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Hallituksen toimintakertomus 2016

Vakaa koko vuoden tulos

« Liikevaihto oli 172,1 (170,6) milj. euroa,
kasvua 0,9 %

« Kayttokate oli 93,1 (93,0) milj. euroa,
kasvua 0,1 %

+ Vertailukelpoisin valuuttakurssein liikevaihto
kasvoi 1,8 % ja kayttokate nousi 1,2 %

« Taloudellinen vuokrausaste oli 93,4 % (94,6 %)

« Tulos/osake oli 0,33 (0,33) euroa

« Operatiivinen tulos (EPRA) oli 52,6 (55,0)
milj. euroa, laskua 4,2 %

+ Operatiivinen tulos/osake, laimennettu
(EPRA) oli 0,40 (0,45) euroa

« Nettovarallisuus/osake (EPRA) oli 4,24 (4,09)
euroa

« Hallituksen voitonjakoehdotus on 0,12 euroa/
osake

EPRA:n (European Public Real Estate Asso-
ciation) suositusten mukaisesti laskettu opera-
tiivinen tulos ei sisélla realisoitumattomia va-
luuttakurssieroja, kdyvin arvon muutoksia eika
kertaluonteisia erid kuten luovutusvoittoja tai
-tappioita.

Euroopan  arvopaperimarkkinaviranomaisen
(European Securities and Markets Authority,
ESMA) uudet ohjeet vaihtoehtoisista tunnus-
luvuista (tunnusluvuista, jotka eivit perustu ti-
linpadtosnormistoon) tulivat voimaan 3.7.2016.
Technopolis esittda vaihtoehtoisia tunnuslukuja,
kuten EPRA:n mukaisia tunnuslukuja, kuvaa-
maan liiketoimintojensa taloudellista kehitysta
ja parantaakseen vertailukelpoisuutta eri rapor-
tointikausien vélilld. Vaihtoehtoisia tunnusluku-
jaei tule pitaa IFRS-tilinpaatosnormistossa méa-
riteltyjé tunnuslukuja korvaavina mittareina.

Vertailukausien osakekohtaiset tiedot on osa-
keantioikaistu syksyn 2016 osakeannin johdosta.

Toimintaymparisto

Maailman BKT jatkoi laskuaan viime kuukausi-
na, ja sen arvioitiin olevan 3,2 prosenttia vuonna

Keskeiset tunnusluvut 10-12/2016 10-12/2015 1-12/2016 1-12/2015
Lilkevaihto, milj. euroa 448 41,7 1721 1706
Kayttokate, milj. euroa 22,4 201 931 93,0
Liikevoitto, milj. euroa 20,8 25,7 89,3 889
Tilikauden tulos, milj. euroa 119 172 52,4 50,0
Tulos/osake, euroa 0,08 0,13 0,33 033
Liiketoiminnan rahavirta/osake, euroa 0,46 0,62
Omavaraisuusaste, % 41,5 393
Oma pasoma/osake, euroa 3,95 3,79
Sijoitetun pdsoman tuotto (ROCE), % 5,6 6,1
Keskeiset tunnusluvut (EPRA) 10-12/2016 10-12/2015  1-12/2016  1-12/2015
Operatiivinen tulos, milj. euroa 12,7 16,2 52,6 55,0
Operatiivinen tulos/osake, laimennetty,

euroa 0,10 0,13 0,40 0,45
Nettovarallisuus/osake, euroa 472 471
Nettovuokratuotto, % 74 77
Taloudellinen vuokrausaste, % 93,4* 94,6*

*12/2016: 13 000 m?uudistustyon alla, 12/2015: 16 700 m-.

2016, eli alimmillaan sitten vuoden 2009. Vaikka
kehittyvien markkinoiden ja Yhdysvaltain kas-
vun odotetaan voimistuvan, arvioidaan maail-
manlaajuisen kasvun (ilman EU:ta) nopeutuvan
vain hieman. Maailmankaupan talouden tilanne
EU:n ulkopuolella rasittaa euroalueen vientid,
vaikka euroalueen sisdinen kauppa onkin pysy-
nyt kohtalaisena. Euroalueella tuonnin arvioi-
daan kasvavan vientid nopeammin. Kansainvali-
sen politiikan viimeaikainen kehitys on lisannyt
protektionismin riskid. Télla voi olla haitallisia
vaikutuksia maailmankauppaan ja tulevaisuu-
den talouskasvuun.

Euroopan talouskasvun odotetaan jatkuvan vaa-
timattomana. Tyomarkkinat ovat viime aikoina
vahvistuneet ja yksityinen kulutus kasvanut,
mutta kasvun vauhdittumiselle on yha lukuisia

esteitd ja hidasteita. Syksyn 2016 ennustees-
saan Euroopan komissio arvioi euroalueen
BKT:n kasvuksi 1,7 prosenttia vuonna 2016 ja
1,5 prosenttia vuonna 2017. Volatiliteetti ja muut
taloudelliset riskit pysyvit suurina Trumpin
presidenttiyden ja mahdollisesti epévakaiden
Brexit-neuvottelujen seurauksena. (European
Commission Economic Forecast, marraskuu
2016)

Suomi

Kasvun odotetaan paranevan Suomessa véhi-
tellen vuosina 2016-2018, vaikka elpyminen on
hidasta. Vuonna 2016 kotimainen kysynta vauh-
ditti kasvua viennin kehityksen ollessa heikko.
Tuotannossa rakennus- ja palveluala ovat kes-
keisimpid kasvun taustatekijoitd teollisuustuo-
tannon toipuessa erittdin hitaasti. Viennin kas-

vun arvioidaan paranevan vuosina 2017-2018 ja
yksityisen kulutuksen heikkenevén. Tyollisyys-
aste paranee vihitellen, joskin melko hitaasti.

Toimitilojen pitkéédn kesténeestd rakenteelli-
sesta ylitarjonnasta huolimatta Suomen toimis-
tomarkkinat tarjoavat muita euroalueen maita
paremman tuoton samankaltaisella riskipro-
fillilla. Markkinat jakautuvat yhé enemmin:
haetaan tehokkaampaa tilankéyttod, ja erilaiset
coworking- ja muut joustavat yhteiskéyttotilat
voittavat alaa perinteisilta toimitilamarkkinoilta.
Vanhojen ja joustamattomien toimistoraken-
nusten purkaminen tai muuttaminen muihin
kayttotarkoituksiin seka tonttien kehittaminen
kuitenkin vihentavat ylitarjontaa véhitellen.
Padkaupunkiseudulla toimistojen vajaakayttoas-
te on edelleen korkea 13,5 prosenttia, Oulussa
11,1 prosenttia, Tampereella 10,8 prosenttia ja
Jyvaskylassa 10,3 prosenttia. (Newsec Property
Outlook Autumn 2016 ja Catella Market Indica-
tor Autumn 2016)

Norja

Norjassa talouskasvu jatkuu hitaana, vaikka vii-
meaikaisten tietojen mukaan talouden aallon-
pohja on todennikéisesti ohitettu. Oljyyn kyt-
keytyvien toimialojen supistuminen ei ole ohi,
mutta on helpottumassa. Heikko kruunu ei ndy-
ta vaikuttaneen edelleenkédan oljyyn liittymat-
tomain teollisuuteen, mutta nettovienti edisti
BKT:n kasvua merkittavisti vuonna 2016.
Oljyyn liittymittémit investoinnit lisaantyvit
hitaasti, yksityinen kokonaiskysyntd kasvaa ja
rahapolitiikka on yhé elvyttavad. Norjan keskus-
pankki ennustaa BKT:n kasvun piristyvan vuo-
den 2016 0,9 prosentista 1,8 prosenttiin vuonna
2017, kun heikentyneiden 6ljyinvestointien ai-
heuttama rasitus alkaa helpottaa. Ty6ttomyysas-
teen uskotaan saavuttaneen huippunsa vuonna
2016 noustuaan tasaisesti koko vuoden 2015.

Vuokralaisten epavarmuus jatkuu, kun 6ljyyn
liittyvan talouden pitkan aikavilin nikymét ovat
edelleen episelvit. Epdavarmassa tilanteessa ky-
synta painottuu joustavampiin sopimuksiin.
Vuonna 2016 Oslon keskustan toimistovuokrat
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Toimintaymparistd

Suomi 2015 2016e 2017e
Bruttokansantuote, vuosimuutas, % 02 09 11
Kuluttajshinnat, vuosimuutos, % -0,2 04 12
Tyottomyysaste, % 9,4 91 89
Norja 2015 2016e 2017e
Bruttokansantuote, vuosimuutos, % 16 0.8 12
Kuluttajshinnat, vuosimuutos, % 2,2 3,2 23
Tyottomyysaste, % 44 47 45
Ruotsi 2015 2016e 2017e
Bruttokansantuote, vuosimuutas, % 3,8 3,6 2,6
Kuluttajahinnat, vuosimuutos, % -01 11 14
Tyottomyysaste, % 74 6,9 6,7
Viro 2015 2016e 2017e
Bruttokansantuote, vuosimuutas, % 14 15 25
Kuluttajshinnat, vuosimuutos, % 01 05 14
Tyottomyysaste, % 6,1 5,6 5,5
Vendjd 2015 2016e 2017e
Bruttokansantuote, vuosimuutos, % -3,7 -0,8 11
Kuluttajshinnat, vuosimuutos, % 156 7,2 5,0
Tyottomyysaste, % 5,6 5,8 59
Liettua 2015 2016e 2017e
Bruttokansantuote, vuosimuutas, % 16 26 30
Kuluttajahinnat, vuosimuutos, % -0,7 0,5 12
Tyottomyysaste, % 9,1 78 76
LL3hde: Kansainvalinen valuuttarahasto, joulukuu 2016
nousivat, kun taas kaupungin taajamissa vuokrat Ruotsi

laskivat. Toimistojen vajaakayttoaste Oslossa on
nyt 8,3 prosenttia. Fornebussa, missi Techno-
poliksen kampus sijaitsee, vajaakiyttoaste on
alle 5 prosenttia. (Newsec Property Outlook,
Autumn 2016)

Ruotsin talouden nidkymét ovat edelleen hyvit.
Kotimainen kysyntd on voimakasta, silld ty6voi-
maa on saatavilla, rakennusala kasvaa voimak-
kaasti ja julkisen sektorin kulutus jatkuu. Tama
hyodyttaa paaasiassa palvelusektoria, kun taas
teollisuustuotannossa ja viennissa kasvu on ollut

heikkoa. Yleinen kysynté jatkuu vaimeana léhi-
vuosina samalla, kun Ruotsin kruunun arvioidaan
vahvistuvan. Vaikka inflaatio Ruotsissa kasvaa,
nousu on edelleen melko heikkoa. Kotitalouksien
tilanne jatkuu todennikoisesti vahvana tulevina
vuosina kaytettivissd olevien tulojen kasvaessa
ja inflaation pysyessé yha suhteellisen vihéisena.

Toimistojen vuokrat Goéteborgin keskustassa
jatkavat nousuaan ja vajaakayttoaste laskuaan,
minkd vuoksi myds uusiin toimistokiinteistdihin
investoidaan. Kapasiteetin kasvusta huolimatta
markkinoiden vuokratason arvioidaan nouse-
van, silla kysynta on edelleen tarjontaa suurem-
paa. (Newsec Property Outlook, Autumn 2016)

Viro

Virossa heikko vienti ja investoinnit ovat hillin-
neet kasvua, mutta nyt on havaittavissa merkke-
ja talouden kadnteestd. Korkea tyollisyysaste ja
palkkojen nopea kasvu ovat samanaikaisen ma-
talan inflaation kanssa lisanneet yksityista kulu-
tusta. Nama tulevat olemaan Viron talouskasvun
ajureita seuraavien kahden vuoden ajan yhdessa
paranevien vientindkymien kanssa. Tyollisyys-
aste pysyy hyvénd ja nimellispalkat jatkavat kas-
vuaan. Useita vuosia jatkuneen deflaation jélkeen
kuluttajahintojen arvioidaan nousevan tulevina
vuosina, minkd pitaisi hillité yksityista kulutusta.

Tallinnassa suosituimpien toimistoalueiden ja
uusien A-luokan rakennusten vajaakéyttoaste
on edelleen erittdin alhainen. Tilanteen arvi-
oidaan muuttuvan tulevina vuosina tarjonnan
lisaéntyessa merkittavasti. Vuokrien odotetaan
kuitenkin pysyvén nykytasolla. Vahvoista talous-
nékymistd huolimatta riskit toimitilamarkki-
noilla ovat kasvaneet.

Vengja

Kahden vuoden taantuman jilkeen Vengjan
talous on palaamassa kasvu-uralle vuonna 2017
reaalipalkkojen nousun lisétessa yksityista kysyn-
tad ja matalien korkojen tukiessa investointeja.
Rakenteelliset pullonkaulat ovat kuitenkin yha este
talouden monipuolistumiselle. Elpymisen vauhti
riippuu myds 6ljyn hinnan noususta. Inflaatiota
on onnistuttu hillitseméan tiukalla rahapolitiikalla,

jota voidaan nyt 16ysentda. Tama tukee toipumista
entisestdan, erityisesti investointeja.

