Hallituksen

1.1. - 31.12.2011

Paakohdat vuodelta 2011 verrattuna edelliseen
vuoteen

- liikevaihto nousi 92,8 (81,2) milj. euroon

- kayttokate nousi 475 (41,4) milj. euroon

- liikevoitto nousi 72,0 (43,0) milj. euroon ja tulos ennen
veroja oli 60,0 (33,6) milj. euroa;
kumpikin sisalsi 26,3 (2,7) milj. euroa sijoituskiinteistojen
kayvan arvon nousua

- taloudellinen vuokrausaste oli 95,1 % (94,4 %)

- konsernin omavaraisuusaste oli 35,8 % (374 %)

- sijoituskiinteistdjen nettovuokratuotto oli 7.8 % (77 %)

- tulos/osake laimentamaton oli 0,74 (0,38) euroa ja
laimennettu 0,73 (0,38) euroa

- liilketoiminnan kassavirta/osake oli 0,48 (0,41) euroa

- oma paddoma/osake oli 5,21 (4,69) euroa

- hallituksen osingonjakoehdotus on 0,20 (0,17) euroa/
osake

Toimitusjohtaja Keith Silverang:

"Technopoliksen liiketoiminta kehittyi suotuisasti vuon-
na 2011. Liikevaihto nousi 92,8 milj. euroon ja kayttoka-
te 475 milj. euroon. Kayttokatteen taso pysyi vakaana ol-
len 51,2 % liikevaihdosta. Edelliseen vuoteen verrattuna
kayttokate kasvoi 14,8 % ja liikevaihto 14,4 %. Yhtion ar
vio vuoden 2011 liikevaihdon ja kayttokatteen kasvulle oli
11-13 %. Suotuisa kehitys johtui padasiassa korkeam-
masta vuokrausasteesta, vuokratasojen noususta ja uu-
sien tilojen kayttdonotosta.

Yksi keskeinen strateginen tavoitteemme on vahvistaa ter
veydenhuollon ja koulutussektorin palvelutarjontaamme.
Vuonna 2011 avasimme Tampereelle Finnmediin potilasho-
tellin ja silmakeskuksen sisaltavan terveydenhuollon inno-
vaatiokeskuksen. Se on otettu markkinoilla vastaan innos-
tuneesti ja monistettavaan konseptiin [6ytyy mielenkiintoa
myds muualta Suomessa. Lisaksi yhteisty® Kuopiossa Sa-
vonia-ammattikorkeakoulun kanssa on edennyt myontei-
sella tavalla ja Savonian kdytdssa olevien tilojen maéara kas-
voi vuoden 2011 aikana 2 500 nelidmetrilla. Vuonna 2011
solmitun esisopimuksen mukaan vuokrattava neliomaa-

ra voi nousta 33 000 nelidmetriin vuoden 2015 loppuun
mennessa. Technopolis Ulemiste solmi kymmenen vuo-
den sopimuksen Viron vero- ja tullihallituksen kanssa, mika
mahdollisti tytaryhtion ensimmaisen kasvuhankkeen kayn-
nistamisen. Pietarissa Technopolis Pulkovon ensimmainen
vaihe on taynna ja kasvunakymat ovat lupaavat.

Euroopassa vellova velkakriisi asettaa omat haasteensa,
mutta yhtion rahoitus on kunnossa ja katsomme vuoteen
2012 luottavaisin mielin.”

Yhtion liiketoimintaymparisto

Suomen toimitilamarkkinoiden tila on ollut vakaa vuonna
2011. Paakaupunkiseudulla toimistotilojen vuokrausasteet
ovat nousseet, mutta lahitulevaisuudessa valmistuvat uudet
toimistorakennukset saattavat kaantaa vajaakayttdasteet
nousuun. Pietarin toimitilamarkkinat ovat elpyneet ja rupla-
maarainen vuokrataso on sailynyt vakaana vuoden 2011 ku-
luessa. Tallinnassa vajaakayttdasteet modernien toimistoti-

lojen osalta ovat laskeneet alle kymmeneen prosenttiin ja
vajaakayttdasteiden odotetaan edelleen hieman laskevan
vuonna 2012.

Euroopan talousnakymat ovat edelleen epdvarmat eika pel-
ko euroalueen velkakriisin leviamisesta ole halvennyt, mika
on nakynyt asiakkaiden paatoksenteon hidastumisena.

Liiketoiminta

Technopolis-konsernilla on kiinteisto- ja palveluliiketoimin-
taa, joka jakautuu kolmeen, maantieteellisiin yksikoihin poh-
jautuvaan toimintasegmenttiin: Suomi, Venaja ja Viro.

Toisen vuosipuoliskon aikana kysynta on elpynyt Techno-
poliksen liiketoiminta-alueilla ja konsernin taloudellinen
vuokrausaste on noussut 95,1 (94,4) %:iin. Yhtion vuokra-
usasteet ovat edelleen toimistovuokramarkkinan keskimaa-
raisia vuokrausasteita korkeammat.

Suomen liikketoiminnan likkevaihto sekéa kayttokate kehittyi-
vat positiivisesti. Konserni on vahvistanut osaamistaan ja
palvelutarjontaansa terveydenhuolto- ja koulutussegmen-
teissa.

Tallinnassa Technopolis Ulemisten liikevaihto ja kayttokate
sailyivat hyvalla tasolla ja taloudellinen vuokrausaste las-
ki hieman ollen 90,7 %. Vuokrausaste on yha korkeam-

pi kuin Tallinnan A-luokan toimistotilojen keskimaarainen
vuokrausaste, joka oli 89 %. Joulukuussa Technopolis
Ulemiste solmi sopimuksen Viron tulli- ja verohallituksen



kanssa, minkd myota Technopolis laajentaa lentokentta-
kampuksensa vuokrattavaa pinta-alaa 24 650 neliometrilla.

Pietarissa Technopolis Pulkovon lentokenttakampuksen
vuokrausaste oli joulukuussa 100 %. Yksikdn kayttokate
nousi voitolle vuoden viimeisella neljdnneksella ollen 0,3
(-1,26) milj. euroa. Koko vuoden kayttokate oli -0,2 (-2,0)
milj. euroa.

Konsernin katsauskauden liikevaihto oli 92,8 (81,2) mil].
euroa, jossa oli kasvua 14,4 %. Liikevaihdosta 86,7
(85,8) % muodostui vuokratuotoista ja 13,3 (14,2) % pal-
velutuotoista. Vertailukelpoisten kohteiden vuokratuo-
tot nousivat 6,8 % paaosin vertailuvuotta korkeammasta
vuokrausasteesta ja vuokrien indeksikorotuksista johtuen.

Konsernin kayttokate oli 475 (41,4) milj. euroa, jossa oli
kasvua 14,8 %.

Konsernin taloudelliset vuokrausasteet 31.12.2011:

Liikevaihdon ja kadyttokatteen jakauma liiketoiminnoittain
oli seuraava. (Luvut siséisesta laskennasta ilman elimi-
nointeja.)

Toimitilat 1-12/2011 1-12/2010
Liikevaihto 80,7 70,3
Kayttokate 52,9 47,1
Kayttokate- % 65,6 % 67,1 %
Palvelut 1-12/2011 1-12/2010
Liikevaihto 12,1 11,2
Kéyttokate 2,0 1,1
Kayttokate- % 16,4 % 10,2 %

Konsernin liikevoitto oli 72,0 (43,0) milj. euroa. Liikevoi-
ton kasvu johtuu paaosin sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
muutoksesta, joka oli 26,3 (2,7) milj. euroa. Sijoituskiinteis-

31.12.2011 30.09.2011 30.06.2011 31.03.2011 31.12.2010
Konserni 95,1 % 95,7 % 93,6 % 94,5 % 94,4 %
Suomi 95,1 % 95,8 % 95,4 % 94,6 % 94,5 %
Oulu 91,8 % 94,7 % 92,8 % 92,3 % 91,7 %
Paakaupunkiseutu 95,3 % 95,3 % 96,9 % 971 % 98,0 %
Jyvaskyla 96,8 % 96,9 % 96,2 % 94,1 % 94,6 %
Kuopio 98,2 % 97,4 % 97,2 % 94,4 % 96,3 %
Lappeenranta 92,6 % 95,6 % 98,2 % 98,4 % 94,4 %
Tampere 98,5 % 98,0 % 97,3% 97,3 % 96,1 %
Viro, Tallinna 90,7 % 94,4 % 93,7 % 92,9 % 93,5 %
Venija, Pietari 100,0 % 95,3 % 61.7 %

*) Koko konsernin taloudelliset vuokrausasteet eivat ole vertailukelpoisia, silld Pietarin tytéryhtién sopimuskanta on sisal-
tynyt konsernin taloudelliseen vuokrausasteeseen 30.6.2011 alkaen.
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tdjen kayvan arvon muutos ei vaikuta konsernin liikevaih-
toon, kayttOkatteeseen tai kassavirtaan.

Konsernin nettorahoituskulut olivat 12,0 (9,4) milj. euroa.
Nettorahoituskuluihin siséltyy 0,9 milj. euroa ruplan hei-
kentymisesta aiheutunutta laskennallista valuuttakurssi-
tappiota. Tilikauden laajaan tulokseen on kirjattu kaudelta
1.1.-30.4.2011 1,7 milj. euroa realisoitumattomia tuottoja ko-
ronvaihtosopimuksista. Technopolis-konserni on muuttanut
koronvaihtosopimusten kirjauskaytantéa 1.5.2011 alkaen
IAS 39 -standardin suojauslaskennan mukaiseksi eliminoi-
dakseen johdannaisinstrumenttien kdypien arvojen muutos-
ten tulosvaikutusta ja pienentaakseen siten laskentakauden
tuloksen volatiillisuutta. Konsernin voimassaolevat koron-
vaihtosopimukset tayttavat padosin suojauslaskennan kri-
teerit. Konsernin korkosidonnaisuusaika oli 1,2 (1,5) vuotta.
Konsernin tulos ennen veroja oli 60,0 (33,6) milj. euroa.
Konsernin operatiivinen tulos oli 24,6 (20,9) milj. euroa,
jossa oli nousua 176 %. Nousu johtui padasiassa enna-
koitua paremmasta taloudellisesta vuokrausasteesta, pal-
velumyynnisté ja kustannussaastoistad. Operatiivisessa tu-
loksessa esitetdan yhtion tilikauden tulos huomioimatta
tilikauden aikaisia sijoituskiinteistdjen ja rahoitusinstrument-
tien kdyvan arvon muutoksia, mahdollisia kertaluonteisia
eria seka edella mainittuihin eriin liittyvia verovaikutuksia.

Liiketoiminnan kassavirta/osake oli 0,48 (0,41) euroa.

Taseen loppusumma oli 962,9 (827,6) milj. euroa, jossa oli
kasvua 16,3 %. Konsernin omavaraisuusaste kauden lopus-
sa oli 35,8 (374) %.

Konsernin valmiiden sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli kau-
den lopussa 843,8 (727,7) milj. euroa ja rakenteilla olevien
sijoituskiinteistjen 61,7 (54,1) milj. euroa.

Sijoituskiinteistojen kayvan arvon nousu johtuu padosin
markkinoiden tuottovaatimuksen laskusta ja vuokrausas-
teiden noususta. Sijoituskiinteistdjen ja rakenteilla olevien
kiinteistdjen nettotuottovaatimuksena kaytetaan kahden ul-
kopuolisen arvioitsijan antamien aluekohtaisten nettotuot-

2



tovaatimusten vaihteluvélien keskiarvoa. Keskimaarainen
kiinteistojen nettotuottovaatimus konsernissa 31.12.2011 oli
8,0 (8,0) %. Kayvan arvon laskennan keskiméaaraisena kym-
menen vuoden vuokrausasteena on kaytetty 95,4 %. Kon-
sernin tavoitteet toteutuvasta vuokrausasteesta ovat tata
korkeammat. Konsernin vuosien 2002-2011 keskimaarai-
nen vuokrausaste on ollut 96,2 %.

Konsernin vuokrattava pinta-ala oli kauden lopussa yh-
teensa 576 900 (527 800) kerrosneliometria ja rakenteilla
oli 34 300 kerrosneliometria. Konsernin taloudellinen vuok-
rausaste kauden lopussa oli 95,1 (94,4) %. Konsernin talou-
dellinen vuokrausaste vuonna 2011 oli keskimaarin 94,9
(98,7) %. Taloudellinen vuokrausaste kuvaa kiinteistois-
td saatujen vuokratuottojen prosentuaalista osuutta vuok-
rattujen tilojen vuokran ja vapaana olevien tilojen arvioidun
markkinavuokran yhteismaarasta. Konsernin vuokrasopi-
muskanta oli kauden lopussa 215,4 (135,3) milj. euroa.
Kauden lopussa vuokrasopimusten keskimaarainen voi-
massaoloaika oli 26 (19) kuukautta. Vuokrasopimuskannan
arvon ja voimassaoloajan lukuihin ei siséally rakenteilla olevi-
en kohteiden vaikutusta tai tietoja.

Konsernin kiinteistbkanta on maantieteellisesti hajautettu
Oulun seudulle, paékaupunkiseudulle, Jyvaskylaan, Kuopi-
oon, Lappeenrantaan ja Tampereelle sekéa Pietariin ja Tallin-
naan. Konsernin yhdenkaan asiakkaan osuus liikevaihdosta
ei ylitd 5 %. Konsernilla on yhteensa noin 1 300 asiakasta,
jotka toimivat useilla eri toimialoilla.

Technopoliksen toimitilat sijoittuvat hyvien kulkuyhteyk-
sien varrelle koostuen yliopisto-, lentokentta- ja keskusta-
kampuksista seka muista innovaatiokampuksista.

Merkittavimmat investoinnit ja kehityshankkeet

Katsauskauden lopussa Technopoliksella oli rakenteilla toi-
mistotiloja Suomessa paakaupunkiseudulla, Tampereella,

Kuopiossa, Jyvaskyléssa ja Virossa, Tallinnassa. Hankkeet
laajentavat jo olemassa olevia keskuksia.

Sijoituskiinteistot 31.12.2011
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Kaypa arvo Markkinoiden
milj. euroa netto-tuottovaade % Kerros-m2
Suomi Oulu 2316 83 % 192.900
Paakaupunkiseutu 181,5 6,9 % 77.600
Tampere 120,3 14 % 65.200
Kuopio 88,3 83 % 53.900
Jyvéskyla 75,8 79 % 47.100
Lappeenranta 29,3 8,8% 27.300
Suomi yhteensa 726,7 1,7% 464.100
Viro Tallinna 64,7 8.4% 79.200
Venija Pietari 52,4 101 % 24.100
Konsernin sijoituskiinteistot Yhteensa 8438 8,0 % 567.400
Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot* 5 kpl 61,7 - 34.300
Muut kiinteist6t (osakkeet ja osuudet, vuokratut) 9.500

*Rakenteilla olevat sijoituskiinteistét on arvostettu kaypaan arvoon ja kirjattu rakenteilla oleviin sijoituskiinteistdihin tilin-
paatoshetken valmiusasteen perusteella.

Vuonna 2011 valmistuneet hankkeet:

Alkutuotto
Kampustyyppi Alue Kerros-m2 milj. euroa % Valmistui
Pulkovo 1. vaihe Lentokentta Pietari 19.500 52,8 10,6 6/2011
Helsinki-Vantaa 5, Paéakaupunki-
osa 2 Lentokentta seutu 2.900 6,0 7,0 5/2011
Finnmedi-kampus Yliopisto Tampere 12.900 27,9 14 11/2011
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Rakenteilla 31.12.2011 olevat hankkeet:

Vuokraus-
Kampus- milj. aste % Alku-
tyyppi Alue Kerros-m2 euroa 31.12.2011 tuotto % Valmistuu
Paakaupun-

Ruoholahti 2 Keskusta kiseutu 9.000 27,7 43,0 6,3 5/2012
Yliopistonrinne 2 Keskusta Tampere 7.900 225 50,0 7,0 9/2012
Innova 2 Keskusta Jyviskyla 9.200 19,8 94,0 1,6 2/2012
Hermia 15 B Yliopisto Tampere 4.800 10,9 100,0 15 1/2012
Viestikatu 2B Muu Kuopio 3.400 47 100,0 8,4 1/2012

Suunnitteilla 31.12.2011 olevat hankkeet:

Kampustyyppi Status Alue m2  Arvioitu aloitus
Ulemiste Lodtsa 8 Lentokenttd Ei investointipd&tosta Tallinna 22.000 01/2012
Pulkovo 2 Lentokenttd Ei investointipdatdsta Pietari 22.400 02/2012
Viestikatu 7 Muu Ei investointipdatdsta Kuopio 10.200 02/2012

Strategia ja taloudelliset tavoitteet

Yhtion hallitus vahvisti syyskuussa yhtion taloudelliset ta-
voitteet vuosille 2012-2016 seuraavasti:

- keskimaarin 15 % liikevaihdon ja kayttokatteen kasvu
vuosittain (aiempi tavoite 10 % vuosittain)

- Suomen ulkopuolinen liikevaihto yli 50 miljoonaa euroa
vuoteen 2016 mennessa

- sijoitetun padoman tuottotavoite vahintaan 6 % vuo-
dessa

- omavaraisuustavoite vahintaan 35 % yli suhdanteen

- jakaa vuosittain osinkona 40-50 % nettotuloksesta ilman
kaypien arvojen muutoksia

Yhtio pyrkii vahvistamaan terveydenhuolto- ja koulutus-
alojen osuutta asiakaskannassaan panostamalla naihin
segmentteihin ja niiden tarvitsemiin erityispalveluihin.
Technopolis pyrkii siihen, ettd sen asiakasrakenne on seka
toimialallisesti etta alueellisesti hajautettu.

Osana kansainvélistymistavoitteitaan Technopolis-konserni
analysoi jatkuvasti mahdollisia kasvukohteita ltdmeren alu-
eelta. Keskeisina kriteereind mahdollisille hankinnoille ovat
kohteen riittdva kokoluokka ja kasvumahdollisuudet, erin-
omainen sijainti kasvukeskuksissa ja korkealaatuinen, jous-
tava kiinteistokanta sekéa positiivinen kassavirta. Lisaksi
hankkeen tulee vaikuttaa positiivisesti osakekohtaiseen tu-
lokseen ja ostettavan kohteen asiakaskannan tulee soveltua
Technopoliksen konseptiin. Ymparistdstrategian mukaises-

Hallituksen toimintakertomus 1.1. - 31.12.2011

ti kaikille Technopoliksen uudiskohteille seka potentiaalisil-
le olemassa oleville kiinteistoille haetaan LEED-ymparisto-
luokitusta.

Rahoitus

Katsauskauden paattyessa Technopoliksella oli kaytettavis-
sd nostamattomia sitovia luottolimiitteja 63,0 (111,0) milj.
euroa ja rahavaroja 12,5 (4,5) milj. euroa. Luottolimiiteista
45,0 (100,8) milj. euroa koostuu lainalimiiteista ja 18,0 (10,2)
milj. euroa shekkilimiitista. Kaytettavissa olevien lainalimiit-
tien nostaminen edellyttda vakuusjarjestelyja. Lisaksi yhti-
olla on kooltaan 120 milj. euron yritystodistusohjelma, josta
oli katsauskauden paattyessa kaytdssa 25,0 milj. euroa.

Konsernin nettorahoituskulut olivat 12,0 (9,4) milj. euroa.
Nettorahoituskuluihin siséaltyy 0,9 milj. euroa ruplan hei-
kentymisesta aiheutunutta laskennallista valuuttakurssi-
tappiota. Tilikauden laajaan tulokseen on kirjattu kaudelta
1.1.-30.4.2011 1,7 milj. euroa realisoitumattomia tuotto-

ja koronvaihtosopimuksista. Suoraan omaan padomaan ja
laajaan tuloslaskelmaan on kirjattu koronvaihtosopimus-
ten kdyvan arvon muutosta kaudella 1.5.-31.12.2011 vero-
vaikutus huomioiden -3,2 milj. euroa. Technopolis-konser
ni on muuttanut koronvaihtosopimusten kirjauskaytantoa
1.56.2011 alkaen IAS 39 -standardin suojauslaskennan mu-
kaiseksi eliminoidakseen johdannaisinstrumenttien kaypien
arvojen muutosten tulosvaikutusta ja pienentaakseen siten
laskentakauden tuloksen volatiilisuutta. Konsernin voimas-
saolevat koronvaihtosopimukset tayttavat paaosin suojaus-
laskennan kriteerit.

Konsernin koronmaksukyky (interest coverage ratio) oli 3,7
(4,9). Koronmaksukyky kuvastaa kayttokatteen ja suorite-
perusteisten korkokulujen suhdetta.

Konsernin taseen loppusumma oli 962,9 (827,6) milj. euroa,
josta vierasta padomaa oli 619,7 (520,0) milj. euroa. Konser
nin omavaraisuusaste oli 35,8 (374) %. Konsernin nettovel-
kaantumisaste oli kauden lopussa 156,0 (1474) %. Konser
nin oma padoma/osake oli 5,21 (4,69) euroa.
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Konsernin korollisten velkojen méaéara kauden lopussa oli
5477 (4579) milj. euroa ja lainapaéomilla painotettu lai-
na-aika oli 8,7 (8,8) vuotta. Korollisten velkojen keskikor

ko 31.12.2011 oli 2,80 (2,42) %. Kauden lopussa korollisis-
ta veloista 63,0 (67.5) % oli vaihtuvakorkoisia lainoja ja 370
(32,5) % kiintedan korkoon sidottua.

Technopolis varautui tilikauden alkupuolella korkotason
mahdolliseen nousuun pidentamalla korkosidonnaisuus-
aikaa koronvaihtosopimuksilla. Vuoden lopussa konsernin
korkosidonnaisuusaika oli kuitenkin 1,2 (1,5) vuotta. Yhden
prosenttiyksikdn rahamarkkinakorkojen muutos muuttai-

si korkokuluja vuositasolla 2,6 milj. euroa. Katsauskauden
paattyessa koronvaihtosopimuksia oli 170,0 (136,9) milj. eu-
ron padoman maaralle.

Konsernin luototusaste (loan to value) eli korollisten velko-
jen suhde sijoituskiinteistéjen ja rakenteilla olevien kiinteis-
téjen kaypiin arvoihin oli 60,0 (58,0) %. Konsernilla oli korol-
lisia lainoja rahoituslaitoksilta 5477 (4579) milj. euroa, joista
252,9 milj. euron lainapddomaan sisaltyy omavaraisuusas-
teeseen, lainanhoitokykyyn tai luototusasteeseen liittyvia
kovenantteja.

Lainanhoitokyvyn ja luototusasteen kovenantti sisaltyy
Technopolis Ulemisten (omistus 51 %) 40,0 milj. euron lai-
noitukseen. Kyseisen lainamaaran osalta tytaryhtion lai-
nanhoitokyvyn (debt service coverage ratio) tulee olla
vahintdan 1,1 ja luototusasteen enintaan 70 %. Mikali kove-
nanttitasoja ei saavuteta, luotonantaja voi irtisanoa lainan.
Katsauskauden paattyessa Technopolis Ulemisten lainan-
hoitokyky oli 1,4 ja luototusaste 53,7 %.

Omavaraisuusasteeseen liittyvid kovenantteja sisaltyy
212,9 (185,5) milj. euroon lainoja. Omavaraisuusasteen hei-
kentyminen voi johtaa naissa luotoissa korkeampaan kor
komarginaalitasoon tai ennenaikaiseen takaisinmaksuun.
Marginaalit eraissa lainoissa ja pankkitakauksissa voivat
nousta omavaraisuusasteen laskiessa. Mahdolliset margi-
naalimuutokset tulevat voimaan kunkin lainan sopimuseh-
tojen mukaan. Takaisinmaksuehto sisaltyy 40,6 milj. euroon

naista lainoista. Takaisinmaksuehto tayttyy, jos omavarai-
suusaste laskee alle 30 %.

Jos konsernin omavaraisuusaste katsauskauden paattyessa
olisi ollut 33-35 % ja omavaraisuuteen liittyvien hinnoittelu-
kovenanttien oletettaisiin astuvan voimaan valittdmasti, kas-
vaisivat korkokulut vuositasolla 0,1 milj. euroa. Vastaavasti
omavaraisuusasteen ollessa alle 33 % kasvaisivat korkoku-
lut vuositasolla 0,4 milj. euroa.

European Investment Bankin (EIB) mydntdmien 141,8 milj.
euron lainojen vakuutena ovat 126,0 milj. euron pankkita-
kaukset. EIB myontamista lainoista 123,3 milj. euron maa-
ralle on pankkitakaukset jarjestetty laina-aikaa lyhyemmilla
sopimuksilla. Ellei pankkitakauksia saada uusittua, tulee lai-
nat jarjestelld uudelleen. Pankkitakauksista 10,0 milj. euroa
eraantyy vuoden 2013 loppuun mennessa ja niita on tarkoi-
tus jatkaa.

Katsauskautta seuraavan 12 kuukauden aikana olemassa
olevista korollisista veloista eraantyy maksettavaksi 78,9
milj. euroa.

Technopolis Pulkovon ensimmaisen vaiheen rahoitus on
hoidettu European Bank for Reconstruction and Develop-
mentin (EBRD) 30,5 milj. euron lainalla sekd emoyhtion si-
joituksilla omaan paaomaan.

Finanssivalvonta hyvaksyi Technopoliksen perusesitteen
11.5.2011. Perusesite on voimassa 12 kuukautta sen julkista-
misesta. Tarkemmat tiedot asiasta kayvat ilmi 13.5.2011 jul-
kaistusta porssitiedotteesta.

Organisaatio ja henkilosto
Technopolis Oyj:n toimitusjohtajana toimii Keith Silverang.
Yhtion varatoimitusjohtajana toimii talousjohtaja Reijo Tau-

riainen.

Konsernin johtoryhmaééan kuuluvat Keith Silverang, Reijo
Tauriainen, Satu Eskelinen, Marko Jarvinen, Kari Kokkonen,

Jukka Rauhala ja Sami Juutinen. Technopoliksen operatiivi-
nen organisaatio kasittéa kolme yksikkoéa: Suomi, Venaja ja
Viro. Konsernin organisaatiossa on lisdksi matriisitoiminnot
konsernin kiinteistokehityksen, palveluiden seka konsernin
tukitoimintojen toteuttamiseksi.

