jaksotettuun
hankintamenoon

rahoitusvarat
arvostetut rahoi-

Lainat ja muut
tus-varat/-velat

Myytévissa olevat

arvostetut
varat/-velat
Yhteensd

Kaypaan arvoon

Pitkaaikaiset rahoitusvarat
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Pitkaaikaisten velkojen kaypa arvo vuonna 2014 oli 625 082,7 tuhatta euroa (671 664,4 tuhatta euroa).

Tasojen 1ja 2 valills ei ole tapahtunut siirtoja tai muutoksia tilikauden aikana. Tason 2 instrumenttien
kayvan arvon maarittamisessa on kaytetty yleisesti hyvaksyttyjs arvostusmallejs, joiden syottatiedot
perustuvat merkittavilts osin todennettaviin markkinatietoihin. Tason 3 myytavissa olevat rahoitusvarat
ovat huoneisto-osakkeits, jotka on arvostettu hankintamenoon.

Tasolla 3 esitettyjen hankintamenoon arvostettujen erien osalta on tilikauden aikana tapahtunut seuraa-
vanlaisia muutoksia:

Kaypaan arvoon arvostetut varat

Myytavissa olevat rahoitusvarat
Myytavissa olevat sijoitukset (taso 1)
Myytavissa olevat ei-noteeratut
rahoitusvarat (taso 3)

Pitkaaikaiset muut saamiset

Yhteensd

16

1147

4619
358
358 5766

2014 2013
Hankintamenoon arvostetut myytavisss olevat
rahoitusvarat tillkauden alussa 4619 4619
Vahennykset -904 0
Tilikauden lopussa 3714 4619

Lyhytaikaiset varat

Myyntisaamiset ja muut saamiset
Myyntisaamiset
Muut lyhytaikaiset saamiset
Rahavarat
Koronvaihtosopimukset, suojaus-
laskennan kriteerit tayttavat (taso 2)
Yhteensd

18

19

6278
10381
54095

70753

Pitkaaikaiset velat

21

Jaksotettuun hankintamenoon
arvostetut velat
Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat
(taso 2)
Pitksaikaiset korolliset velat (taso 2)
Pitkaaikaiset korottomat velat (taso 2)
Pitkaaikaiset muut velat
Yhteensd

34199
682078
518
32799
749 594

Lyhytaikaiset velat

21

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
Kirjattavat rahoitusvelat
Kaupankayntijohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, suojaus-
laskennan kriteerit tayttavat (taso 2)
Jaksotettuun hankintamenoon
arvostetut velat
Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat
Muut lyhytaikaiset korolliset velat
Ostovelat ja muut velat
Kauppahintavelat
Tuloverovelka
Yhteensd

21

2450
143125
32248
1865

179794

IT) Sijoituskiinteistaihin liitttyvd markkinoiden tuottovaatimusriski

Technopolis kiinnittas uudisrakennushankkeissa huomiota laatuun seks kiinteiston koko elinkaaren hal-
littavuuteen. Suunnitteluvaiheessa huomiaidaan kiinteiston ylldpidon ja huollon vaatimukset tavoitteena
toteuttas ymparistoa saastavia ratkaisuja mm. energiankulutuksen, toimitilojen muuntojoustavuuden ja
kierrattamismahdollisuuksien suhteen. Technopolis suorittas kiinteistdjen ostojen yhteydesss normaalit
kiinteisto- ja ymparistokatselmukset ennen lopullista sitoutumista kauppaan. Kiinteistot on vakuutettu
taysarvovakuutuksella.

Markkinoiden tuottovastimusten muutokset saattavat vaikuttaa yhtion tuloskehitykseen merkittavasti
sijoituskiinteistojen kayvan arvon kautta. Markkinoiden tuottovaatimusten noustessa kiinteistojen
kayvat arvot laskevat ja tuottovaatimusten laskiessa kiinteistojen kayvat arvot nousevat. Arvonmuu-
tokset vaikuttavat yhtion likevoittoon ja nettotulokseen joko alentavasti tai kohottavasti. Markkinoiden
tuottovastimusten muutoksills ei ole valitonts vaikutusta yhtion likevaintoon, kayttokatteeseen eikd
kassavirtaan. Sijaituskiinteistojen negatiivinen arvonmuutos voi kuitenkin laskea yhtion omavaraisuusas-
tetta siten, etts lainasopimusten kovenanttiehto realisoituu. Talloin arvonmuutoksells on rahoitustuot-
tojen kautta vaikutusta paitsi yhtion tulokseen, myos kassavirtaan. Koska Technopolis el kdy aktiivisesti
kauppaa kiinteistoilldan, riskid markkinoiden tuottovaatimuksen muutoksista ei ole suojattu.

ITI) Riskikeskittymat

Asiakasriskien hallinnan tavoitteena on minimoida asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti
tapahtuvien muutosten kielteinen vaikutus liketoimintaan ja yhtion tulokseen. Asiskasriskien hallinnassa
keskitytaan asiakkaiden liketoiminnan tuntemiseen sekd asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Asiakas-
riskejs hajautetaan hankkimalla asiakkaita kaikilta teknologiatoimialoilts, tietointensiivisists toiminnoista
Ja julkiselta sektorilta. Asiakasriskien hallintaan littyen Technopoliksen vuokrasopimukset sisaltavat
vuokravakuusjarjestelyjs.

Yhtion vuokrasopimukset jskaantuvat kahteen ryhmaan, masraaikaisiin ja toistaiseksi voimassa oleviin
vuakrasopimuksiin. Yhtio pyrkii kayttdmasn molempia sopimustyyppeja markkinatilanteests, kiinteistosta
Ja vuokralaisasiakkaan toimialasta riippuen. Katsauskauden lopussa seuraavan 12 kuukauden aikana
irtisanottavissa ja uudelleen neuvoteltavissa olevat toistaiseksi voimassa olevat sopimukset kattavat
43 (32) % vuokrattavista tiloista. Kauden lopussa vuakrasopimusten keskimaarainen voimassaoloaika oli
39 (35) kuukautta. Sopimusrakenteen joustavuus voi muodostaa riskin yhtislle, mutta se on olennainen
0sa Technopoliksen palvelukonseptia. Yhtiolld on vahvas pitkdaikaista kokemusta ja 0saamista tasts
toimintamallista erilaisissa talouden suhdannevaiheissa.

Muutokset yleisessa taloudellisessa tilanteessa voivat vaikuttaa yhtion asiskkaiden ja sitd kautta myos
konsernin liketoimintaan epdsuotuisasti.
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IV) Pddoman hallinta

Konsernin johto ja hallitus seuraavat saannollisesti yhtion padomarakennetta varmistaskseen liketoi-
minnan kannattavuuden ja yhtion strategian mukaisen kasvun. Padomarakenteeseen voidaan vaikuttas
esimerkiksi osingonjaon ja osakeantien sekd oman padoman ehtoisten lainojen kautta. Hallitus pyrkii
noudattamaan vakaata ja aktiivista osinkopolitiikkaa. Konsernin tavoitteena on pitds oma pssdoma sellai-
sella tasolla, ettd se mahdollistaa osinkojen maksamisen osakkeenomistajilleen sdannéllisesti joka vuosi.
Tavoitteena on myos turvata vieraan pddoman ehtoisen rahoittajan asema maksuvalmiuden osalta seks

estda kovenanttiehtojen rikkoutuminen.

Kiinteistdomaisuuden lissaminen joko rakentamalla tai ostamalla vaatii vieraan ja oman pddoman ehtoista
rahoitusta. Optimaalisen psdomarakenteen sailyttdminen on tarkeds, koska rahoituskustannusten
muuttuminen ja ulkopuolisen rahoituksen saatavuus vaikuttavat yhtion liketoimintaan, tulokseen ja
taloudelliseen asemaan.

Konsernin pddomarakennetta seurataan omavaraisuusasteen ja luototusasteen avulla. Konsernin oma-

varaisuusaste oli 31.12.2014 38,5 % (40,2 % 31.12.2013). Pitkan aikavalin omavaraisuusastetavoite on
vahintaan 35 % yli suhdanteen. Luototusaste vastaavalla ajanjaksolls oli 59,7 % (59,5 %).

23. ANNETUT VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA MUUT VASTUUT
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MUUT VASTUUT

Kiinteistdinvestointien arvonlisdveron tarkistusvastuu

10 vuoden tarkistuskausi

2008 -
2009 2010 2011 2012 2013 2014 Yhteensd

Kiinteistoinves-
tointimeno (netto) 104 126 38561 53285 81685 45930 22280 345867
Kiinteistoinves-

toinnin alv 22908 8 364 12 099 18787 10885 5337 78 380
Vuotuinen osuus

investoinnin alv:sta 2291 836 1210 1879 1089 534 7838
Vahennetty alv 22 888 8475 12062 18515 10505 5063 775608
Vuotuinen osuus

vahennetysts

alvista 2 289 847 1206 1852 1051 506 7751

Jaljelld tarkistus-

kauteen sisaltyvid

VU0sIa 4 taialle 5 6 7 8 9
Palautuksen alainen

maara vahennykses-

2014 2013
Kiinnitykset kiinteistdihin
Lainat rahoituslaitoksilta 730771 771022
Annetut kiinnitykset 1009 529 10561039
Maanvuokravastuut
Annetut kiinnitykset 3616 3616
Muut kiinnitysvastuut 0 925
Kiinnitykset yhteensd 1013 145 10555681
Pantatut kiinteistéosakkeet
Pantatut sijoituskiinteistot 758 451 782 534
Muut takausvastuut 133850 173330

531122014 8090 4237 7237 12961 8 404 4557 45487

Tarkistusvastuu

31.12.2014 45 487

Tarkistusvastuu

31.12.2013 48 292

Muutos -2 806
2014 2013

Hankevastuut

Vakuustalletukset 350 349

Hankevastuut yhteensd 350 349

Oman pd3doman ehtoisen lainan vastuut

Kertynyt maksamaton korko 4330 4330

P33oman takaisinmaksu 0 0

Yhteens3 4330 4330

Oman pagoman ehtoisesta lainasta on maksettu tillkaudella 2014 yhteenss 5 625 000 euroa. Oman
padsoman ehtoisesta lainasta ja sen ehdoista on kerrottu enemman litetietojen kohdassa 20.
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24. LITKETOIMINTOJEN YHDISTAMISET JA YKSITTAISTEN OMAISUUSERIEN HANKINNAT

LITKETOIMINTOJEN YHDISTAMISET

Liiketoimintojen hankintoihin on sovellettu IFRS 3 -standardia, jolloin hankitun kohteen yksil6itavisss ole-
vat varat, velat ja ehdolliset velat on arvostettu hankinta-ajankohdan kdypaan arvoon ja kaikki hankintaan
littyvat kulut on Kirjattu tulosvaikutteisesti. Tilikaudella 2014 ei ole ollut IFRS 3 -standardin mukaisia
liketoimintojen yhdistamisia.