Toimistojen vajaakéyttoaste laski edelleen Pieta-
rissa vuoden loppupuolella: kolmannella neljéan-
nekselld A-luokan toimistojen vajaakayttoaste
oli 7,3 prosenttia eli alimmillaan sitten vuoden
2007, kun se toisella neljannekselld oli 8,5 pro-
senttia. B-luokan toimistojen vajaakayttoaste
puolestaan laski 11,1 prosenttiin. Laskun taus-
talla on vahva kysyntéd rakennus- ja IT-aloilla.
Pietarin toimistokanta on kasvanut tasaisesti
usean viime vuoden ajan. Uusia kiinteist6ja ar-
vioidaan kuitenkin valmistuvan selvasti vihem-
man vuonna 2017, silla investoinnit ovat vahen-
tyneet talouden taantuman jilkeen. Kolman-
nella neljannekselld toimistojen keskivuokrat
pysyivét ennallaan. (JLL: St. Petersburg Office
Market Q3/2016)

Liettua

Liettuassa viennin elpyminen ja kuluttajien kan-
nalta suotuisa tyémarkkinoiden tilanne ovat ta-
louden kasvun keskeisi taustatekijoitd vuonna
2017. Tyottomyyden lasku ja tydvoiman puute
vaikuttavat edelleen positiivisesti palkkoihin,
mikd puolestaan parantaa kotitalouksien kulu-
tusmahdollisuuksia. Edeltiavaa vuotta nopeam-
pi hintojen nousu sitd vastoin todennékoisesti
heikentia kotitalouksien ostovoimaa. Viennin ja
yksityisen kulutuksen lisiksi myos investoinnit
vauhdittavat talouskasvua.

Vilnassa toimistojen vajaakéyttoaste A-luokan
toimistoissa vuoden 2016 lopussa oli alle prosen-
tin ja B-luokan toimistoissa alle kaksi prosenttia.
Toimistokannan ennustetaan kasvavan yli 30
prosenttia vuosina 2016-2017, mutta moder-
nien toimitilojen voimakkaan kysynnan odote-
taan pitdvdn vajaakéyttoasteet terveelld tasolla.
Vuokrien arvioidaan kuitenkin laskevan jonkin
verran kilpailun lisddntymisen vuoksi. Vilnassa
prime-toimistokiinteistéjen  keskituotot ovat
edelleen noin 7,0 prosenttia. (Newsec Property
Outlook Autumn 2016, Colliers Lithuania)
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Liketoimintasegmentit

Suomi 1-12/2016 1-12/2015 Muutos, %
Kampusten lukumasrs * 15 16 -6,3
Vuokrattava pints-ala, m?* 486 500™ 526 900™ -7,
Keskimaarainen vuakra, €/m”* 170 170 -0,2
Taloudellinen vuokrausaste, % * 90,7 92,9 -2,2 %-yks.
Liikevaihto vuokraustoiminnasta, milj. euroa 102,0 1074 -51
Liikevaihto, milj. euroa 120,5 1250 -3,6
Kayttokate, mil. euroa 64,3 69,0 -6,8
Markkinoiden nettotuottovaade, keskiarvo, % * 76 78 -0,2 %-yks.
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo, milj. euroa * 9976 9848 13
*Kauden lopussa.

*12/2016: 9 700 m? vudistustyon alla, 12/2015: 16 700 m?.

Baltic Rim 1-12/2016  1-12/2015 Muutos, %
Kampusten lukumaars 3 3 00
Vuokrattava pinta-ala, m?* 161 200 147000 9,7
Keskimaarainen vuakra, €/m?* 149 152 -2,0
Taloudellinen vuokrausaste, % * 99,7 99,5 0,2 %-yks.
Liikevaihto vuokraustoiminnasta, milj. euroa 26,7 251 6,5
Liikevaihto, mil. euroa 29,5 26,8 101
Kayttokate, milj. euroa 16,6 142 16,8
Markkinoiden nettotuottovaade, keskiarvo, % * 8,7 8,7 0,0 %-yks.
Sijoituskiinteistojen kdyps arvo, milj. euroa * 2923 246,7 184
* Kauden lopussa.

Vilnan uudessa rakennuksessa oli 31.12.2016 yha 8 600 m? rakenteilla olevaa tilaa.

Skandinavia 1-12/2016 1-12/2015 Muutos, %
Kampusten lukumasrs * 2 1 1000
Vuokrattava pinta-ala, m?* 98 700 66 500™ 48,4
Keskimaarainen vuokra, €/m?* 22,3 215 3,6
Taloudellinen vuokrausaste, % * 96,8 971" -0,3 %-yks
Liikevaihto vuokraustoiminnasta, milj. euroa 20,7 178 16,5
Liikevaihto, mil. euroa 220 188 174
Kayttokate, milj. euroa 12,2 99 239
Markkinoiden nettotuottovaade, keskiarvo, % * 5,5 6,1 -0,6 %-yks.
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo, milj. euroa * 3343 1944 719

*Kauden lopussa
*12/2016: 3 300 m?uudistustyan alla, 12/2015: ei nelioits uudistustyan alla.

Liiketoimintasegmentit

Technopoliksella on kolme liiketoimintaseg-
menttid, joiden vuokrattava pinta-ala on yhteen-
sd 746 400 m* (740 400 m?).

Suomi

Kampusten lukuméirén ja vuokrattavan pin-
ta-alan pieneneminen johtuvat divestoinneis-
ta Lappeenrannassa, Tampereella ja Oulussa.
Vuokraustoiminnan liikevaihdon ja kéyttokat-
teen lasku johtui padosin vertailukaudelle koh-
distuneista 5,4 milj. euron korvauksista, jotka
aiheutuivat kahden asiakkaan ennenaikaises-
ti padtetyistd sopimuksista Oulussa. Vuoden
2016 luvut siséltavat 1,2 milj. euroa sopimusten
péaattamiskorvauksia. Oulun vuokrausasteen
heikkeneminen on merkittavin syy segmentin
vuokrausasteen laskuun. Kéyvit arvot nousivat
markkinoiden tuottovaatimuspaineen sekd Van-
taan ja Tampereen kasvuhankkeiden valmistu-
misen ansiosta.

Baltic Rim

Baltic Rim -segmentissi on kolme kampusta
kolmessa maassa: Tallinna Virossa, Vilna Liet-
tuassa ja Pietari Vengjalla.

Vuokrattava pinta-ala, liikevaihto ja kayttoka-
te kasvoivat vuodentakaisesta Tallinnan uuden
kiinteiston valmistumisen ja Vilnan uuden kiin-
teiston osittaisen valmistumisen myotd. Rup-
lan heikkeneminen alensi liikevaihtoa 0,8 milj.
euroa ja kayttokatetta 0,6 milj. euroa edelliseen
vuoteen verrattuna. Kéypien arvojen kehitys on
ollut positiivista kaikissa kolmessa kaupungissa,
mutta suurin vaikutus on ollut uudella kiinteis-
tolla Vilnassa ja valuuttakurssin kehitykselld Ve-
najalla.

Skandinavia

Oslon kampuksen lisaksi Skandinavian liiketoi-
mintasegmenttiin kuuluu 1.7.2016 alkaen myos
Goteborgin Gardan kampus, joka on vaikut-
tanut positiivisesti vuokrattavaan pinta-alaan,
liikkevaihtoon ja kayttokatteeseen. Keskivuok-
ran nousu vuodentakaiseen verrattuna johtuu
Goteborgin korkeammasta hintatasosta. Norjan

kruunun heikkeneminen rasitti liikkevaihtoa (-0,7
milj. euroa) ja kayttokatetta (-0,4 milj. euroa) ja
vastaavasti Ruotsin kruunun heikkeneminen
(0,1 milj. euroa ja -0,1 milj. euroa) edellisen vuo-
den valuuttakursseihin verrattuna.

Konsernin koko vuoden
taloudellinen kehitys

Konsernin vuokratuotot olivat 149,6 (150,3)
milj. euroa vuonna 2016. Laskua oli 0,4 % edel-
lisen vuoden vertailukaudesta. Sopimusten en-
nenaikaisesta paittdmisestd saadut korvaukset
paransivat vuoden 2015 vuokratuottoja 5,4 milj.
eurolla ja vuoden 2016 vuokratuottoja 1,2 milj.
eurolla. Palveluliiketoiminnan liikevaihto kasvoi
10,6 % yhteensa 22,4 (20,3) milj. euroon. Konser-
nin kokonaisliikevaihto oli 172,1 (170,6) milj. eu-
roa, kasvua 0,9 %. Norjan ja Ruotsin kruunujen
seka Vendjan ruplan heikentyminen pienensivit
euroiksi muunnettua liikevaihtoa 1,5 milj. eu-
rolla edelliseen vuoteen verrattuna. Vertailukel-
poisin valuuttakurssein liikevaihdon kasvu olisi
ollut 1,8 %.

Liiketoiminnan muut tuotot, 0,4 (0,1) milj. eu-
roa, koostuivat padosin tytiryhtioiden osakkei-
den myynnistd Oulussa seké Lappeenrannan lii-
ketoiminnan ja Tampereen Finnmedin kampuk-
sen myynnistd. Kiinteistojen hoitokulut olivat
39,5 (38,9) milj. euroa, kasvua 1,6 %. Hallinnon
kulut olivat 13,6 (13,9) milj. euroa, laskua 2,3 %.
Liiketoiminnan muut kulut nousivat 26,3 (24,8)
milj. euroon. Kasvu (6,2 %) johtui padosin pal-
veluiden lisdantyneistda kuluista. Kiinteistovero
jaksotetaan tasaisesti tilivuodelle, ja tammi-jou-
lukuulle kirjattiin 7,4 milj. euroa kiinteistoveroa.

Konsernin kéyttokate oli 93,1 (93,0) milj. eu-
roa, kasvua 0,1 %. Kéayttokateprosentti laski
hieman 53,6 %:in (54,5 %) palveluliiketoimin-
nan osuuden kasvaessa kokonaisliikevaihdosta
sekd vertailukauden ennenaikaisten sopimusten
paattdmiskorvausten vuoksi. Norjan ja Ruotsin
kruunun sekd Venijan ruplan heikentyminen
pienensi euroiksi muunnettua kayttokatetta 1,0
milj. eurolla edelliseen vuoteen verrattuna. Ver-
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Kdyvan arvon muutokset

Nettotuotto- Vuokrausaste- Tilojen K3ynnissa olevat
milj. euroa vaateen muutos olettaman muutos** uudistustyot Muut* projektit Yhteens3
Suomi 188 -139 -5,4 -6,0 2,5 -40
Baltic Rim 44 -18 -2,8 05 5,8 6,1
Skandinavia 5,5 -19 -3,6 -19 0,0 -19
Yhteenss 28,7 -17,6 -11,8 -7,4 8,3 0,2

*Muihin eriin sisdltyy sopimus- ja budjetointimuutoksia, kiinteistojen ylldpitokuluja ja tuottojen allokointejs, esimerkiksi sopimusmuutoksia 6,9 milj. euroa ja alaskirjaus
QOulussa 5,0 milj. euroa. Norjassa joitain tuottoja allokoitiin palveluille, jolloin ne poistettiin kayvan arvon laskelmista (1,7 milj. euroa).
*Qulussa ja paskaupunkiseudulla kayttoasteoletukset muutettiin vastaamaan toteumaa ja ajanmukaistamisinvestointeja.

Sopimuskanta, % pinta-alasta

Maturiteetti, vuosia 31.12.2016 30.9.2016 30.6.2016 31.3.2016 31.12.2015
<1 19 18 17 21 22
1-3 21 22 22 22 20
3-5 17 17 15 14 15
>5 16 15 18 17 19
Toistaiseksi voimassa olevat 27 28 28 25 24
Keskimaarainen voimassaoloaika, kk 35 35 36 35 36
Vuokrasopimuskanta, milj. euroa 3927 4300 4248 407,7 4297
* Divestoinnit ovat merkittavin syy pienentyneelle sopimuskannalle.

Investointihankkeet 31.12.2016

Vakiintunut

Alue Nimi  Esivuokrausaste, % m? Milj. euroa tuotto, % * Valmistuminen
Vilna Delta 85,8 21900 354 9,8 12/2016™
Helsinki Ruoholahti 3 357 10300 332 70 07/2018
Tallinna Lobtsa 12 18,8 9700 13,6 9,0 07/2018

*Vakiintunut tuotto = arvioitu nettotuotto / hankintahinta

**31.12.2016 Deltan taloudellinen vuokrausaste oli 57,9 %. Rakennuksen muut osat ovat vield rakenteilla.

tailukelpoisin valuuttakurssein kayttokate kas-
voi 1,2 % ja kayttokateprosentti oli 54,2 %.

Kiinteistotoiminnan kayttokate oli 98,9 (99,6)
milj. euroa. Palvelutoiminnan kéyttokate oli 2,1
(0,8) milj. euroa. Konsernitason kulujen kohdis-
tamisen ja eliminointien vuoksi kiinteisto- ja pal-
velutoimintojen kayttokatteiden summa eroaa
konsernin kéyttokatteesta.

Konsernin liikevoitto nousi hieman 89,3 (88,9)
milj. euroon johtuen padosin edellista vuotta
pienemmista poistoista.