Katsauskaudella konsernin palveluksessa oli keskimaa-
rin 158 (135) henkilda. Toimitilaliiketoiminnassa tyoskente-
li 89 (66) henkiloa, yrityspalveluissa 50 (35) henkilda ja ke-
hityspalveluissa 19 (34) henkil6a. Katsauskauden lopussa
konsernin henkilostémaara oli 174 (134). Katsauskauden
aikana henkiléston méaara kasvoi etenkin aulapalveluissa.
Korkealaatuisten palveluiden takaamiseksi 15 aulapalvelui-
den henkiloa siirtyi suoraan konsernin palvelukseen. Siir-
rolla ei ollut kustannusvaikutuksia. Palkat ja palkkiot 16yty-
vat sivulta 61 (liitetieto 3).

Technopoliksella on yhtidkokouksen valtuutuksella hallituk-
sen paattama osakepalkkio-ohjelma, jossa avainhenkildil-
I& on vuonna 2011 mahdollisuus ansaita yhteensa 150.000
osaketta. Osakkeiden ansaintakriteereind on 60 %:sti yh-
tion osakekohtaisen tuloksen kasvu ja 40 %:sti yhtion toi-
mitilojen vertailukelpoisten (like-forlike) vuokrien kasvu.

Konsernirakenne

Technopolis-konserniin kuuluu emoyhtié Technopolis
Oyj, jolla on toimintaa Espoossa, Helsingissa, Jyvasky-
lassd, Kuopiossa, Lappeenrannassa, Oulussa, Tampe-
reella ja Vantaalla, seka suurimpina tytaryhtidina Kiin-
teistd Oy Innopoli Il Espoossa (100 %), Kiinteistd Oy
Finnmedi 6-7 (100 %) seka Kiinteistdé Oy Hermia (63,9 %)
Tampereella ja Kiinteistd Oy Technopolis Microkatu 1
(91,37 %), Kiinteistd Oy Technopolis Viestikatu 7 (100 %)
seka KOY Technopolis Viestikatu 1-3 (100 %) Kuopiossa.
Lisaksi emoyhtidlla on neljd muuta tytaryhtidita Suo-
messa.

Technopoliksella on Pietarissa kaksi venaldista yhtio-
ta, Technopolis Neudorf LLC (omistusosuus 100 %) ja
Technopolis St. Petersburg LLC (100 %). Virossa Techno-



polis Baltic Holding 0OU (100 %) hallinnoi osuutta Techno-
polis Ulemiste AS:ssa (51 %).

Emoyhtidlla on vahemmistdéosuus osakkuusyhtidissa Kiin-
teistd Oy Bioteknia (28,5 %), lin Micropolis Oy (25,7 %),
Jyvéskyla Innovation Oy (24 %) ja Kuopio Innovation Oy
(24 %). Lisaksi emoyhtié omistaa Otaniemen kehitys
Oy:sta 35 % ja Rehaparkki Oy:sta 50 %.

Vuoden 2011 aikana emoyhtiédn fuusioitiin Innopoli Oy
ja Technopolis Ventures QOy. Katsauskauden aikana perus-
tettiin Kiinteistd Oy Technopolis Viestikatu 7 ja Rehapark-
ki Oy seka myytiin osuudet Technocenter Kempele Oy:sta
(48,50 %) ja Lappeenranta Innovation Oy:sta (20 %).

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmaésta tilikaudelta 2011
annetaan erillisenad kertomuksena.

Varsinainen yhtiokokous

Technopoliksen varsinainen yhtidkokous pidettiin
30.3.2011. Vuoden 2011 yhtiokokous vahvisti konsernin ja
emoyhtion tilinpaatoksen tilikaudelta 2010 ja mydnsi vas-
tuuvapauden yhtion hallitukselle ja toimitusjohtajalle. Yh-
tiokokous paatti hallituksen ehdotuksen mukaisesti jakaa
osinkoa 0,17 euroa osakkeelta. Osinko maksettiin osak-
keenomistajalle, joka tdsmaytyspaivana 4.4.2011 oli mer
kitty Euroclear Finland Oy:n pitaméaan yhtion osakasluette-
loon. Osingon maksupaiva oli 11.4.2011.

Yhtion hallituksen jasenmaaraksi paatettiin kuusi. Teija An-
dersen, Carl-Johan Granvik, Pertti Huuskonen, Pekka Kor-
honen, Matti Pennanen ja Timo Ritakallio valittiin yhtion
hallituksen jaseniksi toimikaudeksi, joka paattyy seuraavan
varsinaisen yhtidkokouksen paéattyessa. Pertti Huuskonen
valittiin hallituksen puheenjohtajaksi ja Carl-Johan Granvik
varapuheenjohtajaksi. Yhtion tilintarkastajaksi valittiin KHT-
yhteis6 KPMG Oy Ab paavastuullisena tilintarkastajanaan
Tapio Raappana, KHT.

Yhtiokokouksen jalkeen hallitus nimesi keskuudestaan tar
kastusvaliokunnan ja palkitsemisvaliokunnan. Tarkastusva-
liokunnan puheenjohtaja on Timo Ritakallio ja muut jasenet
ovat Carl-Johan Granvik ja Pekka Korhonen. Palkitsemisva-
liokunnan puheenjohtaja on Pertti Huuskonen ja muut ja-
senet ovat Teija Andersen ja Matti Pennanen.

30.3.2011 pidetty varsinainen yhtiokokous paatti perustaa
osakkeenomistajien nimitystoimikunnan valmistelemaan
hallituksen jasenia ja hallituksen jasenten palkkioita koske-
vat ehdotukset seuraavalle varsinaiselle yhtiokokoukselle.
Nimitystoimikuntaan kuuluu hallituksen puheenjohtaja seka
kolme kolmea suurinta osakkeenomistajaa edustavaa, hal-
litukseen kuulumatonta jasenta. Nimitystoimikunnan pu-
heenjohtajana toimii suurimman osakkeenomistajan nimea-
ma jasen. Nimitystoimikunnan toimikausi jatkuu kunnes
uusi nimitystoimikunta on nimetty, ellei yhtiokokous toisin
paata. Nimitystoimikunta valmistelee edella tarkoitetut eh-
dotukset tarvittaessa myds ylimaaraiselle yhtiokokoukselle.
Nimitystoimikuntaan ei voida nimeta sellaista jasenta, jota
ei voitaisi nimeta hallituksen nimitysvaliokuntaan voimas-
sa olevan Suomen listayhtididen hallinnointikoodin mukaan.
Nimitystoimikunnan on myos taytettéava koodin vaatimuk-
set riippumattomuudesta yhtidsta.

Nimitystoimikunnan jasenet ovat Keskindinen tyoelakeva-
kuutusyhtié Varman varatoimitusjohtaja Risto Murto, Kes-
kindinen Elakevakuutusyhtio lImarisen toimitusjohtaja Har
ri Sailas ja Oulun kaupungin apulaiskaupunginjohtaja Timo
Kenakkala seka Technopolis Oyj:n hallituksen puheenjohtaja
Pertti Huuskonen. Nimitystoimikunnan puheenjohtajana toi-
mii Risto Murto.

Yhtiokokouksen muut paatdkset kayvat ilmi 30.3.2011 jul-
kaistusta porssitiedotteesta.

Hallituksen valtuutukset
Yhtion 30.3.2011 pidetty varsinainen yhtidkokous valtuutti

yhtion hallituksen paattamaan osakeannista seka osakeyh-
tidlain 10 luvun 1 §:ssd tarkoitettujen osakkeisiin oikeutta-

vien erityisten oikeuksien antamisesta seuraavasti. Valtuu-
tuksen nojalla annettavien osakkeiden lukumaéra voi olla
yhteensa enintaan 12 677 000 osaketta, mika vastaa noin
20 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Hallitus paattaa kai-
kista osakeannin ja osakkeisiin oikeuttavien erityisten oi-
keuksien antamisen ehdoista. Osakeanti ja osakkeisiin oi-
keuttavien erityisten oikeuksien antaminen voi tapahtua
osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen (suun-
nattu anti). Valtuutusta ei kuitenkaan voida kayttaa kannus-
tinjarjestelmia varten. Valtuutus kumoaa yhti6kokouksen
26.3.2009 hallitukselle antaman valtuutuksen paattaa osa-
keannista sekéa osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuk-
sien antamisesta. Valtuutus on voimassa seuraavan var
sinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin
enintdan 30.6.2012 asti. Mikali koko osakeantivaltuutus kay-
tettaisiin, olisi laskennallinen laimennusvaikutus 20 %.

Varsinainen yhtiokokous 2009 paétti osakepalkkiojarjestel-
man kayttodnottamisesta Technopolis-konsernin avainhen-
kildille. Koko jarjestelman perusteella voidaan antaa palkkio-
na yhteensa enintaan 390 000 osaketta.

Osakepalkkio-ohjelma on otettu kayttdon, ja yhtion avain-

henkil6illa on vuonna 2011 mahdollisuus ansaita yhteensa
enintdan 150 000 osaketta. Mikali kaikki 150 000 osaketta
ansaittaisiin, olisi laskennallinen laimennusvaikutus 0,2 %.

Osakkeisiin liittyvia tapahtumia ja
liputusilmoitukset

Yhtion osakemaara on 63 385 044 osaketta. Osakkeet ovat
samanlajisia ja kullakin osakkeella on yksi @ani yhtiokokouk-
sessa. Yhtion osakepddoma on 96 913 626,29 euroa, ja uu-
sien osakkeiden merkintahinta kirjataan sijoitetun vapaan
oman paaoman rahastoon.

Keskindinen tydelakevakuutusyhtié Varma ilmoitti 19. tam-
mikuuta 2011 omistuksensa nousseen yli 15 %:iin ja 26.
elokuuta, ettd sen suora omistusosuus Technopolis Oyj:n
osakepadomasta ja aanimaarasta ylitti yhden viidesosan
(20 %). Varman suora omistusosuus Technopoliksen osa-



Hallituksen toimintakertomus 1.1. - 31.12.2011

Osakkeenomistajat 31.12.2011 kepddomasta ja aanimaarasta kaupan jalkeen oli 12 834 529

osaketta ja 20,25 %.

Rekisterdidyt omistajat Osakkeita kpl Osakkeita %
Keskindinen tyoeldkevakuutusyhtio Varma 15268 916 24,1 OP-Pohjola osuuskunta ilmoitti 19.1.2011 OP-Pohjolan ja
Keskinainen elakevakuutusyhtig llmarinen 6272725 9,9 sen vaikutusvaltapiirissé olevien yhteiséjen sekd OP-Poh-
. jolan tytaryritysten ja tytaryritysten hallinnoimien sijoi-
Oulun kaupunki 3062 925 48 tusrahastojen yhteenlasketun osuuden Technopolis Oyj:n
Tampereen kaupunki 1956 649 31 osakepadomasta ja 4animaarasta alittaneen yhden kahdes-
Mikko Laakkonen 713714 1,1 kymmenesosan (5 %) osakekaupalla, joka tehtiin 18.1.2011.
Suomen Kulttuurirahasto 712 826 11 OP_POh]..C?.la OS““S'?“”.T?."""? eP?s.goria osuusTg?hnopollksen
osakepadomasta ja danimaarasta kaupan jalkeen oli

OP-Pohjola Arvo -sijoitusrahasto 700 000 11 2 649 543 osaketta ja 4,180 %.
ODIN Finland 687 376 11
Suomen itsenaisyyden juhlarahasto Sitra 666 036 11 Technopoliksen optlo-0|ke_udgt 2907B_Ilstan||n 2.5.201 al_—

o . kaen NASDAQ OMX Helsingin porssilistalle. Tarkemmat tie-
Sijoitusrahasto Taaleritehdas Arvo Markka Osake 600 000 0,9 dot asiasta kayvat ilmi 19.4.2011 julkaistusta pérssitiedot-
Muut rekisterdidyt yhteensa 15944 910 25,2 teesta.
Hallintarekisterdidyt yhteensa 16 798 967 26,5 Johd K istukset 31.12.2011

. ohdon osakeomistukse 12.

LT S b Technopolis Oyj:n hallituksen jasenten, toimitusjohtajan ja
Katsauskauden paattymisen jalkeen Keskindinen elakevakuutusyhtié limarinen liputti omistusosuutensa muutoksesta. toimitusjohtajan sijaisen arvopaperimarkkinalain 1. luvun 5.
Tarkemmat tiedot ovat kappaleessa " Katsauskauden jalkeisia tapahtumia” § mukaan madritelty omistus yhtion osakkeista 31.12.2011

oli yhteensa 219 640 kappaletta, joka on 0,3 % yhtidn osa-
ke- ja danimaarasta. Optio-oikeuksia oli hallituksen puheen-
johtajan, toimitusjohtajan ja toimitusjohtajan sijaisen hal-

Omistusmaarajakauma 31.12.2011

Osakemaira Omistajia Omistajia % Osakkeita kpl Osakkeita % lussa 875 000 kappaletta, miké vastaa 1,4 % yhtién koko
1-100 409 88 95 182 0.0 osake- ja 44niméaarasta olettaen, etta kaikki liikkeeseen las-
' ' ketut optio-oikeudet muutetaan tulevaisuudessa osakkeiksi.
101-500 1373 294 408 080 06 Osakeomistusten ja optio-oikeuksien yhteenlaskettu osuus
501-1 000 948 20,3 731828 12 oli 1 024 126 kappaletta, mika vastaa 1,6 % yhtién osake-
1001=5 000 1523 326 3398 441 54 ja aanimaarasta olettaen, etta kaikki liikkeeseen lasketut op-
5 00110 000 220 47 1537 511 24 tio-oikeudet muutetaan tulevaisuudessa osakkeiksi.
10 001-50 000 141 30 2695 967 43 Technopoliksen avainhenkildilla on yhtiokokouksen valtuu-
50 001—100 000 15 0,3 1068 770 1,7 tuksella hallituksen paattaméana osakepalkkio-ohjelma, jos-
sa avainhenkilillda on vuonna 2011 mahdollisuus ansaita
1 — 2 47 . . ; .
00 00-500 000 3 0.5 5473303 8,6 yhteensa 150 000 osaketta. Osakkeiden ansaintakriteerei-
500 001 " 04 48 026 682 758 na on 60 %:sti yhtién osakekohtaisen tuloksen kasvu ja
Yhteistililla 0 0,0 19 280 0,0 40 %:sti yhtion toimitilojen “like for like" -vuokrien kasvu.

Yhteensa 4 669 100,0 63 385 044 100,0
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Yhteensa

Katsauskauden jalkeisia tapahtumia

Tehnopolis iimoitti 27.1.2012 Technopolis Ulemiste AS:n
aloittavan Tallinnan lentokenttdkampuksen laajennuksen.
Laajennus liittyy 15.12.2011 Viron vero- ja tullihallituksen
kanssa tehtyyn sopimukseen, jolla se vuokraa kymmeneksi
vuodeksi noin 11 650 neliémetria Technopolis Ulemisten
lentokenttdkampukselta.

Technopolis ilmoitti 1.2.2012 aloittavansa Viestikadun 7B-vai-
heen rakentamisen I&helld Kuopion yliopistoa. Investoinnin
kustannusarvio on noin 9,0 miljoonaa euroa. Toimistotilojen
kerrosala on noin 4 800 nelidmetria ja rakennuksen bruttoala
noin 6 300 nelidmetria. Tiloista on esivuokrattu 53 %. Toimis-
totilojen arvioidaan valmistuvan joulukuussa 2012.

Technopolis ilmoitti 1.2.2012 aloittavansa Pulkovon Il-vai-
heen, jonka kokonaisinvestoinnin maaraksi arvioidaan 42
miljoonaa euroa. Toimistojen vuokrattava kokonaispinta-ala
on noin 18 750 nelidmetria ja rakennusten bruttopinta-ala
on 22 700 nelidmetrid. Arvioitu valmistumisaika on syys-
kuussa 2013. Laajentamalla Pulkovon kampustaan Techno-
polis uskoo kaksinkertaistavansa sen liikevaihdon ja lahes
kolminkertaistavansa kayttokatteen vuonna 2014.

Osakkeita kpl Osakkeita %
3607 687 5,7
2827 526 45

28 320 351 44,7
2 632 508 42
9178725 14,5

16 798 725 26,5

19280 0,0
63 385 044 100,0

Keskinainen Elakevakuutusyhtio limarinen ilmoitti 2.2.2012,
ettd sen suora omistusosuus Technopolis Oyj:n osakepaa-
omasta ja danimaarasta oli ylittanyt yhden kymmenesosan
(10 %) osakekaupalla, joka tehtiin 2.2.2012. Keskindinen
Eldkevakuutusyhtid liImarisen suora omistusosuus Techno-
poliksen osakepadomasta ja aanimaarasta transaktion jal-
keen oli 6 372 725 osaketta ja 10,05 %.

Hallituksen voitonjakoesitys

Yhtion voitonjakokelpoiset varat olivat tilikauden paattyes-
sa 31 900 524 euroa. Hallitus ehdottaa jaettavaksi osinkoa
0,20 (0,17) euroa osaketta kohden eli yhteensa 12 677 009
euroa. Loppu ehdotetaan jatettavaksi voittovarojen tilille.
Ehdotettu osinko on 49 % osakekohtaisesta tuloksesta il-
man sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutosta.

Yhtion taloudellisessa asemassa ei ole tilikauden paattymi-
sen jalkeen tapahtunut olennaisia muutoksia. Hallituksen
nakemyksen mukaan yhtién maksukyky on hyva, eika eh-
dotettu voitonjako vaaranna yhtion maksukykya.

Arvio toiminnan riskeista ja
epavarmuustekijoista

Technopoliksen liiketoimintaan sisaltyvat merkittavimmat
riskit liittyvat taloudelliseen kehitykseen, mika ilmenee ra-
hoitus- ja asiakasriskeina seka kansainvalisen liiketoiminnan
riskeina.

Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa markkinakorko-
jen heilahtelujen negatiivista vaikutusta yhtion tulokseen,
rahoitusasemaan ja kassavirtaan. Tarvittaessa yhtio kayttaa
korkotermiini-, koronvaihto- ja korko-optiosopimuksia korko-
riskiltd suojautumiseen. Yhtion korkoriskipolitikan tavoittee-
na on myds hajauttaa lainasopimusten korkoriski eri maturi-
teeteille kulloinkin vallitsevan markkinatilanteen ja yhtidssa
luodun korkondkemyksen pohjalta.

Technopoliksen kauden lopun lainasalkun rakennetta kuvaa
se, ettd rahamarkkinakorkojen muutos yhdelld prosenttiyk-
sikollda muuttaisi korkokustannuksia vuositasolla 2,6 mil].
euroa.

Lainoihin liittyvan korkoriskin johdosta korkoperusteet on
hajautettu. Korollisista veloista 34,5 % on sidottu alle 3 kk
euribor-korkoon ja 28,5 % on sidottu 3-12 kk euriborkor
koon. Korollisista veloista 370 % oli kiinteakorkoisia 13-60
kuukauden ajalle.

Jalleenrahoitusriskin hallinnan tavoitteena on varmistaa,
ettd konsernin lainasalkku on riittdvan hajautettu lainojen
takaisinmaksuaikataulun ja rahoitusinstrumenttien osal-
ta. Korollisten velkojen jéljelld oleva padomilla painotet-
tu laina-aika oli 8,7 vuotta. Rahoitusriskin hallitsemiseksi
Technopolis kayttaa laajaa rahoittajapiiria, monipuolista ra-
hoitusinstrumenttien valikoimaa ja yllapitaa riittdvaa vaka-
varaisuutta.

Rahoitusmarkkinoiden epavakaus voi vaikuttaa kasvu- ja
jélleenrahoituksen saatavuuteen seka marginaaleihin tule-
vaisuudessa.



Venéjan ja Viron lainsaadannon poikkeavuus Suomen
lainsdadannosta seka viranomaiskaytantdjen erilaisuus
Suomeen verrattuna voivat aiheuttaa riskeja.

Venajan ruplan ja euron vélisten valuuttakurssien muu-
tokset voivat vaikuttaa yhtion taloudelliseen tilanteeseen
ja toimintaan. Ruplamaaraiset liiketapahtumat kirjataan
tapahtumapaivan kurssiin. Muuntamisesta aiheutuneet
kurssierot kirjataan tuloslaskelmaan muihin liiketoimin-
nan kuluihin tai rahoituskuluihin ja -tuottoihin liiketapah-
tuman luonteen mukaisesti.

Asiakasriskien hallinnan tavoitteena on minimoida asiak-
kaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapah-
tuvien muutosten kielteinen vaikutus liiketoimintaan ja
yhtion tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa keskitytaan
asiakkaiden liiketoiminnan tuntemiseen seka asiakastie-
tojen aktiiviseen seurantaan. Asiakasriskeja hajautetaan
hankkimalla asiakkaita kaikilta teknologiatoimialoilta, tie-
tointensiivisista toiminnoista ja julkiselta sektorilta. Asia-
kasriskien hallintaan liittyen Technopoliksen vuokrasopi-
mukset sisaltavat vuokravakuusjarjestelyja.

Yhtion vuokrasopimukset jakaantuvat kahteen ryhmaan,
maéaréaaikaisiin ja toistaiseksi voimassa oleviin vuokraso-
pimuksiin. Yhtio pyrkii kdyttamaan molempia sopimus-
tyyppeja markkinatilanteesta, kiinteistosta ja vuokralais-
asiakkaan toimialasta riippuen.

Katsauskauden lopussa seuraavan 12 kuukauden aikana

irtisanottavissa ja uudelleen neuvoteltavissa olevat toistai-
seksi voimassa olevat sopimukset kattavat 53,7 (43,3) %

vuokrattavista tiloista. Naiden sopimusten irtisanomisai-
ka jakautuu alla olevassa taulukossa kuvatulla tavalla.

0-3 131 2,6
3-6 28,7 9,3
6-9 6,2 23,2
9-12 5,7 8,3
Yhteensa 53,7 43,3

Taloudellisen vuokrausasteen alentuminen voi pienen-

taa vuokra- ja palvelutuottoja ja tulosta seka alentaa si-
joituskiinteistdjen kadypia arvoja ja sité kautta omavarai-
suusastetta. Nykyinen sopimusrakenne antaa asiakkaille
mahdollisuuden joustavasti muuttaa toimitilojen maaraa
liketoiminnan muuttuessa. Sopimusrakenteen joustavuus
voi muodostaa riskin konsernille, mutta se on olennainen
osa Technopoliksen palvelukonseptia. Yhti6lld on vahvaa
pitkdaikaista kokemusta ja osaamista tasta toimintamallis-
ta erilaisissa talouden suhdannevaiheissa.

Technopolis kiinnittdad uudisrakennushankkeissa huomio-
ta laatuun seka kiinteiston koko elinkaaren hallittavuuteen.
Suunnitteluvaiheessa huomioidaan kiinteiston yllapidon

ja huollon vaatimukset tavoitteena toteuttaa ymparistoa
saastavia ratkaisuja mm. energiankulutuksen, toimitilojen
muuntojoustavuuden ja kierrattdmismahdollisuuksien suh-
teen. Technopolis suorittaa kiinteistdjen ostojen yhteydes-
sa normaalit kiinteist6- ja ymparistdkatselmukset ennen
lopullista sitoutumista kauppaan. Kiinteistot on vakuutettu
taysarvovakuutuksella.

Markkinoiden tuottovaatimusten muutokset saattavat vai-
kuttaa yhtion tuloskehitykseen merkittavasti sijoituskiinteis-
t6jen kdyvan arvon kautta. Markkinoiden tuottovaatimusten
noustessa kiinteistdjen kayvat arvot laskevat ja tuottovaa-
timusten laskiessa kiinteistéjen kayvat arvot nousevat. Ar
vonmuutokset vaikuttavat yhtion liikevoittoon joko alen-
tavasti tai kohottavasti. Markkinoiden tuottovaatimusten
muutoksilla ei ole valitonta vaikutusta yhtion liikevaihtoon,

kayttokatteeseen eika kassavirtaan, mutta sijoituskiinteisto-
jen negatiivinen arvonmuutos voi laskea yhtion omavarai-
suusastetta siten, etta lainasopimusten kovenanttiehto rea-
lisoituu. Talldin arvonmuutoksella on vaikutus kassavirtaan
ja tilikauden tulokseen.

Tulevaisuuden nakymat

Konsernin johto arvioi sekéd vuoden 2012 liikevaihdon etta
kayttokatteen kasvavan 12-15 % edellisesta tilikaudesta.

Konsernin taloudellinen tulos on riippuvainen yleisen toi-
mintaymparistdn, asiakaskunnan liiketoiminnan, rahoi-
tusmarkkinoiden ja kiinteistojen tuottovaatimusten ke-
hityksesta. Niissa tapahtuvat seikat saattavat vaikuttaa
vuokrausasteen, palveluiden kaytdn, rahoituskulujen, kiin-
teistdjen kaypien arvojen ja toimitilojen vuokratason muu-
toksien kautta konsernin tulokseen.
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Liikevoitto

Tulos ennen veroja

Tulos tilikaudelta
emoyhtion omistajille

Tasetiedot

Taseen loppusumma
Sijoituskiinteistot
Rahat ja pankkisaamiset
Oma pédoma

Korollinen vieras pddoma

Tunnusluvut ja
liiketoimintatiedot

Operatiivinen tulos "

Operatiivisen tuloksen
muutos, % "

Liikevaihdon muutos, %
Kayttokatteen muutos, %
Liikevoitto/liikevaihto, %

Oman p4d&oman tuotto, %
(ROE)

Sijoitetun pd&oman tuotto,
% (ROI)

Omavaraisuusaste, %
Nettovelkaantumisaste, %
Korkokate, %
Koronmaksukyky "
Luototusaste, % "

Henkiléstd konserni-
yhtidissa, keskiméaarin

92 835

1223
47 539
71990
60015

46 700

962 879
843778

12 507
343 167
547712

24 624

17,59
14,35
14,82
77,55

15,00

8,95
35,84
155,96
523,00
3,67
59,98

158

2010

81181

1565
41404
43015
33567

23 254

827 611
727 672

4485
307 602
457 868

20 941

-3,30
6,26
3,60

52,99

8,24

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

135

2009

76 401
2426
39965
2315
-9 446

-7443

706 090
596 729

4519
261 843
388 702

21 656

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

-2,19

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

152

2008

72571

5480
36 985
35312
21379

15 987

683 564
594 022

7146
275704
350 272

15121

27,54
29,18
48,66

6,57

1,14
40,52
124,45
217,07
2,23
55,62

165

2007

56 899

5237
28 631
42 558
32893

24039

534 156
468 760

1076
207 167
277 851

26,9
26,13
74,8

12,93

9,87
38,96
133,6

412,57

142

Osakekohtaiset tiedot

Tulos/osake, laimentama-
ton, euro

Tulos/osake, laimennus-
vaikutuksella oikaistu,
euro

Oma padoma/osake, euro

Osakkeiden (osakeanti-
oikaistu) lukumaara,
keskimaarin

Osakkeiden (osakeanti-
oikaistu) lukumaara,
kauden lopussa

Osinko/osake, euro
Osinko tuloksesta, %

Efektiivinen osinkotuotto,
%

Osakkeiden markkina-
arvo, euro

Osakkeiden vaihto, kpl

Osakkeiden vaihto
keskimaaraisesta luku-
maarasta, %

Kurssit, euro
Ylin kurssi
Alin kurssi
Keskikurssi

Kurssi 31.12.