Liettuan Vilnan liiketoiminnan hankinnasta tilikaudella 2013 syntyneet varat ja velat

Technopolis ja liettualainen ICOR Group toteuttivat 31.5.2013 Liettuassa Vilnan Ozaksessa sijaitsevan
toimistokampuksen kaupan. Kaupassa Technopolis osti 100 % kyseisen kampuksen osakekannasta.
Lopullinen kauppahinta oli 31,8 milj. euros, joka sisaltad 1,9 milj. euroa ehdollista lisskauppahintaa. Lisa-
kauppahinta on kirjattu tilinpastoksesss siirtovelkaihin ja se on maksettu tammikuussa 2014. Kahden
rakennuksen vuokrattavissa oleva pinta-ala on 31 200 neliometrid ja niiden taloudellinen vuokrausaste on
100 prosenttia. Kolmas rakennuksista valmistui lokakuussa 2013 ja sen vuokrattavissa oleva pinta-ala on
11 000 neliometria.

Kayvat arvot
Hankitut varat ja velat

Varat

Aineettomat hyodykkeet ja aineelliset kayttoomaisuushyddykkeet 25
Valmiit sijoituskiinteistot 47 266
Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot 10307
Saamiset 99
Rahavarat 7361
Varat yhteenss 65057
Velat

Pitkaaikaiset velat 32820
Lyhytaikaiset velat 388
Velat yhteenss 33207
Nettovarallisuus yhteenss 31850
Konsernille ja5vé nettovarallisuus 31850
Kauppahinnasta maksettava rahana 31850
Rahana maksettu kauppahinta 29985
Ehdollinen lisskauppahinta 1865
Hankitun yhtion rahavarat 7361
Rahavaikutus lisskauppahinnan maksun jalkeen 24 489

Liettuan kampuksen hankinnasta aiheutuneet kertaluonteiset kulut, jotka on kirjattu tulosvaikutteisesti,
olivat yhteenss 291 tuhatta euroa.
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Norjan Oslon liiketoiminnan hankinnasta tilikaudella 2013 syntyneet varat ja velat

Technopolis osti joulukuussa Norjasta Suur-Oslon alueelta modernin monikayttajskempuksen. Yhtio
omistaa kampuksen yhdessa myyjan, IT Fornebu Properties AS:n (ITFP), ja Keskindinen Elakevakuutus-
yhtio Ilmarisen kanssa. Kampuksen sijoituskiinteistojen kokonaisarva hankintahetkelld oli 1 800 milj.
Norjan kruunua (216 milj. euroa) ja Technopoliksen osuus siitd on 51 %. Hankinta pasomitettiin 35-pro-
senttisesti omalla padomalla ja 65-prosenttisesti syndikoidulla lainalls, jonka myonsivat SEB, Swedbank ja
Nordea.

Kayvat arvot
Hankitut varat ja velat

Varat

Valmiit sijoituskiinteistot 215390
Laskennalliset verosaamiset 8230
Saamiset 795
Rahavarat 4355
Varat yhteenss 228 770
Velat

[Laskennalliset verovelat 1196
Pitkaaikaiset velat 135613
Lyhytaikaiset velat 23042
Velat yhteenss 159 851
Nettovarallisuus yhteenss 68919
Maaraysvallattomille omistajille kuuluva osuus (49%) nettovarallisuudesta -33745
Konsernille ja5va nettovarallisuus 35174
Rahana maksettava kauppahinta 35174
Hankitun yhtion rahavarat 4355
Rahavaikutus 30819

Oslon kampuksen hankinnasta aiheutuneet kertaluonteiset kulut, jotka on kirjattu tulosvaikutteisesti,
olivat yhteensa 953 tuhatta euroa.

Mikali yl8 esitetyt liketoimintojen hankinnat olisi toteutettu tilikauden alusss, konsernin likevaihto olisi
ollut arviolta 150 milj. euroa ja kayttokate 80 milj. euroa.
YKSITTAISTEN OMAISUUSERIEN HANKINNAT

Konserni hankki tilikaudella 57,14 %:n osuuden Kiinteisto Oy Oulun Kansankatu 53 -nimisen kiinteisto-
yhtion osakekannasta. Sijoituskiinteisto on kirjattu hankintahetkelld hankintamenoon, johon on sisallytet-
ty kauppahinta seka hankinnasta valittémasti johtuvat menot.

Vertalutilikaudella yhtio hankki sijoituskiinteistojs Oulun Peltolasta seka Espoosta. Hankittujen sijoituskiin-
teistojen hankintamenoon on sisdllytetty kauppahinta sekd hankinnasta valittomasti johtuvat menot.
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25. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Lahipiiriin kuuluva osapuoli on henkild tai yhteiso, joka kuuluu tilinpadtoksen laativan yhteison ahipiiriin.
Osapuolet kuuluvat toistensa Bhigiiriin, mikali toisella osapuolella on maaraysvalts, yhteinen maaraysvalta
tai huomattava vaikutusvalta toisen pastoksentekoon. Yhtion (8hipiiriin kuuluvat osakkuusyritykset ja
johtoon kuuluvat avainhenkilot seks naiden perheenjdsenet seks sellaiset yhtiot, joissa nailld henkildills on
maaraysvalta tai yhteinen maaraysvalta tai huomattava vaikutusvalta. Johtoon kuuluviin avainhenkiloihin
kuuluvat emoyhtion hallituksen jasenet sekd konsernin johtoryhman jasenet.

Johdon palkat ja tyésuhde-etuudet

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

2014 2013
Johtoon kuuluvien avainhenkiloiden palkat ja
tyosuhde-etuudet:
Palkat ja muut lyhytaikaiset tyosuhde-etuudet 1157 1102
Osakeperusteiset etuudet 274 261
Yhteensd 1431 1363

Johtoon kuuluville avainhenkildille ei vuonna 2014 eiks 2013 maksettu irtisanomisesta tai tydsuhteen
pasttamisests aiheutuvia tydsuhde-etuuksia eikd muita pitkdaikaisia tyosuhde-etuuksia.

Toimitus- ja varatoimitusjohtajalle maksetut palkat ja
muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet:

Silverang Keith, toimitusjohtaja 263 240
Tauriainen Reijo, varatoimitusjohtaja 145 141
Yhteens3 408 381

Muille johtoryhman jasenille kuin toimitus- ja
varatoimitusjohtajalle maksetut palkat ja muut lyhyt-
aikaiset tyosuhde-etuudet 487 460

Lisaksi johtoon kuuluville avainhenkildille on maksettu vuonna 2014 kaudelta 1.1.-31.12.2013 ansaittuja
bonuksia yhteenss 187 tuhatta euroa ja vuonna 2013 kaudelta 1.1.-31.12.2012 ansaittuja bonuksia yh-
teensd 233 tuhatta euroa alls esitetyn mukaisesti. Bonukset on kirjattu kuluksi niiden ansaintakaudella.

Silverang Keith, toimitusjohtaja 74 103
Tauriainen Reijo, varatoimitusjohtaja 23 32
Muille johtoryhman jasenille 90 98

Bonuksia maksettu yhteensa

Toimitusjohtajan ja varatoimitusjohtajan elskeiks ja elske maaraytyvat yleisten sdadosten mukaan. Toimi-
tusjohtajan irtisanomisaika on 6 kuukautta ja pdattymiskorvaus 12 kuukautts irtisanomisajan kuukausi-
korvausten lisaksi.
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Toimitusjohtajan palkan ja palkkioiden perusteells on kirjattu tulosvaikutteisesti TyEL:n mukaisia
suoriteperusteisia eldkekuluja 79,8 tuhatta euroa vuonna 2014 (79 tuhatta euroa vuonna 2013) ja
varatoimitusjohtajan palkan ja palkkioiden perusteells 39,4 tuhatta euros vuonna 2014 (40 tuhatta
euroa vuonna 2013). TyEL on osa suomalaista sosiaaliturvaa ja se on luonteeltaan kollektiivinen jarjestely,
jossa tydnantajalla ei ole suoraa vastuuta eldkkeests, vaan vastuu on koko eldkejsrjestelmalld. TyEL-jar-
Jestelyssa elskkeiden rahoitus tapahtuu kahdella eri tavalla: 0sa tulevaisuudessa maksettavista elgkkeistsd
rahastoidaan etukateen ja 0sa rahoitetaan niin sanotun jakojarjestelman kautta vasta silloin, kun kyseiset
eldkkeet maksetaan.

Yhtiokokous 2014 paatti, etts hallituksen jasenille maksetaan vuosipalkkiota seuraavasti: 50 000 euroa
hallituksen puheenjohtajalle, 30 000 euroa hallituksen varapuheenjohtajalle sekd 25 000 euroa kullekin
muille hallituksen jasenille. Lisaksi hallituksen kokouksiin osallistumisesta maksetaan hallituksen jasenille
vuosipalkkioiden lisaksi kokouspalkkiota 600 euroa ja hallituksen puheenjohtajalle 1 200 euroa hallituksen
kokaukselta ja valiokuntien puheenjohtajille 800 euroa ja valiokuntien jasenille 600 euroa valiokuntien
kokoukselta. Lissksi valiokuntatydskentelysts maksetaan kokouspalkkioita ennalta sovitun mukaisesti.

2014 2013
Hallituksen jésenet
Granvik Carl-Johan, hallituksen puheenjohtaja 71 74
Haapamaki Jorma, hallituksen varapuheenjohtaja 44 29
Aitokallio Sari 36 33
Korhonen Pekka 36 38
Ojanpas Pekka 32 0
Ritakallio Timo 37 37
Yhteens3 256 212
Hallituksen aiemmat jasenet
Pennanen Matti S 41
Huuskonen Pertti 0 5
Andersen Teija 0 4
Yhteensa 9 49

Vuosipalkkion saaminen edellyttds, etts hallituksen jasen sitoutuu hankkimaan 50 %:lla vuosipalkkiostaan
Technopolis Oyj:n osakkeita markkinoilta julkisessa kaupankaynnissa muodostuvaan hintaan. Hallituksen
jasen ei saa lwovuttaa vuosipalkkiona saatuja osakkeita ennen kuin hdnen jdsenyytenss hallituksessa on
paattynyt.