Kéyvan arvon muutokset ajanjaksolla olivat
yhteensd 0,2 (1,3) milj. euroa. Nettotuottovaa-
timusten muutoksella oli suurin positiivinen
vaikutus, joskin tilojen uudistustyot ja vuokraus-
asteolettamat erityisesti Suomen liiketoimin-
tayksikoissd pienensivit vaikutusta. Vieressa
erittely kdyvén arvon muutoksista vuoden 2015
loppuun verrattuna.

Nettorahoituskulut laskivat merkittavasti 25,5
(30,5) milj. euroon, vaikka korollisten velkojen
madra lisddntyi yli 95 milj. eurolla. Vertailuluku
sisdlsi Kuopion kiinteistokauppaan liittyneen
2,5 milj. euron varainsiirtoveron. Muu ero ver-
tailukauteen johtuu pédosin valuuttakurssien
vaikutuksesta sekd alemmasta keskikorosta ja
jarjestelykuluista. Tulos ennen veroja nousi huo-
mattavasti ja ylsi 64,2 (55,1) milj. euroon. Tili-
kauden tulos nousi kuitenkin vain 5 % yhteensa
52,4 (50,0) milj. euroon johtuen korkeammista
laskennallisista veroista ja tuloveroista. Osake-
kohtainen tulos oli vakaa 0,33 (0,33) euroa. Si-
joitetun padoman tuotto laski viime vuodesta
oman padoman ja korollisen vieraan padoman
kasvun johdosta.

EPRA:n mukainen tulos

EPRA:n  (European Public Real Estate
Association) suositusten mukaisesti laskettu
operatiivinen tulos ei sisalld realisoitumattomia
valuuttakurssieroja, kidyvin arvon muutoksia
eikd kertaluonteisia erid, kuten luovutusvoittoja
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tai -tappioita. Operatiivinen tulos oli 52,6 (55,0)
milj. euroa. Lasku johtui padosin korkeammista
operatiivisen tuloksen eriin kohdistuvista ve-
roista. Laimennettu osakekohtainen tulos oli
0,40 (0,45) euroa.

Asiakkuudet ja sopimuskanta

Technopoliksella on yhteensa noin 1 680 asia-
kasta. Kymmenelle suurimmalle asiakkaalle
oli 31.12.2016 vuokrattuna noin 17,6 % vuok-
ratusta pinta-alasta.

Investoinnit

Katsauskauden lopussa kéynnissd olleet inves-
tointihankkeet, niiden vuokrattavat pinta-alat
sekd arvioitu hankintameno 31.12.2016 on esi-
tetty edellisella sivulla.

Rahoitus

Konsernin taseen loppusumma oli 1 825,1
(1 562,1) milj. euroa, jossa vierasta pddomaa oli
1072,3 (951,4) milj. euroa. Konsernin osakekoh-
tainen oma padoma oli 3,95 (3,79) euroa, omava-
raisuusaste 41,5 % (39,3 %) ja luototusaste 58,2 %
(58,8 %). Omavaraisuusasteen nousu johtui syys-
kuussa toteutetusta merkintdoikeusannista, va-
kaasta operatiivisesta tuloksesta, valuuttakurs-
sien muuntoeron ja johdannaisten markkina-ar-
vojen kasvusta sekd Finnmedin kampuksen ja
Lappeenrannan liiketoimintayksikon divestoin-
neista. Luototusaste laski erddntyvien lainojen
lyhentdmisen ja sijoituskiinteistokannan kasvun
seurauksena. Molemmat tunnusluvut jatkavat
paranemista edelleen, kun lainoja lyhennetaan
kerityilld varoilla. Konsernin nettovelkaantu-
misaste kauden lopussa oli 110,5 % (135,1 %) ja
koronmaksukyky 4,6 (4,3).

Korollisia velkoja oli kauden lopussa 959,9
(864,8) milj. euroa. Keskiméariinen lainapaa-
omilla painotettu laina-aika oli 5,1 (5,9) vuotta
kauden lopussa. Konsernin korollisista veloista

43,3 % (28,7 %) oli vaihtuvakorkoisia lainoja ja
56,7 % (71,3 %) oli joko korkosuojattuja tai kiin-
tedkorkoisia lainoja 13—-60 kuukauden ajalle.
Korollisten velkojen keskikorko ilman hybridi-
lainan korkovaikutusta oli 2,34 % (2,60 %).

Korollisista veloista 4,1 % (1,6 %) on sidottu alle
3 kuukauden euribor-korkoon ja 39,2 % (27,1 %)
on sidottu 3-12 kuukauden euribor-korkoon.
Kauden lopussa konsernin korkosidonnaisuus-
aika oli 1,7 (2,7) vuotta. Katsauskauden péat-
tyessa koronvaihtosopimuksia oli 639,2 (546,5)
milj. euron padomalle. Korollisten velkojen suo-
jausaste oli 43,1 % (57,4 %) ja keskimdardinen
suojausaika 4,7 (4,9) vuotta. Yhtiolla on kolme
50 milj. euron lyhentymitonté johdannaissopi-
musta, jotka tulevat voimaan vuosina 2019, 2020
ja 2021, ja joiden maturiteetit ovat 5-15 vuotta.
Liséksi Technopolis Gardan lainoitukseen liittyy
716,4 milj. SEK korkojohdannaissopimus, joka
alkaa vuonna 2019. Edelld mainitut nelja sopi-
musta eivit ole mukana suojausasteessa.

Katsauskauden paittyessié  Technopoliksella
oli sitovia kayttdmattomia luottolimiitteja 96,6
(92,4) milj. euroa. Luottolimiiteista 90,0 (67,3)
milj. euroa koostuu lainalimiiteista ja 6,6 (25,1)
milj. euroa shekkitililimiitista. Lisaksi yhti6lla on
kooltaan 150,0 (150,0) milj. euron yritystodis-
tusohjelma, josta katsauskauden péittyessd oli
kéytossa 54,5 (21,5) milj. euroa. Konsernin rahat
ja pankkisaamiset olivat samaan aikaan 128,0
(39,4) milj. euroa.

Katsauskautta seuraavien 12 kuukauden aikana
olemassa olevista korollisista veloista erdantyy
maksettavaksi 134,0 (139,0) milj. euroa.

Yhtion lainoista kovenantteja sisiltyy 752,2
(701,5) milj. euron lainapddomaan, josta oma-
varaisuusasteeseen liittyvid kovenantteja sisél-
tyy 439,5 (460,1) milj. euroon lainoista. Takai-
sinmaksuehto sisaltyy 393,2 (402,9) milj. eu-
roon lainoista. Jos omavaraisuusaste laskisi alle
33 %:iin, lainapddomia voitaisiin irtisanoa 60,8
(60,3) milj. euroa. Jos taas omavaraisuusaste
laskisi alle 30 %:iin, lainapadomia voitaisiin irti-
sanoa 182,4 (192,6) milj. euroa. Korkomarginaa-

Vastuullisuuden keskeiset Tavoite
tunnusluvut 1-12/2016 1-12/2011 Muutos, % 2020
Hillidioksidipaastot, CO.e kg/m? 80 -49 -60 %
Energian kulutus, KWh/ m? 233 246 -5 -12%

liin vaikuttavia ehtoja siséltyy 111,3 (117,8) milj.
euroon lainoista. Jos omavaraisuusaste naissi
korkomarginaaliehdon siséltévissa lainoissa las-
kisi alle 33 %:iin, lainojen korkokulut kasvaisivat
vuositasolla 0,6 (0,6) milj. euroa. Liséksi 150 milj.
euron joukkovelkakirjalainaan sisiltyy 28 %:n
omavaraisuusasteeseen liittyva kovenantti.

Organisaatio ja henkilostd

Technopoliksen toimitusjohtajana toimii Keith
Silverang ja varatoimitusjohtajana Reijo Tauriai-
nen. Konsernin johtoryhméan kuuluvat Keith
Silverang, Reijo Tauriainen, Juha Juntunen, Kari
Kokkonen ja Outi Raekivi.

Technopoliksen linjaorganisaatiossa on kolme
maantieteellista yksikkod: Suomi, Baltic Rim
ja Skandinavia. Konsernin organisaatiossa on
lisaksi matriisitoiminnot kiinteistokehityksen,
palveluiden, myynnin sekéd konsernin tukitoi-
mintojen toteuttamiseksi.

Katsauskaudella konsernin palveluksessa oli kes-
kimairin 248 (239) henkiloa. Toimitilaliiketoi-
minnassa tyoskenteli keskiméérin 82 (85) henki-
164, palveluliiketoiminnassa 112 (100) henkil64 ja
konsernin hallinnossa 54 (54) henkil6a. Katsaus-
kauden lopussa henkilostoméaara oli 242 (247).

Konsernirakenne

Technopolis-konsernin emoyhtié on Techno-
polis Oyj, jonka tytaryhtioilla on toimintaa Suo-
messa, Norjassa, Virossa, Vendjalld ja Liettuassa,
sekd 1.7.2016 alkaen Ruotsissa. Suomessa emo-
yhtiolld on useita tytar- ja osakkuusyhtioita.

Hallitus

Technopoliksen hallituksessa on kuusi jasenti:
Carl-Johan Granvik, Jorma Haapaméki, Juha
Laaksonen, Pekka Ojanpad, Reima Rytsold ja
Annica Anis. Hallituksen puheenjohtajana toi-
mii Carl-Johan Granvik ja varapuheenjohtajana
Jorma Haapamaki.

Vastuullisuus

Technopolikselle vastuullisuus on  jokapai-
viista toimintaa, joka ilmenee ekotehokkaina
tiloina, motivoituneena henkildstoni, menes-
tystd tukevina palveluina ja yhteisollisyytena.

Technopolis palkittiin syyskuussa 2016 arvoste-
tulla Green Star -luokituksella GRESB (Global
Real Estate Sustainability Benchmark) -vertai-
lussa kolmantena vuotena peréikkain. Vertai-
lussa mitataan ymparistoon, sosiaaliseen vas-
tuuseen ja hyvddn hallintoon liittyvia tekijoita.
Technopoliksen vastuullisuusraportti palkittiin
myds EPRAn hopeisella sBPR-luokituksella.

Technopoliksen vastuullisuusstrategian osavuo-
sittain seurattavia tavoitteita ovat vertailukelpoi-
sen kiinteistokannan kulutuksen ja paastojen va-
hentédminen perusvuodesta 2011 vuoteen 2020.
Veden ominaiskulutus (m®/hlé) poistettiin osa-
vuosittain seurattavien indikaattorien joukosta
vuoden lopussa, koska kayttdjamaarin lasken-
tatapa on muuttunut, ndin ollen vuodet 2011 ja
2016 eivit ole vertailukelpoisia. Uusi vahennys-
tavoite asetetaan vuonna 2017.

Lisétietoja on yhtion Vastuullisuusraportissa
2016.
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Konsernin strateqia ja
taloudelliset tavoitteet

Jokavuotisessa strategia-arviossaan elokuussa
hallitus totesi Technopoliksen konseptiin perus-
tuvan kilpailustrategian tuottavan tulosta. Yhtio
on pystynyt laajentumaan Ruotsin markkinoille,
ja palvelujen liikevaihto seké tuotto ovat kas-
vussa. Technopolis jatkaa kampusverkostonsa
laajentamista Pohjoismaissa ja Baltiassa keskit-
tyen optimaalisesti yhtion strategiaan sopiviin
sijainteihin, joissa yhtié voi luoda eniten lisaar-
voa konseptillaan. Technopoliksen konseptin
ydin on ylivertainen asiakaskokemuksen hallin-
ta, joka tahtad korkeampaan kiyttoasteeseen ja
tuottoihin. Yhtio jatkaa my®és ydinliiketoimintoi-
hinsa kuulumattomien kiinteistojen ja kampus-
ten myyntié kotimaassa.

Yhtion strategiset tavoitteet vuoteen 2020 ovat
ennallaan:

« Liikevaihdon ja kéyttokatteen vuosittainen
kasvu keskiméarin 10 %

+ Palveluliiketoiminnan liikevaihdon osuuden
kasvattaminen 15 %:iin yhtion liikevaihdosta
vuoteen 2020 mennessi vertailukelpoiselle
kiinteistokannalle

«+ Sijoitetun pddoman tuottotavoite vdhin-
tddn 55 % vuodessa ilman kéyvdn arvon
muutoksia

+ Omavaraisuusaste vahintdaan 35 % yli suh-
danteen

Arvio toiminnan riskeistd ja
epavarmuustekijoista

Technopoliksen liiketoimintaan — siséltyvit
merkittdvimmat riskit liittyvit yleiseen talou-
delliseen kehitykseen, miké ilmenee rahoitus-
ja asiakasriskeina.

Korkoriskin hallinnan tavoitteena on alentaa
markkinakorkojen heilahtelujen negatiivista
vaikutusta yhtion tulokseen, rahoitusasemaan
ja kassavirtaan. Tarvittaessa yhtio kayttad kor-

kotermiini-, koronvaihto- ja korko-optiosopi-
muksia korkoriskiltd suojautumiseen. Yhtion
korkoriskipolitiikan tavoitteena on myds ha-
jauttaa lainasopimusten korkoriski eri maturi-
teeteille kulloinkin vallitsevan markkinatilan-
teen pohjalta.