0,74

0,73
5,21

63 385 044

63 385 044
0,20
27,152

5,97 2

212 339 897
30 084 022

47,46

4,42
2,61
3,59
3,35

2010

0,38

0,38
4,69

61040730

63 385 044
017
44,62

4,17

258 610 980
22 547 191

36,94

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

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

2009

-013

-0,13
4,57

57 345 341

57 345 341
0,15
-115,57

4,84

177 770 557
18 870 550

32,91

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

2008

0,31

0,31
4,80

52 029 796

57 345 341
0,12
39,05

4,17

165 154 582
33013701

63,45

6,48
2,26
4,84
2,88

2007

0,58

0,58
4,69

41407 380

44107 501
0,15
25,84

2,58

256 264 581
21519 642

51,97

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



Muut tunnusluvut

Liiketoiminnan rahavirta/
osake, euro

Taloudellinen
vuokrausaste, %

Nettotuotto-%
kiinteistdjen tasearvosta

Bruttoinvestoinnit taseen
pitkdaikaisiin varoihin

Like-for-like, vertailukel-

poisten kohteiden vuokra-

tuottojen muutos, % "
P/E-luku

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

0,48

95,06

7,80

150 029

6,80
4,55

voida esittda sitd edeltéviltd vuosilta

2) Osingonjakoehdotus

2010

041

94,44

7,65

134 387

-1,85
10,71

2009

0,51

94,36

7,60

66 029

-043
-23,88

2008

0,39

96,54

1,60

143 273

9,37

2007

0,39

96,80

145

88 962

10,01

Esittamisvaluutta, 1 000 euroa

KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA

Liikevaihto

Liiketoiminnan muut tuotot
Tydsuhde-etuuksista aiheutuvat kulut
Poistot

Sijoituskiinteistojen kayvén arvon
muutokset

Liiketoiminnan muut kulut
Liikevoitto

Rahoitustuotot yhteensa
Rahoituskulut yhteensa

Osuus osakkuusyritysten tuloksista
Voitto ennen veroja

Tuloverot

Tilikauden tulos

Muut laajan tuloksen erit

Muuntoerot

Myytévissa olevat rahoitusvarat
Johdannaiset

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

Tilikauden laaja tulos yhteensa

Tilikauden tuloksen jakautuminen
Emoyhtion osakkeenomistajille
Maaraysvallattomille omistajille
Yhteensa

Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtion osakkeenomistajille
Mééaraysvallattomille omistajille
Yhteensa

Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluvasta
voitosta laskettu osakekohtainen tulos
Osakkeiden osakeantioikaistu lukuméaara, keskiméarin
Osakekohtainen tulos, laimentamaton, euro

Osakkeiden laimennusvaikutuksella oikaistu
lukumaara, keskiméaarin
Osakekohtainen tulos, laimennettu, euro

Liitetieto
1,

2
2
3
4

6,7,18

92 835

1223
-10341
-1831

26 282
-36 177
71990
2180
-14187
32

60 015
-11219
48 795

62

47

-4 388
1129

-3 151
45 645
46700

2095
48795

43549
2095
45 645

63 385 044
0,74

63 556 767
0,73

2010

81181

1565
-9136
-1132

2743
-32 207
43015
440
-9840
-27

33 587
-10127
23 461

24

18

23479

23 254
206
23 461

23272
206
23419

61040730
0,38

61186 677
0,38



KONSERNIN TASE

VARAT

Pitkaaikaiset varat

Aineettomat hyodykkeet

Valmiit sijoituskiinteistot

Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot
Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat
Osuudet osakkuusyrityksissa

Sijoitukset ja saamiset

Laskennalliset verosaamiset

Pitkaaikaiset varat yhteensa

Lyhytaikaiset varat
Lyhytaikaiset saamiset
Rahat ja pankkisaamiset
Lyhytaikaiset varat yhteensa

VARAT YHTEENSA
OMA PAAOMA JA VELAT

Oma paaoma

Osakepddoma

Ylikurssirahasto

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto
Muut rahastot

Muuntoerot

Edellisten tilikausien voitto

Tilikauden voitto

Emoyhtion osakkeenomistajien osuus omasta
padomasta

Maéraysvallattomien omistajien osuus omasta
pddomasta

Oma padoma yhteensa

Velat

Pitkdaikaiset velat
Laskennalliset verovelat
Lyhytaikaiset velat
Velat yhteensa

OMA PAAOMA JA VELAT YHTEENSA

Liitetieto

16
17

20
15
20

6724
843778
61698
4310
1707

5 386

6 821

2 566
938 989

11382
12507
23890

962 879

96 914
18 551
84190
-3093

-645
87 421
46 700

330 038
13129
343 167

469 875

45972
103 864
619 712

962 879

31.12.2010

4049
127672
54 058
3940
7176
5584
7466
4414
814 359

8 766
4485
13252

827 611

96 914
18 551
84100

120

74414
23 254

297 352
10 250
307 602

411 216
41 436
67 357

520 009

827 611

Liiketoiminnan rahavirta

Tilikauden tulos

Oikaisut:
Sijoituskiinteistdjen arvonmuutokset
Poistot
Osuus osakkuusyhtididen tuloksista
Luovutusvoitot
Muut oikaisut, joihin ei lity maksutapahtumaa
Rahoitustuotot ja -kulut
Verot

Kayttopddoman muutos

Saadut korot

Saadut osingot

Maksetut korot ja maksut

Muut rahoituserét liiketoiminnasta

Maksetut verot

Liiketoiminnan rahavirta

Investointien rahavirta

Investoinnit muihin sijoituksiin
Investoinnit sijoituskiinteistdihin
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin
hyddykkeisiin

Mydnnetyt lainat

Lainasaamisten takaisinmaksut
Luovutustulot muista sijoituksista
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden
luovutustulot

Tytéryritysten hankinta

Ostetut osakkuusyhtidosakkeet
Myydyt osakkuusyhtidosakkeet
Investointien rahavirta

Rahoituksen rahavirta

Pitkaaikaisten lainojen lisdys
Pitkaaikaisten lainojen vahennys
Maksetut osingot

Maksullinen osakeanti
Maéraysvallattomien pddomansijoitus
Lyhytaikaisten lainojen muutos
Rahoituksen rahavirta

Rahavarojen muutos
Valuuttakurssien muutosten vaikutus
Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat tilikauden lopussa

48795

-26 282
1831
-32

26

601

12 007
11219
-901
182

12
-10241
-2 403
-4 350
30 466

-5
-98 132

-4 361
-81
128
406

160

-123
868
-101 741

113 325
-36 825
-10772

784
12 867
79378

8103
-81

4 485
12 507

Esittamisvaluutta, 1 000 euroa

KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA

2010

23 461

-2743
1132
21
-2015
697
9401
10127
1651
397

8

-1 162
-3094
-6 839
25045

475

-54 166

-2413

407
1520

2210
-11 881

-61134

43742
-31 556
-8 601
20 489

11980
36 055

4519
4 485



OMAN PAAOMAN MUUTOSLASKELMA

Konsernin laaja tuloslaskelma, tase, rahavirtalaskelma ja oman paaoman muutoslaskelma

Emoyrityksen omistajille kuuluva oma paaoma

Esittamisvaluutta, 1 000 euroa

Sijoitetun Emoyrityksen Maardys-
Suojaus-  vapaan oman omistajille vallattomien Oma
Osake- Ylikurssi-  Kayvan arvon instrumentti- padoman Kertyneet kuuluva oma omistajien paaoma
pddoma rahasto rahasto rahasto rahasto Muuntoerot voittovarat paaoma osuus yhteensa
Oma paiaoma 1.1.2010 96 914 18 551 102 63 842 82 422 261 830 13 261843
Laaja tulos
Tilikauden tulos 23254 23254 206 23 461
Muut laajan tuloksen erat
Myytévissa olevat rahoitusvarat 18 18 18
Tilikauden laaja tulos yhteensa 18 23254 23272 206 23479
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -8 602 -8 602 -8 602
Emissiovoitto 20193 20193 20193
Hallituksen jasenten osakepalkkiot 65 -n -6 -6
Osakesidonnainen palkitseminen 664 664 664
Muut muutokset 10 031 10 031
Liiketoimet omistajien kanssa 20 258 -8 009 12249 10 031 22 280
Oma paaoma 31.12.2010 96 914 18 551 120 84100 97 668 297 352 10 250 307 602
Oma paaoma 1.1.2011 96 914 18 551 120 84100 97 668 297 352 10 250 307 602
Laaja tulos
Tilikauden tulos 46 700 46 700 2095 48 795
Muut laajan tuloksen erat
Muuntoerot 62 62 62
Johdannaiset -3247 -3247 -3247
Myytévissa olevat rahoitusvarat 35 35 35
Tilikauden laaja tulos yhteensa 35 -3247 62 46 700 43 549 2095 45 645
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -10775 -10775 -10775
Hallituksen jasenten osakepalkkiot 90 -87 3 3
Osakesidonnainen palkitseminen 560 560 560
Muut muutokset -650 -650 784 134
Liiketoimet omistajien kanssa 90 -10 953 -10 863 784 -10079
Oma padoma 31.12.2011 96 914 18 551 155 -3247 84190 62 133415 330038 13129 343167

13



YRITYKSEN PERUSTIEDOT

Technopolis on teknologiayritysten toimintaymparistdihin
erikoistunut yhtio, jonka tarjoamassa palvelukokonaisuu-
dessa yhdistyvat toimitilat, yrityspalvelut ja kehityspalve-
lut. Technopolis toimii Suomessa Oulun seudulla, padkau-
punkiseudulla, Jyvaskylassa, Kuopiossa, Lappeenrannassa,
ja Tampereella, Venajalla Pietarissa seka Virossa Tallinnassa.
Konsernin emoyhtié on Technopolis Oyj, englannin kielella
Technopolis Plc. Yhtion kotipaikka on Oulu, Suomi ja rekis-
terdity osoite Elektroniikkatie 8, 90590 Oulu.

Technopolis Oyj:n hallitus on 1. maaliskuuta 2012 hyvaksy-
nyt konsernitilinpaatoksen julkistettavaksi. Jaljennds kon-
sernitilinpdatoksesta on saatavissa yhtion internet-sivuilta
osoitteesta www.technopolis.fi/sijoittajille. Suomen osa-
keyhtidlain mukaan varsinaisella yhtiokokouksella on oike-
us hyvaksya, hylata tai muuttaa tilinpaatosta sen julkista-
misen jalkeen.

KONSERNITILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET

Technopolis Oyj:n konsernitilinpdatds on laadittu kansainva-
listen tilinpaatdsstandardien (International Financial Repor

ting Standards, IFRS) mukaisesti. Tilinpaatostéa laadittaessa
on noudatettu 31.12.2011 voimassa olevia, EU:ssa kayttdon
hyvaksyttyja IAS- ja IFRS-standardeja sekéa SIC- ja IFRIC-tul-
kintoja. Tilinpaatostiedot esitetdan tuhansina euroina.

Konsernitilinpaatoksessa sijoituskiinteistdt, myytavissa ole-
via rahoitusvarat, johdannaissopimukset ja osakepalkkio-
jarjestelméan rahana maksettavaa osuus on arvostettu kay-
paan arvoon. Muilta osin konsernitilinpaatods on laadittu
alkuperdisiin hankintamenoihin perustuen.

Konserni on huomioinut standardi- ja tulkintamuutokset,
jotka tulivat voimaan 1.1.2011 kuten IFRIC 14, IFRIC 19, uu-
distettu IAS 24 ja muutettu IAS 32. Standardimuutosten
vaikutukset konsernin tilinpdatokseen ovat vahaiset. IFRS-
standardeihin tehdyt parannukset (Improvements to IFRSs

muutokset, toukokuu 2010) sisaltavat tarkennuksia eri stan-
dardeihin, mutta muutokset eivat olleet merkittavia konser
nitilinpaatdksen kannalta.

Konsemitilinpaatoksen laajuus

Konsernitilinpaatds kasittaa emoyhtié Technopolis Oyj:n
seka ne tytaryhtiot, joissa emoyhtio hallitsee suoraan tai
valillisesti yli 50 % osakkeiden tuottamasta aanimaarasta
tai silld muutoin on maardysvalta. Osakkuusyritykset ovat
yrityksia, joissa konsernilla on huomattava vaikutusvalta.
Huomattava vaikutusvalta toteutuu, kun konsernilla on yli
20 % yrityksen aanivallasta tai kun konsernilla on muutoin
huomattava vaikutusvalta, mutta ei maaraysvaltaa.

Konserniyhtididen keskindisen osakeomistuksen elimi-
noinnissa on kaytetty hankintamenetelmaa. Konserni on
soveltanut IFRS 1 -siirtymasaanndksen sallimaa helpo-
tusta olla soveltamatta IFRS 3 -standardia siirtymispai-
vaa (1.1.2004) edeltaviin likketoimintojen yhdistamisiin.
Siirtymispaivan jalkeiset ennen 1.1.2010 toteutetut liike-
toimintojen yhdistamiset on kasitelty silloin voimassa
olleen IFRS 3 -standardin mukaisesti ja 1.1.2010 alkaen
konserni on soveltanut uudistettua IFRS 3 -standardia,
jonka mukaan kaikki hankintaan liittyvat kulut kirjataan
kuluksi laajaan tuloslaskelmaan. Ehdollinen lisdkauppa-
hinta on arvostettava kaypaan arvoon, vaikka lisdkauppa-
hinnan toteutumisen ei hankinta-ajankohtana oletettaisi
olevan todennéakoista. Hankintahetken jalkeen tapahtu-
neet muutokset ehdollisessa kauppahintavelassa kirja-
taan tulosvaikutteisesti. Hankinnoissa, joihin on sovellettu
IFRS 3 -standardia, hankittujen kohteiden yksilditdvissa
olevat varat, velat ja ehdolliset velat arvostetaan hankin-
ta-ajankohdan kaypiin arvoihin. Jos hankinta-ajankohtana
hankitun yhtién hankintameno ylittda konsernin osuuden
hankitun yrityksen nettovarallisuuden kayvasta arvosta,
kirjataan erotus liikearvoksi. Tilikauden aikana hankitut
tytaryhtiot on yhdistelty konserniin siitéa hetkesta alka-
en, jolloin niihin on syntynyt maaraysvalta. Tytaryrityksen
omistusmuutoksista syntyvat vaikutukset kirjataan suo-
raan konsernin omaan paaomaan silloin kun konsernin
maaraysvalta sailyy. Tytaryrityksen tappioita voidaan koh-

distaa maaraysvallattomille omistajille silloinkin, kun ne
ylittavat heidan sijoitustensa maaran.

Konsernin sisaiset liiketapahtumat, kayttéomaisuushyodyk-
keiden sisaiset katteet, sisdiset saamiset ja velat seka sisai-
nen voitonjako on eliminoitu. Tilikauden voiton jakautumi-
nen emoyhtidn omistajille ja maaraysvallattomille omistajille
on esitetty laajan tuloslaskelman yhteydessa, ja maarays-
vallattomille omistajille kuuluva osuus omasta padomasta
on esitetty omana eranaan osana omaa paaomaa.

Osakkuusyritykset on yhdistelty pddomaosuusmenetelmal-
la. Konsernin osuus osakkuusyrityksen tilikauden voitos-

ta tai tappiosta esitetdan laajassa tuloslaskelmassa omana
eranaan. Jos konsernin osuus osakkuusyrityksen tappios-
ta ylittéa kirjanpitoarvon, kirjanpitoarvon ylittdvaa tappiota ei
yhdistella, ellei konserni ole sitoutunut osakkuusyritysten
velvoitteiden tayttdmiseen.

Tytéryhtiot, jotka ovat keskinaisia kiinteistdosakeyhtioita,
on yhdistelty suhteellisella yhdistelylla niin, etté keskinais-
ten kiinteistdosakeyhtididen taseet ja laajat tuloslaskelmat
on yhdistelty konsernin omistaman osuuden suhteessa
rivi riviltd vastaaviin riveihin konsernin tilinpaatdksessa.
Mikali tallaisella tytaryhtidlla on laajassa tuloslaskelmas-
sa tai taseessa eria, jotka yksinomaan kuuluvat konsernille
tai muille omistajille, on naméa huomioitu sen mukaisesti
myds konsernitilinpaatoksessa. Suhteellisella yhdistelyl-

l& yhdisteltdessa maaraysvallattomille kuuluvaa osuutta ei
synny.

Valuuttamaaraiset erat

Konsernitilinpaatos on esitetty euroina, joka on konsernin
emoyrityksen toiminta- ja esittdmisvaluutta. Valuuttamaa-
raiset liiketapahtumat on kirjattu tilikauden aikana tapahtu-
mapaivan kurssiin. Tilikauden paattymispaivana avoimena
olevat ulkomaan rahan maarédiset monetaariset erat on ar
vostettu tilinpaatdspaivan kursseja kayttden. Monetaarisia
eria ovat raha- seka sellaiset varat ja velat, jotka saadaan tai
maksetaan kiintedan tai maaritettavissa olevaan maaraan
rahayksikkoja. Ulkomaan rahan maaraisista liiketapahtumis-



ta ja monetaaristen erien muuntamisesta syntyneet voitot
ja tappiot on kasitelty tulosvaikutteisesti.

Ulkomaisten konserniyritysten laajojen tuloslaskelmien
muuntaminen eri kurssilla kuin tase aiheuttaa taseessa
omaan padomaan kirjattavan muuntoeron, jonka muutos
kirjataan muihin laajan tuloksen eriin. Ulkomaisten tytar
yritysten hankintamenon eliminoinnista seka hankinnan
jalkeen kertyneiden oman pagoman erien muuntamises-
ta syntyneet muuntoerot kirjataan muihin laajan tulokseen
eriin. Kun tytaryritys myydaan kokonaan tai osittain, kerty-
neet muuntoerot siirretddn tulosvaikutteiseksi osana myyn-
tivoittoa tai -tappiota.

Konsernilla on venalainen tytaryhtio Pietarissa, jonka tilin-
paatdksen toimintavaluutta on Venajan rupla.

Tuloutusperiaatteet

Konsernin liikevaihto koostuu paaosin liketoiminnasta saa-
duista toimitilojen vuokratuotoista, palvelutuotoista ja yri-
tyskehityspalvelutuotoista. Liikevaihto on oikaistu valillisilla
veroilla, myynnin oikaisuerilla ja valuuttaméaaraisen myyn-
nin kurssierolla. Konsernin tuotot kirjataan, kun on toden-
nakoista, etta liiketoimeen liittyvéa taloudellinen hyoty koi-
tuu yhteison hyvaksi. Vuokratuotot sijoituskiinteistdista on
kirjattu tuotoiksi IAS 17:n mukaisesti tulosvaikutteisesti ta-
sasuuruisina erina koko vuokrakaudelle. Palvelutuotot kirja-
taan IAS 18:n mukaisesti, kun palvelut on suoritettu.

Julkiset avustukset

Julkiset avustukset kirjataan, kun on kohtuullisen varmaa,
etta yritys tayttaa niihin liittyvat ehdot ja avustukset tullaan
saamaan. Erilaisiin kehittdmisohjelmiin saadut avustukset
esitetaan liiketoiminnan muissa tuotoissa. Kehittamisohjel-
miin kohdistuvat kulut ovat liiketoiminnan muissa kuluissa
ja tydsuhde-etuuksista aiheutuneissa kuluissa.

Verot

Tilikauden verokulu sisaltaa tilikauden verotettavaan tuloon
perustuvan veron, aikaisempien tilikausien verojen oikaisut
ja laskennallisten verojen muutokset. Laskennallisia vero-

velkoja syntyy, kun omaisuuseran kirjanpitoarvo konserni-
taseessa ylittda sen verotuksellisen arvon. Laskennalliset
verovelat on kirjattu kokonaisuudessaan. Laskennallisia ve-
rosaamisia syntyy, kun omaisuuseréan kirjanpidollinen arvo
konsernitaseessa alittaa verotuksellisen arvon. Laskennalli-
sia verosaamisia on kirjattu siihen maaraan asti, kun on ole-
tettavissa, ettd ne pystytaan hyddyntdmaan tulevaisuuden
verotettavaa tuloa vastaan. Laskennallisten verojen laske-
misessa on kaytetty tilinpaatdspaivana vahvistettua yhtei-
sOverokantaa.

Aineettomat hyodykkeet ja aineelliset kayttdomaisuus-
hyodykkeet

Aineettomat hyodykkeet ja aineelliset kayttdomaisuus-
hyddykkeet arvostetaan kertyneilla poistoilla ja arvonalen-
tumisilla véhennettyyn alkuperaiseen hankintamenoon ja
ne poistetaan niiden taloudellisena vaikutusaikana ennalta
laadittujen poistosuunnitelmien mukaisesti. Aineettomat
oikeudet poistetaan paaosin 20 %:n ja koneet ja kalus-

to 25 %:n tasapoistoilla alkuperaisesta hankintamenosta.
Poistot on esitetty laajassa tuloslaskelmassa poistoissa.

Myohemmin syntyneet lisamenot aktivoidaan, jos on to-
dennakadista, etta niista koituu yritykselle liséa vastaista ta-
loudellista hyGtya ja ne ovat luotettavasti maaritettavissa ja
kohdistettavissa hyddykkeelle. Muussa tapauksessa ne kir
jataan laajaan tuloslaskelmaan kuluksi.

Aineettomien hyoddykkeiden ja aineellisten kdyttdomai-
suushyddykkeiden taloudellinen vaikutusaika tarkistetaan
vuosittain ja niiden kirjanpitoarvoja arvioidaan mahdollis-
ten arvonalentumisten varalta. Jos on viitteité arvonalen-
tumisesta, arvioidaan kyseisestd omaisuuserasta sen
kerrytettavissa oleva rahamaara. Jos havaitaan, etta omai-
suuseran kirjanpitoarvo on suurempi kuin sen tulevaisuu-
dessa kerryttama rahamaara, arvonalentumistappio kirja-
taan tulosvaikutteisesti kuluksi. Jos arvonalentumistappio
mydhemmin osoittautuu aiheettomaksi, aiemmin kirjat-
tu arvonalentumistappio voidaan peruuttaa kirjaamalla se
tulosvaikutteisesti. Arvonalentumista ei voida peruuttaa
enempaa, kuin mika omaisuuseran kirjanpitoarvo olisi il-

man arvonalentumistappion kirjaamista eika mahdolliseen
liikearvoon tehtya arvonalentumistappiota peruuteta.

Konsernissa ei ole tilinpaatdshetkella hyodykkeita, joiden
taloudellinen vaikutusaika olisi arvioitu rajoittamattomaksi,
tai liikearvoa, joiden arvon alentumista pitaisi testata vuosit-
tain arvonalentumistestein.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistot ovat kiinteistdja, joita konserni pitaa
hallussaan hankkiakseen vuokratuottoa tai omaisuu-

den arvon nousua. Sijoituskiinteistdt arvostetaan kay-
van arvon mallin mukaisesti. Sijoituskiinteistot sisalta-
vat konsernin omistamat rakennukset seka rakennetut ja
rakentamattomat maa-alueet. Sijoituskiinteistdihin kuu-
luu myos rahoitusleasingsopimuksella vuokralle otettu-
ja kiinteistoja. Muulla kuin rahoitusleasingsopimuksella
vuokralle otettuja kiinteistdja ei ole luokiteltu sijoituskiin-
teistdiksi. Technopolis-konsernilla on omassa kaytdssa ai-
noastaan pienid toimitiloja kiinteistoissa, jotka ovat muu-
ten maaritettavissa sijoituskiinteistoiksi. Taman vuoksi
omassa kaytdssa olevia tiloja ei ole kirjattu erikseen han-
kintamenomallin mukaisesti, vaan ne siséallytetdan kay-
van arvon laskentaan.

Sijoituskiinteistdjen arvonmuutos kirjataan omana eranaan
laajaan tuloslaskelmaan. Tilikaudella syntynyt sijoituskiin-
teistdjen kayvan arvon muutos johtuu koko vuoden valmii-
na olleiden ja omistettujen kiinteistdjen arvonmuutoksen
liséksi tilikaudella rakenteilla olevien kiinteistdjen maaritta-
misesta kaypaan arvoon ja tilikaudella kirjatuista hankinta-
menon lisayksista.

Kéyvén arvon laskentamalli

Sijoituskiinteistdjen kdypaa arvoa maaritettdessa pyritdan
selvittdmaan tarkastushetkelld toimivilla markkinoilla mak-
setut hinnat kiinteistdista, jotka ovat luonteeltaan, sijain-
niltaan, kunnoltaan tai vuokrasopimusrakenteeltaan yh-
tenevia. Jos toimivilta markkinoilta ei ole I10ydettavissa
vertailtavia hintoja, kdypa arvo voidaan maarittaa oikaise-
malla toimivien markkinoiden hintoja tarkasteluhetkea ja



-tilannetta vastaavaksi tai maarittdamalla se tulevaisuuden
tuottojen perusteella kassavirtapohjaisesti.