Osakkeina Rahana

Hallituksen jasenille osakkeina ja maksettu maksettu Kokous- Vuosipalkkio
rahana maksetut vuosipalkkiot: palkkio palkkio palkkiot yhteensd
Granvik Carl-Johan,

hallituksen puheenjohtaja 25 25 21 71
Haapamaki Jorms,

hallituksen varapuheenjohtaja 15 15 14 44
Aitokallio Sari 13 13 11 36
Korhonen Pekka 13 13 11 36
Ojanpas Pekka 13 13 7 32
Ritakallio Timo 13 13 12 37
Vuosipalkkiot yhteensa 90 90 76 256

Optio-ohjelmien ehdot on esitetty litetietojen kohdassa 26.
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26. 0SAKEPERUSTEISET MAKSUT

Optio-ohjelma 2007

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

Osakkeen merkintahinta on optio-oikeudella 2007A Technopoliksen osakkeen vaihdolla painotettu
keskikurssi Helsingin Porssissa 1.4.-30.4.2007, optio-oikeudella 2007B Technopoliksen osakkeen vaihdolla
painotettu keskikurssi Helsingin Parssissa 1.4.-30.4.2008 ja optio-oikeudella 2007C Technopoliksen
osakkeen vaindolla painotettu keskikurssi Helsingin Porssissa 1.4.-30.4.2009. Mikali yhtio jakas osinkoa
tai varoja vapaan oman padoman rahastosts, optio-oikeudells merkittavan osskkeen merkintshintaa
alennetaan merkintahinnan maaraytymisjakson alkamisen jalkeen ja ennen osakemerkintss pastettavien
osinkojen tai jaettavan vapaan oman pddoman maaralld kunkin osingonjaon tai pddoman palautuksen
tasmaytyspaivana. Osakkeiden merkintdaika on optio-oikeuksilla 2007A 1.5.2010-30.4.2012, optio-
oikeuksilla 20078 1.5.2011-30.4.2013 ja optio-oikeuksilla 2007C 1.5.2012-30.4.2014.

Alkuperdisten ehtojen mukaan kukin optio-oikeus aikeutti merkitsemaan yhden (1) Technopoliksen osak-
keen. Pa5ttsessaan 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 merkintdsuhdetts ja
-hintaa muutettiin siten, etts kukin optio-oikeus oikeuttaa merkitsemasn 1,043 Technopoliksen 0sa-
ketta. Lisaksi vuasien 2012 ja 2013 merkintsoikeusantien myodtsd merkintshintaa on muutettu osskean-
tikertoimien mukaisesti. Osakemerkinnan yhteydesss optio-oikeuksien haltijan merkitsema osakkeiden
kokonaismaars pyoristetdan alaspain taysiksi osakkeiksi ja kokonaismerkintahinta lasketaan pyoristettys
osakkeiden maaras kayttaden ja pyoristetasn 8Bhimpasn tayteen senttiin.

2014 2013
Painotettu Painotettu
merkintahinta, Optioiden  merkintahints, Optioiden
Muutokset kauden aikans, 20078 euroa/osake lukumaara euroa/osake lukumaars
Tilikauden alussa 493 424 500
Tilikauden lopussa ulkona olevat 4,55 424 500
Toteutettavissa olevat optiot
tilikauden lopussa = 424 500
Osakkeiden merkintaaika oli optio-oikeuksilla 2007B 1.5.2011-304.2013.
2014 2013
Painotettu Painotettu
merkintahinta, Optioiden  merkintahinta, Optioiden
Muutokset kauden aikana, 2007C euroa/osake lukumaars euroa/osake lukumaara
Tilikauden alussa 1,40 243 225 2,09 507272
Kaytetyt optiot 136 -243 225 1,89 -264 047
Tilikauden lopussa ulkona olevat 0 1,40 243225
Toteutettavissa olevat optiot
tilikauden lopussa 0 243 225

Osakkeiden merkintaaika oli optio-oikeuksilla 2007C 1.5.2012-30.4.2014.
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Optioiden kayvan arvon maarit-

tamisessa kaytetyt parametrit 2007B 2007C
Osakehinta myontamishetkells,

euroa 4,50 3,72
Alkupersinen merkintahinta, euroa 5,37 2,80
Voimassaoloaika, vuotta 25 27
Odotettu volatiliteetti, % 33 33
Riskitan karko, % 3,99 2,67
Myontamispsivand maaritelty

option kdypd arvo, euroa 121 162

Odotettu volatiliteetti on Technopoliksen osakkeen pitkan ajan keskimaarainen volatiliteetti ja riskitto-
mana korkaona on kaytetty valtion viiden vuoden obligaation korkoa optioiden myontamispaivana.

Myonnetyists optioista tulosvaikutteisesti kirjattu maara on esitetty litetietojen kohdassa 4.

Osakepalkkiojarjestelmd 2010-2012

Varsinainen yhtiokokous 26.3.2009 pastti osakepalkkiojarjestelman kayttoonottamisesta Technopolis-
konsernin avainhenkiloille. Jarjestelman tarkoituksena on yhdistds omistajien ja avainhenkildiden tavoit-
teet yhtion arvon nostamiseksi sekd sitouttaa avainhenkildt yhtioon ja tarjota heille kilpailukykyinen
yhtion osakkeiden omistukseen perustuva palkkiojarjestelms. Koko jarjestelman perusteells annetaan
palkkiona yhteensa enintasdn 390 000 osaketta ja rahaa se maars, joka tarvitaan palkkiosta avainhenki-
l6ille aiheutuviin veroihin ja veranluonteisiin maksuihin osakkeiden arvo-osuustilille kirjaushetkelld. Rahana
maksetaan kuitenkin enintdsn annettavien osakkeiden kirjaushetken arvoa vastaava maars. Jarjestelman
perusteells ansaittuja osakkeits ei saa luovuttaa, pantats tai muutoin kdyttss niille asetetun sitout-
tamisjakson aikana. Palkkiota el makseta avainhenkilélle, jos konserniyhtio tai avainhenkild irtisanoo tai
purkaa avainhenkilon tyo- tai toimisopimuksen ennen palkkion maksamista. Hallitus voi kuitenkin naissa
tapauksissa paattas avainhenkilon oikeudesta tyo- tai toimisuhteen paattymiseen mennessa kertynee-
seen palkkioon.

Jos jarjestelman perusteells maksetaan palkkiona osakkeits, yhtion toimitusjohtajan on omistettava
puolet jarjestelman perusteella saamistaan osakkeista niin kauan kuin toimitusjohtajuus jatkuu ja yhtion
johtoryhman jdsenten on omistettava puolet jarjestelman perusteells saamistaan osakkeista kahden
vuoden ajan kunkin sitouttamisjakson pasttymisen jalkeen.

Osakepalkkio-ohjelma otettiin kayttoon vuonna 2011, ja yhtion avainhenkildilld oli vuonna 2011 mahdolli-
SuUs ansaita yhteenss enintdan 150 000 osaketta. Osakkeiden ansaintakriteereind oli 60-prosenttisesti
yhtion osakekohtaisen tuloksen kasvu ja 40-prosenttisesti yhtion toimitilojen “like-for-like”-vuokrien
kasvu. Vuonna 2012 maksimiosakkeiden maara oli 160 000 ja ansaintakriteereins oli 50-prosenttisesti
yhtion toimitilojen “like-for-like”-vuokrien kasvu sekd 50-prosenttisesti yhtion kurssin kehitys ajanjaksolla
tammi-helmikuu 2013. Ansaintajaksolta 2012 jaettiin 69 379 osaketts ja ansaintajaksolta 2011 jaettiin
81 347 osaketta. Uusia osakkeita ei ends jaeta kyseisests ohjelmasta.
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Osakepalkkiojarjestelma

2013-2017

Technopolis Oyj:n hallitus paatti 12.2.2013 konsernin avainhenkildille suunnatun pitkan aikavalin osakepoh-
jaisen kannustinjarjestelman kayttoonottamisesta. Kannustinjarjestelman tarkoituksena on tukea yhtion
strategian toteuttamists, yhdistds omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet yhtion arvon korottamiseksi
seka sitouttaa avainhenkilot yhtion osakkeiden omistukseen perustuvalla palkkiojarjestelmslls. Kannustin-
jarjestelmassa on kolme kolmen vuoden ansaintajaksoa, jotks muodostuvat kalenterivuosista 2013-2015,
2014-2016 ja 2015-2017.Yhtion hallitus paattas erikseen kunkin ansaintajakson osalta jarjestelman
kohderyhmaan kuuluvat konsernin avainhenkilot seka kullekin avainhenkilolle hanen enimmaispalkkionsa
maaran. Hallitus paattas myas jarjestelman ansaintakriteerit sekd niille asetettavat tavoitteet erikseen
kullekin ansaintajaksolle. Avainhenkildlle maksettavan palkkion maars riippuu ansaintakriteereille asetet-
tujen tavoitteiden saavuttamisesta. Avainhenkilon enimmaispalkkio koostuu sekd yhtion osakkeista etts
rahaosuudesta. Koko jarjestelman perusteells voidaan antas palkkiona yhteenss enintdan 780 000 osaketts
Ja rahaa maars, joka vastaa enintaan kaikkien annettavien osakkeiden kirjaamishetken arvoa. Rahaosuudella
pyritdan kattamaan avainhenkildlle palkkiosta aiheutuvat verot ja veronluonteiset maksut. Jarjestelman mu-
kainen palkkio maksetaan avainhenkildille ansaintajakson paattymisen jalkeen vuosina 2016, 2017 js 2018
huhtikuun loppuun mennesss.