Jalleenrahoitusriskin hallinnan tavoitteena
on varmistaa, etti konsernin lainasalkku on
riittdvan hajautettu lainojen takaisinmaksuai-
kataulun ja rahoitusinstrumenttien osalta.
Rahoitusriskin hallitsemiseksi Technopolis
kayttda laajaa rahoittajapiirid ja monipuolista
rahoitusinstrumenttien valikoimaa seké ylla-
pitda riittavaa vakavaraisuutta.

Rahoitusmarkkinoiden epévakaus voi vaikut-
taa kasvu- ja jélleenrahoituksen saatavuuteen
sekd lainamarginaaleihin tulevaisuudessa.

Ulkomaiden lainsddddannon poikkeavuus Suo-
men lainsddddnnostd sekd viranomaiskaytin-
tojen erilaisuus Suomeen verrattuna voivat
aiheuttaa riskeja.

Valuuttakurssien muutokset voivat vaikuttaa
yhtion taloudelliseen tilanteeseen ja toimin-
taan. Valuuttaméiriiset liiketapahtumat kir-
jataan tapahtumapdivin kurssiin. Niistd ai-
heutuneet kurssierot kirjataan tuloslaskelman
muihin liiketoiminnan kuluihin tai rahoitus-
kuluihin ja -tuottoihin liiketapahtuman luon-
teen mukaisesti.

Valuuttasuojauspolitiikkansa mukaisesti yhtio
ei suojaa tase-erien translaatioriskid. Sen si-
jaan yhtié voi suojata osan tai kaiken seuraa-
van 12 kuukauden aikana ulkomaisten valuut-
tojen kassavirtoihin kohdistuvasta transaktio-
riskistd. Valuuttakurssivaikutukset tulevat Ve-
néjan, Norjan ja Ruotsin tytaryhtiéistd. Niihin
tehdyistd Vendjan rupla- sekd Norjan ja Ruot-
sin kruunuméérdisistd sijoituksista syntyvit
muuntoerot kirjataan laajaan tuloslaskelmaan.
Lisdksi Vendjin tytdryhtion vieraan pddoman
euromddrdisen osuuden muuntamisesta Ve-
ndjan rupliksi syntyi realisoitumattomia rahoi-
tuskuluja tai -tuottoja, jotka kirjataan tuloslas-

Valuuttakurssimuutosten vaikutukset

Kokonais-
vaikutus
Tuloslaskelma- Muunto- omaan
Valuutan %-muutos vaikutus, erovaikutus, paaomaan, Oma-
suhteessa euroon milj. euroa milj. euroa milj. euroa varaisuusaste
RUB-10 00 -76 -76 413 %
RUB+10 00 93 93 418 %
NOK -10 0,0 -79 -79 41,6 %
NOK +10 0,0 9,7 9,7 415 %
SEK -10 0,0 41 41 41,6 %
SEK +10 0,0 50 50 415%
Valuutan %-muutos Liikevaihto, Kayttokate,
suhteessa euroon milj. euroa milj. euroa
RUB-10 08 -0,6
RUB+10 09 07
NOK -10 -16 -10
NOK +10 2,0 1.2
SEK -10 -0,3 -0,3
SEK +10 04 03

kelmaan. Kyseinen laina maksettiin ennenai-
kaisesti takaisin helmikuussa 2016. Nykyisin
milldén tytaryhtiolld ei ole korollista vierasta
pddomaa muuta kuin paikallisessa valuutassa.
Venijdn tytiryhtiossé ei ole korollista vierasta
pddomaa lainkaan.

Euron muuntokursseina vuoden 2016 tilin-
padtoksessd operatiivisen liiketoiminnan
osalta on kiytetty: Norjan kruunu 9,2927,
Ruotsin kruunu 9,4673 ja Vendjan rupla
74,2224. Taseessa euron muuntokursseina
on kéytetty: Norjan kruunu 9,0863, Ruotsin
kruunu 9,5525 ja Venijén rupla 64,3000.

Valuuttakurssimuutosten vilittoméat vaiku-
tukset konsernin liikevoittoon ja taseeseen
sekd omavaraisuuteen 31.12.2016 tilanteen
mukaan on esitetty taulukossa ylla.

Tarkastelujakson lopussa Vendjén tytaryhtioi-
den yhteenlaskettu pddoma oli 5,4 miljardia

Vengjdn ruplaa, Norjan tytaryhtididen 792
milj. Norjan kruunua ja Ruotsin tytdryhtioi-
den 429 miljoonaa Ruotsin kruunua.

Valuuttakurssimuutosten  vaikutukset kon-
sernin  liikevaihtoon ja kéyttokatteeseen
31.12.2016 tilanteen on esitetty taulukossa ylla.

Asiakasriskien hallinnan tavoitteena on mini-
moida asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa
mahdollisesti tapahtuvien muutosten kieltei-
nen vaikutus liiketoimintaan ja yhtién tulok-
seen. Asiakasriskien hallinnassa keskitytdan
asiakkaiden liiketoiminnan tuntemiseen seki
asiakastietojen aktiiviseen seurantaan. Asia-
kasriskeja hajautetaan hankkimalla asiakkai-
ta kaikilta toimialoilta ja julkiselta sektorilta.
Asiakasriskien hallintaan liittyen Techno-
poliksen vuokrasopimukset siséltévit vuokra-
vakuusjarjestelyja. Joulukuussa 17,7 % yhtion
vuokratuotoista tuli kymmeneltd yhtion suu-
rimmalta asiakkaalta. Suurin yksittdinen asia-
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kas vuokrasi 3,9 % vuokratusta pinta-alasta ja
vastasi 3,1 % vuokratuotoista.

Yhti6 kayttad madraaikaisia ja toistaiseksi voi-
massa olevia vuokrasopimuksia. Sopimustyy-
pin kaytto riippuu markkinatilanteesta, kiin-
teistostd ja vuokralaisasiakkaan toimialasta.

Taloudellisen vuokrausasteen alentuminen voi
pienentad vuokra- ja palvelutuottoja ja tulosta
sekd alentaa sijoituskiinteistojen kéypid arvoja
ja sitd kautta omavaraisuusastetta. Nykyinen
sopimusrakenne antaa asiakkaille mahdolli-
suuden joustavasti muuttaa toimitilojen kokoa
liiketoiminnan muuttuessa. Sopimusrakenteen
joustavuus voi muodostaa riskin konsernille,
mutta se on olennainen osa Technopoliksen pal-
velukonseptia. Yhtiolld on vahvaa pitkiaikaista
kokemusta ja osaamista tdstd toimintamallista
erilaisissa talouden suhdannevaiheissa.

Technopolis kiinnittda uudisrakennushankkeis-
sa huomiota laatuun seki kiinteiston koko elin-
kaaren hallittavuuteen. Suunnitteluvaiheessa
huomioidaan kiinteiston yllapidon ja huollon
vaatimukset tavoitteena toteuttaa ympdristoa
saastavid ratkaisuja mm. energiankulutuksen,
toimitilojen muuntojoustavuuden ja kierratta-
mismahdollisuuksien suhteen. Technopolis suo-
rittaa kiinteistdjen ostojen yhteydessa normaalit
kiinteisto- ja ympéristokatselmukset ennen lo-
pullista sitoutumista kauppaan. Kiinteistot on
vakuutettu taysarvovakuutuksella.

Markkinoiden tuottovaatimusten muutokset
saattavat vaikuttaa yhtion tuloskehitykseen
merkittavasti sijoituskiinteistjen kaypien ar-
vojen kautta. Markkinoiden tuottovaatimusten
noustessa kiinteistojen kayvit arvot laskevat ja
tuottovaatimusten laskiessa kiinteistojen kayvat
arvot nousevat. Arvonmuutokset vaikuttavat
yhtion liikevoittoon joko sitd nostaen tai laskien.
Markkinoiden tuottovaatimusten muutoksilla
ei ole vilitonté vaikutusta yhtion liikevaihtoon,
kayttokatteeseen tai kassavirtaan, mutta sijoi-
tuskiinteistdjen negatiivinen arvonmuutos voi
laskea yhtion omavaraisuusastetta siten, etta
lainasopimusten kovenanttiehto tdyttyy. Talloin

arvonmuutoksella on vaikutus kassavirtaan ja ti-
likauden tulokseen.

Yhtiokokous 2016

Technopoliksen varsinainen yhtiokokous pidet-
tiin 30.3.2016 Espoossa.

Varsinaisen yhtidkokouksen paatokset

Tilinpéditos ja osingonjako

Vuoden 2016 yhtiokokous vahvisti konsernin ja
emoyhtion tilinpaatoksen tilikaudelta 2015 ja
myonsi vastuuvapauden yhtion hallitukselle ja
toimitusjohtajalle. Yhtiokokous péétti hallituk-
sen ehdotuksen mukaisesti jakaa osinkoa 0,17
euroa osakkeelta. Osinko maksettiin osakkeen-
omistajalle, joka osingonmaksun tasméytyspéi-
vind 1.4.2016 oli merkitty Euroclear Finland
Oy:n pitamaan yhtion osakasluetteloon. Osin-
gon maksupdiva oli 8.4.2016.

Hallitus ja hallituksen palkkiot

Yhtion hallituksen jasenmaaréksi vahvistettiin
kuusi. Carl-Johan Granvik, Jorma Haapamaiki,
Juha Laaksonen, Pekka Ojanpid, Reima Rytsola
sekid Annica Anis valittiin yhtién hallituksen
jaseniksi toimikaudeksi, joka paattyy seuraa-
van varsinaisen yhtiokokouksen paattyessa.
Carl-Johan Granvik valittiin hallituksen pu-
heenjohtajaksi ja Jorma Haapamaki varapu-
heenjohtajaksi.

Yhtion hallituksen jéasenille paitettiin maksaa
vuosipalkkiota seuraavasti: 55 000 euroa hal-
lituksen puheenjohtajalle, 31 500 euroa halli-
tuksen varapuheenjohtajalle seka 26 250 euroa
kullekin muulle hallituksen jasenelle. Liséksi
péatettiin, ettd hallituksen kokouksiin osal-
listumisesta maksetaan hallituksen jésenille
vuosipalkkioiden lisiksi kokouspalkkiota 600
euroa ja hallituksen puheenjohtajalle 1 200 eu-
roa hallituksen kokoukselta seki valiokuntien
jasenille 600 euroa ja valiokuntien puheen-
johtajille 800 euroa valiokuntien kokoukselta.
Niille hallituksen jésenille, joiden kotipaikka
on Suomen ulkopuolella, maksetaan kuiten-

kin kokouspalkkiota 900 euroa ja hallituksen
puheenjohtajalle 1 800 euroa hallituksen ko-
koukselta seka valiokuntien jasenille 900 euroa
ja valiokuntien puheenjohtajille 1 200 euroa
valiokuntien kokoukselta, jos hallituksen jasen
on fyysisesti ldsna kokouspaikalla. Hallituksen
ja valiokuntien jasenten matkakulut korvataan
yhtion matkustussdannon mukaisesti.

Hallituksen vuosipalkkiosta 40 % péaitettiin
maksaa julkisessa kaupankdynnissa muodos-
tuvaan hintaan hankittavina Technopolis Oyj:n
osakkeina. Osakkeet hankitaan yhtion laatiman
hankintaohjelman mukaisesti. Jos palkkiota
ei sisdpiirisadntelyn, hallituksen jasenyyden
padttymisen tai muun yhtioon tai hallituksen
jaseneen liittyvan syyn johdosta voida maksaa
osakkeina, vuosipalkkio maksetaan kokonaan
rahassa. Hallituksen jasen ei saa luovuttaa vuo-
sipalkkiona saatuja osakkeita ennen kuin hénen
jasenyytensd hallituksessa on paattynyt.

Yhtiokokouksen jalkeen pitimiassadn jarjestdy-
tymiskokouksessa hallitus nimesi keskuudes-
taan tarkastusvaliokunnan ja palkitsemis- ja
henkilostovaliokunnan jasenet. Tarkastusva-
liokunnan puheenjohtaja on Juha Laaksonen,
ja muut jasenet Pekka Ojanpii ja Annica Anis.
Palkitsemis- ja henkilostovaliokunnan puheen-
johtaja on Carl-Johan Granvik, ja muut jasenet
Jorma Haapamaéki ja Reima Rytsola. Hallituk-
sen nidkemyksen mukaan kaikki hallituksen
jasenet ovat riippumattomia yhtiosté ja, Reima
Rytsolad lukuun ottamatta, sen merkittavista
osakkeenomistajista.

Tilintarkastaja

Tilintarkastajaksi valittiin uudelleen tilintar-
kastusyhteiso KPMG Oy Ab péavastuullisena
tilintarkastajana KHT Ari Eskelinen.

Hallituksen valtuutukset

Yhtiokokous valtuutti hallituksen padttamaan
yhtion omien osakkeiden hankkimisesta ja/tai
pantiksi ottamisesta seuraavasti.