Konsernin kdyttama kayvan arvon malli perustuu kiinteisto-
kohtaisesti maaritettdvaan kassavirta-analyysiin, jossa sijoi-
tuskiinteiston kaypa arvo maaritetdan diskonttaamalla ar
vioitujen tulevaisuuden tuottojen ja kulujen nettokassavirta
nykyhetkeen. Nettokassavirta muodostuu vajaakayttoas-
teella oikaistuista tulevaisuuden vuokratuotoista vahennet-
tyna vuosittaisilla hoito- ja kunnossapitokustannuksilla. Net-
tokassavirran nykyarvoon lisataan laskentakauden jalkeisen
jaénnésarvon nykyarvo. Rakentamattomat maa-alueet ar
vostetaan rakennusoikeuden arvon perusteella, jos se olen-
naisesti poikkeaa maa-alueen hankintamenosta.

Tulevaisuuden tuotot perustuvat olemassa oleviin sopi-
muksiin. Olemassa olevat sopimukset katsotaan paat-
tyvaksi niiden ensimmaisen mahdollisen irtisanomis-
hetken ja sen jalkeisen irtisanomisajan paatyttya. Taméan
jalkeen toimitilat oletetaan vuokrattavan markkinavuok-
ralla. Markkinavuokra on yhtion itse maarittama vuok-

ra, joka maaritetaan seka tila- etta kiinteistokohtaisesti.
Myos arvonmaarityshetkella tyhjana oleville tiloille maari-
tetddn markkinavuokra. Vajaakayttdaste maaritellaan kiin-
teistOkohtaisesti vuosittain koko laskentajaksolle. Toimiti-
lavuokratuottojen lisdksi kohdekohtaisiksi tuotoiksi luetaan
vuokrien ohella kdyttokorvaukset, autopaikkatuotot ja ko-
koustilatuotot. Vuokria ja markkinavuokria korotetaan vuo-
sittain inflaatio-odotuksella.

Kiinteistdon kohdistuvat kustannukset sisaltavat kiinteis-
t06N tai omistusosuuteen kohdistuvat hoito-, pienkorjaus- ja
kunnossapitokustannukset koko laskentakaudelle. Kustan-
nukset korotetaan vuosittain inflaatio-odotuksella. Jaan-
nésarvon laskennassa kaytetyt kunnossapitokustannukset
perustuvat sisaisiin kohdekohtaisiin arvioihin.

Arvioitujen tulevaisuuden tuottojen ja kulujen nettokassavir
ta diskontataan nykyhetkeen nettotuottovaatimuksesta ja
inflaatio-odotuksesta saadulla diskonttokorolla. Kaytettava
nettotuottovaatimus on kahden ulkopuolisen arvioitsijan an-

taman kiinteisto- tai aluekohtaisen nettotuottovaatimuksen
vaihteluvalien keskiarvo.

Mallin seka siina kaytettavat parametrit on auditoinut ulko-
puolinen AKA-kiinteistoarvioitsija. Lisaksi konserni hankkii
harkintansa mukaan omien laskelmien tueksi ulkopuoliselta
arvioitsijalta arviokirjoja merkittdvimmista kohteistaan.

Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot

Rakenteilla olevat sijoituskiinteistét arvostetaan kaypaan ar
voon edellyttden, ettd kdypa arvo on luotettavasti maaritel-
tavissa. Rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen kaypa arvo
maaritetdan samalla laskentamallilla kuin yhtion valmiiden
sijoituskiinteistdjen kaypa arvo.

Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat
Ennakkomaksuihin ja keskeneraisiin hankintoihin on kirjattu
keskeneraisten pitkdaikaisten varojen lisdyksia, jotka on ak-
tivoitu taseeseen. Tallaisia ovat muun muassa sijoituskiin-
teistdihin tehdyt ajanmukaistamiset seka mahdolliset muut
hankkeet, jotka tulee kirjata keskeneraisiin siihen saakka,
kunnes ne valmistuvat.

Vuokrasopimukset

Vuokrasopimukset luokitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi
ja muiksi vuokrasopimuksiksi sen perusteella, missa maa-
rin vuokratun hyoddykkeen omistamiselle ominaiset riskit tu-
levat vuokralle ottajalle tai vuokralle antajalle. Rahoituslea-
singsopimuksiksi luokitellaan sellaiset vuokrasopimukset,
joissa vuokralle ottajalle siirtyy olennainen osa omaisuus-
eran omistamiseen liittyvista riskeista ja eduista. Jos omai-
suuseran omistamiseen liittyvat riskit ja edut eivat siirry, ky-
seessd on muu vuokrasopimus. Muut vuokrasopimukset
kirjataan tulosvaikutteisesti tasasuuruisina erind vuokra-ajan
kuluessa, jollei jokin muu systemaattinen peruste kuvaa pa-
remmin sopimuksen tosiasiallista luonnetta.

Konserni vuokralle antajana

Vuokralle antaja kirjaa rahoitusleasingsopimukset vuokraso-
pimuksen alkamispdivana taseeseen saamisiksi hyddykkeen
nettosijoitusarvoon. Vuokralle antaja kasittelee saatavia lea-

singvuokria paaoman palautuksena ja rahoitustuottona. Ra-
hoitustuotot kirjataan silld perusteella, joka tuottaa vuokralle
antajan jaljelld olevalle nettosijoitukselle vuokrasopimukseen
kultakin tilikaudelta samansuuruisen tuottoasteen. Tilikauden
leasingvuokramaksut, lukuun ottamatta palveluista aiheutu-
via menoja, kirjataan vuokrasopimukseen tehtya bruttosijoi-
tusta vastaan siten, etté ne vahentavat seka padomaa etta
kertyméatonta rahoitustuottoa.

Konserniyhtidilla ei ole vuokralle annettuna sellaisia pitkaai-
kaisia toimitilavuokrasopimuksia, jotka luokitellaan rahoitus-
leasingsopimuksiksi.

Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja
edut jaavat vuokralle antajalle, kasitelldadn muina vuokraso-
pimuksina. Valtaosa vuokratuotoista kirjataan tuloslaskel-
maan tasaerind vuokra-ajan kuluessa. Muutamien asiak-
kaiden vuokrat perustuvat vuokralle ottajan liikevaihtoon.
Kaikki vuokratuotot kirjataan lilkevaihtoon.

Konserni vuokralle ottajana

Vuokralle ottaja kirjaa rahoitusleasingsopimukset vuokraso-
pimuksen alkamispaivana taseeseen varoiksi hyddykkeen
kaypaan arvoon tai sitd alempaan vahimmaisvuokrien ny-
kyarvoon ja ne poistetaan taseesta sina aikana, jona hyo-
dykettd odotetaan kaytettavan. Maksettavat leasingvuokrat
jaetaan rahoitusmenoon ja velan vahennykseen.

Konserniyhti6illd on vuokralle otettuna sellaisia pitkaaikai-
sia toimitilavuokrasopimuksia, jotka luokitellaan rahoituslea-
singsopimuksiksi. Talléin kiinteistéjen omistamiselle olen-
naiset riskit ja edut ovat siirtyneet vuokralle ottajalle.

Rahoitusinstrumentit

Rahoitusinstrumentit ryhmitellaan kaypaan arvoon tulosvai-
kutteisesti kirjattaviin rahoitusvaroihin ja -velkoihin, lainoi-
hin ja muihin saamisiin, myytavisséa oleviin rahoitusvaroihin
seka jaksotettuun hankintamenoon kirjattaviin rahoitusvel-
koihin.



Koron- ja valuutanvaihtosopimukset on luokiteltu kaypaan
arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvaroihin ja
-velkoihin. Ne merkitaan kirjanpitoon alun perin hankinta-
menoon, joka vastaa niiden kdypaa arvoa. Hankinnan jal-
keen sopimukset arvostetaan kdypaan arvoon. Koron- ja
valuutanvaihtosopimusten kadypéa arvo maaritetaan dis-
konttaamalla kaikki sopimuksiin liittyvat tulevaisuuden ra-
havirrat arvostushetkeen vastapuolen hinnoittelumallien ja
-tapojen mukaisesti. Tilikaudella 2011 koron- ja valuutan-
vaihtosopimuksien positiiviset ja negatiiviset kayvan ar
von muutokset kirjattiin 30.4.2011 asti tulosvaikutteisesti.
Konserni muutti kirjauskaytantda kesken tilikauden ja nou-
dattaa nyt IAS 39 -standardin mukaista suojauslaskentaa
koronvaihtosopimusten osalta 1.5.2011 lukien, minka seu-
rauksena johdannaisinstrumenttien kayvan arvon muutok-
set suojauslaskennan kriteerit tayttavissa tehokkaissa joh-
dannaisinstrumenteissa on kirjattu 1.5.2011 alkaen muihin
laajan tuloksen eriin johdannaisiin. Kayvan arvon muutok-
set johdannaisinstrumenteissa, jotka eivat tayta suojaus-
laskennan vaatimuksia, kirjataan tulosvaikutteisesti. Kon-
sernin voimassaolevat koronvaihtosopimukset tayttavat
padosin suojauslaskennan kriteerit.

Lainat ja muut saamiset sekéa kaikki rahoitusvelat, paitsi
johdannaiset, esitetdan taseessa jaksotettuun hankinta-
menoon kayttden efektiivisen koron menetelméaa. Transak-
tiokulut sisallytetaan niiden alkuperaiseen hankintame-
noon. Myyntisaamiset arvostetaan kirjanpidossa niiden
alkuperaiseen arvoon vahennettyna saatavien arvioidulla
arvonalennuksella. Epdvarmojen saamisten ja luottotappi-
oiden tilanne arvioidaan saanndéllisesti.

Myytavissa olevat rahoitusvarat seka kaypaan arvoon tu-
losvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat ja -velat arvos-
tetaan kdypaan arvoon kayttden noteerattuja markkina-
hintoja ja -kursseja tai kolmansilta osapuolilta saatuja
arvonmaarityslaskelmia. Myytavisséa olevien rahoitusvaro-
jen kayvan arvon muutokset kirjataan muihin laajan tulok-
sen eriin ja esitetdan kayvan arvon rahastossa verovaiku-
tuksella vahennettynd omassa paaomassa. Kun tallainen
omaisuusera myydaan, kertyneet kdyvan arvon muutok-

set kirjataan omasta padomasta tulosvaikutteisesti. Kon-
serni arvioi jokaisena raportointikauden paattymispaivana,
onko olemassa nayttda siita, etta jonkin rahoitusvaran arvo
olisi alentunut. Osakesijoitukset luokitellaan myytévissa
oleviin rahoitusvaroihin. Ne listaamattomat osakkeet, joi-
den kdypaa arvoa ei voida luotettavasti maarittaa, kirjataan
hankintamenoon arvonalennuksilla vahennettyna.

Rahavarat koostuvat kateisesta rahasta, vaadittaessa nos-
tettavissa olevista pankkitalletuksista ja muista lyhytaikai-
sista, erittain likvideista sijoituksista. Rahavaroihin luoki-
telluilla erilla on enintdan kolmen kuukauden maturiteetti
hankinta-ajankohdasta lukien.

Korolliset velat kirjataan taseeseen jaksotettuun hankinta-
menoon kayttden efektiivisen koron menetelmaa. Lyhytai-
kainen korollinen vieras paaoma siséltaa yrityksen liikkeel-
le laskemat yritystodistukset.

Tyosuhde-etuudet

Kaikki konsernin tyontekijat kuuluvat maksuperusteisiin
jarjestelmiin ja elakejarjestelyista aiheutuvat suoritukset
kirjataan laajaan tuloslaskelmaan silla tilikaudella, jota suo-
ritus koskee.

Avainhenkildiden vapaaehtoiset eldakejarjestelyt on kasitel-
ty maksupohjaisina, koska konsernin oikeudellinen ja to-
siasiallinen velvoite rajoittuu maaraan, jonka se suorittaa
tyOsuhteen jélkeisia etuuksia koskevaan jarjestelyyn.

Osakeperusteiset maksut

Optio-oikeudet arvostetaan kaypaan arvoon niiden myon-
tamishetkelld ja kirjataan kuluksi laajaan tuloslaskelmaan
tasaerind oikeuden syntymisajanjakson aikana. Optioiden
myontamishetkelld maaritetty kulu perustuu konsernin ar
vioon siitd optioiden maarasta, joihin oletetaan syntyvan
oikeus oikeuden syntymisajanjakson lopussa.

Kaypéa arvo maaritetaan Black-Scholes-optionhinnoittelu-
mallin perusteella. Option kdypa arvo méaaraytyy optioiden
merkintahinnan, option voimassaoloajan, kohde-etuute-

na olevien osakkeiden mydntamispaivan hinnan, osak-
keen hinnan odotettavissa olevan volatiliteetin ja riskitto-
man koron avulla. Osakkeen hinnan odotettavissa oleva
volatiliteetti perustuu paaosin osakkeen historialliseen vo-
latiliteettiin. Optioista syntyva kulukirjaus kirjataan ansain-
takaudella laajaan tuloslaskelmaan tyosuhde-etuuksis-

ta aiheutuneiksi kuluiksi ja omaan paaomaan. Arvioiden
muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti. Kun optio-oikeuk-
sia kdytetdan, osakemerkintdjen perusteella saadut raha-
suoritukset (mahdollisilla transaktiomenoilla oikaistuna)
kirjataan osakepadomaan (kirjanpidollinen vasta-arvo) ja si-
joitetun vapaan oman padoman rahastoon.

Yhtiolla on lisdksi voimassa oleva osakepalkkio-ohjelma,
josta paatti varsinainen yhtidkokous 2009. Osakepalkkio-
ohjelman mukaiset palkkiot suoritetaan osittain osakkeina
ja osittain rahana. Osakepalkkio-ohjelman ehdot on kuvat-
tu tarkemmin konsernin liitetiedoissa. Osakkeina suoritet-
tava osuus kirjataan oikeuden syntymisajanjakson aika-
na tydsuhde-etuuksista aiheutuneiksi kuluiksi ja konsernin
omaan padomaan. Rahana suoritettava osuus kirjataan oi-
keuden syntymisajanjakson aikana tydsuhde-etuuksista
aiheutuneiksi kuluiksi ja velaksi.

Varaukset ja ehdolliset velat

Varaus kirjataan, kun konsernilla on aikaisemman tapahtu-
man seurauksena oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoite,
maksuvelvoitteen toteutuminen on todennakoista ja vel-
voitteen suuruus on arvioitavissa luotettavasti. Varaukset
arvostetaan niiden kattamiseksi vaadittavien menojen ny-
kyarvoon. Jos osasta velvoitetta on mahdollista saada kor
vaus kolmannelta osapuolelta, korvaus kirjataan erilliseksi
omaisuuseraksi, kun sen saaminen on kaytanndssa var
maa. Varausten maara arvioidaan jokaisena tilinpaatospai-
vana ja maara muutetaan vastaamaan parasta arviota tar
kasteluhetkella. Yhtiolla ei ole téllaisia varauksia.

Ehdollinen velka on aikaisempien tapahtumien seuraukse-
na syntynyt mahdollinen velvoite, jonka olemassaolo var
mistuu vasta konsernin maaraysvallan ulkopuolella olevan
epavarman tapahtuman realisoituessa. Myds sellainen



olemassa oleva velvoite, joka ei todennakoisesti edellyta
maksuvelvoitteen tayttamista tai jonka suuruutta ei voida
luotettavasti maarittaa, luokitellaan ehdolliseksi velaksi. Eh-
dolliset velat esitetaan liitetiedoissa.

Kayttokate

Kayttokate esittaa yhtion tilikauden tuloksen ennen poisto-
ja, sijoituskiinteistdjen arvonmuutosta, rahoitustuottoja ja
-kuluja seka tuloveroja. Kayttokateprosentti lasketaan jaka-
malla kayttokate liikevaihdolla.

Liikevoitto

Konserni on maarittanyt liikevoiton seuraavasti: liikevoit-
to on nettosumma, joka muodostuu, kun liikevaihtoon li-
sataan liikketoiminnan muut tuotot, véhennetaan tydsuh-
de-etuuksista aiheutuneet kulut, poistot ja mahdolliset
arvonalentumistappiot, sijoituskiinteistdjen kayvan arvon
muutokset seka liiketoiminnan muut kulut. Kaikki muut
kuin edelld mainitut tuloslaskelmaerat esitetaan liikevoiton
alapuolella. Kurssierot sisaltyvat liikevoittoon, mikali ne
syntyvat liiketoimintaan liittyvista erista. Muussa tapauk-
sessa ne kirjataan rahoituseriin.

Operatiivinen tulos

Operatiivisessa tuloksessa esitetdadn yhtion tilikauden
tulos lukuun ottamatta tilikauden aikaista sijoituskiin-
teistdjen kdyvan arvon muutosta, rahoitusinstrument-
tien kayvan arvon muutosta seka mahdollisia kertaluon-
teisia erid, kuten luovutusvoittoja ja -tappioita. Yhtiolla
on koron- ja valuutanvaihtosopimuksia, jotka eivat tayta
IFRS:n mukaisia suojauslaskennan edellytyksia, ja nai-
den rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutokset on
kirjattu tulosvaikutteisesti. Lisaksi operatiivisessa tu-
loslaskelmassa esitetdan naihin liittyvat verot ja lasken-
nalliset verot.

Operatiivisesta tuloksesta erotetut erat, seka niiden ve-
rovaikutus, esitetaan ei-operatiivisessa tuloslaskelmassa.
Seka operatiivisesta etta ei-operativiisesta tuloksesta on
laskettu osakekohtainen tulos EPRAN ohjeistuksen mu-
kaisesti. Operatiivinen ja ei-operatiivinen tulos ja niista

lasketut osakekohtaiset tulokset yhteensa tasmaavat yh-
tion tilikauden tulokseen ja osakekohtaiseen tulokseen.

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos esitetdan laimentamattomana ja lai-
mennusvaikutuksella oikaistuna. Laimentamaton osakekoh-
tainen tulos on laskettu emoyhtion tilikauden keskimaarais-
té osakkeiden lukumaara kayttden. Laimennusvaikutuksella
oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa emoyhtion ti-
likauden keskimaardistd osakkeiden lukumaéaraa on oikais-
tu optioiden oletetusta kaytosta tulevien lisdosakkeiden
laimentavalla vaikutuksella. Optioiden kayttoa ei oteta huo-
mioon osakekohtaista tulosta laskettaessa, jos osakkeen
merkintahinta optiolla ylittad osakkeiden keskimaaraisen
markkina-arvon kauden aikana.

Lahipiiritapahtumat

Osapuolet kuuluvat toistensa lahipiiriin, mikali toisella osa-
puolella on maardysvalta tai huomattava vaikutusvalta toi-
sen paatdksentekoon. Konsernin Iahipiiriin kuuluvat emo-
yritys, tytar ja osakkuusyritykset. Lisaksi lahipiiriin kuuluvat
konsernin johto ja ndiden perheenjasenet seka sellaiset yh-
tiot, joissa nailla henkildilla on méaaraysvalta, yhteinen maa-
raysvalta tai huomattava vaikutusvalta. Konsernin johtoon
kuuluvat emoyhtion hallituksen jasenet ja toimitusjohtaja
seka konsernin johtoryhman jasenet.

Arvioiden kaytto

Tilinpaatosta laadittaessa konsernin johto joutuu kaytta-
maan harkintaa laatimisperiaatteita sovellettaessa ja teke-
maan tilinpadatoksen sisaltoon vaikuttavia arvioita ja olet-
tamuksia. Konsernin tilinpaatdksen merkittdvimmat arviot
liittyvat sijoituskiinteistojen kdyvan arvon laskentamallis-

sa kaytettaviin parametreihin. Merkittavin yksittdinen muut-
tuja, jolla voi olla olennainen vaikutus sijoituskiinteistojen
kdypaan arvoon, on markkinoiden tuottovaatimus. Yhti-

on kayvan arvon mallissa kayttama nettotuottovaatimus

on kahden ulkopuolisen arvioitsijan antaman kiinteisté- tai
aluekohtaisen nettotuottovaatimuksen vaihteluvélien keski-
arvo. Sijoituskiinteistdjen kdypaa arvoa maaritettdessa johto
joutuu tekemaan arvioita myos markkinavuokran, kayttdas-

teiden ja hoitokulujen osalta. Arvioita ja olettamuksia teh-
tdessa johto on kayttanyt parhainta tietamystaan, joka sil-
la tilinpaatoshetkella on. Tulevaisuuden toteumat saattavat
poiketa tdman hetken arvioista.

Uusien tai muutettujen IFRS-standardien soveltaminen
Konserni on huomioinut IASB:n tilikaudella julkaisemat uu-
det standardit ja tulkinnat ja ottaa ndma kayttodn tulevilla ti-
likausilla niiden voimaan astuessa.

Uudistettu IAS 1 Tilinpdatoksen esittdaminen, uudistettu IAS
12 Tuloverot, IFRS 9 Rahoitusinstrumentit, IFRS 11 Yhteis-
jarjestelyt, konsernitilinpaatosta koskevat IFRS 10 ja IFRS
12 sekéa IFRS 13 Kaypaan arvoon arvostaminen -standardit
saattavat vaikuttaa konsernin tuleviin tilinpaatoksiin.

Muilla tilikauden aikana julkaistuilla uusilla standardeilla tai
standardimuutoksilla, kuten uudistettu IAS 19 ja uudistet-
tu IFRS 7 Rahoitusinstrumentit: tilinpaatoksessa esitettavat
tiedot, tai tulkinnoilla ei arvioida olevan olennaista vaikutus-
ta konsernin tuleviin tilinpaatoksiin.



1. SEGMENTTIRAPORTOINTI

Technopolis-konsernilla on tilinpd&tospaivana kolme maantieteellisiin yksikdihin pohjautuvaa
toimintasegmenttia: Suomi, Venaja ja Viro. Segmenttijako perustuu konsernin vallitsevaan sisdiseen
raportointiin seka konsernin liikketoimintojen organisointiin. Segmenttien liikevaihto koostuu paaasias-
sa vuokra- ja palvelutuotoista. Viron liiketoiminnasta tuli osa konsernia lokakuussa 2010, minka vuoksi
luvut eivét ole vertailuvuoden kanssa vertailukelpoiset.

Konsernin johto seuraa segmenttien liikevaihto- ja kayttokatetasoja. Segmenttien kédyttokatteet on
laskettu laatimisperiaatteissa méaéritellylla tavalla. Konsernilla ei ole toimintasegmenttien vélilld olen-
naisia sisdisid erid liikevaihdossa eika kéyttokatteessa.

Kohdistamattomat erat on esitetty sarakkeessa “Muut”, joka sisaltdd muun muassa konsernihallinnos-
ta syntyneitd erid, vero- ja rahoituserid sekd muita koko konsernille yhteisia erid ja varojen kohdalla
segmenttien véliset konsernin siséiset lainat. Segmentin varat siséltavat ne erét, jotka voidaan suo-
raan kohdistaa raportoiville segmenteille, kuten sijoituskiinteistot.

2011 Suomi Venija Viro Muut Konserni
yhteensa
Liikevaihto vuokraus-
toiminnasta 73425 2569 4420 -14 80 400
Liikevaihto palveluista 11766 365 250 53 12434
Liikevaihto 85192 2933 4670 39 92 835
Liiketoiminnan muut tuotot 957 0 29 231 1223
Liiketoiminnan kulut -41 326 -3164 -1567 -461 -46 518
Kéayttokate 44 823 -231 3132 -185 47539
Sijoituskiinteistdjen kayvéan
arvon muutokset 26 282 26 282
Poistot -1831 -1831
Liikevoitto 71990 71990
Rahoitustuotot ja -kulut -11 976 -11 976
Tulos ennen veroja 60015 60015
Tuloverot -11219 -11219
Tilikauden tulos 44 823 -231 3132 1071 48795
Varat 840188 62 522 79 037 -18 868 962 879

Esittamisvaluutta, 1 000 euroa

2010 Suomi Venija Viro Muut Konserni
yhteensa
Liikevaihto vuokraus-
toiminnasta 68 789 212 975 -59 69916
Liikevaihto palveluista 11128 61 68 9 11 266
Liikevaihto 79916 273 1043 -51 81181
Liiketoiminnan muut tuotot 1507 0 0 59 1565
Liiketoiminnan kulut -39 201 -2238 -268 364 -41 343
Kayttokate 42222 -1 965 775 372 41404
Sijoituskiinteistdjen kdyvéan
arvon muutokset 2743 2743
Poistot -1132 -1132
Liikevoitto 43015 43015
Rahoitustuotot ja -kulut -9427 -9427
Tulos ennen veroja 33587 33 587
Tuloverot -10127 -10127
Tilikauden tulos 42222 -1965 775 -17 571 23 461
Varat 728 734 47 867 73 644 -22 635 827 611
2010
Liikevaihto vuokraustoiminnasta 80 400 69 916
Liikevaihto palveluista 12434 11 266
Liikevaihto yhteensa 92 835 81181

Liikevaihtoon on kirjattu toimitilojen vuokrauksesta ja palveluista saadut tuotot. Liikevaihdosta on
oikaistu valilliset verot, myynnin oikaisuerat ja valuuttaméaardisen myynnin kurssierot.

Muutamien asiakkaiden vuokrat perustuvat vuokralle ottajan liikkevaihtoon. Tallaisia muuttuvia vuokria
on kirjattu tilikauden liikevaihtoon 1 685 tuhatta euroa (1 179 tuhatta euroa vuonna 2010).

Konsernin vuokrattava pinta-ala oli vuoden lopussa yhteensé 576 900 kerrosneliometria (527 800 ker-
rosneliometrid 31.12.2010). Konsernin taloudellinen vuokrausaste vuoden lopussa oli 95,1 % (94,4%).

Konsernin vuokrasopimuskanta oli vuoden lopussa 215,4 milj. euroa (135,3 milj.euroa). Vuokratuottojen
kertymat on laskettu nykyisten vuokrasopimusten mukaisesti ilman indeksikorotuksia. Toistaiseksi
voimassa olevat sopimukset on huomioitu sopimuksissa mainitun irtisanomisajan paattymiseen asti.