Osakepalkkio-ohjelman
kirjaamisessa kaytetyt

parametrit 2015-2017 2014-2016 2013-2015
Osakkeiden mydntamispaiva 17122014 1322014 1322013
Palkkiona annettavien osakkeiden

enimmaismaars, kol 260000 260 000 260000
Osakkeiden arvo, euroa 371 452 398
Qikeuden syntymisjakso 112015-31122017 112014-31.122016 112013-31.122015
Arvioitu onnistumisprosentti, % 39,00 40,00 48,00
Toteutunut

onnistumisprosentti, %

Osakepalkkio-ohjelmasta tulosvaikutteisesti kirjattu maara on esitetty litetietojen kohdassa 4.
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Emoyhtion tuloslaskelma ja tase

Liitetieto 2014 2013
Liikevaihto 1 106 528 103932
Lilketoiminnan muut tuotot 2 488 1779
Henkilostokulut 3 -10 638 -10 542
Poistot ja arvonalentumiset 4 -2 749 -4 213
Lilketoiminnan muut kulut 5 -63 881 -64 332
Liikevoitto 29748 26 624
Tuotot osuuksista saman konsernin yrityksisss 6 6 368 3148
Rahoitustuotot yhteenss 6 1581 380
Rahoituskulut yhteenss 6 -26 026 -17 125
Tulos ennen satunnaisia erid ja veroja 11672 13026
Tulos ennen veroja 11672 13026
Poistoeron muutos 7 0 867
Tuloverot 8 -1730 -3452
Tilikauden tulos 9942 10441

Esittdmisvaluutts, 1 000 euroa

VASTAAVAA Liitetieto 31.12.2014 31.12.2013
Pysyvét vastaavat

Aineettomat hyddykkeet 9 16 754 11162
Aineelliset hyadykkeet 10 10983 14124
Osuudet saman kansernin yrityksissa 11 796 456 705 846
Osuudet osakkuusyrityksissa 11 6164 6164
Sijoitukset 11 43 869 100 383
Pysyvat vastaavat yhteensd 874 225 837680
Vaihtuvat vastaavat

Pitkaaikaiset saamiset 12 5992 6267
Lyhytaikaiset saamiset 13 149 656 154 647
Rahat ja pankkisaamiset 4593 21719
Vaihtuvat vastaavat yhteensd 160 241 182633
VASTAAVAA YHTEENSA 1034 466 1020313
VASTATTAVAA

Oma p3doma 14

Osakepasoma 96 914 96914
Ylikurssirahasto 18943 18943
Sijoitetun vapaan oman pagoman rahasto 218 859 218528
Edellisten tilikausien voitto 9 503 11350
Tillkauden voitto 9942 10441
Oma p3d3oma yhteensd 354161 356177
Tilinpaatossiirtojen kertyma 15 643 643
Vieras pddoma

Pitkaaikainen vieras padoma 16 468 322 476 045
Lyhytaikainen vieras p3gsoma 17 211 340 187 448
Vieras pddoma yhteensd 679 662 663 493
VASTATTAVAA YHTEENSA 1034 466 1020313
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Esittamisvaluutts, 1 000 euroa

Emoyhtion rahavirtalaskelma

2013

Liiketoiminnan rahavirta
Tillkauden tulos 9942 10441
QOikaisut:

Poistot 2749 4213

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

Muut oikaisut, joihin ei lity maksutapahtumaa 6 843 -3048

Rahoitustuotot ja -kulut 11233 15779

Verot 1730 3452
Kayttopasdoman muutos -5950 -13 464
Saadut korot 3616 1002
Saadut osingot 0 13
Maksetut korot ja maksut -12 433 -6 303
Muut rahoituserat liketoiminnasta -5372 -8 830
Maksetut verot -1823 -1548
Liiketoiminnan rahavirta 10648 1708
Investointien rahavirta
TInvestoinnit sijoituskiinteistainin -3405 -3912
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -1881 -1443
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden
luovutusvoitot 2 90
Myonnetyt lainat -20015 -232 038
Lainasaamisten takaisinmaksut 7890 22 447
Lyhytaikaisten sijoitusten lisays/vahennys -9 202 10
Luovutusvoitot muista sijoituksista 869 0
Tytaryritysten hankinta -384 -113
Myydyt osakkuusyhtidosakkeet 0 12
Investointien rahavirta -26126 -214 946
Rahoituksen rahavirta
Pitkaaikaisten lainojen lisdys 79 682 166 075
Pitkaaikaisten lainojen vahennys -80 453 -52 356
Maksetut osingot -10 638 -15115
Maksullinen osakeanti 331 100416
Omien osakkeiden hankinta -1648
Lyhytaikaisten lainojen muutos 11077 29981
Rahoituksen rahavirta -1649 229001
Rahavarojen muutos -17 127 15763
Rahavarat tilikauden alussa 21719 5957
Rahavarat tilikauden lopussa 4593 21719
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cmoyhtion tilinpadtoksen

gatimisperigatteet

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

Lilkevaihto ja liketoiminnan muut tuotot

Liikevaihto koostuu padosin liiketoiminnasta saaduista toimi-
tilojen vuokratuotoista, palvelutuotoista ja konsultointituotoista.
Tuotot kirjataan, kun suorite on luovutettu.

Erilaisiin kehittdmisohjelmiin saadut toiminta-avustukset on
kirjattu liiketoiminnan muihin tuottoihin. Kehittamisohjelmiin
kohdistuvat kulut ovat liiketoiminnan muissa kuluissa ja henki-
16stokuluissa.

Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet arvostetaan alkuperéiseen
hankintamenoon ja ne poistetaan niiden taloudellisena vaiku-
tusaikana ennalta laadittujen poistosuunnitelmien mukaisesti.
Poistot on esitetty tuloslaskelmassa suunnitelman mukaisissa
poistoissa. Poistot, jotka perustuvat arvioituihin taloudellisiin
vaikutusaikoihin, ovat seuraavat:

Aineettomat oikeudet

Muut pitkévaikutteiset menot
Rakennukset ja rakennelmat
(kivirakenteinen tai vastaava)
Rakennukset ja rakennelmat
(puurakenteinen tai vastaava)
Koneet ja kalusto

20 %, tasapoisto
10 %, tasapoisto

2,0-2,5 %, tasapoisto

3 %, tasapoisto
25 %, menojadnnospoisto

Myohemmin syntyneet lisimenot aktivoidaan, jos on todenni-
koistd, ettd niistd koituu yritykselle lisad vastaista taloudellista
hyoty ja ne ovat luotettavasti maéritettavissa ja kohdistettavissa
hyodykkeelle. Muussa tapauksessa ne kirjataan tuloslaskelmaan
kuluksi. Rakennuksiin ja keskenerdisiin kiinteistoihin siséltyy
my0s aktivoituja korkomenoja tilikaudella. Keskeneraisiin sisil-
tyy lisaksi aktivoituja henkilostokuluja ja maanvuokria rakenta-
misen ajalta.

Muut pitkéavaikutteiset menot siséltavat padasiassa vuokratilojen
muutostditd, jotka poistetaan muutostyoévuokran kestoaikana
tai vuokrasopimusten kestoaikana. Pitkaaikaisten vuokrasopi-
musten osalta muutosty6t poistetaan kuitenkin enintdén 10 %:n
vuotuisin poistoin.
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Tilikauden suunnitelman mukaisten ja kirjanpidollisten pois-
tojen erotus on esitetty tuloslaskelman tilinpaatossiirroissa ja
kertynyt poistoero taseen vastattavien tilinpadtossiirtojen ker-
tymassa.

Tutkimus- ja kehittdmismenot

Tutkimusmenot on kirjattu kuluksi niiden syntymisvuonna.
Kolmen tai useamman vuoden ajan tuloa kerryttavit tuotekehi-
tysmenot on aktivoitu taseeseen kehittdmismenoina ja poiste-
taan 3-5 vuoden aikana.

Valuuttamaaraiset erdt

Ulkomaanrahan méaraiset liikketapahtumat on kirjattu tilikauden
aikana tapahtumapiivan kurssiin. Tilikauden padttymispéivand
avoimena olevat ulkomaanrahan maaréiset tase-erét on arvos-
tettu tilinpadtospaivin keskikurssiin.

Rahoitusvalineiden arvostaminen

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset arvostetaan kdypaan arvoon
ja kdyvén arvon muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti.

Tuloverot

Tilikaudelle kuuluvat tuloverot on jaksotettu ja kirjattu tuloslas-
kelmaan. Emoyhtion taseeseen ei ole merkitty laskennallista
verovelkaa ja -saamista.



Emoyhtion tilinpaatoksen litetiedot

1. LTIKEVAIHTO

2014 2013
\Vuokratuotot 91527 89 468
Palvelutuotot 15002 14 463
Liikevaihto yhteens3 106 528 103932
2. LITKETOIMINNAN MUUT TUOTOT
Kehittamisprojektit 289 1288
Muut liiketoiminnan tulot 200 491
Liiketoiminnan muut tuotot yhteens3 488 1779
3. HENKILOSTOKULUT
Palkat ja palkkiot 9036 8900
Elskemenot 1529 1555
Muut henkildsivukulut 422 477
Aktivoidut henkilostokulut -349 -390
Henkildstokulut yhteensd 10638 10542
Yhtion palveluksessa oli keskimaarin, henkiloa 164 167
Johdon palkat
Toimitusjohtaja 454 475
Hallituksen jasenet 172 260
Johdon palkat yhteensd 626 736
4. SUUNNITELMAN MUKAISET POISTOT
Poistot aineettomista hyadykkeists 2492 2160
Paistot fuusioerotus 0 174
Poistot aineellisista hyddykkeists 257 1880
Suunnitelman mukaiset poistot yhteens3 2749 4213
5. LITIKETOIMINNAN MUUT KULUT
Kiinteistajen hoitokulut 46178 47429
Palvelukulut 6 858 7334
Muut lilketoiminnan kulut 10 845 9570
Liiketoiminnan muut kulut yhteens? 63 881 64 332
Tilintarkastuspalkkiot ja -palvelut
Lilketoiminnan muut kulut sisaltavat tilintarkastajalle
maksettuja palkkioita seuraavasti:
Tilintarkastus 96 53
Todistukset ja lausunnot 8 12
Muut palvelut 372 366
Tilintarkastajan palkkiot yhteensd 476 431
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Esittamisvaluutts, 1 000 euroa

6. RAHOITUSTUQTOT JA -KULUT

2014 2013
Osinkatuotot konserniyrityksilta 3085
Osinkotuotot muilta 0 13
Korkotuotot saman konsernin yrityksilta 3284 3148
Karko- ja rahoitustuotot muilta 1581 367
Karkokulut ja muut rahoituskulut konsernin yrityksille -824 -67
Korkokulut ja muut rahoituskulut muille -18 863 -19 239
Johdannaisten kayvan arvon muutos -6 338 2181
Rahoitustuotot ja -kulut yhteens3 -18 076 -13598
7. TILINPAATOSSIIRROT
Suunnitelman mukaisten ja verotuksessa tehtyjen
poistojen erotus 0 -867
8. VALITTOMAT VEROT
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 1730 3452
Valittomat verot yhteenss 1730 3452
9. AINEETTOMAT HYODYKKEET
Aineettomat oikeudet
Hankintameno 1.1. 7238 8597
Yhtioittdmisessa siirtyneet hankintamenot 0 -2752
Lisaykset 1859 1417
Vahennykset 0 -23
Hankintameno 31.12. 9097 7238
Kertyneet poistot 1.1. -2975 -1992
Yhtioittamisesss siirtyneet kertyneet poistot 0 50
Tillkauden poisto -1132 -1034
Aineettomat oikeudet 31.12. 4990 4263
Muut pitkdvaikutteiset menot
Hankintameno 1.1. 11 806 11788
Lisaykset 15 0
Vahennykset 0 0
Siirrot tase-erien valilld 6211 18
Hankintameno 31.12. 18031 11806
Kertyneet poistot 1.1. -4 907 -3781
Tilikauden poisto -1360 -1125
Muut pitkdvaikutteiset menot 31.12. 11764 6899
Aineettomat hyédykkeet yhteensd 31.12. 16 754 11162