Hankittavien omien osakkeiden lukumaira voi
olla yhteensa enintddn 10 650 000 osaketta,

mika vastaa noin 10 prosenttia yhtion kaikista
osakkeista. Omia osakkeita voidaan valtuutuk-
sen nojalla hankkia vain vapaalla omalla paa-
omalla. Omia osakkeita voidaan hankkia han-
kintapéivana julkisessa kaupankaynnissia muo-
dostuvaan hintaan tai muuten markkinoilla
muodostuvaan hintaan. Hallitus paéttda, miten
omia osakkeita hankitaan ja/tai otetaan pantik-
si. Hankinnassa voidaan kayttad muun ohessa
johdannaisia. Omia osakkeita voidaan hankkia
muuten kuin osakkeenomistajien omistamien
osakkeiden suhteessa (suunnattu hankkimi-
nen). Valtuutus on voimassa seuraavan varsi-
naisen yhtiokokouksen péittymiseen saakka,
kuitenkin enintaén 30.6.2017 asti.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen padttamaan
osakeannista sekd osakeyhtiolain 10 luvun
1 §:ssd tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien
erityisten oikeuksien antamisesta seuraavasti.

Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden lu-
kuméara voi olla yhteensa enintdan 10 650 000
osaketta, mikd vastaa noin 10 prosenttia yhtion
kaikista osakkeista.

Hallitus paattia kaikista osakeannin ja osakkeisiin
oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisen eh-
doista. Osakeanti ja osakkeisiin oikeuttavien eri-
tyisten oikeuksien antaminen voi tapahtua osak-
keenomistajien merkintietuoikeudesta poiketen
(suunnattu anti). Valtuutus on voimassa seuraa-
van varsinaisen yhtiokokouksen péattymiseen
saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2017 asti.

Ylimaarainen yhtiokokous
2016

Technopoliksen ylimédarainen yhtiokokous pi-
dettiin 31.8.2016 Espoossa.

Ylimaaraisen yhtiokokouksen pdatokset

Ylimadrdinen yhtiokokous valtuutti yhtién hal-
lituksen pdattiméan uusien osakkeiden antami-
sesta osakkeenomistajien merkintéetuoikeutta
noudattaen. Valtuutuksen nojalla hallitus voi yh-
dellé tai useammalla paatoksella antaa osakkeita
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enintaéan 75 000 000 kappaletta. Valtuutuksen
enimmaismaara vastaa noin 70,4 prosenttia yh-
tion kaikista nykyisista osakkeista.

Uudet osakkeet patettiin tarjota merkittévéiksi
yhtion osakkeenomistajille siind suhteessa kuin
he ennestéén omistavat yhtion osakkeita (mer-
kintaetuoikeusanti).

Hallitus valtuutettiin padttdméén kaikista muis-
ta osakkeiden antamiseen liittyvista seikoista.

Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuiten-
kin enintadn 30.6.2017 asti. Valtuutus ei kumoa
varsinaisen yhtiokokouksen 30.3.2016 antamaa
valtuutusta paattad osakeannista sekd osakkei-
siin oikeuttavien erityisten oikeuksien antami-
sesta.

Hallituksen kaytettdvissa olevat
valtuutukset

Hallituksella on vuoden 2016 varsinaisen yhtio-
kokouksen antamat valtuutukset omien osak-
keiden hankkimiseksi ja/tai pantiksi ottamiseksi
sekd osakeannista padttamiseksi ja osakeyhtio-
lain tarkoittamien osakkeisiin oikeuttavien eri-
tyisten oikeuksien antamiseksi.

Yhtion hallitus voi omien osakkeiden ostoval-
tuutuksen nojalla hankkia ja/tai ottaa pantiksi
10 650 000 osaketta. Valtuutuksen perusteel-
la yhti6 oli 31.12.2016 mennessa hankkinut
309 806 omaa osaketta. Vuoden lopussa yhtiolla
oli hallussaan yhteensa 1 947 571 omaa osaketta.

Yhtién hallitus paitti 25.4.2016 suunnatusta
maksuttomasta osakeannista yhtion avainhen-
kiloille osakepalkkiojirjestelméan 2013-2017
mukaisten osakepalkkioiden maksamista var-
ten. Osakeannissa annettiin osakepalkkioon oi-
keutetuille avainhenkiléille vastikkeetta 104 990
kappaletta yhtion hallussa olevia osakkeita Osa-
kepalkkiojarjestelmén 2013-2017 ehtojen mu-
kaisesti. Tdéman jilkeen vuoden 2016 varsinaisen
yhtiokokouksen antamasta osakeantivaltuutusta
on jéljellda 105 450 010 osaketta.

Ylimadrdinen yhtiokokous 31.8.2016 valtuutti
hallituksen antamaan maksua vastaan osakkei-
ta yhdelld tai useammalla paétokselld enintdédn
75 000 000 kappaletta. Hallitus on 31.8.2016
kayttanyt valtuutusta merkintietuoikeusannista
paattamiseksi (ks. edellinen osio). Tamén jél-
keen yhti6 voi valtuutuksen nojalla vield antaa
maksua vastaan yhteensa enintdan 22 717 970
osaketta.

Technopoliksen hallitus péatti 31.8.2016 osak-
keenomistajien merkintaetuoikeuteen perus-
tuvasta noin 125 miljoonan euron suuruisesta
osakeannista 31.8.2016 pidetyn yliméaréisen yh-
tiokokouksen myontamén valtuutuksen nojalla.
Technopolis tarjosi osakkeenomistajilleen mer-
kittdviksi enintaén 52 282 030 yhtion osaketta
heidan olemassa olevien osakkeidensa omistuk-
sen suhteessa merkintihintaan 2,40 euroa jokai-
selta osakkeelta.

Osakkeisiin liittyvia tapahtumia
ja liputusilmoitukset

Osakkeen kaupankayntia ja osakkeenomistajia
koskevat tiedot on esitetty taulukko-osan liite-
tiedossa 20 sivulla 56.

Technopolis Oyj vastaanotti 18.1.2016 arvo-
paperimarkkinalain 9 luvun 5 §:n mukaisen li-
putusilmoituksen. Liputusilmoituksen mukaan
BNP Paribas Investment Partners S.A:n (BNP)
hallinnoimien rahastojen osuus Technopolis
Oyj:n osakkeiden kokonaismaarasté oli laske-
nut 5 318 506 osakkeeseen eli 4,99 prosenttiin
Technopolis Oyj:n kaikista osakkeista.

Technopolis Oyj:n 1.9.2015 tiedottama omien
osakkeiden hankintaohjelma paattyi 3.2.2016.
Yhti6 hankki 2.9.2015-3.2.2016 julkisessa
kaupankaynnissa Nasdaq Helsingin sddntéjen
mukaisesti yhteensd 1 329 397 omaa osaket-
taan 3,5821 euron keskihintaan. Osakkeiden
kokonaishankintahinta oli 4 762 050,48 euroa.
Yhtiolla on 31.12.2016 hallussaan 1 947 571
omaa osaketta, mikd vastaa noin 1,2 prosenttia
yhtion kaikista osakkeista ja danista.

Hallitus péatti 25.4.2016 suunnatusta maksut-
tomasta osakeannista yhtion avainhenkiloille
osakepalkkiojarjestelmén 2013-2017 mukais-
ten osakepalkkioiden maksamista varten.
Osakeannissa annettiin osakepalkkioon oikeu-
tetuille avainhenkiloille vastikkeetta 104 990
kappaletta yhtion hallussa olevia osakkeita.
Paatos osakeannista perustuu yhtion varsinai-
sen yhtiokokouksen 30.3.2016 hallitukselle an-
tamaan valtuutukseen.

Technopolis Oyj vastaanotti 30.5.2016 arvo-
paperimarkkinalain 9 luvun 5 §:n mukaisen li-
putusilmoituksen. Liputusilmoituksen mukaan
BNP Paribas Investment Partners S.A:n (BNP)
hallinnoimien rahastojen osuus Technopolis
Oyj:n osakkeiden kokonaisméaréstd oli nous-
sut 5 415 714 osakkeeseen eli 5,08 prosenttiin
Technopolis Oyj:n kaikista osakkeista.

Yhti6 on julkistanut 3.7.2016 alkaen johtohen-
kiloiden tai heidén l&hipiirinsd antamat ilmoi-
tukset porssitiedotteella, ja ndmi tiedot ovat
tamén jalkeen saatavilla myos yhtion verkkosi-
vuilla (Porssitiedotteet).

Technopoliksen hallitus paatti 31.8.2016 osak-
keenomistajien merkintdetuoikeuteen perus-
tuvasta noin 125 miljoonan euron suuruisesta
osakeannista 31.8.2016 pidetyn ylimédardiseen
yhtiokokouksen myéntidmén  valtuutuksen
nojalla. Technopolis tarjosi osakkeenomistajil-
leen merkittévéksi enintdan 52 282 030 yhtion
osaketta heidédn olemassa olevien osakkeiden-
sa omistuksen suhteessa merkintahintaan 2,40
euroa jokaiselta osakkeelta. Jokainen yhtion
osakkeenomistaja sai yhden merkintaoikeuden
jokaista tdsmdytyspdivand 2.9.2016 omista-
maansa yhta osaketta kohden. Jokaisella kah-
della merkintdoikeudella oli oikeus merkita
yksi osake. Merkintdaika alkoi 7.9.2016 ja paat-
tyi 21.9.2016.

Technopolis Oyj julkisti merkintdetuoikeus-
annin lopullisen tuloksen 28.9.2016. Osakean-
nissa merkittiin yhteensi 87 034 926 osaketta,
joka vastaa noin 166 prosenttia osakeannissa
tarjotuista 52 282 030 osakkeesta. Technopolis

kerési osakeannilla noin 124,3 miljoonan eu-
ron nettovarat. Yhti kayttaa varat vakavarai-
suuden parantamiseen Gardan kampuksen ja
Oslon kampuksen vihemmistdosuuden oston
jalkeen sekd tulevien orgaanisten kasvuhank-
keiden ja mahdollisten yritysostojen rahoit-
tamiseen. Osakeannin seurauksena Techno-
poliksen osakkeiden kokonaismddrd nousi
158 793 662 osakkeeseen.

Technopolis Oyj vastaanotti 5.10.2016 kaksi
arvopaperimarkkinalain 9 luvun 5 §:n mu-
kaista liputusilmoitusta. Ensimmadisen lipu-
tusilmoituksen mukaan 29.9.2016 BNP Pari-
bas Investment Partners Luxembourg S.A:n
hallinnoimien rahastojen osuus Technopolis
Oyj:n osakkeiden kokonaismidréstd oli nous-
sut 7 942 283 osakkeeseen eli 5,002 prosenttiin
Technopolis Oyj:n kaikista osakkeista. Toisen
liputusilmoituksen mukaan 4.10.2016 BNP
Paribas Investment Partners Luxembourg
S.A:n hallinnoimien rahastojen osuus Techno-
polis Oyj:n osakkeiden kokonaismédréstd oli
laskenut 7 935 717 osakkeeseen eli 4,998 pro-
senttiin Technopolis Oyj:n kaikista osakkeista.
BNP Paribas Investment Partners Luxembourg
S.A. on BNP Paribas Investment Partners S.A:n
tytdryhtio. Emoyhtion BNP Paribas Investment
Partners S.A:n hallinnoimien rahastojen osuus
Technopolis Oyj:n osakkeiden kokonaismaa-
rasta ei ylittanyt liputuskynnysté ja oli edelleen
yli 5 prosenttia.

Technopolis Oyj vastaanotti 12.10.2016 arvo-
paperimarkkinalain 9 luvun 5 §:n mukaisen li-
putusilmoituksen. Liputusilmoituksen mukaan
BNP Paribas Investment Partners Luxembourg
S.A:n hallinnoimien rahastojen osuus Techno-
polis Oyj:n osakkeiden kokonaisméairasti oli
4.10.2016 noussut 7 946 087 osakkeeseen eli
5,004 prosenttiin Technopolis Oyj:n kaikista
osakkeista.

Technopolis Oyj vastaanotti 20.10.2016 arvo-
paperimarkkinalain 9 luvun 5 §:n mukaisen li-
putusilmoituksen. Liputusilmoituksen mukaan
BNP Paribas Investment Partners Luxembourg
S.A:n hallinnoimien rahastojen osuus Techno-
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polis Oyj:n osakkeiden kokonaismédréstd oli
19.10.2016 laskenut 7 814 489 osakkeeseen
eli 4,92 prosenttiin Technopolis Oyj:n kaikista
osakkeista.

Technopolis Oyj vastaanotti 30.11.2016 arvo-
paperimarkkinalain 9 luvun 5 §:n mukaisen li-
putusilmoituksen. Liputusilmoituksen mukaan
BNP Paribas Investment Partners Luxembourg
S.A:n hallinnoimien rahastojen osuus Techno-
polis Oyj:n osakkeiden kokonaismaarasta oli
25.11.2016 laskenut 7 754 096 osakkeeseen
eli 4,88 prosenttiin Technopolis Oyj:n kaikista
osakkeista.

Katsauskauden jalkeiset
tapahtumat

11.1.2017 yhteensda 11 174 Technopolis Oyj:n
osaketta palautettiin yhtién osakepalkkiojarjes-
telmén 2013-2017 ehtojen mukaisesti. Palau-
tuksen jilkeen Technopolis Oyj:n hallussa oli
1 958 745 omaa osaketta.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunnan ehdo-
tukset yhtiokokoukselle 2017 koskien hallituk-
sen jasenten valintaa ja palkitsemista julkaistiin
porssitiedotteella 17.1.2017.