Liiketoiminnan muut tuotot 1223 1565

Liiketoiminnan muut tuotot siséltdvat padosin erilaisiin kehittdmisohjelmiin saatuja toiminta-avustuk-
sia. Kehittdmisohjelmiin kohdistuvat kulut ovat liiketoiminnan muissa kuluissa ja henkildstokuluissa.



2011 2010
Palkat ja palkkiot 8234 7379
Eldkekulut, maksupohjaiset jarjestelyt 1332 1110
Aktivoidut tydsuhde-etuuksista aiheutuvat
kulut -422 -343
Myonnetyt osakeoptiot 405 664
Osakepalkkiojarjestelma,
osakkeina maksettava osuus 155
Osakepalkkiojarjestelmd,
rahana maksettava osuus 189
Muut henkilgsivukulut 448 327
Tyosuhde-etuuksista aiheutuvat kulut
yhteensa 10 341 9136
Konsernin palveluksessa oli keskimaarin,
henkilda 158 135

Johdon tydsuhde-etuudet esitetdan liitetietojen kohdassa 22.

4. POISTOT

Poistot hyodykeryhmittdin

Aineettomat hyddykkeet 640 433
Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet:

Koneet ja kalusto 1190 648
Poistot yhteensa 1831 1132

5. LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT

Toimitilakulut 21847 18 882
Palvelukulut 5960 6885
Muut liiketoiminnan kulut 8349 6440
Myyntitappio osakkuusyhtién myynnista 21

Liiketoiminnan muut kulut yhteensa 36177 32 207

Muut liiketoiminnan kulut sisaltavat
tilintarkastajalle maksettuja palkkioita

seuraavasti:

Tilintarkastus 44 24
Todistukset ja lausunnot 23 5
Muut palvelut 257 153
Tilintarkastajan palkkiot yhteensa 324 181

Esittamisvaluutta, 1 000 euroa

2011 2010
Rahoitustuotot
Osinkotuotot myytdvissa olevista sijoituksista 12 8
Luovutusvoitot sijoituksista 10
Korkotuotot rahoitusleasingsaamisista 209
Muut korkotuotot 270 223
Johdannaisten positiivinen kdyvén arvon
muutos 1822 81
Valuuttakurssivoitot 64
Yhteensa 2180 521
Rahoituskulut
Arvonalentumiset myytévissa olevista
sijoituksista
Korkokulut yritystodistuksista -557 -192
Korkokulut rahoituleasingsopimuksista -876 -672
Aktivoidut korkokulut 1042 465
Muut korkokulut -11637 -7830
Johdannaisten negatiivinen kdyvan arvon
muutos -114 -261
Valuuttakurssitappiot -920 -101
Muut rahoituskulut -1125 -1251
Yhteensa -14187 -9 840

Valuuttakurssivoitot ja -tappiot ovat syntyneet ruplamaaréisten liiketapahtumien muuntamisesta euroiksi.

Technopolis-konserni kéyttaa johdannaisinstrumentteja (pa&osin koronvaihtosopimuksia) suojautuak-
seen markkinakorkojen muutoksista johtuvalta riskiltd. Konserni kirjasi 30.4.2011 asti positiiviset ja
negatiiviset kdyvan arvon muutokset 1,7 milj. euroa tulosvaikutteisesti. Konserni muutti kirjauskaytén-
104 ja noudattaa IAS 39 -standardin mukaista suojauslaskentaa koronvaihtosopimusten osalta 1.5.2011
lukien, minkéd seurauksena johdannaisinstrumenttien kdyvén arvon muutokset suojauslaskennan
kriteerit tayttavissa tehokkaissa johdannaisinstrumenteissa kirjataan laajan tuloslaskelman rahavirran
suojauksiin. Kéyvén arvon muutokset johdannaisinstrumenteissa, jotka eivat tdyta suojauslaskennan
vaatimuksia, kirjataan tuloslaskelmaan. Konsernin voimassaolevat koronvaihtosopimukset téyttavat
pééosin suojauslaskennan kriteerit.

Rahoitusinstrumentteihin liittyvat muut
laajan tuloksen erat

Myytévissa olevat rahoitusvarat 47 24
Johdannaiset -4 388 0
Yhteensa -43M 24
Verovaikutus 1129 -6
Rahoitusinstrumentteihin liittyvat muut laa-

jan tuloksen erit verovaikutuksen jélkeen -3212 18

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



7. TULOVEROT

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat

2011

2010

verot -4 835 -5254
Laskennallisten verojen muutos -6 384 -4. 872
Tuloverot yhteensa -11219 -10127
Tuloveron ja emoyhtion verokannalla

laskettujen verojen valinen tasmaytys-

laskelma:

Tulos ennen veroja 60015 33 587
Verot laskettuna emoyhtion tilinpaatéspéivan

verokannalla 26 % -15 604 -8733
Verotuksessa vahennyskelvottomat kulut -392 -178
Verovapaat tulot 164 10
Ulkomaisten tytéryhtididen poikkeavien

verokantojen vaikutukset *) 1466 -564
Verokannan muutoksen vaikutus

laskennallisiin veroihin 2753

Tilikauden tappioista kirjaamaton vero 67 -57
Aikaisempien tilikausien verot -1 -33
Muut 337 29
Tuloverot yhteensa -11219 -10127
Tilikauden muut laajan tuloksen erat

ennen veroja

Muuntoerot 62

Myytévissa olevat rahoitusvarat 47 24
Johdannaiset -4.388

Yhteensa -4 280 24
Tilikauden muiden laajan tuloksen erien

verovaikutus

Myytavissa olevien rahoitusvarojen

verovaikutus -12 -6
Johdannaisten verovaikutus 1141

Yhteensa 1129 -6
Tilikauden muut laajan tuloksen erét

verojen jalkeen

Muuntoerot 62

Myytévissa olevat rahavarat 35 18
Johdannaiset -3247

Yhteensa -3151 18
*) Ulkomaisten tytaryhtididen verokannat

Vendjén verokanta 20 % 20 %
Viron verokanta 0% 0%

Esittamisvaluutta, 1 000 euroa

2011 2010
8. 0OSAKEKOHTAINEN TULOS

Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden

voitto 46 700 23 254
Osakekohtainen tulos, laimentamaton 0,74 0,38
Osakekohtainen tulos, laimennus-

vaikutuksella oikaistu 0,73 0,38
Osakemaéaéra, laimentamaton 63 385 044 61040730
Osakemaéaéra, laimennusvaikutuksella

oikaistu 63 556 767 61186 677

Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa emoyhtion tilikauden kes-
kimaaraistd osakkeiden lukumaéraa on oikaistu optioiden oletetusta kdytosta tulevien lisdosakkeiden
laimentavalla vaikutuksella. Optioiden kéyttoa ei oteta huomioon osakekohtaista tulosta laskettaessa,
jos osakkeen merkintahinta optiolla ylittda osakkeiden keskimaaraisen markkina-arvon kauden aikana.

9. AINEETTOMAT HYODYKKEET

Aineettomat hyodykkeet

Hankintameno 1.1. 5578 4013
Liséykset 3317 1556
Liiketoimintojen yhdistdminen 8
Vahennykset -2

Hankintameno 31.12. 8893 5578
Kertyneet poistot 1.1. -1529 -1046
Tilikauden poisto -640 -483
Aineettomat hyodykkeet 31.12. 6724 4049
Kirjanpitoarvo 1.1. 4049 2967
Kirjanpitoarvo 31.12. 6724 4049

10. SIJOITUSKIINTEISTOT

Muutokset valmiiden sijoituskiinteistojen
kayvissa arvoissa

Valmiiden sijoituskiinteistdjen kdypa arvo 1.1. 727 672 596 729
Tilikaudella hankittujen sijoituskiinteistdjen

kdypa arvo 9429

Tilikaudella myytyjen sijoituskiinteistdjen

kaypa arvo -1694
Sijoituskiinteistdjen lisdykset liiketoimintojen

yhdistamisissa 76 303
Siirrot rakenteilla olevista sijoitus-

kiinteistdista 84 206 37544
Kéyvén arvon muutos 22 471 18790

Valmiiden sijoituskiinteistdjen kaypéa arvo
31.12. 843718 727 672




2010

Valmiiden sijoituskiinteistdjen kdyvan
arvon muutos
Kayvén arvon muutos ilman nettotuot-
tovaatimuksissa tapahtunutta muutosta

Suomi 8382 14788

Vendja -2 080

Viro 358 2718
Kéyvén arvon muutos ilman nettotuot-
tovaatimuksissatapahtunutta muutosta,
yhteensé 6 660 17 506
Nettotuottovaatimusten muutoksesta
aiheutuvat muutos

Suomi 7066 4004
Vendja 6815 -2720
Viro 2093

Nettotuottovaatimusten muutoksesta

aiheutuvat muutos, yhteensé 15974 1283

Valuuttakurssien muutoksen vaikutus -63

Valmiiden sijoituskiinteistdjen kayvan

arvon muutos 22 570 18 790

Muutokset valmiiden sijoituskiinteistojen
hankintamenoissa tilikaudella -9215 -8 786

Rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen
kayvén arvon muutos

Suomi 8725 964
Vendja 4202 -8 225
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen
kayvan arvon muutos 12 926 -7 261

Sijoituskiinteistdjen arvonmuutoksen
tulosvaikutus 26 282 2743

Rakenteilla olevat sijoituskiinteistdt arvostetaan IAS 40:n mukaisesti kdyp&én arvoon ja ne esitetdén
taseessa omana eranaan. Rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen kdypa arvo muodostuu seuraavasti:

Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen

kdypa arvo 1.1. 54 058 51054
Lisdykset/vahennykset 79 008 47810
Kdyvan arvon muutos 12837 -7 261
Siirrot valmiisiin sijoituskiinteistdihin -84 206 -37 544

Rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen
kaypa arvo 31.12. 61698 54 058

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

Konserni méaérittaa sijoituskiinteistéjen kayvat arvot itse. Konsernin kdyttdma kdyvan arvon malli
perustuu kiinteistokohtaisesti maaritettdvaan kassavirta-analyysiin. Mallin seka siina kaytettavat
parametrit on auditoinut ulkopuolinen AKA-kiinteistdarvioitsija. Realia Management Qy:n laatima lau-
sunto Technopolis Oyj:n sijoituskiinteistdjen arvonméaarityksestéd 31.12.2011 on tilinpdatoksen liitteend
ja saatavilla yhtion internet-sivuilta osoitteesta www.technopolis.fi/sijoittajille.

Yhtidssé seurataan konsernin omistuksessa olevien kiinteist6jen nettovuokratuottoa ja siité lasket-
tavaa nettovuokratuottoprosenttia, joka lasketaan seuraavasti:

2010
Sijoituskiinteistdjen nettovuokratuotto
Vuokratuotot konsernin omistamista kiin-
teistdistd 73502 62 234
Vélittomat kulut konsernin omistamista
kiinteistdista -19 574 -17 148
Nettovuokratuotto 53 928 45 086
Nettovuokratuotto% 1,80 1,65
Nettovuokratuottolukuihin ei sisélly kesken vuotta kayttoonotettuja ja hankittuja kiinteist6ja.
Koneet ja kalusto
Hankintameno 1.1. 8534 6127
Lisdykset 1917 2357
Liiketoimintojen yhdistdminen 61
Véahennykset -182 -10
Hankintameno 31.12. 10 269 8534
Kertyneet poistot -4 880 -4231
Kertyneiden poistojen oikaisu 50
Tilikauden poisto -1187 -648
Koneet ja kalusto 31.12. 4253 3654
Kirjanpitoarvo 1.1. 3654 8534
Kirjanpitoarvo 31.12. 4253 3654
Muut aineelliset hyodykkeet
Hankintameno 1.1. 285 57
Lisdykset 229
Véhennykset -229
Muut aineelliset hyodykkeet 31.12. 57 285
Kirjanpitoarvo 1.1. 285 57
Kirjanpitoarvo 31.12. 57 285


http://www.technopolis.fi/vuosikertomus_2011/liite/realia_lausunto_2011.pdf
www.technopolis.fi/sijoittajille

12. ENNAKKOMAKSUT JA KESKENERAISET HANKINNAT

Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat
Keskenerdiset hankinnat 1.1.
Lisdykset/vahennykset

Liiketoimintojen yhdistdminen
Ennakkomaksut ja keskeneraiset
hankinnat 31.12.

2011

7176
531

11707

2010

9787
-2728
17

7176

Ennakkomaksuihin ja keskeneraisiin hankintoihin on kirjattu keskeneréisten pitk&aikaisten varojen
taseeseen aktivoituja liséyksia. Téllaisia ovat muun muassa sijoituskiinteistdihin tehdyt ajanmukaista-
miset sekd muut asiakkaille toteutetut tilojen muutostydt.

13. 0SUUDET OSAKKUUSYRITYKSISSA

Osuudet osakkuusyrityksissa 1.1. 5584 16 983
Lisdykset 723
Véhennykset -952 -4183
Siirrot erien valilla -7190
Konsernin osuus tilikauden voitosta/tap-
piosta 32 -27
Osuudet osakkuusyrityksissa 31.12. 5 386 5584
Alku-  Konsernin

perdinen osuus

hankinta- kert.
Osuudet osakkuusyrityksissa Osuus, % meno voittovar. Yhteensa
Kiinteistd Qy Bioteknia, 31 121 kpl, Kuopio 28,5 4574 0 4574
lin Micropolis Qy, 500 kpl, li 25,7 84 -84 0
Otaniemen kehitys Qy, 35 kpl, Espoo 35,0 35 0 35
Jyvaskyla Innovation Oy, 1200 kpl, Jyvéskyla 24,0 12 5 17
Kuopio Innovation Oy, 24 kpl, Kuopio 24,0 37 0 37
Rehaparkki Oy, 142 kpl, Oulu 50,0 723 0 723
Yhteensa 5 465 -19 5 386

Technopolis Oyj on kirjannut osuudestaan osakkuusyritysten tuloksista kertyneité tappioita vain osak-

keiden hankintamenoon asti. lin Micropoliksen osalta 4 tuhatta euroa on jatetty kirjaamatta.

Technopolis Qyj on tilikauden aikana myynyt osuutensa Technocenter Kempele Oy:sté ja tastd on
kirjattu liiketoiminnan muihin kuluihin 20 tuhannen euron myyntitappio. Lisdksi Technopolis Qyj on
myynyt osuutensa Lappeeenranta Innovation QOy:sté ja tdstéd on kirjattu rahoitustuottoihin 10 tuhannen

euron myyntivoitto.

Tiedot osakkuusyrityksista

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

Varat Velat Liikevaihto  Tilikauden
2011 tulos
Kiinteistd Oy Bioteknia 12019 81 795 0
lin Micropolis Oy 331 347 38 -21
Otaniemen kehitys Oy 206 52 21 -33
Jyvéskyla Innovation Oy 776 692 2508 1"
Kuopio Innovation Oy 782 707 2350 0
Rehaparkki Qy 2310 344 0 0
Yhteensa 16 423 2224 5712 -50
2010
Technocenter Kempele Oy 2530 149 346 -60
Kiinteistd Oy Bioteknia 12 064 125 728 0
lin Micropolis Oy 419 408 309 14
Otaniemen kehitys Oy 198 97 547 2
Jyvaskyla Innovation Oy 1064 992 2632 1
Kuopio Innovation Oy 992 916 2450 1
Lappeenranta Innovation Oy 1529 1623 1704 -29
Yhteensa 18 795 4311 8715 -61
2011 2010

14. MYYTAVISSA OLEVAT RAHOITUSVARAT

Myytévissa olevat rahoitusvarat 1.1. 5723 5704
Liséykset 8
Véhennykset -4 -1
Kéypaan arvoon kirjattujen varojen kdyvén

arvon muutos 46 24
Arvonalennukset tilikaudella 0 -2
Myytévisséa olevat rahoitusvarat 31.12. 5764 5723
Myytavissa olevat noteeratut rahoitusvarat 1097 1051
Myytévissa olevat ei-noteeratut rahoitus-

varat, arvostettu hankintamenoon 1740 1745
Myytévissa olevat ei-noteeratut rahoitus-

varat, arvostettu kdypaan arvoon 2927 2927
Myytévisséa olevat rahoitusvarat 31.12. 5764 5723
Kayvéan arvon rahasto

Kéyvéan arvon rahasto 1.1. 120 102
Kéaypé&én arvoon kirjattujen varojen kdyvén

arvon muutos 47 24
Laskennalliset verot -12 -6
Kéyvén arvon rahasto 31.12. 155 120

Kéyvén arvon rahastoon kirjataan myytavissa olevien rahoitusvarojen kdyvan arvon muutokset vero-
vaikutuksella véhennettynd. Kun téllainen omaisuuserd myydaan, kertyneet kdyvén arvon muutokset

kirjataan omasta padomasta tulokseen.



2011 2010

15. LASKENNALLISET VEROT

Tulosvaikutteisesti kirjattujen
laskennallisten verojen muutos

Laskennallisten verosaamisten muutos -1860 1598
Laskennallisten verovelkojen muutos -4 524 -6 470
Tulosvaikutteinen laskennallisten verojen

muutos yhteensa -6 384 -4 872
Laskennalliset verosaamiset

Laskennalliset verosaamiset 1.1. 4414 2812
Liiketoimintojen yhdistdminen 4
Laskennallisten verosaamisten muutos -1847 1598
Muihin laajan tuloksen eriin kirjattu osuus -1

Laskennalliset verosaamiset 31.12. 2 566 4414

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

2011 2010

16. LYHYTAIKAISET SAAMISET

Laskennalliset verovelat

Laskennalliset verovelat 1.1. 41436 32 666
Liiketoimintojen yhdistdminen 229
Laskennallisten verovelkojen muutos 4524 6 470
Muihin laajan tuloksen eriin kirjattu osuus 12 6
Laskennalliset verovelat 31.12. 45 972 41 436

Myyntisaamiset 4716 3270
Myyntisaamiset osakkuusyrityksiltd 22 23
Lainasaamiset 78 93
Lainasaamiset osakkuusyrityksilta 70
Siirtosaamiset 3388 3117
Muut saamiset 1899 2193
Tuloverosaamiset 1279 0
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 11 382 8766
Myyntisaamisten eraantyminen

Ei erdédntyneet 3434 1943
alle 30 péivaa 466 838
30-60 paivaa 299 m
2-3 kuukautta 82 82
3-4 kuukautta 128 28
yli 4 kuukautta 329 231
Yhteensa 4738 3294

Laskennalliset verosaamiset 31.12.

Sijoituskiinteistot 745 3265
Kayttamattomat verotuksessa vahvistetut

tappiot 1202 673
Muut véliaikaiset erot 619 477
Laskennalliset verosaamiset yhteensa 2 566 444

Myyntisaamisten jakautuminen eri

valuutoille

Euro 3563 329
Venéjan rupla 1175

Yhteensa 4738 3294

Laskennalliset verovelat 31.12.

Sijoituskiinteistot 43 758 39134
Muut véliaikaiset erot 2215 2303
Laskennalliset verovelat yhteensa 45972 41 436

17. RAHAVARAT

Kateinen raha ja pankkitili 12 507 4485
Rahavarat yhteensa 12 507 4 485

Verot kirjataan tulosvaikutteisesti, paitsi jos ne liittyvét muihin laajan tuloksen eriin, jolloin myds vero
kirjataan kyseisiin eriin.

Konsernitilinpdétokseen ei ole kirjattu laskennallista verosaamista sellaisista véliaikaisista eroista ja
vahvistetuista tappioista, joiden hyddyntdmisté tulevaisuudessa ei pidetd todennédkoisena. Téllaisia
viliaikaisia eroja ei ollut vuonna 2011 (vuonna 2010 0,01 milj. euroa).

18. OMA PAAOMA

Osakepadoma

Technopolis Oyj:lld on yksi osakesarja. Yhtion osakepadoma oli 96 913 626 euroa. Se jakautui 63 385 044
osakkeeseen. Tilikaudenaikaiset muutokset osakepddomassa on esitetty seuraavassa osiossa. Kukin
osake oikeuttaa yhteen déneen yhtiokokouksessa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa. Vuonna 2011 jaettiin
tilikaudelta 2010 osinkoa 0,17 euroa osakkeelta, yhteensa 10 775 457 euroa.

Rahastot

Ylikurssirahasto

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

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto siséltdd muut oman péd&oman sijoitukset ja osakkeiden
merkinnén siltd osin kuin sitd ei nimenomaisen paatoksen mukaan merkité osakepédéomaan.



Muut rahastot

Kéyvan arvon rahastoon kirjataan myytévissé olevien rahoitusvarojen kdyvén arvon muutokset

verovaikutuksella véhennettynd. Kun téllainen omaisuuserad myydaan, kertyneet kéyvén arvon muutokset
kirjataan omasta padomasta tulokseen. Suojausrahastoon kirjataan suojauslaskennan kriteerit tayttavien
tehokkaiden johdannaisinstrumenttien kéyvan arvon muutokset verovaikutuksella vahennettyna.

Muuntoerot

Muuntoerot sisaltda ulkomaisten yksikdiden tilinpdatésten muuntamisesta syntyneet muuntoerot.

Muutokset osakkeiden luku-
madrissa ja omassa pddomassa

31.12.2009
Osakeanti
Hallituksen jasenten osakepalkkiot
31.12.2010
Hallituksen jasenten osakepalkkiot
31.12.2011

Osak-
keiden
maara,

kpl

57 345 301
6039703

63 385 044

63 385 044

Konsernin oman padoman jakautuminen

Sidottu oma padoma
Osakepéddoma
Ylikurssirahasto

Kédyvan arvon rahasto
Sidottu oma padoma 31.12.

Vapaa oma pddoma

Sijoitetun vapaan oman pdaoman rahasto

Suojausinstrumenttirahasto
Muuntoerot

Osakesidonnainen palkitseminen
Edellisten tilikausien voitto
Tilikauden tulos

Vapaa oma padoma 31.12.

Emoyhtion jakokelpoinen vapaa oma

paaoma

Sijoitetun vapaan oman padéoman rahasto

Emoyhtidn edellisten tilikausien voitto

Jaetut osingot
Omien osakkeiden hankinta
Emoyhtion tilikauden tulos

Emoyhtion jakokelpoinen vapaa oma

padoma 31.12.

Osake-
péddoma

96 914

96 914

96 914

Ylikurssi-
rahasto

18 551

18 551

18 551

96 914
18 551

155
115619

84190
-3241
-645
560

86 862
46 700
214419

85 460
13 828
-10775
-90
28938

117 360

Sijoitetun
vapaan
oman
paddoman
rahasto

63 842
20193
65
84100
90
84190

Yhteensd

179 306
20193
65

199 564
90

199 654

2010

96 914
18 551

120
115 584

84100

664
73750
23 254

181 768

85370
11531
-8 602

-65
10 963

99197

Pitkaaikaiset korolliset velat
Pankkilainat

Pitkdaikaiset rahoitusleasingvelat
Pitkaaikaiset korolliset velat yhteensa

Lyhytaikaiset korolliset velat
Pitkaaikaisten lainojen lyhennykset
Yritystodistukset

Muut lyhytaikaiset korolliset velat
Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat
Lyhytaikaiset korolliset velat yhteensa

Korolliset velat
Kiintedkorkoiset
Vaihtuvakorkoiset
Korolliset velat

Korollisten velkojen kédypé arvo

Korolliset velat (eivét sisélla rahoitusleasingvelkoja) ovat kaikki euromaaréisia ja ne erdantyvat

seuraavasti:
2011

2012

2013

2014

2015

2016
Myohemmin
Yhteensa

Korollisten velkojen efektiivisten korko-
kantojen painotetut keskiarvot, %
Pankkilainat

Pankkilainat ml. koron- ja valuutanvaihto-
sopimukset

Rahoitusleasingvelat

Yritystodistukset

Pitkaaikaiset korottomat velat
Laskennalliset verovelat

Muut velat

Pitkaaikaiset korottomat velat yhteensa

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

433 947
34 891
468 838

51908
24 852

21
18 874

201 881
345 831
547 712

549 069

76 959
57 439
58 986
95 253
48 450
173 622
510710

2,30

2,53
2,42
2,51

45972
1037
47 009

2010

373 568
36 348
409 916

34132
11979

1832
47 951

148 368
309 500
457 868

460 791

46 111
48712
43 363
52 005
83740

145758
419 688

2010

2,17

2,49
1,89
1,77

41436
1299
42 736



Lyhytaikaiset korottomat velat

Saadut ennakot

Ostovelat

Siirtovelat

Johdannaiset

Muut velat

Tuloverovelka

Lyhytaikaiset korottomat velat yhteensa

Koronvaihtosopimukset
Koronvaihtosopimukset 2011
(kiinted korko 3 vuotta)
Koronvaihtosopimukset 2010
(kiinted korko 2 vuotta)
Koronvaihtosopimukset 2010
(kiinte& korko 3 vuotta)
Koronvaihtosopimukset 2010
(kiinte& korko 5 vuotta)
Koronvaihtosopimukset 2010
(kiinted korko 6 kuukautta)
Koronvaihtosopimukset 2009
(kiinted korko 4 vuotta)
Koronvaihtosopimukset

Rahoitusleasingvelat
Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat
Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat
Rahoitusleasingvelat yhteensa

Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle
otetut sijoituskiinteistot
Vahimmaisvuokrien kokonaismaara
Vuoden kuluessa

Yli vuoden, enintdén viiden vuoden kuluessa
Yli viiden vuoden kuluttua

Yhteensa

Nimellis-
arvo

67 800

163

21000

41000

40000
169 963

5077
6 005
9337
3874
665

31
24990

Kaypa
arvo

-1704

-247

-1076

-844
-3874

34 891
21
37003

2165
9318
30975
42 459

31.12.2010

Nimellis-
arvo

221

25000

45000

23333

43333
136 888

2010

4 348
6186
5513
1272
1398
688
19 406

Kaypa
arvo

-1007
-1272

2010

36 348
1832
38180

1977
8629
32589
43195

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

2010
Vahimmaisvuokrien nykyarvo
Vuoden kuluessa 1340 1285
Yli vuoden, enintdén viiden vuoden kuluessa 6224 5975
Yli viiden vuoden kuluttua 28 046 29 630
Vahimmaisvuokrien nykyarvo yhteensa 35610 36 890
Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut
yhteensa 6 850 6 306
Rahoitusleasingvelan kokonaismaéara
vuokralle otetuista sijoituskiinteistdista 42 459 43195
Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle
otettujen sijoituskiinteistojen
kirjanpitoarvo 31.12. 58 821 55 791

Technopolis-konserni on vuokrannut rahoitusleasingsopimuksilla sijoituskiinteist6ja. Pddosa sopimuk-
sista siséltda osto-option. Indeksien ja sopimusaikojen osalta sopimusehdot vaihtelevat.

Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle

otetut muut hyddykkeet

Vahimmaisvuokrien kokonaismaara

Vuoden kuluessa 585 619
Yli vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa 883 873
Yhteensa 1468 1491

Vahimmaisvuokrien nykyarvo

Vuoden kuluessa 546 547
Yli vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa 847 743
Vahimmaisvuokrien nykyarvo yhteensa 1393 1290
Tulevaisuudessa kertyvét rahoituskulut

yhteensé 75 201
Rahoitusleasingvelan kokonaisméaéara

muista vuokralle otetuista hyodykkeista 1468 1491

Muut rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut hyddykkeet siséltédvét pdéosin rahoitusleasing-
sopimuksella vuokralle otettuja koneita ja kalustoa.



20. RISKIEN HALLINTA

1) Rahoitusriskien hallinta

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

Korkoriski

Technopoliksen keskeisin rahoitusriski on lainasalkkuun kohdistuva korkoriski. Yhtilld on hallituk-
sen vahvistama korkoriskipolitiikka. Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa markkinakorkojen
heilahtelujen negatiivista vaikutusta yhtion tulokseen, rahoitusasemaan ja kassavirtaan. Tarvittaessa
yhtio kéyttdd korkotermiini-, koronvaihto- ja korko-optiosopimuksia korkoriskiltd suojautumiseen.
Yhtion korkoriskipolitiikan tavoitteena on myds hajauttaa lainasopimusten korkoriski eri maturiteeteille
kulloinkin vallitsevan markkinatilanteen ja yhtiossa luodun korkondkemyksen pohjalta.

Yhtion lainajérjestelyihin siséltyy tavanomaisia vakuuksia ja kovenantteja. Yhtio kayttaa lainajarjes-
telyissa vakuuksia ja yhtidn lainajarjestelyihin liittyy tavanomaisia panttauskieltoja. Konsernilla oli
korollisia lainoja 547,7 (457,9) milj. euroa, joista 252,9 milj. euron lainapddomaan siséltyy omavarai-
suusasteeseen, lainanhoitokykyyn tai luototusasteeseen liittyvid kovenantteja. Lainanhoitokyvyn ja

luototusasteen kovenantti sisiltyy Technopolis Ulemisten (omistus 51 %) 40,0 milj. euron lainoitukseen.

Omavaraisuusasteeseen liittyvid kovenantteja sisaltyy 212,9 (185,5) milj. euroon lainoja. Omava-
raisuusasteen heikentyminen voi johtaa ndissa luotoissa korkeampaan korkomarginaalitasoon tai
ennenaikaiseen takaisinmaksuun. Marginaalit erdissa lainoissa ja pankkitakauksissa voivat nousta
omavaraisuusasteen laskiessa. Mahdolliset marginaalimuutokset tulevat voimaan kunkin lainan sopi-
musehtojen mukaan. Takaisinmaksuehto siséltyy 40,6 milj. euroon ndisté lainoista. Takaisinmaksuehto
téyttyy, jos omavaraisuusaste laskee alle 30 %.

Jos konsernin omavaraisuusaste katsauskauden paattyessa olisi ollut 33-35 % ja omavaraisuuteen
liittyvien hinnoittelukovenanttien oletettaisiin astuvan voimaan valittémasti, kasvaisivat korkokulut
vuositasolla 0,1 milj. euroa. Vastaavasti omavaraisuusasteen ollessa alle 33 %, kasvaisivat korkoku-
lut vuositasolla 0,4 milj. euroa. Konsernin omavaraisuusaste oli 31.12.2011 35,8 % (37,4 %). Lainoihin
liittyvistd kovenanteista on annettu tarkempaa tietoa hallituksen toimintakertomuksen kohdassa
“Rahoitus”.

Technopoliksen vuoden 2011 lopun lainasalkun korkoherkkyyttéd kuvaa se, ettd rahamarkkinakorkojen
muutos yhdella prosenttiyksikolla nostaisi korkokustannuksia vuositasolla 2,6 milj. euroa (vuonna 2010
2,3 milj. euroa). Vastaavasti, jos rahamarkkinakorot muuttuisivat 0,5 prosenttiyksikk6d, suojauslasken-
nan piirissé olevien koronvaihtosopimuksien kdyvén arvon muutoksen vaikutus omassa pddomassa
olisi 2,0 milj. euroa. Lainoihin liittyvén korkoriskin johdosta korkoperusteet on hajautettu. Korollisista
veloista 34,5 % on sidottu alle 3 kk euribor-korkoon ja 28,5 % on sidottu 3-12 kk euribor-korkoon.
Korollisista veloista 37,0 % oli kiintedkorkoisia 13-60 kuukauden ajalle. Jélleenrahoitusriskin hallinnan
tavoitteena on varmistaa, ettd konsernin lainasalkku on riittdvan hajautettu lainojen takaisinmaksu-
aikataulun ja rahoitusinstrumenttien osalta. Korollisten velkojen jéljelld oleva pddomilla painotettu
laina-aika oli 8,7 vuotta.

Valuuttakurssiriski

Yhtion toiminnan laajennuttua euroalueen ulkopuolelle yhtid altistuu valuuttakurssimuutoksista aiheu-
tuvalle riskille. Valuuttariskin hallinnan tavoitteena on vdahentda valuuttakurssimuutosten aiheuttamaa
epdvarmuutta kassavirroissa, tuloksessa ja taseessa. Venajén ruplan ja euron valisten valuuttakurs-
sien muutokset voivat vaikuttaa yhtion taloudelliseen tilanteeseen ja toimintaan. Ruplamééaréiset
liiketapahtumat kirjataan tapahtumapaivén kurssiin. Muuntamisesta aiheutuneet kurssierot kirjataan
tuloslaskelmaan muihin liiketoiminnan kuluihin tai rahoituskuluihin ja -tuottoihin liiketapahtuman
luonteen mukaisesti. Mikali yhtio tulevaisuudessa jatkaa laajentumistaan euroalueen ulkopuolelle, se
altistuu myds nédiden uusien maiden osalta valuuttakurssiriskeille.

Luottoriski

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

Konsernilla ei ole sellaisia saamisia, joiden kertyminen olisi epdvarmaa. Erdéntyneiden myyntisaa-
misten méara on pieni ja niitd seurataan saannollisesti. Tilikauden aikana tulosvaikutteisesti kirjattujen
luottotappioiden maara on 258 tuhatta euroa (198 tuhatta euroa). Konsernin luottoriskin enim-
maisméaara vastaa rahoitusvarojen kirjanpitoarvoa tilikauden lopussa.

Maksuvalmiusriski ja vastapuoliriski

Konsernin johto arvioi ja seuraa jatkuvasti liiketoiminnan vaatiman rahoituksen maéaraé, jotta konser-
nilla olisi tarpeeksi likvidejd varoja toiminnan rahoittamiseksi ja erdantyvien lainojen takaisinmaksuun.
Rahoituksen vastapuoliriskid aiheutuu siitd, ettd rahoitustapahtuman sopimusosapuoli ei valttdmatta
pysty tdyttdméaan sopimusvelvoitteitaan. Maksuvalmius- ja vastapuoliriskin hallitsemiseksi Techno-
polis kdyttda laajaa rahoittajapiiria ja pitda ylla korkeaa vakavaraisuutta. Konsernin pitkdaikainen
rahoitus on jarjestetty useiden kotimaisten ja ulkomaisten rahoituslaitosten kanssa ja lainat on hajau-
tettu sekd sopimuksellisesti ettd maturiteetiltaan. Lisdksi konsernilla on voimassaolevat yritystodistus-
ohjelmat kolmen kotimaisen rahoituslaitoksen kanssa. Lyhytaikaiseen rahoitustarpeeseen konsernilla
on myos luottolimiitteja.

Tilinpaatospaivana konsernilla oli kdytettavissd nostamattomia sitovia luottolimiittejd 63,0 (111,0) mil].
euroa ja rahavaroja 12,5 (4,5) milj. euroa. Luottolimiiteista 45,0 (100,8) milj. euroa koostuu lainali-
miiteistd ja 18,0 (10,2) milj. euroa shekkilimiitistd. Kaytettavissa olevien lainalimiittien nostaminen
edellyttdd vakuusjarjestelyja. Lisaksi yhtiolld on kooltaan 120 milj. euron yritystodistusohjelma, josta
oli katsauskauden paattyessa kaytdssa 25,0 milj. euroa. Maksuvalmiusriskista on annettu tarkempaa
tietoa hallituksen toimintakertomuksen kohdissa “Rahoitus” ja “Arvio toiminnan riskeista ja epavar-
muustekijoistd”.



Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen erdaantyminen

2011

Pankkilainat
Yritystodistukset
Rahoitusleasingvelat
Johdannaiset
Ostovelat

Muut velat
Yhteensa

2010

Pankkilainat
Yritystodistukset
Rahoitusleasingvelat
Johdannaiset
Ostovelat

Muut velat
Yhteensa

Sopimukseen perustuva kassavirta

alle vuosi 1-5 vuotta  yli 5 vuotta Yhteensd
63573 325075 152 454 541 102
25000 25000
21751 10 201 30975 43927
1725 2149 3874

6 005 6005
15114 1037 16 151

114168 338 462 183 429 636 059

Sopimukseen perustuva kassavirta

alle vuosi 1-5vuotta  yli 5 vuotta Yhteensa
50 562 273 575 166 183 490 320

12 000 12 000
2596 9095 32996 44 687

533 739 1272

6 186 6 186

11 957 1299 13 256

83834 284707 199179 567 720

Kirjan-
pitoarvo
485 854
24 852
37 003
3874

6 005

16 151
573739

Kirjan-
pitoarvo
407 700
11979
38180
1272

6 186

13 256
478 573

Rahoitusvarojen ja -velkojen on jakautuminen
Alla olevassa taulukossa rahoitusvarat ja -velat on jaettu IAS 39:n mukaisiin ryhmiin, joiden perusteel-
la rahoitusvarat ja -velat arvostetaan.

201

Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Myytévissa olevat sijoitukset
Pitkdaikaiset muut saamiset
Yhteensa

Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset ja muut
saamiset

Yhteensa

Pitkaaikaiset velat
Pitkdaikaiset rahoitus-
leasingvelat

Pitkaaikaiset korolliset velat
Pitkaaikaiset korottomat velat
Yhteensa

Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset rahoitus-
leasingvelat

Muut lyhytaikaiset korolliset
velat

Ostovelat ja muut velat
Tuloverovelka

Yhteensa

Liite-
tieto

Lainat ja
muut
saamiset

1057
1057

10103

10103

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

Jakso-

tettuun

hankinta-

Myyté- menoon
vissé arvos-
olevat tetut
rahoitus-  rahoitus-
varat velat

5764

5764

34 891
433 947
881
469 719
211
76763
24 959

31
103 864

Rahoitus-
varat/
-velat

yhteensa

5764
1057
6 821
10103

10103

34 891
433 947
881

469 719
21
76763
24 959

31
103 864

Kaypa
arvo

5764
1057
6 821
10103

10103

34 891
435 304
881

471 076
21
76763
24 959

31
103 864



2010

Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Myytévissa olevat sijoitukset
Pitkdaikaiset muut saamiset
Yhteensa

Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset ja muut
saamiset

Yhteensa

Pitkaaikaiset velat
Pitkdaikaiset rahoitus-
leasingvelat

Pitkdaikaiset korolliset velat
Pitkaaikaiset korottomat velat
Yhteensa

Lyhytaikaiset velat
Lyhytaikaiset rahoitus-
leasingvelat

Muut lyhytaikaiset korolliset
velat

Ostovelat ja muut velat
Tuloverovelka

Yhteensa

Liite-
tieto

Lainat ja
muut
saamiset

1744
1744

8 766
8 766

Jakso-

tettuun

hankinta-

Myyta- menoon
vissé arvos-
olevat tetut
rahoitus-  rahoitus-
varat velat

5723

5723

36 348
373 568
1299
411 216

1832

46120
18718

688
67 357

Rahoitus-
varat/
-velat

yhteensé

5723
1744
7 466

8766
8 766

36 348
373 568
1299
411 216

1832

46120
18718

688
67 357

Kaypa
arvo

5723
1744
7466

8 766
8 766

36 348
376 492
1299
414139

1832

46120
18718

688
67 357

Kaypaan arvoon arvostetut rahoitusvarat ja -velat hierarkioittain

201

Kaypaan arvoon arvostetut varat
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat
Myytévissé olevat rahoitusvarat
Osakesijoitukset, arvostettu
hankintamenoon
Osakesijoitukset, arvostettu
kaypéan arvoon
Yhteensa
Kéypéaéan arvoon arvostetut velat
Kaypéan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvelat
Kaupankayntijohdannaiset
Koronvaihtosopimukset
Yhteensa

2010

Kéypéaéan arvoon arvostetut varat
Kaypéan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat
Myytévissa olevat rahoitusvarat
Osakesijoitukset, arvostettu
hankintamenoon
Osakesijoitukset, arvostettu
kdyp&an arvoon
Yhteensa
Kaypaan arvoon arvostetut velat
Kéypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvelat
Kaupankayntijohdannaiset
Koronvaihtosopimukset
Yhteensa

Liitetieto Taso 1
14
14 1097
1097
19
Taso 1
19
19 1051
1051
19

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

Kaypa

Taso 2 Taso 3 arvo
1740 1740

2927 4024

4 667 5764

3874 3874
3874 3874
Kaypa

Taso 2 Taso 3 arvo
1745 1745

2927 3978

467 5723

1272 1272
1272 1272

Tasolla 3 esitettyjen hankintamenoon arvostettujen erien osalta on tilikauden aikana tapahtunut

seuraavanlaisia muutoksia:

Hankintamenoon arvostetut myytavissa olevat

rahoitusvarat tilikauden alussa
Lisdykset

Véhennykset

Tilikauden lopussa

2010

1745 1748
4

-4 5
1740 1745



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

Tason 2 instrumenttien kadyvat arvot perustuvat merkittaviltd osin muihin syottotietoihin kuin tasoon 1
sisdltyviin noteerattuihin hintoihin mutta kuitenkin tietoihin, jotka kyseiselle omaisuuserélle tai velalle
ovat todettavissa joko suoraan hintana tai epasuorasti hinnoista johdettuna. Naiden instrumenttien
kayvan arvon méarittdmisessa konserni kayttaa yleisesti hyvaksyttyja arvostusmalleja, joiden syotto-
tiedot kuitenkin perustuvat merkittavilta osin todennettaviin markkinatietoihin.

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

1) Sijoituskiinteistdihin liittyva markkinoiden tuottovaatimusriski

Technopolis kiinnittda uudisrakennushankkeissa huomiota laatuun seka kiinteiston koko elinkaaren
hallittavuuteen. Suunnitteluvaiheessa huomioidaan kiinteiston yllapidon ja huollon vaatimukset
tavoitteena toteuttaa ymparistoa saastdvia ratkaisuja mm. energiankulutuksen, toimitilojen muunto-
joustavuuden ja kierrattdmismahdollisuuksien suhteen. Technopolis suorittaa kiinteistojen ostojen
yhteydessa normaalit kiinteisto- ja ympéristokatselmukset ennen lopullista sitoutumista kauppaan.
Kiinteistdt on vakuutettu tdysarvovakuutuksella.

Markkinoiden tuottovaatimusten muutokset saattavat vaikuttaa yhtion tuloskehitykseen merkittéavasti
sijoituskiinteistdjen kdyvéan arvon kautta. Markkinoiden tuottovaatimusten noustessa kiinteistéjen kay-
vat arvot laskevat ja tuottovaatimusten laskiessa kiinteistojen kayvét arvot nousevat. Arvonmuutokset
vaikuttavat yhtion liikevoittoon joko alentavasti tai kohottavasti. Markkinoiden tuottovaatimusten
muutoksilla ei ole vélitdnta vaikutusta yhtion liikevaihtoon, kdyttokatteeseen eikd kassavirtaan, mutta
sijoituskiinteistdjen negatiivinen arvonmuutos voi laskea yhtion omavaraisuusastetta siten, etta laina-
sopimusten kovenanttiehto realisoituu. Tall6in arvonmuutoksella on vaikutus kassavirtaan ja tilikauden
tulokseen. Koska Technopolis ei kdy kauppaa kiinteistdillaan, riskid markkinoiden tuottovaatimuksen
muutoksista ei ole suojattu.

Tuottovaatimusten muutos yhdelld prosenttiyksikélld vaikuttaisi sijoituskiinteistojen kdypaan arvoon
seuraavasti:

Tuottovaatimuksen muutos
31.12.2011 +1% -1%
Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo 843778 754 055 959 804

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

Il) Riskikeskittymét

Asiakasriskien hallinnan tavoitteena on minimoida asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa mahdol-
lisesti tapahtuvien muutosten kielteinen vaikutus liiketoimintaan ja yhtion tulokseen. Asiakasriskien
hallinnassa keskitytdan asiakkaiden liiketoiminnan tuntemiseen seké asiakastietojen aktiiviseen
seurantaan. Asiakasriskeja hajautetaan hankkimalla asiakkaita kaikilta teknologiatoimialoilta, tie-
tointensiivisistd toiminnoista ja julkiselta sektorilta. Asiakasriskien hallintaan liittyen Technopoliksen
vuokrasopimukset siséltdvat vuokravakuusjarjestelyja.

Yhtion vuokrasopimukset jakaantuvat kahteen ryhméaén, méaaraaikaisiin ja toistaiseksi voimassa oleviin
vuokrasopimuksiin. Yhtio pyrkii kdyttdmaan molempia sopimustyyppeja markkinatilanteesta, kiinteis-
tostd ja vuokralaisasiakkaan toimialasta riippuen. Katsauskauden lopussa seuraavan 12 kuukauden
aikana irtisanottavissa ja uudelleen neuvoteltavissa olevat, toistaiseksi voimassa olevat sopimukset
kattavat 53,7 (43,3) % vuokrattavista tiloista. Kauden lopussa vuokrasopimusten keskimaéaréinen
voimassaoloaika oli 26 (21) kuukautta. Sopimusrakenteen joustavuus voi muodostaa riskin konsernille,
mutta se on olennainen osa Technopoliksen palvelukonseptia. Yhtiélla on vahvaa pitkdaikaista koke-
musta ja osaamista tdsta toimintamallista erilaisissa talouden suhdannevaiheissa. Konserninvuosien
2002-2011 keskim&ardinen vuokrausaste on ollut 96,2 %.

Muutokset yleisessé taloudellisessa tilanteessa voivat vaikuttaa yhtion asiakkaiden ja sitd kautta
myos konsernin liiketoimintaan epasuotuisasti.

IV) Padoman hallinta

Konsernin johto ja hallitus seuraavat sédénndllisesti yhtion pddomarakennetta varmistaakseen
liiketoiminnan kannattavuuden ja yhtion strategian mukaisen kasvun. Pddomarakenteeseen voidaan
vaikuttaa esimerkiksi osingonjaon ja osakeantien kautta. Hallitus pyrkii noudattamaan vakaata ja
aktiivista osinkopolitiikkaa. Konsernin tavoitteena on pitdd oma padoma sellaisella tasolla, ettd se
mahdollistaa osinkojen maksamisen osakkeenomistajilleen saanndéllisesti joka vuosi.

Kiinteistomaisuuden lisddminen joko rakentamalla tai ostamalla vaatii vieraan ja oman pddoman
ehtoista rahoitusta. Optimaalisen pddomarakenteen sailyttdminen on tarkeaé, koska rahoituskustan-
nusten muuttuminen ja ulkopuolisen rahoituksen saatavuus vaikuttavat yhtién liilketoimintaan, tulok-
seen ja taloudelliseen asemaan.

Konsernin pddomarakennetta seurataan omavaraisuusasteen avulla. Konsernin omavaraisuusaste oli
31.12.2011 35,8 % (37,4 % 31.12.2010). Pitk&n aikavalin omavaraisuusastetavoite on véhintaan 35 % yli
suhdanteen.



Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

2011 2010 2011 2010
Hankevastuut
Vakuustalletukset 178 155
Kiinnitykset kiinteistdihin Hankevastuut yhteensa 178 155
Lainat rahoituslaitoksilta 435 854 407 699
Annetut kiinnitykset 472486 351918
Maanvuol_(_ra\_lastuut Osakkeet ja osuudet samaan konserniin kuuluvissa
Annetut kiinnitykset 2697 1172 yrityksissé Osuus, %
. Kiinteistd Oy Innopoli Il, 15 862 kpl, Espoo 100,00
Muut kiinnitysvastuut = = Kiinteisto Oy Finnmedi 6-7, 12 573 kpl, Tampere 100,00
S .. Kiinteisto Oy Hermia, 12 561 kpl, Tampere 63,89
Kiinnitykset yhteensa 476 108 354015 Kiinteists Oy Oulun Ydinkeskusta, 12 252 kpl, Oulu 98,77
e Kiinteisto Oy Technopolis Microkatu 1, 4 370 kpl, Kuopio 91,33
Pantatut k,_ll\_telst?osqkll(.eet Kiinteistd Oy Technopolis Viestikatu 1-3, 8 500 kpl, Kuopio 100,00
Pantatut sijoituskiinteistdt 208 237 171522 Kiinteisto Oy Technopolis Viestikatu 7, 1877 kpl, Kuopio 100,00
) Oulun Teknoparkki Oy, 122 kpl, Oulu 84,14
Osakkuusyritysten puolesta annetut Oulun Ydinkeskustan Parkki Oy, 122 kpl, Oulu 62,24
VLG Technopolis Baltic Holding 0U, Tallinna, Viro 100,00
Takaukset U Technopolis Hitech Oy, 500 kpl, Oulu 100,00
Technopolis St Petershurg LLC, Pietari, Venéja 100,00
Muut tnkausvastuirt 60 865 S Technopolis Neudorf, Pietari, Venéja 100,00
MUUT VASTUUT Technopolis Ulemiste AS, 111 929 751 kpl, Tallinna, Viro 51,00
Kiinteistdinvestointien arvonlisaveron tarkistusvastuu Tytaryhtiot Innopoli Oy ja Technopolis Ventures Oy on tilikauden aikana fuusioitu Technopolis Qyj:66n.
10 vuoden tarkistuskausi
2008 2009 2010 2011 Yhteensa
Kiinteist6investointimeno (netto) 57433 32357 38778 37349 165918 201 2010
Kiinteistdinvestoinnin alv 12635 7119 8410 8590 36 755 Osakkuusyritykset
Vuotuinen osuus investoinnin alv:sta 1264 712 841 859 3675 Myynti osakkuusyrityksille 370 308
Saamiset osakkuusyrityksilta 22 93
Vahennetty alv 12 569 7086 8519 8 553 36727
Vuotuinen osuus vahennetysta alv:sta 1257 709 852 855 3673 Osakkuusyritykset ja niiden omistusosuudet on esitetty liitetietojen kohdassa 13. Osakkuusyritysten
kanssa tapahtuneet liiketoimet ovat palveluiden myyntia ja toimitilavuokrausta.
Jaljelld tarkistuskauteen siséltyvid vuosia 6 7 8 9
Palautuksen alainen méaré vahennyksesta
31.12.2011 7542 4960 6815 7698 27015
Tarkistusvastuu 31.12.2011 27015
Tarkistusvastuu 31.12.2010 22 332

Muutos 4682



2010
Emoyhtion johdon palkat ja
tyosuhde-etuudet
Emoyhtion lahipiiriin kuuluu yhtion hallitus, toimitusjohtaja, varatoimitusjohtaja seka johtoryhméan
jasenet.
Léhipiirin tydsuhde-etuudet:
Palkat ja muut lyhytaikaiset
tyosuhde-etuudet 1386 1205
Osakeperusteiset etuudet 428 332
Yhteensa 1814 1537

Lahipiiriin kuuluville henkiloille ei vuonna 2011 eika 2010 maksettu irtisanomisesta tai tydsuhteen péaat-
tymisestd aiheutuvia tydsuhde-etuuksia eikd muita pitkdaikaisia tyésuhde-etuuksia.

Toimitus- ja varatoimitusjohtajalle maksetut
palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-

etuudet:

Silverang Keith, toimitusjohtaja 300 202
Tauriainen Reijo, varatoimitusjohtaja 180 134
Yhteensa 479 336

Lisaksi toimitusjohtaja Keith Silverangille on vuonna 2012 maksettu kaudelta 1.1.-31.12.2011 ansait-
tuja bonuksia 86 tuhatta euroa ja varatoimitusjohtaja Reijo Tauriaiselle 20 tuhatta euroa. Bonukset on
kirjattu kuluksi niiden ansaintakaudella.

Johtoryhman jasenille maksetut

tyosuhde-etuudet 766 469
Hallituksen jésenet

Huuskonen Pertti, hallituksen puheenjohtaja 144 339
Granvik Carl-Johan,

hallituksen varapuheenjohtaja 37

Andersen Teija 33 38
Korhonen Pekka 34 30
Ritakallio Timo 36 39
Pennanen Matti 33 43
Yhteensa 319 489
Hallituksen aiemmat jasenet

Kuutsa Jussi 8
Veikkolainen Erkki 2 38

Yhteensa 2 46

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

Yhtiokokous 2011 paatti, ettd hallituksen jasenille maksetaan vuosipalkkiota seuraavasti: 50 000 euroa
hallituksen puheenjohtajalle, 30 000 euroa hallituksen varapuheenjohtajalle seka 25 000 euroa muille
hallituksen jasenille. Lisdksi hallituksen kokouksiin osallistumisesta maksetaan hallituksen jésenille
vuosipalkkioiden liséksi kokouspalkkiota 600 euroa ja hallituksen puheenjohtajalle 1 200 euroa halli-
tuksen kokoukselta ja valiokuntien puheenjohtajille 800 euroa kokoukselta ja valiokuntien jésenille 600
euroa kokoukselta. Sekd hallituksen etté valiokuntien jasenten matkakulut korvataan yhtionmatkus-
tussddnnon mukaisesti. Hallituksen puheenjohtaja Pertti Huuskoselle maksettiin 2011 yhtiokokoukseen
saakka edellisen vuoden yhtiokokouksen paatoksen perusteella palkkiota 84 tuhatta euroa perustuen
Huuskosen ja yhtion véliseen palkkiosopimukseen hallituksen paatoimisen puheenjohtajan tehtévien
hoitamisesta.