Esittamisvaluutta, 1 000 euroa

10. AINEELLISET HYODYKKEET

2014 2013
Maa-alueet
Hankintameno 1.1. 3927 42 691
Yhtisittdmisesss siirtyneet hankintamenot 0 -38 764
Lisaykset 0
Vahennykset 0
Maa-alueet 31.12. 3927 3927
Liittymismaksut
Hankintameno 1.1. 0 4 405
Yhtigittamisessa siirtyneet hankintamenot 0 -4 405
Lisaykset
Liittymismaksut 31.12. 0 0
Maa-alueet yhteensd 31.12. 3927 3927
Rakennukset ja rakennelmat
Hankintameno 1.1. 8 222 452 488
Yhtigittamisessa siirtyneet hankintamenot 0 -444 336
Lisaykset 118 71
Kokonaishankintameno 31.12. 8 340 8222
Kertyneet poistot 1.1. -1562 -71 460
Yhtigittamisessa siirtyneet kertyneet poistot 0 71672
Tilikauden poisto -174 -1774
Rakennukset ja rakennelmat 31.12. 6 604 6 660
Rakennusaikaiset korot 1.1. 2942
Yhtigittdmisessa siirtyneet rakennusaikaiset korot -2942
Lisaykset
Rakennusaikaiset korot 31.12.
Kertyneet poistot 1.1. -214
Yhtigittdmisesss siirtyneet kertyneet poistot 214
Tillkauden poisto
Rakennusaikaiset korot 31.12. 0
Fuusioerotus 1.1. 19 369
Yhtigittamisesss siirtyneet vahennykset -19 369
Fuusioerotus 31.12. 0
Kertyneet poistot 1.1. -5 685
Yhtigittdmisesss siirtyneet kertyneet poistot 5860
Tillkauden poisto -174
Fuusioerotus 31.12. 0
Rakennukset ja rakennelmat 31.12. 6 604 6 660
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2014 2013
Koneet ja kalusto
Alkupersinen hankintameno 2833 2807
Kertyneet poistot -2 506 -2 400
Menojsannos 1.1. 327 407
Lisaykset 8 26
Vahennykset =2 -1
Tilikauden poisto -83 -106
Koneet ja kalusto 31.12. 250 327
Muut aineelliset hyddykkeet
Hankintameno 1.1. 33 33
Muut aineelliset hyddykkeet 31.12. 33 33
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat
Keskeneraiset hankinnat 1.1. 3178 6539
Yhtiodittamisesss siirtyneet keskenersiset hankinnat 0 -4.208
Lisdykset/vahennykset 3320 935
Siirrot tase-erien valilld -6 328 -88
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat
31.12. 169 3178
Aineelliset hyddykkeet yhteensd 31.12. 10983 14124
11. SIJOITUKSET
Osuudet saman konsernin yrityksissa
Hankintameno 1.1. 705 846 287288
Lisaykset 90610 418 559
Osuudet saman konsernin yrityksissa 31.12. 796 456 705 846
Osuudet osakkuusyrityksissa
Hankintameno 1.1. 6 164 6176
Lisaykset/Vahennykset 0 -12
Osuudet osakkuusyrityksissd 31.12. 6164 6164
Tiedot osakkusyhtion omasta padomasta ja tilikauden tuloksesta on esitetty konserniliitetietojen
kohdassa 13.
Muut osakkeet ja osuudet
Hankintameno 1.1. 4529 4529
Lisdykset/vahennykset -919 0
Muut osakkeet ja osuudet 31.12. 3611 4529
Saamiset saman konsernin yrityksiltd
[ainasaamiset 1.1. 95 848 32359
Lisaykset 11457 86433
Vahennykset -67 053 -22 944
Saamiset saman konsernin yrityksiltd 31.12. 40 253 95 848




Esittamisvaluutta, 1 000 euroa

Osakkeet ja osuudet samaan konserniin kuuluvissa yrityksissd 31.12.2014

Osuus, % Kirjanpitoarvo
Kiinteisto Oy Finnmedi 6-7, Tampere, Suomi 100,00 28670
Kiinteistd Oy Hermia, Tampere, Suomi 7196 10 664
Kiinteisto Oy Innopoli IT, Espao, Suomi 100,00 55216
Kiinteistd Oy Oulun Ydinkeskusta, Oulu, Suomi 98,77 24548
Kiinteisto Oy Technopolis Innopoli 3, Espoo, Suomi 100,00 10495
Kiinteistd Oy Technopolis Innova 4, Jyvaskyls, Suomi 100,00 13929
Kiinteisto Oy Technopolis Microkatu 1, Kuopio, Suomi 91,37 54 636
Kiinteistd Oy Technopolis Peltols, Oulu, Suomi 100,00 29925
Kiinteisto Oy Technopolis Tohloppi, Tampere, Suomi 100,00 23293
Kiinteistd Oy Technopolis Viestikatu 1-3, Kuopio, Suomi 100,00 16529
Kiinteistd Oy Technopolis Viestikatu 7, Kuopio, Suomi 100,00 9020
Kiinteistd Oy Yrttiparkki, Oulu, Suomi 100,00 3
Qulun Teknoparkki Oy, Oulu, Suomi 8414 50
Oulun Ydinkeskustan Parkki Oy, Oulu, Suomi 62,24 12
Technopalis Baltic Holding Ou, Viro 100,00 13357
Technopolis Hitech Oy, Oulu, Suomi 100,00 63
Technopoalis Holding AS, Oslo, Norja 100,00 39174
Technopolis Kiinteistét Espoo Oy, Espoo, Suomi 100,00 3
Technopolis Kiinteistot Jyvaskyls Oy, Jyvaskyls, Suomi 100,00 36772
Technopolis Kiinteistot Lappeenranta Oy, Lappeenranta, Suomi 100,00 28429
Technopolis Kiinteistot Oulu Oy, Ouly, Suomi 100,00 120295
Technopolis Kiinteistat P3skaupunkiseutu Oy, Helsinki, Suomi 100,00 129 296
Technopolis Kiinteistot Tampere Oy, Tampere, Suomi 100,00 89 667
Technopolis Lietuva UAB, Vilna, Liettua 100,00 1683
Technopalis Neudorf LLC, Pietari, Vengja 100,00 17
Technopolis St Petersburg LLC, Pietari, Vendja 100,00 60 712
Yhteensa 796 456
Osuudet osakkuusyrityksissa
Tin Micropolis Oy, 500 kpl, Ti 25,64 24
Kiinteistd Oy Bioteknia, 31 121 kpl, Kuopio 2851 4685
Kuopio Innovation Oy, 24 kpl, Kuopio 24,00 37
Rehaparkki Oy, 142 kpl, Oulu 28,40 1392
Otaniemen Kehitys Oy, 25 kpl, Espoo 25,00 25
Yhteens3 6164
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2014 2013
Muut osakkeet ja osuudet
Porssiosakkeet 0 14
Muut osakkeet 793 813
Huoneisto-osakkeet 2052 2937
Sampo sijoitusrahasto-osuudet 766 766
Yhteens3 3611 4529
Muut saamiset
Muut saamiset 1.1 5 140
Yhtioittamisesss siirtyneet muut saamiset 0 -135
Muut saamiset 31.12. 5) 5
12. PITKAAIKAISET SAAMISET
Pitkaaikaiset lainasaamiset saman konsernin yrityksilts 5992 5992
Muut pitkaaikaiset saamiset 0 275
Pitkaaikaiset saamiset yhteensd 5992 6267
13. LYHYTAIKAISET SAAMISET
Myyntisaamiset saman kansernin yrityksiltd 1975 1067
LLainasaamiset saman konsernin yrityksilts 118 299 139 008
Siirtosaamiset saman konsernin yrityksilta 9813 2372
Muut konsernisaamiset 14724 5590
Myyntisaamiset 2 562 3295
Myyntisaamiset osakkuusyrityksilts 3 7
Muut lainasaamiset 0 1340
Siirtosaamiset 1987 1614
Muut saamiset 293 354
Lyhytaikaiset saamiset yhteens3 149 656 154 647
Siirtosaamisiin sisaltyvat olennaiset erdt
Verot 96 3
Muut 1891 1612
Yhteensd 1987 1614
Muut siirtosaamiset sisaltdvat projektisaamisia, korkosaamisia seka muita jaksotettuja saamisia.
14. OMAN PAAOMAN MUUTOKSET
Osakepsdoma 1.1. 96 914 96914
Osakepddoma 31.12. 96914 96914
Ylikurssirahasto 1.1. 18943 18943
Ylikurssirahasto 31.12. 18943 18943
Sidottu oma pddoma 31.12. 115857 115857




Esittamisvaluutta, 1 000 euroa

2014 2013

Sijoitetun vapaan oman pagoman rahasto 1.1. 218 628 118112
Osakeanti 0 99 892
Optiomerkints 331 524
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 31.12. 218 859 218528
Voittovarat 1.1. 21791 26479
Jaetut osingot -10 641 -15129
Omista osakkeista maksettu -1648
Tilikauden tulos 9942 10441
Voittovarat 31.12. 19 445 21791
Vapaa oma pddoma 31.12. 238 304 240320
Oma pddoma 31.12. 354 161 356177
Jakokelpoinen vapaa oma pddoma 31.12. 238 304 240320
15. TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Poistoero 1.1. 643 33165
Yhtigittamisessa siirtyneet kertyneet poistoerot 0 -31655
Tilikauden muutos -0 -867
Poistoero 31.12. 643 643
16. PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA
Joukkovelkakirjalainat

Hybridilaina 75000 75000
Lainat rahoituslaitoksilta 384292 390 968
Pitksaikaiset velat konserniyrityksilts 9030 10077
Pitkaaikainen vieras pddoma yhteensa 468 322 476 045
Velat, jotka erddntyvat viiden vuoden tai
pidemman ajan kuluttua
Pankkilainat 152 495 176 320
Yritystodistukset 56 500 55700
Rahoitusleasing 24132 26 003
Karonvaihtosopimukset 793 11
17. LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA
Lainat rahoituslaitoksilta 83991 77104
Saadut ennakot 5750 5618
Ostovelat 1239 1258
Ostovelat saman konsernin yrityksille 1551 1386
Lainat saman kansernin yrityksille 32788 22 581
Siirtovelat saman konsernin yrityksille 4345 5180
Muut lyhytaikaiset velat 59 390 56 484
Siirtovelat 22 286 17837
Lyhytaikainen vieras pddoma yhteensa 211340 187 448
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2014 2013
Siirtovelkoihin sisaltyvat olennaiset erat
Korot 5500 5470
Johdannaiset 12 653 6657
Muut 4133 5691
Yhteens3 22 286 17818
Muut siirtovelat sisaltavat henkilostokuluvelkaa ja muita kulujaksotuksia.
18. ANNETUT VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA MUUT VASTUUT
Lainat rahoituslaitoksilta 448 600 468 073
Pantatut kiinteistéosakkeet
Pantatut kiinteistdosakkeet, kirjanpitoarvo 674191 643986
31.12.2014 31.12.2013
Koron- ja valuutanvaihto- Nimellis- Kaypad  Nimellis- Kaypd
sopimukset arvo arvo arvo arvo
Koronvaihtosopimukset, Nordea 155395 -6 070 104 405 -2 260
Koronvaihtosopimukset, Sampo 17000 -788 19000 -685
Koronvaihtosopimukset, Pohjola 122 964 -3130 105998 -1184
Kaoronvaihtosopimukset,
Handelsbanken 79 587 -2 665 66082  -2258
Koron- ja valuutanvaihto-
sopimukset yhteensa 374946 -12653 295485 -6386
2014 2013
Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta
annetut vakuudet
Takaukset 57776 60 029