Hallituksen voitonjakoesitys

Yhtion voitonjakokelpoiset varat olivat tilikau-
den paittyessd 36 339 683,65 euroa. Hallitus eh-
dottaa jaettavaksi osinkoa 0,12 (vertailuvuoden
osakeantioikaistu osinko 0,15) euroa osaketta
kohden eli yhteensé noin 18,8 (17,8) milj. euroa
riippuen osingon tasméytyspaivana ulkona ole-
vien osakkeiden lukuméarista. Loput voitonja-
kokelpoisista varoista ehdotetaan jatettéviksi
voittovarojen tilille. Ehdotettu osinko vastaa
noin 35,8 % osakekohtaisesta EPRA:n mukaises-
ta operatiivisesta tuloksesta.

Yhtion taloudellisessa asemassa ei ole tilikauden
paattymisen jalkeen tapahtunut olennaisia muu-
toksia. Hallituksen nikemyksen mukaan yhtion

maksukyky on hyvé eikd ehdotettu voitonjako
vaaranna yhtion maksukykya.

Tulevaisuudennakymat

Technopolis arvioi liikevaihdon ja kiyttokatteen
nousevan vuodesta 2016 olettaen sijoituskiin-
teistokannan ja valuuttakurssien sailyvan nykyi-
selldan.

Konsernin taloudellinen tulos on riippuvainen
yleisen toimintaympériston, asiakaskunnan
liikketoiminnan, rahoitusmarkkinoiden, kiin-
teistomarkkinoiden tuottovaatimusten seki
valuuttakurssien kehityksestd. Ohjeistukseen
voivat liséksi vaikuttaa muutokset kiinteisto-
kannassa.

Yhtiokokous 2017

Vuoden 2017 yhtiokokous pidetdan Espoossa
23.3.2017.
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Viisivuotiskatsaus Esittamisvaluutta 1000 euroa

2016 2015 2014 2013 2012 2016 2015 2014 2013 2012
Tuloslaskelmatiedot Osakekohtaiset tiedot 12
Liikevaihto 172076 170 566 161678 126 335 107330
Liketoiminnan muut tuotot 430 51 536 1996 1609 Tulos/osake, lasimentamaton, euro 0,33 033 -0,13 0,26 0,29
Kayttokate 93068 93011 87 169 64 125 55750 Tulos/osake, laimennusvaikutuksella
Likevoitto 89 346 88 868 42865 43854 48031 Olkaistu, euro 033 033 013 0,26 0.29
Tulos ennen veroja 64222 55127 630 22 649 34476 Oma pa3oma/osake, euro 3,95 3,79 363 4,05 3,88
Tulos titkaudelta emoyhtion omistajile 57250 44779 11737 28832 25821 %Zikrﬁeﬁfﬁéﬁiiﬁiﬁt&ofiﬂaﬁﬁﬁ 130247085 121293778 121825207 098080426 89002913
Osakkeiden (osakeantioikaistu) luku-
Tasetiedot masrs, laimennettu, keskimaarin 130247085 121293778 121825207 98286225 89298865
Taseen loppusumma 1825123 1562130 1502 929 1560368 1082734 Ulkona olevien osakkeiden (osakeanti-
Valmiit sijoituskiinteistot 1624179 1426013 1378360 1410418 956 520 oikaistu) lukumaars, kauden lopussaa 156 846 091 120392306 121902486 122115450 96192 245
Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot 22 585 40385 26 453 26390 57559
Rahat ja pankkisaamiset 128 027 39378 28270 54 095 15676 Osakkeiden markkina-arvo, euro 497024 162 397288387 392507392 462267570 284865826
Oma padoma 752 868 610779 575610 624 289 389527 Osakkeiden vaihto, kpl 49747 491 32859940 28389026 22095150 18994 144
Korollinen vieras pssoma 825 844 864 838 841909 861 863 608 140 Osakkeiden vaihto keskimaaraisests
lukumaarasts, % 38,19 31,13 26,78 25,89 2717

Tunnusluvut ja liiketoimintatiedot

Kurssit, euro

Liikevaihdon muutos, % 0,89 5,50 2798 17,71 1561 - -

Kayttokatteen muutos, % 0,06 6,70 35,94 1502 1727 lin kurssi Je0 404 409 424 314
Likevoittolikevaihto, % 51,92 52,10 26,51 3471 44,75 Alln kurss| 2 297 300 293 235
Oman pasoran tuotto, % (ROE) 7,68 8,44 050 623 736 Keskkurss 1L 3,36 3,68 3,50 275
Sijoitetun pazoman tuotto, % (ROI) 565 611 333 356 546 Kurssi 3112 313 3,25 3,22 3,78 296
Sijoitetun pgdoman tuotto, % (ROCE) 5,09 6,05 5,74 495 5,69 Osinko/osake, euro 0,12 2 0,15 013 0,09 0,16
Omavaraisuusaste, % 41,51 3931 38,50 40,21 36,19 Osinko tuloksesta, % 3654 2 4455 N 3346 5415
Nettovelkaantumisaste, % 110,49 135,15 141,35 129,39 152,10 Efektivinen osinkotUotto, % 383 7 456 405 230 531
Koronmaksukyky 458 4,29 4,84 5,34 449 P/E-IUku 862 879 2416 1455 1021
Luototusaste, % 58,18 58,78 59,70 59,47 59,47

Lilkketoiminnan rahavirta/osake, euro 046 0,62 0,65 0,46 0,44 D'Vertailuvuosien osakekohtaiset tiedot on osakeantioikaistu vuosien 2013 ja 2016 osakeantien johdosta.

Bruttoinvestoinnit taseen pitkaaikaisiin f?Osmgonjgbkqlehqot_us " . . :
varoihin 221021 38 965 69 061 466727 115 766 % Osakemaarat eivat sisalla yhtion hallussa olevia omia osakkeita (1 947 571 kpl).

Henkilosto konserniyhtioisss,
keskimaarin 248 239 214 187 178
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2016 2015 2014 2013 2012
EPRA ja kiinteistétunnusluvut
Vuokrattava pinta-als, m? 746 400 740 400 742 000 746 800 644 300
Operatiivinen tulos (EPRA Earnings) 52 635 54 955 556901 40479 29 860
Operatiivisen tuloksen muutos, % -4,22 -1,69 38,10 35,57 17,25
Operatiivinen tulos/osake (EPRA
Earnings per Share) 0,40 0,45 046 0,41 0,33
Taloudellinen vuokrausaste, % 93,40 94,60 9470 93,60 95,34
Vajaakayttoaste (EPRA Vacancy Rate) 6,60 5,40 5,30 6,40 4,66
Vertailukelpoisten kohteiden vuokra-
tuottojen muutos, %
(EPRA Like-for-like Rental Growth) -0,58 042 -1,71 -041 2,35
Nettovuokratuotto%
(EPRA Net Initial Yield) 7,35 7,74 7,50 7,60 7,80
Nettovarallisuus
(EPRA Net Asset Value, NAV) 664 496 492 274 479 345 521056 428 292
Nettovarallisuus/osake
(EPRA NAV per Share) 424 4,09 393 427 4,45
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Konsernin tuloslaskelma Konsernin laaja tuloslaskelma Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Liitetieto 2016 2015 Liitetieto 2016 2015

Vuokratuotot 12 149 638 150272 Tilikauden tulos 52 389 50040
Palvelutuotot 1,2 22438 20294 Muut aajan tuloksen erst
Liikevaihto yhteens3 12 172076 170566 Erat, jotka voidaan myohemmin siirtas
Liiketoiminnan muut tuotot 2 430 51 tulosvaikutteisiksi
Kiinteistojen hoitokulut 3 -39 549 -38939 Muuntoerot 820,22 17743 9085
Hallinnon kulut 4 -13 587 -13903 Myytavissa olevat rahoitusvarat 7,8, 16 12 7
Liiketoiminnan muut kulut 6 -26 302 24764 Johdannaiset 8 4289 2498
Kayttokate 93 068 93011 Muihin taajam tuloksen eriin Ulttyvat verot 8 748 -555
Sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutos 12 233 1285 Tiikauden muut laajan tuloksen erst verojen 14214 7134
Poistot 5 3955 5429 )
Liikevoitto 89 346 88867 - . B
Realisoitumattomat valuuttakurssivoitot ja -tappiot 7 336 -3236 Tilikauden taaja tulos yhteens 66 603 42905
Rahoitustuotot ja -kulut 7 -25443 -30476 B ) ) )
Osuus o0sakkuusyhtisiden tuloksista 15 -16 -29 Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Tulos ennen veroja 64222 55127 Emoyhtion osakkeenomistajille 61 049 39 566
Laskennalliset verat 3 5015 453 Ma3araysvallattomille omistajille 14 9954 3339
Tuloverot 17 -6 819 -4635 Yhteens3 66 603 42905
Tilikauden tulos 52 389 50040
Tilikauden tuloksen jakautuminen

Emoyhtion osakkeenomistajille 47280 44779

Maaraysvallattomille omistajille 14 5109 5260
Yhteens3 52 389 50040
Osakekohtainen tulos, lasimentamaton 033 033
Osakekohtainen tulos, lsimennusvaikutuksella oikaistu 033 033
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Konsernin tase

Konsernin rahavirtalaskelma

Esittdmisvaluutta: 1 000 euroa

Liitetieto 31.12.2016 31.12.2015 Liitetieto 2016 2015
VARAT Liiketoiminnan rahavirta
PITKAAIKAISET VARAT Tilikauden tulos 52 389 50 040
Aineettomat hyddykkeet 10 5707 5414 Olkaisut:
Aineelliset kayttoomaisuushyddykkeet 11 6697 7166 Sijoituskiinteistojen arvonmuutokset 12 -233 -1285
Valmiit sijoituskiinteistot 12 1624179 1426013 Poistot ‘ 5 3955 5429
Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot 12 22585 40 385 Osuus osakkuusyhtididen tuloksista 15 16 29
Ennakkomaksut ja keskenersiset hankinnat 13 3083 4840 Luovutusvoitot -356 0
Osuudet osakkuusyrityksisss 15 5222 5239 Muut oikaisut, joinin ei lity maksua 464 3406
Sijoitukset ja saamiset 16 1245 1561 Rahoitustuotot ja -kulut 7 25754 30526
Laskennalliset verosaamiset 17 16 610 15878 Verot 8,17 11833 S 250
PITKAAIKAISET VARAT 1685 328 1506 496 Kayttopasoman muutos 2973 ~2360
Saadut korot 7 290 309
Saadut osingot 7 54 13
LYHYTAIKAISET VARAT
Myyntisaamiset 13 243721 6549 Maksetut korot ja maksut -16 955 -13952
Muut lyhytaikaiset saamiset 13 7447 97083 Muut rahoituserst liketoiminnasta 7 -9719 -10463
Rshavarat 19 128027 39378 Maksetut verot 8,17 -3362 -3358
LYHYTAIKAISET VARAT 139 794 55 634 Liiketoiminnan rahavirta 60231 63582
VARAT YHTEENSA 1825123 1562 130 Investointien rahavirta
Investoinnit sijoituskiinteistaihin 1 -86 951 -67727
OMA PAAOMA JA VELAT Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin 1 -4 107 -2 505
Oma pasoma 20 Investoinnit muihin sijoituksiin -486
Osakepagoma 96914 96914 Myonnetytleinst __ L
Yikurssirahasto 18542 18551 L peon e Lok s 1 21,22 —
[ x vovutustulot muista sijoituksista
ajuc)bie;t;gazta;s?am 0ma3n pasoman rhasto 3%2 322 Zlé zii Aineellisten ja aineettomien hyodykkeiden luovutustulot 3920 341
Oman p3d3oman ehtoinen laina 74221 74221 Tytaryrltyst"en h?_,”k‘”ta 24 eI
Muuntoerot 210120 27418 Myyoyt tytaryhtioosakkeet EENE
Edellisten tilkausien voitto 143540 121282 Investointien rahavirta ~75479 ~69 891
Tilikauden tulos 47 280 44779 Rahoituksen rahavirta
Eg%m:g; osakkeenomistajien osuus omasta 692 992 531050 Pitkaaikaisten lainojen lisays 21,22 183016 278902
Ma3raysvallattomien omistajien osuus omasta pddomasta 14 59 876 79 729 Pltkaa\kalsten lalno!em themmys 21,22 203177 ~210 562
OMA PAAOMA YHTEENSA 752 868 610779 Maksetut osingot ja pddoman palautus 14 -19951 -18 703
Maksullinen osakeanti 125477
VELAT Omien osakkeiden hankkiminen 20 -1093 -4766
Lsskennaliset verovelat 7 38104 33880 Maaraysvallattomien omistajien pddomasijoitus 14 20326
— - - Oman padsoman ehtoisen lainan korot 22 -5 625 -5 625
P|tkaa\ka|s“et_ rahoitusleasingvelat 21,22 30019 31985 Lyhytaikaisten lainojen muutos 2122 53 830 41300
Muut pitkdaikaiset rahoitusvelat 21,22 798 427 694 587 Rahoituksen rahavirta 102527 18 271
Pitkaaikaiset velat yhteensd 866 551 760 453
éizésae‘éi%t rahoitusieasingvelat ﬁ 55 3 gé; 2 ééj Rahavarojen muutos 19 87279 11963
Muut lyhytaikaiset rahoitusvelat 2122 194 641 181691 gj}f:f;faktugfk'sg Jutosten valkutus 33 g;g 28’2?8
\I;’;th:e':z;dat yhteens 1 Sgg ;gi ;g?_ ggg Rahavarat tilikauden lopussa 128 027 39378
OMA PAAOMA JA VELAT 1825123 1562130
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Oman padoman muutoslaskelma Esittamisvaluutta: 1000 euroa