Osakkeina Rahana Vuosi-
Hallituksen jasenille osakkeina ja Osakkeiden maksettu maksettu palkkio
rahana maksetut vuosipalkkiot: Ikm, kpl palkkio palkkio yhteensé
Huuskonen Pertti, puheenjohtaja 6499 25 25 50
Granvik Carl-Johan, varapuheenjohtaja 3899 15 15 30
Andersen Teija 3249 12 13 25
Korhonen Pekka 3249 12 13 25
Ritakallio Timo 3249 12 13 25
Pennanen Matti 3249 12 13 25
Vuosipalkkiot yhteensa 23394 90 90 180

Yhtiokokouksen paatoksen mukaan vuosipalkkioista 50 prosenttia maksettiin markkinoilta hankittavina
Technopolis Oyj:n osakkeina. Hallituksen jésen ei saa luovuttaa vuosipalkkiona saatuja osakkeita
ennen kuin hénen jasenyytensé hallituksessa on pééattynyt.

Toimitusjohtajan ja varatoimitusjohtajan eldkeika ja eldke méaaraytyvéat yleisten saddosten mukaan.
Toimitusjohtajan irtisanomisaika on 6 kuukautta ja paattymiskorvaus 12 kuukautta irtisanomisajan
kuukausikorvausten lisdksi.

Avainhenkildiden vapaaehtoisissa eldkejarjestelyissé konsernin oikeudellinen ja tosiasiallinen velvoite
rajoittuu maaraéan, jonka se suorittaa tydsuhteen jalkeisid etuuksia koskevaan jarjestelyyn. Avainhen-
kildiden vapaaehtoisia eldkemaksuja ei ole maksettu tilikaudella 2011 (4 tuhatta euroa vuonna 2010).

Optio-ohjelmien ehdot on esitetty liitetietojen kohdassa 23.



23. 0SAKEPERUSTEISET MAKSUT
Optio-ohjelma 2005

Yhti6lla oli vertailuvuonna 2010 voimassa optio-ohjelma 2005, jonka 2005A ja 2005B optio-oikeuksien
merkintéaika oli voimassa 30.4.2010 asti. 30.4.2010 mennessé 325 700 2005A optio-oikeudella merkittiin
339 703 osaketta merkintéhinnalla 3,266 euroa ja 2005B optio-oikeuksilla ei yhtdan osaketta. Optio-
oikeuksia ei ollut toteutettavissa endé vertailuvuoden paatyttyd merkintéajan paattymisen jélkeen.

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 avainhenkilgiden
kannustus- ja sitouttamisjarjestelmaa.

Osakkeen merkintéhinta on optio-oikeudella 2007A Technopoliksen osakkeen vaihdolla painotettu
keskikurssi Helsingin Pdrssissé 1.4.-30.4.2007, optio-oikeudella 2007B Technopoliksen osakkeen
vaihdolla painotettu keskikurssi Helsingin Pdrssissé 1.4.-30.4.2008 ja optio-oikeudella 2007C Techno-
poliksen osakkeen vaihdolla painotettu keskikurssi Helsingin Porssissé 1.4.-30.4.2009. Mikali yhtio
jakaa osinkoa tai varoja vapaan oman padoman rahastosta, optio-oikeudella merkittdvan osakkeen
merkintéhintaa alennetaan merkintdhinnan maéaraytymisjakson alkamisen jélkeen ja ennen osakemer-
kintda paatettévien osinkojen tai jaettavan vapaan oman pddoman méaérélla kunkin osingonjaon tai
padoman palautuksen tdsmaytyspdivana. Osakkeiden merkintéaika on optio-oikeuksilla 2007A 1.5.2010
—30.4.2012, optio-oikeuksilla 2007B 1.5.2011-30.4.2013 ja optio-oikeuksilla 2007C 1.5.2012-30.4.2014.

Alkupergisten ehtojen mukaan kukin optio-oikeus oikeutti merkitsem&én yhden (1) Technopoliksen
osakkeen. Paattdessaan merkintdetuoikeusannista 27.4.2008 Technopoliksen hallitus muutti vuoden
2007 optio-oikeuksien ehtoja optionhaltijoiden ja osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun
varmistamiseksi. Muutokset optioehtoihin tulivat voimaan 26.5.2008. Vuoden 2007 optio-oikeuksien
merkintdsuhdetta ja -hintaa muutettiin siten, ettd kukin optio-oikeus oikeuttaa merkitsemaan 1,043
Technopoliksen osaketta. Osakemerkinnan yhteydessa optio-oikeuksien haltijan merkitsema osak-
keiden kokonaismaara pyoristetddn alaspain taysiksi osakkeiksi ja kokonaismerkintéhinta lasketaan
pyoristettya osakkeiden méaréaa kayttaen ja pyoristetdan lahimpaan tayteen senttiin.

Mikéli optionomistajan ty6- tai toimisuhde Technopolis-konserniin paattyy muusta syysta kuin option-
omistajan kuoleman tai lakisaateiselle eldkkeelle siirtymisen johdosta, on hénen viipymétta tarjottava
yhtidlle tai yhtion maaraamalle vastikkeetta optio-oikeudet, joiden osalta osakemerkinnén aika ei tyd-
tai toimisuhteen paattymispaivéna ollut alkanut. Hallitus voi kuitenkin néissé tapauksissa paattas, etta
optionomistaja saa pitda tarjoamisvelvollisuuden kohteena olevat optio-oikeutensa tai osan niista.

Muutokset kauden aikana,

2007A Painotettu

merkintdhinta,
euroa/osake

Tilikauden alussa 712

Myonnetyt uudet optiot

Menetetyt optiot

Tilikauden lopussa ulkona

olevat 6,95

Toteutettavissa olevat optiot
tilikauden lopussa

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

Osakkeiden merkintdaika on optio-oikeuksilla 2007A 1.5.2010-30.4.2012.

Muutokset kauden aikana,

2007B Painotettu

merkintéhinta,
euroa/osake

Tilikauden alussa 5,10

Myé@nnetyt uudet optiot

Menetetyt optiot

Tilikauden lopussa ulkona

olevat 4,93

Toteutettavissa olevat optiot
tilikauden lopussa

2010
Optioiden Painotettu Optioiden
lukumaara  merkintéhinta, lukumaara
euroa/osake
418 500 121 448 500
-30 000
418 500 7,12 418 500
418 500 418 500
2010
Optioiden Painotettu Optioiden
lukum&éarda  merkintdhinta, lukuméaara
euroa/osake
424 500 5,25 509 500
-85 000
424 500 5,10 424500

424 500 -

Osakkeiden merkintdaika on optio-oikeuksilla 2007B 1.5.2011-30.4.2013.



Muutokset kauden aikana,

2007C Painotettu Optioiden

merkintéhinta, lukumaara
euroa/osake

Tilikauden alussa 2,65 520 000

Myonnetyt uudet optiot

Menetetyt optiot -17 000

Tilikauden lopussa ulkona

olevat 2,48 503 000

Toteutettavissa olevat optiot
tilikauden lopussa -

Osakkeiden merkintéaika on optio-oikeuksilla 2007C 1.5.2012-30.4.2014.

Optioiden kayvén arvon

maarittamisessa

kaytetyt parametrit 2007A
Osakehinta myontamis-

hetkelld, euroa 6,36
Alkuperdinen merkintéhinta,

euroa 7,85
Voimassaoloaika, vuotta 25
Odotettu volatiliteetti, % 33
Riskiton korko, % 4,30
Myodntdmispéivana maaritelty

option kdypa arvo, euroa 1,73

2010
Painotettu Optioiden
merkintéhinta, lukuméaara
euroa/osake
2,80 600 000
-80 000
2,65 520 000
2007B 2007C
4,50 3,72
5,37 2,80
25 2,1
33 33
3,59 2,67
1,21 1,62

Odotettu volatiliteetti on Technopoliksen osakkeen pitkan ajan keskimaarainen volatiliteetti ja riskitto-
mana korkona on valtion viiden vuoden obligaation korkoa optioiden mydntamispdivana.

Mydnnetyistd optioista tulosvaikutteisesti kirjattu maaré on esitetty liitetietojen kohdassa 3.

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

Osakepalkkio-ohjelma 2010-2012

Varsinainen yhtiokokous 26.3.2009 p&étti osakepalkkiojérjestelman kéyttéénottamisesta Technopolis-
konsernin avainhenkilgille. Jérjestelmén tarkoituksena on yhdistda omistajien ja avainhenkildiden
tavoitteet yhtion arvon nostamiseksi seka sitouttaa avainhenkildt yhtiéon ja tarjota heille kilpailuky-
kyinen yhtion osakkeiden omistukseen perustuva palkkiojérjestelma. Koko jérjestelmén perusteella
annetaan palkkiona yhteensa enintd&n 390 000 osaketta ja rahaa se mééra, joka tarvitaan palkkiosta
avainhenkildille aiheutuviin veroihin ja veronluonteisiin maksuihin osakkeiden arvo-osuustilille kirjaus-
hetkelld. Rahana maksetaan kuitenkin enintddn annettavien osakkeiden kirjaushetken arvoa vastaava
maéara. Jarjestelmén perusteella ansaittuja osakkeita ei saa luovuttaa, pantata tai muutoin kayttaa
niille asetetun sitouttamisjakson aikana (sitouttamisjakso). Palkkiota ei makseta avainhenkilélle, jos
konserniyhtié tai avainhenkild irtisanoo tai purkaa avainhenkilon ty6- tai toimisopimuksen ennen palk-
kion maksamista. Hallitus voi kuitenkin néissé tapauksissa paéattaa avainhenkilén oikeudesta tyo- tai
toimisuhteen pééttymiseen mennessé kertyneeseen palkkioon.

Jos jarjestelmén perusteella maksetaan palkkiona osakkeita, yhtion toimitusjohtajan on omistettava
puolet jarjestelmén perusteella saamistaan osakkeista niin kauan kuin toimitusjohtajuus jatkuu ja
yhtion johtoryhmén jdsenten on omistettava puolet jarjestelmén perusteella saamistaan osakkeista
kahden vuoden ajan kunkin sitouttamisjakson péattymisen jélkeen.

Osakepalkkio-ohjelman mukaisia osakkeita ei mydnnetty vuoden 2010 aikana eiké siité ole tehty
kirjauksia vertailutilikaudella 2010. Osakepalkkio-ohjelma otettiin kdyttéon vuonna 2011, ja yhtién
avainhenkildilld on vuonna 2011 mahdollisuus ansaita yhteensa enintdan 150 000 osaketta. Osakkeiden
ansaintakriteereind on 60 %:sti yhtion osakekohtaisen tuloksen kasvu ja 40 %:sti yhtion toimitilojen
“like-for-like"”-vuokrien kasvu.

Osakepalkkio-ohjelman kirjaamisessa

kaytetyt parametrit

Osakkeiden myéntamispaiva 28.1.2011
Mydnnettyjen osakkeiden mééra, kpl 150 000
Osakkeiden arvo, euroa 4,20
Oikeuden syntymisjakso 1.1.2011-30.6.2014
Arvioitu onnistumisprosentti, % 86,19

Osakepalkkio-ohjelmasta tulosvaikutteisesti kirjattu mé&ra on esitetty liitetietojen kohdassa 3.

24, 0SAKKEET JA 0SAKKEENOMISTAJAT

Yhtion toiminimi on Technopolis Oyj, englannin kielelld Technopolis Plc, ja yhtion kotipaikka on Oulu.
Yhtid on merkitty kaupparekisteriin 16.9.1982 Oulun Teknologiakyld Oy -nimelld ja kaupparekisteri-
numerolla 309.397. Julkiseksi osakeyhtitksi yhtié on muutettu 5.11.1997, Technopolis Oulu Oyj:ksi
15.4.1998 ja Technopolis Oyj:ksi 7.4.2000. Yhtidn yritys- ja yhteisdtunnus on 0487422-3. Technopolis
Oyj:n osake noteerataan NASDAQ OMX Helsinki Oy:n keskisuurten yritysten listalla. ISIN-koodi on
FI0009015796 ja kaupankayntitunnus TPS1V.

Varsinainen yhtiokokous 30.3.2011

Technopoliksen varsinainen yhtidkokous 30.3.2011 vahvisti konsernin ja emoyhtion tilinpaatoksen
tilikaudelta 2010 ja mydnsi vastuuvapauden yhtion johdolle. Yhtiokokous péétti hallituksen ehdotuksen
mukaisesti jakaa osinkoa 0,17 euroa osakkeelta. Osingon maksupéiva oli 11.4.2011.



Yhtiokokous péatti perustaa nimitystoimikunnan valmistelemaan hallituksen jasenié ja hallituksen
jasenten palkkioita koskevat ehdotukset seuraavalle varsinaiselle yhtiokokoukselle. Nimitystoimikun-
taan kuuluu hallituksen puheenjohtaja seké kolme kolmea suurinta osakkeenomistajaa edustavaa,
hallitukseen kuulumatonta jasenta. Nimitystoimikunnan puheenjohtajana toimii suurimman osakkeen-
omistajan nimedma jasen.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattdmaan osakeannista sekd osakeyhtiolain 10 luvun 1 &:ssé
tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta seuraavasti. Valtuutuksen
nojalla annettavien osakkeiden lukuméaéra voi olla yhteensa enintdan 12 677 000 osaketta, mikd vastaa
noin 20 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Hallitus paattaa kaikista osakeannin ja osakkeisiin
oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisen ehdoista. Osakeanti ja osakkeisiin oikeuttavien erityisten
oikeuksien antaminen voi tapahtua osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta poiketen (suun-

nattu anti). Valtuutusta ei kuitenkaan voida kéayttdd kannustinjarjestelmia varten. Valtuutus kumoaa
yhtiokokouksen 26.3.2009 hallitukselle antaman valtuutuksen paattda osakeannista sekd osakkei-

siin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2012 asti.

Osakkeet ja osakepadaoma

Technopolis Qyj:n yhtidjarjestyksen mukaan osakepddoma on vahintaéan 15 000 000 euroa ja enintdan
300 000 000 euroa, joissa rajoissa osakepddomaa voidaan korottaa tai alentaa yhtidjarjestystd muut-
tamatta. Yhtiolla on vahintdaan 5 000 000 osaketta ja enintdén 600 000 000 osaketta. Yhtion rekisterdity,
taysin maksettu osakepadoma oli tilinpa&tospaivana 96 913 626,29 euroa (31.12.2010 96 913 626,29
euroa). Se jakautui 63 385 044 osakkeeseen. Yhtion osakepadoma ei ole muuttunut tilikauden aikana,
koska uusien osakkeiden merkintahinta on merkitty yhtion vapaan oman padoman rahastoon (SVOP).
Tilikauden aikaiset muutokset osakkeissa on esitetty seuraavassa osiossa. Yhtion osakkeet ovat olleet
arvo-osuusjarjestelméssa 7.3.1998 lukien. Yhtidlla on yksi osakesarja. Kukin osake oikeuttaa yhteen
daneen yhtiokokouksessa.

Osakkeisiin liittyvat tapahtumat

Osakepadoma, Merkitty

euroa Osakkeita, kpl rekisteriin

Osakkeita 1.1.2011 96 913 626,29 63 385 044 2.6.2010
Osakkeita 31.12.2011 96 913 626,29 63 385 044

Technopoliksen optio-oikeudet 2007A listattiin Helsingin Porssin porssilistalle 3.5.2010. Osakkeen mer-
kintdhinta optio-oikeudella 2007A on 6,949 euroa osakkeelta. Osakkeiden merkintéaika alkoi 1.5.2010
ja paattyy 30.4.2012. Optio-oikeuksia on yhteensa 500 000 kappaletta. Ne oikeuttavat merkitseméaan
yhteensa enintddn 521 500 yhtion uutta osaketta.

Technopoliksen optio-oikeudet 2007B listattiin Helsingin Porssin porssilistalle 2.5.2011. Osakkeen mer-
kintahinta optio-oikeudella 2007B on 4,933 euroa osakkeelta. Osakkeiden merkintdaika alkaa 1.5.2011
ja paattyy 30.4.2013. Optio-oikeuksia on yhteens& 550 000 kappaletta. Ne oikeuttavat merkitseméén
yhteensé enintéén 573 650 yhtion uutta osaketta.

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa
Liputusilmoitukset vuonna 2011

0P-Pohjola osuuskunta ilmoitti 19.1.2011, ettd OP-Pohjolan ja sen vaikutusvaltapiirissa olevien yhtei-
sojen seka OP-Pohjolan tytaryritysten ja tytaryritysten hallinnoimien sijoitusrahastojen yhteenlaskettu
osuus Technopolis Oyj:n osakepaddomasta ja danimaarasta alitti yhden kahdeskymmenesosan
(5 %) osakekaupalla, joka tehtiin 18.1.2011. OP-Pohjola osuuskunnan epasuora osuus Technopoliksen
osakep@domasta ja danimaarasta oli 2 649 543 osaketta ja 4,180 %.

Keskindinen ty6eldkevakuutusyhtio Varma ilmoitti 19.1.2011, ettd sen suora omistus Technopolis Oyj:n
osakepadomasta ja danimaarasta on ylittanyt kolme kahdeskymmenesosaa (15 %) osakekaupalla,
joka tehtiin 18.1.2011. Keskin&inen tydeldkevakuutusyhtié Varman suora omistusosuus Technopoliksen
osakepadomasta ja danimaarasta oli 10 279 371 osaketta ja 16,22 %.

Keskindinen tyoeldkevakuutusyhtio Varma ilmoitti 26.8.2011 suoran omistusosuutensa Technopolis
Oyj:n osakepddomasta ja 4dnimaarasta ylittdneen yhden viidesosan (20 %) osakekaupalla, joka tehtiin
25.8.2011. Keskindinen tydeldkevakuutusyhtié Varman suora omistusosuus Technopoliksen osakkeista
ja ddnioikeuksista transaktion jalkeen oli 12 834 529 osaketta ja 20,25 %.

Suurimmat omistajat 31.12.2011

Osuus
Osakkeita, osakkeista
Osakkeenomistaja kpl ja ddnista, %
Keskindinen tydeldkevakuutusyhtié Varma 15 268 916 24,09
Keskindinen eldkevakuutusyhtio limarinen 6272725 9,90
Oulun kaupunki 3062 925 4,83
Tampereen kaupunki 1956 649 3,09
Laakkonen Mikko Kalervo 713714 1,13
Suomen Kulttuurirahasto 712 826 1,12
OP-Suomi Arvo -sijoitusrahasto 700 000 1,10
Odin Finland 687 376 1,08
Suomen itsendisyyden juhlarahasto Sitra 666 036 1,05
Sijoitusrahasto Taaleritehdas, Arvo Markka
Osake 600 000 0,95
10 suurinta yhteensa 30 641 167 43,34
Ulkomaiset ja hallintarekisteroidyt 16 798 967 26,50
Muut 15944 910 25,16
Kaikki yhteensa 63 385 044 100,00



Omistusmaarajakauma 31.12.2011
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Sektorijakauma 31.12.2011
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Rahoitus- ja vakuutuslaitokset
Julkisyhteisot
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Voittoa tavoittelemattomat yhteisot
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Yhteensa
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9178725
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0,04
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4,25
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0,03

100,00
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5,69
4,46
44,68
14,48
4,15
26,50
0,03
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Osakekohtaisia tunnuslukuja

Osakkeiden lukumédéré
Kauden lopussa, kpl

Osakeantioikaistu, keskimaarin
kauden aikana, kpl

Laimennusvaikutuksella oikaistu,
keskimaarin, kpl

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

P/E-luku

Efektiivinen osinkotuotto, %

Pérssikurssit, euro

Ylin kurssi

Alin kurssi

Osakevaihdolla painotettu keskikurssi
Kurssi 31.12.

Osakekannan markkina-arvo 31.12., euro
Osakevaihto, euro

Vaihdettuja osakkeita, kpl

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

63 385 044

63 385 044

63 556 767

0,74
0,73
5,21
0,20
27,2

4,6
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2,61

3,59
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2010
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61040730

61186 677
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0,38
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0,17
44,6
10,7

42

4,24

2,96

3,59

4,08

258 610 980
80654 618
22 547 191



25. OPERATIIVINEN JA EI-OPERATIIVINEN TULOS

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

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

2010
Operatiivinen tulos
Liikevaihto 92 835 79 167
Liiketoiminnan muut tuotot 1123 1529
Liiketoiminnan muut kulut -46 492 -41 343
Poistot -1831 -1132
Liikevoitto/-tappio 45 635 38221
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensé -13 684 -8 878
Tulos ennen veroja 31951 29 343
Verot operatiivisista eristé -5232 -8195
Madaréysvallattomien omistajien osuus -2 095 -206
Tilikauden operatiivinen tulos 24 624 20 942
Ei-operatiivinen tulos
Kertaluonteiset erét 73 2051
Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon muutos 26 282 2743
Liikevoitto/-tappio 26 355 4793
Rahoitusinstrumenttien kdyvén arvon muutos 1708 -550
Tulos ennen veroja 28 063 4244
Verot ei-operatiivisista erista -5 987 -1931
Tilikauden ei-operatiivinen tulos 22 076 2312
Tilikauden tulos emoyhtion osakkeen-
omistajille yhteensa 46 700 23 254
Osakekohtainen tulos, laimennettu *)
Operatiivisesta tuloksesta 0,39 0,34
Ei-operatiivisesta tuloksesta 0,35 0,04
Tilikauden tuloksesta 0,73 0,38

*) Osakekohtainen tulos on laskettu EPRAN ohjeistuksen mukaisesti.

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

26. TILINPAATOSPAIVAN JALKEISET TAPAHTUMAT

Yhtio ilmoitti 27.1.2012 julkaistulla porssitiedotteella, ettd Technopolis Oyj:n tytaryhtio Technopolis
Ulemiste AS paitti aloittaa Tallinnan lentokenttdkampuksen laajennuksen. Laajennuksen investointi
on noin 22,5 miljoonaa euroa. Kampuksen vuokrattava pinta-ala on noin 22 000 neliometria ja bruttoala
noin 29 600 neliometrid. Tiloista on esivuokrattu 50 prosenttia. Hankkeen arvioidaan valmistuvan
lokakuussa 2013.

Yhtio ilmoitti 1.2.2012 julkaistulla porssitiedotteella, ettd se aloittaa ll-vaiheen rakentamisen Pulkovon
lentokenttdkampuksellaan Pietarissa, Vendjalla. Pulkovon ll-vaiheen kokonaisinvestoinnin maaraksi
arvioidaan 42 miljoonaa euroa. Euroopan jélleenrakennus- ja kehityspankki (EBRD) rahoittaa puolet
projektin kustannuksista ja Technopolis loput. Toimistojen vuokrattava kokonaispinta-ala on noin

18 750 neliometrid ja rakennusten bruttopinta-ala on 22 700 neliometrid. Pulkovo Il-vaiheen rakentami-
nen aloitetaan helmikuussa 2012 ja arvioitu valmistumisaika on syyskuussa 2013.

Yhtid ilmoitti 1.2.2012 julkaistulla porssitiedotteella, ettd se aloittaa Viestikadun 7B-vaiheen rakenta-
misen ldhelld Kuopion yliopistoa. Investoinnin kustannusarvio on noin 9,0 miljoonaa euroa. Toimisto-
tilojen kerrosala on noin 4 800 neliémetrid ja rakennuksen bruttoala noin 6 300 neliometria. Tiloista on
esivuokrattu 53 %. Toimistotilojen arvioidaan valmistuvan joulukuussa 2012.

2.2.2012 Keskindinen tydelakevakuutusyhtio llmarinen ilmoitti, ettd sen suora omistusosuus Techno-
polis Oyj:n osakepadomasta ja aanimaaréasta ylitti yhden kymmenesosan (10 %) osakekaupalla, joka
tehtiin 2.2.2012. limarisen suora omistusosuus Technopoliksen osakepddomasta ja ddnimaarésta
transaktion jalkeen oli 6 372 725 osaketta ja 10,05 %.