MUUT VASTUUT

Kiinteistoéinvestointien arvonlisaveron tarkistusvastuu

10 vuoden tarkistuskausi

2009 2010 2012

2014  Yhteens3

Kiinteistainvestaintimeno (netto) 6579 76 41 118 6814
Kiinteistainvestainnin alv 1447 17 9 28 1503
Vuotuinen osuus investainnin

alvista 145 2 1 3 150
Vahennetty alv 1447 17 9 28 1503
Vuotuinen osuus vahennetysts

alvista 145 2 1 3 150
Jaljelld tarkistuskauteen sisaltyvia

YOLSE! 4 5 7 9

Palautuksen alainen maara

vahennyksests 31.12.2014 579 9 7 25 620
Tarkistusvastuu 31.12.2014 620
Tarkistusvastuu 31.12.2013 742
Muutos -123



Esittamisvaluutta, 1 000 euroa

2014 2013
Hankevastuut 350 349
Kalustoleasingvastuut
Alkaneella tilikaudella maksettavat 1645 1329
Myodhemmin maksettavat 3063 2532
Kalustoleasingvastuut yhteensd 4708 3860
Rahoitusleasingvelat kiinteistodista, vahimmais-
vuokrien kokonaismaara
Vuoden kuluessa 1896 1895
Vuoden kuluessa 1948 1941
Yli vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa 8 352 8275
Yli viiden vuoden kuluttua 22103 24 340
Yhteens3 34 299 36451
Rahoitusleasingvelat kiinteistoista,
vahimmaisvuokrien nykyarvo
Vuoden kuluessa 1594 15631
Vuoden kuluessa 1660 1594
Yli vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa 7362 7066
Yli viiden vuoden kuluttua 21766 23719
Vahimmaisvuokrien nykyarvo yhteensa 32381 33909
Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut yhteensa 1918 2541
Rahoitusleasingvelkojen kokonaismaara 34 299 36451

19. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Lahipiiriliketoimet on eritelty konsernitilinpsdtoksen litetiedoissa kohdassa 23.

20. OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

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

Varsinainen yhtidkokous 26.3.2014

Technopoliksen varsinainen yhtiokokous 26.3.2014 vahvisti kansernin ja emoyhtion tilinpdatoksen
tilikaudelta 2013 ja myonsi vastuuvapauden yhtion johdolle. Yhtiokokous paatti hallituksen ehdotuksen
mukaisesti jakaa osinkoa 0,10 euroa osakkeelta. Osingon maksupaiva oli 8.4.2014.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen pasttamaan yhtion omien osakkeiden hankkimisestsa ja /tai pantiksi
ottamisesta seuraavasti: Hankittavien omien osakkeiden lukumaars voi olla yhteensd enintdan

10 625 000 osaketta, mika vastaa noin 10:t5 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Omia osakkeita
voidaan valtuutuksen nojalla hankkia vain vapaalla omalla pagdomalla. Omia osakkeita voidaan hankkia han-
kintapaivana julkisessa kaupankaynnissd muodostuvaan hintaan tai muuten markkinoills muodostuvaan
hintaan. Hallitus paattas miten omia osakkeita hankitaan ja/tai otetaan pantiksi. Hankinnassa voidaan
kayttss muun ohessa johdannaisia. Omia osakkeita voidaan hankkia muuten kuin osakkeenomistajien
omistamien osakkeiden suhteessa (suunnattu hankkiminen). Valtuutus on voimassa seuraavan varsinai-
sen yhtiokokouksen pasttymiseen saakka, kuitenkin enintsan 30.6.2015 asti.
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Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattdmaan osakeannista seka osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:ss8 tarkoi-
tettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta seuraavasti:

Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden lukumaara voi olla yhteenss enintdan 10 625 000 osaketts,
mikd vastaa noin 10:t3 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Hallitus paattss kaikista osakeannin ja
osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisen ehdoista. Osakeanti ja osakkeisiin oikeuttavien
erityisten oikeuksien antaminen voi tapahtua osakkeenaomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen
(suunnattu anti). Valtuutusta ei kuitenkaan voida kayttas kannustinjarjestelmia varten. Valtuutus on
V0iMassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakks, kuitenkin enintdan 30.6.2015 asti.

Osakkeet ja osakepadoma

Yhtion rekisteroity, taysin maksettu osakepdsoma oli tilinpaatospaivana 96 913 626,29 (96 913 626,29)
euroa. Se jakautui 106 511 632 osakkeeseen. Tilikauden aikaiset muutokset osakkeissa on esitetty
Seuraavassa 0siossa. Yhtion osakkeet ovat olleet arvo-osuusjsrjestelmasss 7.3.1998 lukien. Yhtiolls on
yksi 0sakesarja. Kukin osake oikeuttaa yhteen d3neen yhtiokokouksessa.

Omien osakkeiden hankinta

Tilikaudella on hankittu omia osakkeita yhteenss 428 553 kpl, yhteenss 1 647 600 euroa. Omien
osakkeiden hankinnasta aiheutui transaktiokuluja yhteenss 3 295 euroa. Omien osakkeiden hankinta ja
transaktiokulut on kirjattu omaan pdgomaan.

Osakkeisiin liittyvat tapahtumat

Muutos,
Osakepddoma, osakkeita, Osakkeita, Merkitty
euroa kpl kpl  rekisteriin
Osakkeita 1.1.2014 96913 626,29 106 268 407
2007C optio-oikeuksilla merkint3 20860 106 289 267 1922014
2007C optio-oikeuksilla merkinta 118474 106407 741 2032014
2007C optio-oikeuksilla merkinta 103891 106511632 1552014
Omien osakkeiden hankinta 428 553
Osakkeita 31.12.2014 96913 626,29 243225 106083079



Esittamisvaluutta, 1 000 euroa

Technopoliksen optio-oikeudet 2007C listattiin Helsingin Porssin porssilistalle 1.5.2012. Osakkeiden
merkintdaika alkoi 1.5.2012 ja paattyi 30.4.2014.

Osuus osakkeista ja

Suurimmat omistajat 31.12.2014 Osakkeita, kpl 33nistd, %
Osakkeenomistaja

Keskindinen tydelskevakuutusyhtio Varma 25448192 23,89
Keskinainen Elskevakuutusyhtio Ilmarinen 11089 647 1041
Oulun kaupunki 3611211 3,30
OP Ryhma 1615224 1,52
Jyrki Hallikainen/Kickoff Oy 1233236 116
Laskkonen Mikko 1226184 1,15
Suomen Kulttuurirahasto 1188042 112
Odin Finland 1119944 1,05
Tampereen kaupunki 960 577 090
Jenny ja Antti Wihuri rahasto 738398 0,69
10 suurinta yhteenss 48 130 655 45,19
Ulkomaiset ja hallintarekisteroidyt 35080 146 3294
Muut 23300831 21,88
Yhteenss 106 511 632 100,00
Yhtion hallussa oli 31.12.2014 yhteenss 428 553 kpl omia osakkeita.

Omistusmaarajakauma Osake-/aani-

31.12.2014 Omistajia, kpl % maara, kpl %
1-100 568 767 29932 00
101-500 2135 2882 629 615 06
501-1 000 1448 1954 1115579 10
1001-5000 2508 33,85 5635669 53
5001-10000 418 5,64 2931356 2,8
10001-50 000 251 3,39 5138 663 48
50 001-100 000 37 0,50 2570958 2,4
100 001-500 000 26 0,35 5996 006 5,6
500 001- 18 0,24 82444 574 774
Yhteistilills 0 0,00 19280 00
Yhteensa 7409 10000 106511632 100,0

Yhtion hallussa oli 31.12.2014 yhteenss 428 553 kol omia osakkeita.

55

Taloudellinen katsaus 2014
Emoyhtion tilinpaatoksen litetiedot

Osake-/33nim33rs,

Sektorijakauma 31.12.2014 kpl %
Yritykset 5522671 52
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 3825731 3,6
Julkisyhteisot 42 236 654 397
Kotitaloudet 16 643 446 15,6
Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 3685272 34
Ulkomaat ja hallintarekisteroidyt 34678578 326
Yhteistililld 19 280 00
Yhteensa 106 511 632 100,0
Liikkeeseenlaskettu maara 106 511 632 100,0
Yhtion hallussa oli 31.12.2014 yhteenss 428 553 kpl omia osakkeita.

Osakekohtaisia tunnuslukuja 2014 2013
Osakkeiden lukumaéra

Kauden lopussa, kpl 106083079 106 268 407
Osakeantioikaistu, keskimaarin kauden aikana, kpl 106 015 829 85352432
LLaimennusvaikutuksella oikaistu, keskimaarin, kpl 106 015 829 85531524
Osskekohtaiset luvut

Tulos/osake, laimentamaton, euro -0,15 0,30
Tulos/osake, laimennettu, euro SONIS 0,30
Oma padsoma/osake, euro 4771 462
Osinko/osake, euro, ehdotus 0,15 0,10
Osinko/tulos, % s 335
P/E-luku -34,16 14,60
Efektiivinen osinkotuotto, % 4,05 23
Pérssikurssit, euro

Ylin kurssi 4,70 5,16
Alin kurssi 3,40 3,72
Osakevaihdolla painotettu keskikurssi 4,23 437
Kurssi 31.12 3,70 435
Osakekannan markkina-arvo 31.12, euroa 392 507 392 462 267570
Osakevaihto, euroa 119767 998 96114771
Vaihdettuja osakkeits, kpl 28 389026 22095 150

Vertailuvuoden osakekohtaiset tunnusluvut on syksyn 2013 osakeannin myots osakeantikorjattu.