Emoyrityksen omistajille kuuluva oma pddoma

Sijoitetun vapaan Suojaus- Kayvan Emoyrityksen Maaraysvallat-

Osake-  Ylikurssi- oman pddoman instrumentti- arvon Oman pddoman  Muunto- Kertyneet  omistajille kuulu- tomien omista- Oma pd3oma

pddoma  rahasto rahasto rahasto rahasto ehtoinen laina erot voittovarat  va oma p3ddoma jien osuus yhteens3
Oma p3doma 1.1.2015 96914 18 551 215627 -11305 188 74 221 -20303 142 180 516 073 59 637 575610
Laaja tulos
Tilikauden tulos 44779 44779 5260 50040
Muut agjan tuloksen erat
Muuntoerot -7115 -7115 -1970 -9 085
Johdannaiset 1895 1895 48 1943
Myytavissa olevat rahoitusvarat 7 7 7
Tilikauden l3aja tulos yhteensa 1895 7 -7 115 44779 39566 3339 42905
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -15 868 -15868 -702 -16 570
Pssoman palautus -2771 -2771
Omien osakkeiden hankinta -3 669 -1097 -4766 -4766
Oman padsoman ehtoisen lainan
maksetut korot -4 500 -4 500 -4 500
Maaraysvallattomien omistajien sijoitus 20326 20326
Muut muutokset -22 567 545 0 546
Liiketoimet omistajien kanssa -3691 -20 898 -24 590 16 853 -7736
Oma padoma 31.12.2015 96914 18551 211935 -9410 196 74 221 -27418 166 061 531050 79729 610779
Oma padoma 1.1.2016 96914 18551 211935 -9410 196 74 221 -27418 166 061 531050 79729 610779
Laaja tulos
Tilikauden tulos 47280 47280 5109 52 389
Muut [3ajan tuloksen erat
Muuntoerot 17298 17 298 445 17743
Johdannaiset -3541 -3541 0 -3541
Myytsvisss olevat rahoitusvarat 12 12 12
Tilikauden laaja tulos yhteensd -3541 12 17298 47280 61049 5554 66 603
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -17758 -17 758 -1177 -18935
P530man palautus -232 -232
Osakeanti 125477 125477 125477
Omien osakkeiden hankinta -1093 -1093 -1093
Oman padsoman ehtoisen lainan
maksetut korot -4 500 -4 500 -4 500
Tytaryhtivomistuksen muutokset -23988 -23988
Muut muutokset -9 -960Y -264 -1232 -11 -1243
Liiketoimet omistajien kanssa -9 123424 0 -22 522 100 894 -25 407 75 487
Oma padoma 31.12.2016 96914 18542 335360 -12951 208 74 221 -10120 190819 692992 59876 752 868

D Uusien osakkeiden likkeeseenlaskusta valittomasti johtuvat menot.
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Konsernitilinpdatoksen laatimisperiaatteet

Yrityksen perustiedot

Technopolis on kansainvalinen toimistokiinteistdjen omistaja, operoija, kehittdja seka palveluiden tar-
joaja. Technopolis toimii Suomessa Oulun seudulla, pdakaupunkiseudulla, Jyvaskyldssd, Kuopiossa ja
Tampereella, Venijalld Pietarissa, Virossa Tallinnassa, Liettuassa Vilnassa, Norjassa Oslossa seki Ruot-
sissa Goteborgissa. Konsernin emoyhti6 on Technopolis Oyj, englannin kielella Technopolis Plc. Yhtion
kotipaikka on Oulu, Suomi ja rekisteroity osoite Elektroniikkatie 8, 90590 Oulu.

Technopolis Oyj:n hallitus on hyviksynyt konsernitilinpaitoksen julkistettavaksi 21.2.2017. Jaljennos
konsernitilinpdatoksestd on saatavissa yhtion internet-sivuilta osoitteesta www.technopolis.fi/sijoittajille.
Suomen osakeyhtiolain mukaan varsinaisella yhtiokokouksella on oikeus hyviksya, hyldtd tai muuttaa
tilinpadtosta sen julkistamisen jalkeen.

Konsernitilinpddtoksen laatimisperiaatteet

Technopolis Oyj:n konsernitilinpéétos on laadittu kansainvilisten tilinpdatosstandardien (International
Financial Reporting Standards, IFRS) mukaisesti. Tilinpaatosta laadittaessa on noudatettu 31.12.2016
voimassa olevia, EU:ssa kiyttoon hyvéksyttyja IAS- ja IFRS-standardeja seka SIC- ja IFRIC-tulkintoja.
Tilinpaatostiedot esitetdan euroina.

Konsernitilinpadtoksessé sijoituskiinteistot, myytavissd olevat rahoitusvarat, johdannaissopimukset ja
osakepalkkiojérjestelman rahana maksettava osuus on arvostettu kiypaan arvoon. Muilta osin konser-
nitilinpaatos on laadittu alkuperiisiin hankintamenoihin perustuen.

Konserni on soveltanut 1.1.2016 alkaen uudistettuja standardeja ja huomioinut vuosittaiset parannuk-
set 2012-2014: IAS 1 Tilinpaatoksen esittdminen, jonka seurauksena tilinpdatoksen esittdmiseen on
tehty pienid muutoksia. IAS 16 Aineelliset kiyttoomaisuushyodykkeet, IAS 38 Aineettomat hyodyk-
keet, IFRS 10 Konsernitilinpdatos, IFRS 12 Tilinpaatoksessa esitettivit tiedot osuuksista muissa yhtei-
soissa ja IAS 28 Sijoitukset Osakkuus- ja yhteisyrityksiin. Standardimuutosten vaikutukset konsernin
tilinpaatokseen ovat vihéiset.

Konsernitilinpdatoksen aajuus

Konsernitilinpaitos kasittada emoyhtio Technopolis Oyj:n seké ne yhtiot, joissa emoyhti6 hallitsee suo-
raan tai valillisesti yli 50 %:a osakkeiden tuottamasta ddniméarasta tai silla muutoin on maéraysvalta.
Konsernilla on maaraysvalta sijoituskohteessa silloin, kun silld on oikeus ja kyky ohjata sijoituskohteen
merkityksellisid toimintoja ja kun silld on riski tai oikeus sijoituskohteen muuttuvaan tuottoon ja se
pystyy vaikuttamaan tuottoon kayttamalld valtaansa sijoituskohteessa. Technopolis Oyj:ld on dénival-
taan perustuva madrdysvalta kaikissa konserniin yhdisteltéavissé tytaryrityksissdan. Osakkuusyritykset
ovat yrityksid, joissa konsernilla on huomattava vaikutusvalta. Huomattava vaikutusvalta toteutuu, kun
konsernilla on yli 20 % yrityksen danivallasta tai kun konsernilla on muutoin huomattava vaikutusvalta,
mutta ei madrdysvaltaa.

Konserniyhtididen keskindisen osakeomistuksen eliminoinnissa on kaytetty hankintamenetelmaa.
Konserni on soveltanut IFRS 1 -siirtymasaédnnoksen sallimaa helpotusta olla soveltamatta IFRS 3
-standardia siirtymispéivaa (1.1.2004) edeltaviin liiketoimintojen yhdistdmisiin. Siirtymispéivan jélkei-

set ennen 1.1.2010 toteutetut liiketoimintojen yhdistdmiset on kasitelty silloin voimassa olleen IFRS 3
-standardin mukaisesti ja 1.1.2010 alkaen konserni on soveltanut uudistettua IFRS 3 -standardia, jonka
mukaan kaikki hankintaan liittyvat kulut kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan. Ehdollinen lisédkauppahinta
on arvostettava kiypaan arvoon, vaikka lisikauppahinnan toteutumisen ei hankinta-ajankohtana ole-
tettaisi olevan todennékoistd. Hankintahetken jalkeen tapahtuneet muutokset ehdollisessa kauppahin-
tavelassa kirjataan tulosvaikutteisesti.

Sijoituskiinteiston hankintaan sovelletaan IFRS 3 -standardia, jos hankittava kokonaisuus muodostaa
sellaisen itsenaisen liiketoimintakokonaisuuden, jota voidaan johtaa ja hallita muista erillisend kokonai-
suutena. Yhtion maéritellessa, onko kyseessi erillinen liiketoimintakokonaisuus, kriteereiné kéytetdaan
muun muassa seuraavia tekijoité: siirtyyko hankitun kokonaisuuden mukana henkil6stod, hallinnoiko
hankittu kokonaisuus itsendisesti asiakkuuksiaan ja muodostaako hankittu kokonaisuus selkeésti oman
likketoimintakokonaisuuden. Jos edelld mainitut kriteerit tayttyvat, sijoituskiinteiston hankintaan sovel-
letaan IFRS 3 -standardia, muussa tapauksessa sovelletaan IAS 40 -standardia. Hankinnoissa, joihin on
sovellettu IFRS 3 -standardia, hankittujen kohteiden yksiloitavissa olevat varat, velat ja ehdolliset velat
arvostetaan hankinta-ajankohdan kéypiin arvoihin. Jos hankinta-ajankohtana hankitun yhtién hankin-
tameno ylittda konsernin osuuden hankitun yrityksen nettovarallisuuden kéyvasté arvosta, kirjataan
erotus liikearvoksi. Tilikauden aikana hankitut tytaryhtiot on yhdistelty konserniin siité hetkesté alkaen,
jolloin niihin on syntynyt méaraysvalta. Tytéryrityksen omistusmuutoksista syntyvit vaikutukset kir-
jataan suoraan konsernin omaan piddomaan silloin kun konsernin maéréysvalta siilyy. Tytaryrityksen
tappioita voidaan kohdistaa méiaraysvallattomille omistajille silloinkin, kun ne ylittavit heidén sijoitus-
tensa maaran.

Mikali konserni on ostanut sijoituskiinteiston, joka ei ole IFRS 3 -standardin mukainen liiketoiminto-
jen yhdistaminen, sijoituskiinteisté on kirjattu hankintahetkelld hankintamenoon. Hankitun sijoitus-
kiinteiston hankintamenoon on siséllytetty kauppahinta seka hankinnasta vélittomasti johtuvat menot,
kuten hankintaan liittyvét asiantuntijapalkkiot, varainsiirtoverot ja muut transaktiomenot.

Konsernin sisdiset liiketapahtumat, sisdiset saamiset ja velat seka sisdinen voitonjako on eliminoitu.
Tilikauden voiton jakautuminen emoyhtion omistajille ja méaarédysvallattomille omistajille on esitetty
tuloslaskelman yhteydessé, ja méaréaysvallattomille omistajille kuuluva osuus omasta pagomasta on
esitetty omana erdndén osana omaa padomaa. Laajan tuloksen jakautuminen emoyhtion omistajille ja
madraysvallattomille omistajille esitetddn laajan tuloslaskelman yhteydessa.

Osakkuusyritykset on yhdistelty padomaosuusmenetelmilld. Konsernin osuus osakkuusyrityksen
tilikauden voitosta tai tappiosta kirjataan tuloslaskelmaan omana erénaén. Jos konsernin osuus osak-
kuusyrityksen tappiosta ylittaa kirjanpitoarvon, kirjanpitoarvon ylittdvia tappioita ei yhdistelld, ellei
konserni ole sitoutunut osakkuusyritysten velvoitteiden tayttdmiseen.

Keskiniiset kiinteistoosakeyhtiot on yhdistelty suhteellisella yhdistelylld niin, ettd keskindisten kiinteis-
toosakeyhtididen taseet ja tuloslaskelmat seka laajat tuloslaskelmat on yhdistelty konsernin omistaman
osuuden suhteessa rivi riviltd vastaaviin riveihin konsernin tilinpaatoksessa. Mikali suhteellisesti yhdis-
tellylld yhtiolla on tuloslaskelmassa, laajassa tuloslaskelmassa tai taseessa erid, jotka yksinomaan kuulu-
vat konsernille tai muille omistajille, on ndimé huomioitu timén mukaisesti myds konsernitilinpaatok-
sessd. Suhteellisesti yhdisteltdessd méaraysvallattomille kuuluvaa osuutta ei synny.
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Ulkomaan rahan maaraiset liketapahtumat

Konsernin yksikoiden tulosta ja taloudellista asemaa koskevat luvut méaritetaén siind valuutassa, joka
on kunkin yksikon padasiallisen toimintaympériston valuutta (“toimintavaluutta”). Konsernitilinpaa-
tOs on esitetty euroina, joka on konsernin emoyrityksen toiminta- ja esittdmisvaluutta. Konsernilla on
euron liséksi Yhdysvaltojen dollari-, Venijén rupla-, Norjan kruunu- ja Ruotsin kruunumaééréisia erié.