Emoyhtion

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

EMOYHTION TULOSLASKELMA EMOYHTION TASE
Liitetieto 31.12.2011 31.12.2010
Liitetieto 2011 2010 VASTAAVAA
Liikevaihto 1 78 450 71084 Pysyvit vastaavat
Aine ettomat hy6dykkeet 10 10 555 5218
Liiketoiminnan muut tuotot 2 954 74 Aineelliset hyodykkeet i 438 686 350 144
Osuudet saman konsernin yrityksissa 12 173 884 179 931
Henkildstokulut 3 -8 522 -6 624 Osuudet osakkuusyrityksissa 12 5506 5357
Poistot ja arvonalentumiset 4 -10 478 -9908 Sijoitukset 12 23763 27 354
Liiketoiminnan muut kulut 5 -31931 -28 763 Pysyvét vastaavat yhteensa 652 394 568 005
Liikevoitto 28473 25 864 Vaihtuvat vastaavat
Pitkaaikaiset saamiset 13 908 1130
Tuotot osuuksista saman konsernin Lyhytaikaiset saamiset 14 47 454 23 036
yrityksissé 6 776 2129 Rahat ja pankkisaamiset 7076 3026
Rahoitustuotot yhteensa 6 197 88 Vaihtuvat vastaavat yhteensa 55 438 27191
Rahoituskulut yhteensa 6 -12774 -8 507 )
VASTAAVAA YHTEENSA 707 832 595 196
Tulos ennen satunnaisia erié ja veroja 16 673 19574
Satunnaiset erat 7 17 726 VASTATTAVAA
Tulos ennen veroja 34399 19574 Oma padoma 15
Osakepddoma 96 914 96 914
Poistoeron muutos 8 -1941 -3794 Ylikurssirahasto 18 943 18 943
Tuloverot 9 -3519 -4.817 Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 85 460 85370
Edellisten tilikausien voitto 2962 2 864
Tilikauden tulos 28938 10 963 Tilikauden voitto 28938 10 963
Oma padoma yhteensa 233 217 215 054
Tilinpaatossiirtojen kertyma 16 27 360 25214
Pakolliset varaukset 17 156
Vieras padoma
Pitkaaikainen vieras pddoma 18 358 192 300 547
Lyhytaikainen vieras pddoma 19 88 908 54 381
Vieras padoma yhteensa 447 099 354 928

VASTATTAVAA YHTEENSA 707 832 595 196




Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

EMOYHTION RAHAVIRTALASKELMA

2011 2010 2011 2010

Liiketoiminnan rahavirta Rahoituksen rahavirta

Tilikauden tulos 28 938 10 963 Pitkaaikaisten lainojen lisdys 97 154 27 900

Oikaisut: Pitkaaikaisten lainojen védhennys -30 775 -24 965
Poistot 10 478 9908 Maksetut osingot -10772 -8 601
Pysyvien vastaavien myyntivoitot (-) ja Maksullinen osakeanti 20 489
-tappiot (+) -248 -1923 Lyhytaikaisten lainojen muutos 11 386 12812
Muut oikaisut, joihin ei liity maksutapah- Rahoituksen rahavirta 66 993 27636
tumaa -13 098 5 562
Rahoitustuotot ja -kulut 9113 6022 Yritysjérjestelyjen rahavarat -40
Verot 3519 4817 Rahavarojen muutos 4011 -1164

Kayttopddoman muutos -405 -1760 Rahavarat tilikauden alussa 3026 4189

Saadut korot 369 214 Rahavarat tilikauden lopussa 7076 3026

Saadut osingot 10 7

Maksetut korot ja maksut -7 196 -6 167

Muut rahoituserat liiketoiminnasta -2 372 -2 520

Maksetut verot -5434 -6 596

Liiketoiminnan rahavirta 23674 18 526

Investointien rahavirta

Investoinnit muihin sijoituksiin -8

Investoinnit sijoituskiinteistdihin -62 487 -15 833

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin

hydkykkeisiin -6 662 -1603

Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden

luovutusvoitot 286 7135

Mydnnetyt lainat -33 650 -46 164

Lainasaamisten takaisinmaksut 15778 15 859

Lyhytaikaisten sijoitusten liséys/vahennys -183 -849

Luovutusvoitot muista sijoituksista 406 9

Tytéryritysten hankinta -20 -5 871

Ostetut osakkuusyhtidosakkeet -723

Myydyt osakkuusyhtidosakkeet 598

Investointien rahavirta -86 656 -47 325




Technopolis Oyj:n tilinpdatds on laadittu Suomen kirjanpito-
lain mukaisesti (FAS).

Liikevaihto ja liiketoiminnan muut tuotot

Liikevaihto koostuu paaosin liiketoiminnasta saaduista toi-
mitilojen vuokratuotoista, palvelutuotoista ja konsultointi-
tuotoista. Tuotot kirjataan, kun suorite on luovutettu.

Erilaisiin kehittdmisohjelmiin saadut toiminta-avustukset
on kirjattu liiketoiminnan muihin tuottoihin. Kehittdémisohjel-
miin kohdistuvat kulut ovat liiketoiminnan muissa kuluissa
ja henkilostdkuluissa.

Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyodykkeet arvostetaan alku-
peraiseen hankintamenoon ja ne poistetaan niiden talou-
dellisena vaikutusaikana ennalta laadittujen poistosuunni-
telmien mukaisesti. Poistot on esitetty tuloslaskelmassa
suunnitelman mukaisissa poistoissa. Poistot, jotka perus-
tuvat arvioituihin taloudellisiin vaikutusaikoihin, ovat seuraa-
vat:

Aineettomat oikeudet

Muut pitkavaikutteiset

menot

Rakennukset ja rakennelmat

(kivirakenteinen tai vastaava)

Rakennukset ja rakennelmat

(puurakenteinen tai vastaava) 3 %, tasapoisto

Koneet ja kalusto 25 %, menojaannds-
poisto

20 %, tasapoisto
10 %, tasapoisto

2,0-2,5 %, tasapoisto

Mydhemmin syntyneet lisdmenot aktivoidaan, jos on to-
dennakdista, etta niista koituu yritykselle lisaa vastaista ta-
loudellista hydtya ja ne ovat luotettavasti maaritettavissa
ja kohdistettavissa hyddykkeelle. Muussa tapauksessa ne
kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi. Rakennuksiin ja kesken-
eraisiin kiinteistoihin sisaltyy myos aktivoituja korkomenoja
tilikaudella. Keskeneraisiin sisaltyy lisaksi aktivoituja henki-
|6stdkuluja ja maanvuokria rakentamisen ajalta.

Muut pitkavaikutteiset menot sisaltavat paaasiassa vuok-
ratilojen muutostoita, jotka poistetaan muutostydvuokran
kestoaikana tai vuokrasopimusten kestoaikana. Pitkaaikais-
ten vuokrasopimusten osalta muutostydt poistetaan kui-
tenkin enintédén 10 %:n vuotuisin poistoin.

Fuusioerotus kohdistuu kokonaisuudessaan rakennuksille ja
rakennelmille. Fuusioerotuksen poistoajat vastaavat raken-
nusten ja rakennelmien poistoaikoja.

Tilikauden suunnitelman mukaisten ja kirjanpidollisten pois-
tojen erotus on esitetty tuloslaskelman tilinpaatossiirroissa
ja kertynyt poistoero taseen vastattavien tilinpaatdssiirtojen
kertymassa.

Valuuttamaaraiset erat

Ulkomaanrahan maaraiset liketapahtumat on kirjattu tilikau-
den aikana tapahtumapaivan kurssiin. Tilikauden paattymis-
paivana avoimena olevat ulkomaanrahan maaraiset tase-
erat on arvostettu tilinpaatospaivan keskikurssiin.

Rahoitusvilineiden arvostaminen

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset arvostetaan kaypaan
arvoon ja kayvan arvon muutokset kirjataan tulosvaikuttei-
sesti.

Tuloverot

Tilikaudelle kuuluvat tuloverot on jaksotettu ja kirjattu tu-
loslaskelmaan. Emoyhtion taseeseen ei ole merkitty las-
kennallista verovelkaa ja -saamista.

Edellisen tilikauden tietojen vertailukelpoisuus
Vertailtaessa tilikauden tietoja edelliseen tilikauteen tulee
huomioida, etta tilikauden aikana Innopoli Oy ja Technopolis
Ventures Oy fuusioituivat Technopolis Oyj:66n 31.5.2011.



Emoyhtion tilinpaatoksen liitetiedot

2011 2010
1. LIIKEVAIHTO
Vuokratuotot 67 773 63 252
Palvelutuotot 10677 7832
Liikevaihto yhteensa 78 450 71084
2. LIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT
Kehittdmisprojektit 630 45
Muut liiketoiminnan tulot 325 29
Liiketoiminnan muut tuotot yhteensa 954 74

Liiketoiminnan muut tuotot siséltdvat myyntivoittoja 248 tuhatta euroa

3. HENKILOSTOKULUT

Palkat ja palkkiot 7307 5603
Eldkemenot 1232 915
Muut henkilésivukulut 345 239
Aktivoidut henkildstokulut -363 -133
Henkildstokulut yhteensa 8522 6624
Yhtion palveluksessa oli keskimaarin, henkiloa 121 104

Johdon palkat

Toimitusjohtaja 300 202
Hallituksen jasenet 320 535
Johdon palkat yhteensa 620 736
4. SUUNNITELMAN MUKAISET POISTOT

Poistot aineettomista hyodykkeista 1402 1027
Poistot fuusioerotus 1045 1045
Poistot aineellisista hyddykkeistéa 8031 7836
Suunnitelman mukaiset poistot yhteensa 10 478 9908

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

2011 2010

5. LIKETOIMINNAN MUUT KULUT

Kiinteistdjen hoitokulut 19161 17 349
Palvelukulut 4772 3824
Muut liiketoiminnan kulut 7998 7590
Liiketoiminnan muut kulut yhteensa 31931 28763

Tilintarkastuspalkkiot ja -palvelut
Liiketoiminnan muut kulut siséltévat tilintarkasta-
jalle maksettuja palkkioita seuraavasti:

Tilintarkastus 31 21
Todistukset ja lausunnot 17 5
Muut palvelut 215 147
Tilintarkastajan palkkiot yhteensa 263 173

6. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT

Osinkotuotot muilta 10 7
Korkotuotot saman konsernin yrityksilta 776 2129
Korko- ja rahoitustuotot muilta 187 81
Korkokulut ja muut rahoituskulut konsernin

yrityksille -147 -14
Korkokulut ja muut rahoituskulut muille -10 020 -8225
Johdannaisten kdyvén arvon muutos -2 608 -269
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -11 801 -6 290

7. SATUNNAISET ERAT

Fuusiovoitot 17726
Satunnaiset erét yhteensa 17 726

8. TILINPAATOSSIIRROT

Suunnitelman mukaisten ja verotuksessa tehtyjen
poistojen erotus 1941 379%

9. VALITTOMAT VEROT

Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 3519 4817
Vilittomat verot yhteensa 3519 4817

41



10. AINEETTOMAT HYODYKKEET

Aineettomat oikeudet

2011

2010

Esittdmisvaluutta, 1 000 euroa

Hankintameno 1.1. 3005 1455
Fuusiossa siirtyneet hankintamenot 43

Lisdykset 3266 1550
Hankintameno 31.12. 6318 3005
Kertyneet poistot 1.1. -830 -440
Fuusiossa siirtyneiden kertyneet poistot

Tilikauden poisto -542 -390
Aineettomat oikeudet 31.12. 4 946 2175
Muut pitkévaikutteiset menot

Hankintameno 1.1. 4892 3604
Fuusiossa siirtyneet hankintamenot 263

Lisdykset 3367 1287
Hankintameno 31.12. 8521 4892
Kertyneet poistot 1.1. -1848 -1211
Fuusiossa siirtyneiden kertyneet poistot -205

Tilikauden poisto -859 -637
Muut pitkévaikutteiset menot 31.12. 5 609 3044

11. AINEELLISET HYODYKKEET

2011 2010
Rakennukset ja rakennelmat
Hankintameno 1.1. 332022 309717
Fuusiossa siirtyneet hankintamenot 35903
Lisaykset 10 337 30375
Véhennykset -8 069
Kokonaishankintameno 31.12. 378 262 332022
Kertyneet poistot 1.1. -46 779 -42 208
Fuusiossa siirtyneiden kertyneet poistot -7 689
Véhennysten kertyneet poistot 3023
Tilikauden poisto -7822 -7595
Rakennukset ja rakennelmat 31.12. 315971 285 243
Rakennusaikaiset korot 1.1. 2062 1600
Lisdykset 46 462
Rakennusaikaiset korot 31.12. 2107 2062
Kertyneet poistot 1.1. -113 -75
Tilikauden poisto -42 -38
Rakennusaikaiset korot 31.12. 1952 1948
Fuusioerotus 1.1. 19 369 19 369
Fuusioerotus 31.12. 19 369 19 369
Kertyneet poistot 1.1. -3 596 -2 551
Tilikauden poisto -1 045 -1045
Fuusioerotus 31.12. 14728 15773
Rakennukset ja rakennelmat 31.12. 332 651 302 964

Maa-alueet

Hankintameno 1.1. 29 966 30591
Fuusiossa siirtyneet hankintamenot 5616

Lisdykset 16 774

Vahennykset -625
Maa-alueet 31.12. 52 357 29 966
Liittymismaksut

Hankintameno 1.1. 3569 3382
Fuusiossa siirtyneet hankintamenot 233

Lisdykset 105 186
Liittymismaksut 31.12. 3906 3569
Maa-alueet yhteensa 31.12. 56 262 33535

Valmistuneiden rakennusten rakentamisen aikaisten aktivoitujen korkojen seké fuusioerotuksen
poistot esitetddn tuloslaskelmassa suunnitelman mukaisissa poistoissa.

Koneet ja kalusto

Alkuperainen hankintameno
Fuusiossa siirtyneet hankintamenot
Kertyneet poistot

Fuusiossa siirtyneet kertyneet poistot
Menojaannds 1.1.

Lisdykset

Véhennykset

Tilikauden poisto

Koneet ja kalusto 31.12.

2054 2006
152
-1445 -1242
-652
709 764
28 53
-38 -6
-167 -203
533 609




2010
Muut aineelliset hyodykkeet
Hankintameno 1.1. 24 24
Fuusiossa siirtyneet hankintamenot 9
Muut aineelliset hyodykkeet 31.12. 33 24
Ennakkomaksut ja keskeneraiset
hankinnat
Keskenerdiset hankinnat 1.1. 13013 28731
Lisdykset/vahennykset 36 194 -15723
Ennakkomaksut ja keskeneraiset
hankinnat 31.12. 49 207 13013

12. SIJOITUKSET

Osuudet saman konsernin yrityksissa

Hankintameno 1.1. 179 931 152 070
Lisdykset 20 27 861
Véhennykset -6 068

Osuudet saman konsernin yrityksissa 31.12. 173 884 179 931
Osuudet osakkuusyrityksissa

Hankintameno 1.1. 5357 12 546
Lisdykset/Vahennykset 149 -7190
Osuudet osakkuusyrityksissa 31.12. 5 506 5357

Tiedot osakkusyhtion omasta paddomasta ja tilikauden tuloksesta on esitetty konserniliitetietojen
kohdassa 13.

Muut osakkeet ja osuudet

Hankintameno 1.1. 4508 4515
Lisdykset/vahennykset 69 -6
Muut osakkeet ja osuudet 31.12. 4577 4508
Saamiset saman konsernin yrityksilta

Lainasaamiset 1.1. 22705 23909
Lisdykset 8784 31467
Véhennykset -12 444 -32 671

Saamiset saman konsernin yrityksilta 31.12. 19 045 22 705

Osakkeet ja osuudet samaan konserniin kuuluvissa
yrityksissa 31.12.2011

Kiinteisté Oy Innopoli Il, 15 862 kpl Espoo,

Kiinteisto Oy Oulun Ydinkeskusta, 12 252 kpl, Oulu
Kiinteisto Oy Technopolis Microkatu, 4 370 kpl, Kuopio
Kiinteistd Oy Technopolis Viestikatu 1-3, 8 500 kpl, Kuopio
Oulun Teknoparkki Oy, 122 kpl, Oulu

Oulun Ydinkeskustan Parkki Qy, 122 kpl, Oulu
Technopolis Hitech Qy, 500 kpl, Oulu

Technopolis Neudorf LLC, Pietari, Vendja

Technopolis St Petershurg LLC, Pietari, Venédja
Kiinteist6 Oy Hermia, 12 561 kpl, Tampere

Kiinteisto Oy Finnmedi 6-7, 12 573 kpl, Tampere
Technopolis Baltic Holding 0ii, Viro

Kiinteistd Oy Technopolis Viestikatu 7, 1 877 kpl, Kuopio
Yhteensa

Osuudet osakkuusyrityksissa

lin Micropolis Oy, 500 kpl, li

Jyvéskyla Innovation Qy, 1200 kpl, Jyvéskyla
Kiinteisto Oy Bioteknia, 31 121 kpl, Kuopio
Kuopio Innovation Qy, 24 kpl, Kuopio
Rehaparkki Oy, 142 kpl, Oulu

Otaniemen Kehitys Oy, 25 kpl, Espoo
Yhteensa

Esittamisvaluutta, 1 000 euroa

Osuus, %
100,00
98,77
91,33
100,00
84,14
62,24
100,00
100,00
100,00
63,89
100,00
100,00
100,00

25,64
24,00
28,51
24,00
50,00
25,00

Kirjanpitoarvo
55216
24 548
53 647

529

50

12

63

17
27159
9621
3000
3

20
173 884

24

12

4 685
37
123
25

5 506



2011 2010
Muut osakkeet ja osuudet
Porssiosakkeet 14 5
Muut osakkeet 861 801
Huoneisto-osakkeet 2937 2937
Sampo sijoitusrahasto-osuudet 766 766
Yhteensa 4577 4508
Muut saamiset
Muut saamiset 1.1. 140 135
Lisaykset 5
Muut saamiset 31.12. 140 140

13. PITKAAIKAISET SAAMISET

Muut pitkdaikaiset saamiset
Pitkaaikaiset saamiset yhteensa

908
908

1130
1130

14. LYHYTAIKAISET SAAMISET

Myyntisaamiset saman konsernin yrityksilta 154 583
Lainasaamiset saman konsernin yrityksilté 38 344 17 263
Siirtosaamiset saman konsernin yrityksilta 244 59
Muut konsernisaamiset 1012 1980
Myyntisaamiset 3713 1904
Myyntisaamiset osakkuusyrityksilté 22 23
Lainasaamiset osakkuusyrityksilta 70
Siirtosaamiset 3350 784
Muut saamiset 614 370
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 47 454 23 036
Siirtosaamisiin sisaltyvit olennaiset erét

Verot 1279

Muut 2071 784
Yhteensa 3350 784

Muut siirtosaamiset siséltdvat projektisaamisia, korkosaamisia sekd muita jaksotettuja saamisia.

Emoyhtion tilinpaatoksen liitetiedot 44

Esittamisvaluutta, 1 000 euroa

2011

2010

15. OMAN PAAOMAN MUUTOKSET

Osakepadoma 1.1. 96 914 96 914
Osakepadoma 31.12. 96 914 96 914
Ylikurssirahasto 1.1. 18 943 18 943
Ylikurssirahasto 31.12. 18 943 18 943
Sidottu oma padoma 31.12. 115 857 115 857
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 1.1. 85370 64 815
Hallituksen jasenten osakepalkkiot 90 65
Osakeanti 19 380
Optiomerkinta 1109
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 31.12. 85 460 85370
Voittovarat 1.1. 13828 11531
Jaetut osingot -10775 -8 602
Omista osakkeista maksettu -90 -65
Tilikauden tulos 28938 10 963
Voittovarat 31.12. 31901 13 828
Vapaa oma paaoma 31.12. 117 360 99197
Oma padoma 31.12. 233217 215054
Jakokelpoinen vapaa oma paaoma 31.12. 117 360 99197

16. TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA

Poistoero 1.1.

Fuusioituneista yhtidisté siirtyneet
Tilikauden lisdys

Poistoero 31.12.

25214
205
1941
27 360

21420

379%
25214

17. PAKOLLISET VARAUKSET

Verovaraukset
Muut pakolliset varaukset
Pakolliset varaukset yhteensa

31
125
156

Emoyhtion kuluksi ja pakollisten varausten lisdykseksi on kirjattu 125 tuhatta euroa laskuttamattomia

asiantuntijapalkkioita.



Esittamisvaluutta, 1 000 euroa

2011 2010 31.12.2011 31.12.2010
Nimellis- Kéypd Nimellis-  Kéypi
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset arvo arvo arvo arvo
Lainat rahoituslaitoksilta 357 453 299 401 Koronvaihtosopimukset, Nordea 37 800 -1222 33333 -180
Muut velat 738 1146 Koronvaihtosopimukset, Sampo 21000 -435 25000 -22
Pitkaaikaiset velat yhteensa 358 192 300 547 Koronvaihtosopimukset, Pohjola 70000 -1242 53333 -1000
Koronvaihtosopimukset, Handelsbanken 41000 -972 25 000 -61
Velat, jotka erdantyvat viiden vuoden tai pidemman ajan Koron- ja valuutanvaihtesopimukset yhteensa 169 800 -381 136 667 -1263
kuluttua 165 878 146 174
2011 2010
Pantatut kiinteistoosakkeet
Lainat rahoituslaitoksilta 45878 29 404 Pantatut kiinteistdosakkeet, kirjanpitoarvo 152792 150 361
Saadut ennakot 4239 2569
Ostovelat 3148 1530 TAKAUSVASTUUT
Velat saman konsernin yrityksille 275 1962
Muut lyhytaikaiset velat 25529 12 946 Samaan konserniin kuuluvien yritysten puolesta
Siirtovelat 9839 5970 annetut vakuudet
Lyhytaikaiset velat yhteensa 88 908 54 381 Takaukset 19 253 20 674
Siirtovelkoihin sisaltyvit olennaiset erét Osakkuusyritysten puolesta annetut vakuudet
Korot 1647 1180 Takaukset 505
Johdannaiset 387 1263
Verot 583 MUUT VASTUUT
Muut 4321 2945
Yhteensé 9839 5970 Kiinteistdinvestointien arvonliséveron tarkistusvastuu
Muut siirtovelat sisaltévat henkildstokuluvelkaa ja muita kulujaksotuksia. 10 vuoden tarkistuskausi
2008 2009 2010 2011 Yhteensa
Kiinteistbinvestointimeno
(netto) 56 713 30078 30628 9913 127 332
Kiinnitykset kiinteistéihin Kiinteistdinvestoinnin alv 12 477 6617 6601 2280 27 975
Lainat rahoituslaitoksilta 403 332 328 805 Vuotuinen osuus
Annetut kiinnitykset 417732 320999 investoinnin alv:sta 1248 662 660 228 2798
Maanvuokravastuut Vahennetty alv 12411 6584 6710 2244 27 949
Annetut kiinnitykset 1977 1172 Vuotuinen osuus
vahennetystd alv:sta 1241 658 671 224 2795
Muut kiinnitysvastuut 925 925
Jaljella tarkistuskauteen
Kiinnitykset yhteensa 420 634 323 096 sisdltyvid vuosia 6 7 8 9
Palautuksen alainen maéaré
véhennyksestd 31.12.2011 7446 4609 5 368 2019 19 443
Tarkistusvastuu 31.12.2011 19 443
Tarkistusvastuu 31.12.2010 19793

Muutos

-350



2011 2010
Hankevastuut 178 155
Kalustoleasingvastuut
Alkaneella tilikaudella maksettavat 1532 1320
My6hemmin maksettavat 2659 2238
Yhteensa 4191 3558
Rahoitusleasingvelat kiinteistoista,
vahimmaisvuokrien kokonaismaara
Vuoden kuluessa 2165 1977
Yli vuoden, enintéén viiden vuoden kuluessa 9318 8629
Yli viiden vuoden kuluttua 30975 32589
Yhteensa 42 459 43195
Rahoitusleasingvelat kiinteistoista,
vahimmaisvuokrien nykyarvo
Vuoden kuluessa 1340 1285
Yli vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa 6224 5975
Yli viiden vuoden kuluttua 28 046 29 630
Vahimmaisvuokrien nykyarvo yhteensa 35610 36 890
Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut yhteensa 6850 6 306
Rahoitusleasingvelkojen kokonaismaara 42 459 43195

21. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Lahipiiriliiketoimet on eritelty konsernitilinpdatoksen liitetiedoissa kohdassa 22.

Esittamisvaluutta, 1 000 euroa



Oman paaoman tuotto, % (ROE)

100 x

voitto tai tappio ennen veroja - verot

oma padoma + maardysvallattomien omistajien osuus
tilikaudella keskimaarin

Sijoitetun padoman tuotto, % (ROI)

100 x

voitto tai tappio ennen veroja +
korkokulut ja muut rahoituskulut

taseen loppusumma - korottomat velat

Omavaraisuusaste, %

oma pddoma + maardysvallattomien osuus

Oma padoma/osake

oma pddoma

osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara
tilinpdatospaivana

Osinko/osake

osinko

osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara
tilinpaatdspaivana

Osinko/tulos, %

osakekohtainen osinko

100 x 100
taseen loppusumma - saadut ennakot osakekohtainen tulos
Korkokate, % P/E-luku
100 x tulos ennen satunnaisia erid + rahoituskulut osakeantioikaistu porssikurssi tilinpdatospaivana
rahoituskulut osakekohtainen tulos
Koronmaksukyky Efektiivinen osinkotuotto, %
kayttokate 100 osakeantioikaistu osinko per osake
X
suoriteperusteiset korkokulut osakeantioikaistu porssikurssi tilinpaatospaivana
Luototusaste, % Nettovuokratuotto, %
100 korollinen vieras pddoma vuokratuotot konsernin omistamista kiinteistdista
X—— = - - vélittomat kulut konsernin omistamista kiinteistoista
sijoituskiinteistdjen (valmiit + rakenteilla olevat) 100 x
IFRS-tasearvo tilinpaatospaivana koko tilikauden omistettujen sijoituskiinteistdjen

IFRS-tasearvo tilinpdatdspaivéna



Nettovelkaantumisaste, %

korolliset velat - rahat, pankkisaamiset ja

100 x rahoitusarvopaperit

oma pddoma + maardysvallattomien osuus

Tulos/osake, laimentamaton

emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos

osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara
tilikaudella keskiméaéarin

Tulos/osake, laimennettu

emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos

osakkeiden laimennusvaikutuksella oikaistu
lukuméaré tilikaudella keskimé&éarin

Taloudellinen vuokrausaste, %

100 vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto
X

vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra
+ vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

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

100 x tilikauden vuokratuotot vertailukelpoisista kohteista

edellisen tilikauden vuokratuotot
vertailukelpoisista kohteista

Liiketoiminnan rahavirta/osake

liiketoiminnan rahavirta

osakkeiden laimennusvaikutuksella oikaistu
lukuméaré tilikaudella keskiméaéarin



Yhtiokokouksen kaytettavissa on emoyhtion Technopolis Qyj:n voitonjakokelpoisia
varoja 31 900 524 euroa. Hallitus ehdottaa jaettavaksi osinkoa 0,20 euroa osaketta
kohden eli yhteensa 12 677 009 euroa. Loppu voitonjakokelpoisista varoista ehdo-
tetaan jatettavaksi voittovarojen tilille.

Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen allekirjoitukset

Espoossa, 1. maaliskuuta 2012

Pertti Huuskonen Carl-Johan Granvik

hallituksen puheenjohtaja hallituksen varapuheen-
johtaja

Teija Andersen Pekka Korhonen

hallituksen jasen hallituksen jasen

Matti Pennanen Timo Ritakallio

hallituksen jasen hallituksen jasen

Keith Silverang

toimitusjohtaja

Tilinpaatésmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnaan annettu kertomus.
Espoossa, 1. maaliskuuta 2012

KPMG Oy Ab
KHTyhteisd
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