Tunnuslukujen laskentakaavat

Oma pa3oma/osake

Oma pasoma osakkeenomistajille
- oman pddoman ehtoinen aina

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaars
tilinpasdtospaivand

Oman pddoman tuotto, % (ROE)

100 x Tulos ennen veroja - verot

Oma pdsoma + maaraysvallattomien omistajien osuus
tilikaudella keskimaarin

Tulos/osake, laimentamaton

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaars
tilikaudella keskimaarin

Osinko/osake

Osinko

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara
tilinpdatospaivana

Efektiivinen osinkotuotto, %

100 Osakeantioikaistu osinko per osake

Osakeantioikaistu porssikurssi tilinpsatospsivana

Luototusaste, %

100 x Korollinen vieras pdsoma

Valmiiden ja rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen
kaypa arvo tilinpaatospaivana

Omavaraisuusaste, %

Oma pdgdoma + maaraysvallattomien osuus

100x Taseen loppusumma - saadut ennakot

Sijoitetun pddoman tuotto, % (ROI)

Tulos ennen veroja +
korkokulut ja muut rahoituskulut

100x Taseen loppusumma - korottomat velat
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Tulos/osake, laimennettu

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos
- oman padsoman ehtoisen lainan korkokulut

Osakkeiden laimennusvaikutuksella oikaistu
lukumaars tilikaudella keskimaarin

Osinko/tulos, %

Osakekohtainen osinko

100x Osakekohtainen tulos

P/E-luku

Osakeantioikaistu porssikurssi tilinpsatospsivana

Osakekohtainen tulos

Koronmaksukyky

Kayttokate

Suoriteperusteiset korkokulut



Liiketoiminnan rahavirta/osake

Liiketoiminnan rahavirta

Osakkeiden laimennusvaikutuksella oikaistu
lukumaars tilikaudella keskimaarin

Kayttokate
Likevoitto + poistot ja arvonalentumiset
+/- sijoituskiinteistojen arvonmuutos

Nettovuokratuotto, % (EPRA Net initial yield)

Vuokratuotot kaonsernin omistamista kiinteistoists

100 % — valittomat kulut kansernin omistamista kiinteistoists

Kaoko tilikauden omistettujen valmiiden
sijoituskiinteistojen kaypa arvo tilinpsatospsivans

Nettovarallisuus (EPRA NAV)
Oma pagoma osakkeenomistajille
- Suojausinstrumenttirahasto

- Oman pddoman ehtainen laina
+ Laskennalliset verot sijoituskiinteistaists

Taloudellinen vuokrausaste, %

100 x Vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra
+ vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

Nettovelkaantumisaste, %

Kaorolliset velat - rahat, pankkisaamiset ja
100 x rahoitusarvopaperit

Oma pasoma + maaraysvallattomien osuus

Kayttokate, %

100 Kayttokate

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

100 x Tillkauden vuokratuotot vertailukelpoisista kohteista

Edellisen tilikauden vuokratuotot
vertailukelpoisista kohteista

Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share)

Nettovarallisuus (EPRA NAV)

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaars
tilinpdstospaivana

EPRA Vacancy Rate

100 % - Taloudellinen vuokrausaste, %
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Hallituksen vortonjakoehdotus

Yhtiokokouksen kiytettdvissa on emoyhtion Technopolis Oyj:n voitonjakokelpoisia
varoja 19445 386 euroa. Hallitus ehdottaa jaettavaksi osinkoa 0,15 euroa osaketta kohden
eli yhteensd 15 902 374,35 euroa. Loppu voitonjakokelpoisista varoista ehdotetaan
jatettdviksi voittovarojen tilille.

Toimintakertomuksen |

tilinpdatoksen allekirjortukset

Helsingiss4, 9. helmikuuta 2015

Carl-Johan Granvik Jorma Haapamaki

hallituksen puheenjohtaja hallituksen varapuheenjohtaja
Sari Aitokallio Pekka Korhonen

hallituksen jisen hallituksen jésen

Pekka Ojanpia Timo Ritakallio

hallituksen jasen hallituksen jasen

Keith Silverang

toimitusjohtaja
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Tilinpaatdsmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tinaan annettu kertomus.
Helsingissé 9. helmikuuta 2015
KPMG Oy Ab

Ari Eskelinen, KHT



Tilintarkastuskertomus

Technopolis Oyj:n yhtiokokoukselle

Olemme tilintarkastaneet Technopolis Oyj:n kirjanpidon, ti-
linpdatoksen, toimintakertomuksen ja hallinnon tilikaudelta
1.1.-31.12.2014. Tilinpaatos sisdltda konsernin taseen, laajan
tuloslaskelman, laskelman oman padoman muutoksista, rahavir-
talaskelman ja liitetiedot sekd emoyhtion taseen, tuloslaskelman,
rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen ja toimin-
takertomuksen laatimisesta ja siitd, ettd konsernitilinpaétos
antaa oikeat ja riittdvét tiedot EU:ssa kiyttoon hyviksyttyjen
kansainvilisten tilinpadtosstandardien (IFRS) mukaisesti ja ettd
tilinpéitos ja toimintakertomus antavat oikeat ja riittavit tiedot
Suomessa voimassa olevien tilinpadtoksen ja toimintakertomuk-
sen laatimista koskevien sadnnosten mukaisesti. Hallitus vastaa
kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan asianmukaisesta jérjesta-
misestd ja toimitusjohtaja siitd, ettd kirjanpito on lainmukainen
ja varainhoito luotettavalla tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkastuksen
perusteella lausunto tilinpaatoksestd, konsernitilinpaatokses-
td ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki edellyttad, ettd

noudatamme ammattieettisid periaatteita. Olemme suoritta-
neet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintar-
kastustavan mukaisesti. Hyva tilintarkastustapa edellyttéd, ettd
suunnittelemme ja suoritamme tilintarkastuksen hankkiaksem-
me kohtuullisen varmuuden siitd, onko tilinpadtoksessi tai toi-
mintakertomuksessa olennaista virheellisyytt, ja siitd, ovatko
emoyhtion hallituksen jasenet tai toimitusjohtaja syyllistyneet
tekoon tai laiminlyontiin, josta saattaa seurata vahingonkorvaus-
velvollisuus yhti6té kohtaan taikka, rikkoneet osakeyhticlakia tai
yhtiojarjestysta.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteita tilintarkastusevidens-
sin hankkimiseksi tilinpdatokseen ja toimintakertomukseen
sisaltyvista luvuista ja niissa esitettavistd muista tiedoista. Toi-
menpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan, jo-
hon kuuluu véirinkdytoksesti tai virheesta johtuvan olennaisen
virheellisyyden riskien arvioiminen. Niiti riskeji arvioidessaan
tilintarkastaja ottaa huomioon siséisen valvonnan, joka on yhti-
ossi merkityksellista oikeat ja riittavit tiedot antavan tilinpaatok-
sen ja toimintakertomuksen laatimisen kannalta. Tilintarkastaja
arvioi sisiistd valvontaa pystyéakseen suunnittelemaan olosuhtei-
siin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta ei
siiné tarkoituksessa, ettd han antaisi lausunnon yhtion sisaisen
valvonnan tehokkuudesta. Tilintarkastukseen kuuluu myos so-
vellettujen tilinpadtoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuu-
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den, toimivan johdon tekemien kirjanpidollisten arvioiden koh-
tuullisuuden sekd tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen yleisen
esittdmistavan arvioiminen.

Késityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme pe-
rustaksi tarpeellisen méaéran tarkoitukseen soveltuvaa tilintar-
kastusevidenssia.

Lausunto konsernitilinpdiatoksesta

Lausuntonamme esitimme, etti konsernitilinpdatos antaa EU:ssa
kayttoon hyvaksyttyjen kansainvilisten tilinpaatosstandardien
(IFRS) mukaisesti oikeat ja riittavit tiedot konsernin taloudel-
lisesta asemasta seka sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista.

Lausunto tilinpditoksesti ja toimintakertomuksesta
Lausuntonamme esitimme, ettd tilinpatos ja toimintakertomus
antavat Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen ja toiminta-
kertomuksen laatimista koskevien séannosten mukaisesti oikeat
ja riittavat tiedot konsernin sekd emoyhtion toiminnan tulokses-
ta ja taloudellisesta asemasta. Toimintakertomuksen ja tilinpaa-
toksen tiedot ovat ristiriidattomia.

Helsingissa 9. helmikuuta 2015
KPMG Oy Ab

Ari Eskelinen
KHT
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EPRA tunnusluvut

EPRA (European Public Real Estate Association) on listattujen kiinteistasijoitusyhtididen etujarjesto, joka Technopolis-konserni 2014 2013
julkaisee toimialaa koskevia suosituksia mm. taloudellisen informaation esittdmisests tavoitteenaan luoda OPERATIIVINEN TULOS
yhtenevaiset laskentamallit kiinteistosijoitusyhtisiden kesken. Lilkevaihto 161678 126 335
Lilketoiminnan muut tuotot 290 1333
Tassa tilinpastoksen osiossa esitetaan ne EPRAN suositusten mukaiset tunnusluvut, joita yhtio saannolli- Lilketaiminnan muut kulut -74 718 -63979
sesti seuraa. Listatietoja EPRAsta ja EPRA:N suosituksista l6ytyy heidan kotisivultaan www.epra.com. Poistot -3782 -2 660
Liikevoitto/-tappio 83 468 61030
OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS) Rshoitustuotot ja -kulut yhteenss -20 156 -15014
o o i ) o Tulos ennen veroja 63312 46016
Technopolis esittad virallisen tilinpaatoksenss IFRS-standardeja soveltaen. Tuloslaskelmaan sissltyy Verot operatiivisista erista 3895 4031
useita erig, jotka eivat lity yhtion operatiiviseen toimintaan. Teman vuoksi yhtio esittas operatiivisen Maaraysvallattomien osuus 3517 -1506
tuloksen, joka kuvastaa paremmin yhtion todellists tulosta. Tilikauden operatiivinen tulos 55901 40 479
Operatiivisessa tuloksessa esitetdan yhtion tilikauden tulos lukuun ottamatts tilikauden aikaista sijoitus-
kiinteistojen kayvan arvon muutosts, rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutosts, realisoitumatto- EI—OPERATHVIN..EN TULOS
mia valuuttakurssivoittoja ja -tappioits, seka mahdollisia kertaluonteisia eris, kuten luovutusvoittojs ja Kgrtatuqnte|set_erat — 81 435
-tappioita. Lisaksi operatiivisessa tuloslaskelmassa esitetaan naihin littyvat verot ja laskennalliset verot Sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutos -40522 17611
sekd osuus maaraysvallattomille. Lllke_vo_ltto/—tappm R _ -40 603 -17176
Realisoitumattomat valuuttakurssivoitot ja -tappiot -22 079 -6191
Operatiivisesta tuloksesta erotetut erat, seks niiden verovaikutus ja osuus maaraysvallattomille, esite- Tulos ennen veroja -62 683 23 368
t33n ei-operatiivisessa tuloslaskelmassa. Yhtiolls on koronvaihtosopimuksia, jotka eivat tayts IFRS:A mu- Verot ei-operatiivisista erista 284 12940
kaisia suojauslaskennan edellytyksi, jo naiden rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutokset esitetdsn Ma3sraysvallattomien osuus -5 240 -1219
ei-operatiivisessa tuloslaskelmassa. Tilikauden ei-operatiivinen tulos -67 638 -11647
Seks operatiivisesta ettd ei-operativiisesta tuloksesta on laskettu osakekohtainen tulos EPRAN oh- Tilikauden tulos yhteensd -11737 28 832
jeistuksen mukaisesti. Operatiivinen ja ei-operatiivinen tulos ja niists lasketut osakekohtaiset tulokset
yhteensa tasmaavat yhtion tilikauden tulokseen ja osakekohtaiseen tulokseen. Osakekohtainen tulos, laimennettu
(EPRA Earning per share):
Operatiivisesta tuloksesta 0,53 047
Ei-operatiivisesta tuloksesta -0,64 -0,14
Tilikauden tuloksesta -0,11 0,34
Oman padsoman ehtoisen lainan koron vaikutus -0,04 -0,04
Oikaistusta tilikauden tuloksesta -0,15 0,30
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SIJOITUSKIINTEISTOJEN NETTOVUOKRATUOTTO (EPRA NET INITIAL YIELD)

Yhtiosss seurataan konsernin omistuksessa olevien kiinteistojen nettovuokratuottos ja siitd laskettavas
nettovuokratuottoprosenttis, joka lasketaan seuraavasti:

2014 2013
Vuokratuotot kansernin omistamista kiinteistaists 137 207 97766
Valittomat kulut konsernin omistamista kiinteistoista -41 312 -30877
Nettovuokratuotto 95 894 66 889
Nettovuokratuotto % 7,50 7,60

Nettovuakratuottolukuihin ei sisally kesken vuotta kayttodnotettujs ja hankittujs kiinteistojs.

NETTOVARALLISUUS (EPRA Net Asset Value, NAV)

EPRAN nettovarallisuutta laskettaessa omaa pasomaa oikaistaan rahoitusinstrumenttien kayvan arvon
muutoksills, oman pddoman ehtoisella [ainalla ja siihen liittyvilld kertyneilld korkokuluilla seka sijoituskiin-
teistoists aiheutuneilla laskennallisilla veraoilla.

Nettovarallisuus / osake jaetaan jakamalla nettovarallisuus osakkeiden tilinpsdtospaivan lukumasralls.

Oma pssoma osakkeenomistajille 516073 9569 261
- Suojausinstrumenttirahasto 11305 3962
- Oman pasoman ehtoinen laina =74 221 -74 221
+ Laskennalliset verot sijoituskiinteistoista 26188 26383
Nettovarallisuus, EPRA 479 345 525 386
Nettovarallisuus / osake 4,52 4,94
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TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE JA VAJAAKAYTTOASTE (EPRA Vacancy Rate)

Taloudellinen vuokrausaste kuvaa kiinteistaists saatujen vuokratuottojen prosentuaalista osuutta vuok-
rattujen tilojen vuokran ja vapaana olevien tilojen arvioidun markkinavuokran yhteismaarasts.

2014 2013

Konsernin taloudellinen vuokrausaste 94,7 % 93,6 %
Suomi 93,7 % 929 %
Baltic Rim 984 % 991 %
Norja 95,6 % 895 %

Vajaakayttoaste puolestaan kuvaa vapaana olevien tilojen vuoksi menetettyjen vuokratuottojen pro-
sentuaalista osuutta vuokrattujen tilojen vuokran ja vapaana olevien tilojen arvioidun markkinavuokran
yhteismaarasta.

Vajaakadyttoaste (EPRA Vacancy Rate) 53% 6,4 %
Suomi 6,3 % 7,1%
Baltic Rim 16% 09 %
Norja 44% 10,5 %

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

Vertailukelpoisten kohteiden vuokratuottojen muutos kuvaa vertailukelpoisten kohteiden tilikauden
vuokratuottoja edelisen tillkauden vastaavien kohteiden vuokratuattoihin.
-17%

Konserni -0,4%




Osakkeenomistajille

Varsinainen yhtiokokous

Aika: Keskiviikko 27.3.2015 klo 13.00
Paikka: Tekniikantie 12 (auditorio), 02150 Espoo

Oikeus osallistua yhtiokokoukseen on osakkeenomistajalla,
joka on tiistaina 17.3.2015 rekisteroity Euroclear Finland Oy:n
pitimédan yhtion osakasluetteloon. Osakkeenomistaja, jonka
osakkeet on merkitty hinen henkilokohtaiselle suomalaiselle ar-
vo-osuustililleen, on rekisteréity yhtion osakasluetteloon.

Yhtion osakasluetteloon merkityn osakkeenomistajan, joka ha-
luaa osallistua yhtiokokoukseen, tulee ilmoittautua viimeistdan
tiistaina 24.3.2015 klo 10.00, mihin mennessa ilmoittautumisen
on oltava perilld. Yhtiokokoukseen voi ilmoittautua:

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

b) sahkopostitse osoitteeseen legal@technopolis.fi

¢) puhelimitse numeroon +358 46 712 0000 maanantaista
perjantaihin klo 9.00 - 16.00 tai

d) kirjeitse osoitteeseen
Technopolis Oyj/Yhtiokokous, Energiakuja 3, 00180 Helsinki.

IImoittautumisen yhteydessi tulee ilmoittaa osakkeenomistajan
nimi, henkilétunnus tai y-tunnus, osoite, puhelinnumero seka
mahdollisen avustajan tai asiamiehen nimi ja asiamiehen henki-
lotunnus. Osakkeenomistajien Technopolis Oyj:lle luovuttamia
henkilotietoja kiytetaén vain yhtiokokouksen ja siihen liittyvien
tarpeellisten rekisterointien kasittelyn yhteydessa.

Osakkeenomistajan, hanen edustajansa tai asiamiehensa tulee
kokouspaikalla tarvittaessa pystyé osoittamaan henkilollisyyten-
sd ja/tai edustusoikeutensa.

Hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja
Hallintarekisteroityjen osakkeiden omistajalla on oikeus osallis-
tua yhtiokokoukseen niiden osakkeiden nojalla, joiden perus-
teella hanelld olisi oikeus olla merkittynd Euroclear Finland Oy:n
pitimédan osakasluetteloon tiistaina 17.3.2015. Osallistuminen
edellyttaa lisaksi, ettd osakkeenomistaja on ndiden osakkeiden
nojalla tilapéisesti merkitty Euroclear Finland Oy:n pitdméaan
osakasluetteloon viimeistaén tiistaina 24.3.2015 klo 10.00 men-
nessa. Hallintarekisteriin merkittyjen osakkeiden osalta tami
katsotaan ilmoittautumiseksi yhtiokokoukseen.

Hallintarekisteroidyn osakkeen omistajaa kehotetaan pyytdméaan

hyvissi ajoin omaisuudenhoitajaltaan tarvittavat ohjeet koskien
rekisteroitymisti tilapaiseen osakasluetteloon, valtakirjojen an-
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tamista ja ilmoittautumista yhtiokokoukseen. Omaisuudenhoi-
tajan tilinhoitajayhteison tulee ilmoittaa hallintarekisteréidyn
osakkeen omistaja, joka haluaa osallistua varsinaiseen yhtioko-
koukseen, merkittaviksi tilapdisesti yhtion osakasluetteloon vii-
meistddan edelld mainittuun ajankohtaan mennessé.

Lisétietoa yhtiokokouksesta ja siithen osallistumisesta on saata-
villa yhtién Internet-sivuilla osoitteessa www.technopolis.fi/
yhtiokokous2015.

Asiamiehen kiyttiminen ja valtakirjat

Osakkeenomistaja saa osallistua yhtiokokoukseen ja kayttad
sielld oikeuksiaan asiamiehen vilitykselld. Osakkeenomistajan
asiamiehen on esitettava paivatty valtakirja, tai hdnen on muu-
ten luotettavalla tavalla osoitettava olevansa oikeutettu edusta-
maan osakkeenomistajaa. Mikéli osakkeenomistaja osallistuu
yhtiokokoukseen usean asiamiehen vilitykselld, jotka edustavat
osakkeenomistajaa eri arvopaperitileilld olevilla osakkeilla, on
ilmoittautumisen yhteydessi ilmoitettava osakkeet joiden perus-
teella kukin asiamies edustaa osakkeenomistajaa.

Mahdolliset valtakirjat pyydetdan toimittamaan alkuperdisi-
né osoitteeseen Technopolis Oyj/Yhtiokokous, Energiakuja 3,
00180 Helsinki, ennen ilmoittautumisajan paattymista.


http://www.technopolis.fi/ilmoittautuminen
mailto:legal%40technopolis.fi?subject=
http://www.technopolis.fi/yhtiokokous2015
http://www.technopolis.fi/yhtiokokous2015

Osingonmaksu

Technopoliksen tavoitteena on maksaa osinkoa sdidnnéllisesti
joka vuosi. Technopoliksen pyrkii jakamaan vuosittain osinko-
na keskimaéérin 1/3 EPRA:n mukaisesti lasketusta operatiivisesta
tuloksesta, huomioiden yhtién padomatarpeet ja muut tekijit.

Hallitus ehdottaa 27.3.2015 pidettéville varsinaiselle yhtio-
kokoukselle, ettd emoyhtion jakokelpoisista varoista maksetaan
osinkoa 0,15 euroa osakkeelta. Osinko maksetaan osakkeen-
omistajalle, joka osingonmaksun tasméytyspéivana 31.3.2015 on
merkittynd Euroclear Finland Oy:n pitdméaéan yhtion osakasluet-
teloon. Hallitus esittaa, etta osinko maksetaan 9.4.2015.

Taloudellinen informaatio vuonna 2015

Technopolis julkaisee vuonna 2015 kolme osavuosikatsausta:
+ Tammi-maaliskuun osavuosikatsaus 7.5.2015

+ Tammi-kesdkuun osavuosikatsaus 20.8.2015

+ Tammi-syyskuun osavuosikatsaus 29.10.2015

Yhtio noudattaa 21 pdivan hiljaista jaksoa ennen tilinpaétostie-
dotteen ja osavuosikatsauksen julkaisua. Téll6in yhtio ei keskus-
tele padomamarkkinoiden edustajien kanssa tuloksesta tai siithen
vaikuttavista tekijoista.

Osakkeen perustiedot

Listaus: NASDAQ OMX Helsinki
Kaupankiyntitunnus: TPSV1
ISIN-koodi: FI0009006886

Toimiala: Rahoitus

Toimialaluokka: Kiinteistoyhtiot
Osakemadirid 31.12.2014: 106 511 632
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