Ulkomaan rahan méariiset liiketapahtumat on kirjattu toimintavaluutan maéréisina kéyttden tapah-
tumapdivéna vallitsevaa kurssia. Ulkomaan rahan méardiset monetaariset saamiset ja -velat on muun-
nettu euroiksi kéyttien tilinpdatospaivian kursseja. Ulkomaan rahan mééréiset ei-monetaariset erat on
arvostettu tapahtumapdivan kurssiin, paitsi kaypiin arvoihin arvostetut erét, jotka on muunnettu eu-
roiksi kiyttden arvostuspéivan valuuttakursseja.

Ulkomaan rahan maérdisisté liiketapahtumista ja monetaaristen erien muuntamisesta syntyneet voi-
tot ja tappiot on kirjattu tuloslaskelmaan rahoitustuottoihin ja -kuluihin. Liiketoiminnan kurssivoitot ja
-tappiot sisaltyvit vastaaviin eriin liikevoiton ylapuolelle.

Ulkomaisten konserniyhtioiden tuloslaskelmien tuotto- ja kuluerdt on muunnettu euroiksi tilikauden
keskikurssin ja taseet tilinpadtospéivan kurssin mukaan, miké aiheuttaa taseessa omaan pdaomaan kir-
jattavan muuntoeron, jonka muutos kirjataan muihin laajan tuloksen eriin. Myos ulkomaisten tytéryh-
tividen hankintamenon eliminoinnista ja hankinnan jalkeen kertyneistd oman padoman eristd syntyvit
muuntoerot kirjataan muihin laajan tuloksen eriin. Tytéryrityksen myynnin tai maéraysvallan menetta-
misen yhteydessd muuntoerot kirjataan tuloslaskelmaan osana myyntivoittoa tai -tappioita.

Konsernilla on venildinen tytéryhtié Pietarissa, Vendjilld, jonka tilinpadtoksen toimintavaluutta on
Venijan rupla, seitsemin tytiryhtiotd Oslossa, Norjassa, joiden tilinpadtoksen toimintavaluutta on
Norjan kruunu seké kaksi tytaryhtiota Goteborgissa, Ruotsissa, joiden tilinpaatoksen toimintavaluutta
on Ruotsin kruunu.

Tuloutusperiaatteet

Konsernin liikevaihto koostuu pédosin liiketoiminnasta saaduista toimitilojen vuokratuotoista ja pal-
velutuotoista. Liikevaihto on oikaistu vilillisilla veroilla, myynnin oikaisuerilla ja valuuttamairiisen
myynnin kurssierolla. Konsernin tuotot kirjataan, kun on todennikdistd, ettd liiketoimeen liittyva
taloudellinen hyoty koituu yhteison hyviksi. Valtaosa sijoituskiinteistdjen vuokratuotoista on kirjattu
tuotoiksi IAS 17:n mukaisesti tulosvaikutteisesti tasasuuruisina erind koko vuokrakaudelle. Muutamien
asiakkaiden maksamat vuokrat ovat niin kutsuttuja muuttuvia vuokria, joissa vuokrat perustuvat vuok-
ralle ottajan liikevaihtoon. Koska lopullinen litkevaihtoon perustuva vuokra vahvistuu vasta tilikauden
paattymisen jalkeen, liikevaihtoon sidotut vuokrat tuloutetaan tilikauden aikana sopimusten mukai-
sesti ja tasataan toteumaa vastaavaksi tilikauden lopussa. Yhtion tuottamat palvelut muodostuvat tys-
ympiristo-, tydelama- ja yhteisopalveluista. Tyoymparistopalveluihin lukeutuvat muun muassa aulapal-
velut, pysakointi, siivous- ja ylldpitopalvelut seka tydympériston muotoilupalvelut. Ty6elamén palvelut
sisdltdviat muun muassa kokous-, catering- ja ravintolapalveluita, sekd hyvinvointi- ja yksilopalveluita.
Yhteisopalvelut muodostuvat erilaisista tapahtumista. Vastuu palveluiden tuottamisesta asiakkaille on
yhtiolla, vaikka tiettyjen palveluiden tuottamisen osalta apuna kaytetadnkin alihankkijoita. Poikkeuk-
sena tédsta ovat henkilokunnalle suoraan suunnatut yksilopalvelut, joista kéyttdjat maksavat suoraan
palvelun tuottajalle. Yhtio mahdollistaa kyseiset palvelut tarjoamalla palvelun tuottamiseen tilat, joista
yhtio laskuttaa tilavuokraa. Téllaisia yksilopalveluita ovat muun muassa kuntosali- ja kampaamopalve-
lut. Palvelutuotot kirjataan IAS 18:n mukaisesti, kun palvelut on suoritettu.

Julkiset avustukset

Julkiset avustukset kirjataan, kun on kohtuullisen varmaa, ettd yritys tayttaa niihin liittyvat ehdot ja
avustukset tullaan saamaan. Erilaisiin kehittamisohjelmiin saadut avustukset esitetaan liiketoiminnan
muissa tuotoissa. Kehittdmisohjelmiin kohdistuvat kulut on puolestaan esitetty liiketoiminnan muissa
kuluissa olevissa palvelukuluissa seké tyosuhde-etuuksista aiheutuvissa kuluissa.

Aineettomat hyddykkeet ja aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet

Aineettomat hyodykkeet ja aineelliset kiyttoomaisuushyodykkeet arvostetaan kertyneilld poistoilla ja
arvonalentumisilla vahennettyyn alkuperdiseen hankintamenoon ja ne poistetaan niiden taloudellisena
vaikutusaikana ennalta laadittujen poistosuunnitelmien mukaisesti. Aineettomat oikeudet poistetaan
padosin 20 %:n ja koneet ja kalusto 25 %:n tasapoistoilla alkuperaisestd hankintamenosta.

Myohemmin syntyneet lisimenot aktivoidaan, jos on todennikoistd, etté niistd koituu yritykselle liséa
vastaista taloudellista hyotyé ja ne ovat luotettavasti méaritettavissé ja kohdistettavissa hyodykkeelle.
Muussa tapauksessa ne kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi.

Tutkimusmenot kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan. Kehittimismenot aktivoidaan taseeseen aineetto-
miin hyodykkeisiin siité ldhtien, kun kehittdmisvaiheen menot ovat luotettavasti madritettéavissé ja kon-
serni pystyy osoittamaan kuinka tuote tulee tuottamaan todennékoisesti vastaista taloudellista hyotya.
Kehittdmismenot kohdistuvat pddasiassa konsernille raitaloityjen ohjelmistojen kehitystyohon seka
Technopolis-konseptin mukaisten uusien palvelukokonaisuuksien kehittamiseen. Aktivoidut kehitté-
mismenot sisaltiavit ne materiaali-, tyo- ja testausmenot sekd mahdolliset aktivoidut vieraan pddoman
menot, jotka johtuvat vilittomasti hyodykkeen saattamisesta valmiiksi sille aiottuun kayttotarkoituk-
seen. Aiemmin kuluksi kirjattuja kehittimismenoja ei aktivoida endd my6hemmin.

Aineettomien hyodykkeiden ja aineellisten kayttdomaisuushyoddykkeiden taloudellinen vaikutusaika
tarkistetaan vuosittain ja niiden kirjanpitoarvoja arvioidaan mahdollisten arvonalentumisten varalta.
Jos on viitteitd arvonalentumisesta, arvioidaan kyseisesta omaisuuserasta sen kerrytettivissi oleva ra-
hamaira. Kerrytettavissa oleva rahamééra arvioidaan liséksi vuosittain keskenerdisistd aineettomista
hyodykkeistd riippumatta siitd, onko arvonalentumisesta viitteita.

Kerrytettivissd oleva rahaméard on omaisuuserdn kéypé arvo vahennettynd myynnista aiheutuvilla
menoilla tai kiyttdarvo sen mukaan, kumpi niistd on suurempi. Kéyttoarvolla tarkoitetaan kyseisesté
omaisuuserdsta tai rahavirtaa tuottavasta yksikosté saatavissa olevia arvioituja vastaisia nettorahavir-
toja, jotka diskontataan nykyarvoonsa. Diskonttauskorkona kéytetdan ennen veroa maéritettya korkoa,
joka kuvastaa markkinoiden nakemysta rahan aika-arvosta ja omaisuuseraan liittyvista erityisriskeista.

Jos havaitaan, ettd omaisuuserén kirjanpitoarvo on suurempi kuin sen tulevaisuudessa kerryttdma raha-
madrd, arvonalentumistappio kirjataan tulosvaikutteisesti kuluksi. Jos arvonalentumistappio myéhem-
min osoittautuu aiheettomaksi, aiemmin kirjattu arvonalentumistappio voidaan peruuttaa kirjaamalla
se tulosvaikutteisesti. Arvonalentumista ei voida peruuttaa enempéa kuin mika omaisuuserén kirjanpi-
toarvo olisi ilman arvonalentumistappion kirjaamista, eikd mahdolliseen liikearvoon tehtyé arvonalen-
tumistappiota peruuteta.

Konsernissa ei ole tilinpaitoshetkella hyodykkeitd, joiden taloudellinen vaikutusaika olisi arvioitu rajoit-
tamattomaksi, tai litkearvoa, jonka arvon alentumista pitéisi testata vuosittain arvonalentumistestein.
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Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistot ovat kiinteistojd, joita konserni pitdd hallussaan hankkiakseen vuokratuottoa tai
omaisuuden arvon nousua. Sijoituskiinteistot siséaltdvit konsernin omistamat rakennukset seka raken-
netut ja rakentamattomat maa-alueet. Sijoituskiinteistoihin kuuluu myos rahoitusleasingsopimuksella
vuokralle otettuja kiinteistojé. Sijoituskiinteistot arvostetaan kiyvéin arvon mallin mukaisesti. Techno-
polis-konsernilla on omassa kéytossd ainoastaan pienid toimitiloja kiinteistoissd, jotka ovat muuten
madritettivissa sijoituskiinteistoiksi. Taméan vuoksi omassa kéytossa olevia tiloja ei ole kirjattu erikseen
hankintamenomallin mukaisesti, vaan ne siséllytetadn kdyvén arvon laskentaan.

Sijoituskiinteistojen arvonmuutos kirjataan omana eranaén tuloslaskelmaan. Tilikaudella syntynyt si-
joituskiinteistojen kdyvdn arvon muutos johtuu koko vuoden valmiina olleiden ja omistettujen kiin-
teistojen arvonmuutoksen liséksi tilikaudella rakenteilla olevien kiinteist6jen méarittamisesta kiypaan
arvoon ja tilikaudella kirjatuista hankintamenon lisdyksistd. Hankintamenon lisdykset muodostuvat
rakennuksiin kohdistuvien perusparannusinvestointien aktivoinneista rakennuksiin.

Kayvin arvon laskentamalli ja arvonmddritysprosessi

Sijoituskiinteistdjen kaypdd arvoa madritettdessd pyritdan selvittimadn tarkastushetkelld toimivilla
markkinoilla maksetut hinnat kiinteistoistd, jotka ovat luonteeltaan, sijainniltaan, kunnoltaan tai vuok-
rasopimusrakenteeltaan yhtenevia. Jos toimivilta markkinoilta ei ole 1oydettavissa vertailtavia hintoja,
kiypa arvo voidaan madrittad oikaisemalla toimivien markkinoiden hintoja tarkasteluhetkes ja -tilan-
netta vastaavaksi tai madrittamélla se tulevaisuuden tuottojen perusteella kassavirtapohjaisesti.

Konsernin kayttima kayvian arvon malli perustuu kiinteistokohtaisesti maaritettavdan kassavirta-
analyysiin, jossa sijoituskiinteiston kdypéd arvo madritetaan diskonttaamalla arvioitujen tulevaisuuden
tuottojen ja kulujen nettokassavirta nykyhetkeen. Tulevaisuuden tuotot perustuvat olemassa oleviin
sopimuksiin. Olemassa olevat sopimukset katsotaan paéttyviksi niiden ensimmadisen mahdollisen
irtisanomishetken ja sen jalkeisen irtisanomisajan paatyttya. Tamain jalkeen toimitilat oletetaan vuok-
rattavan markkinavuokralla. Yhtion kiyttdmat markkinavuokrat perustuvat toteutuneisiin tila- ja kiin-
teistokohtaisiin vuokratasoihin. Vakaa taloudellinen vuokrausaste vahvistaa késitystéd yhtion siséisesti
madrittaimien vuokratasojen markkinaehtoisuudesta. Myds arvonmadrityshetkelld tyhjand oleville
tiloille maaritetdan markkinavuokra. Vajaakayttoaste maaritelladan kiinteistokohtaisesti vuosittain koko
laskentajaksolle. Toimitilavuokratuottojen lisédksi kohdekohtaisiksi tuotoiksi luetaan vuokrien ohella
kayttokorvaukset, autopaikkatuotot ja kokoustilatuotot. Vuokria ja markkinavuokria korotetaan vuo-
sittain inflaatio-odotuksella.

Nettokassavirta muodostuu vajaakéyttoasteella oikaistuista tulevaisuuden vuokratuotoista vihennetty-
né vuosittaisilla viimeisimpiin tietoihin pohjautuvilla hoitokustannuksilla. Kullekin yhtiolle on méari-
tetty pitkén tahtdiimen kunnossapitosuunnitelma, joka sisillytetadn vuosikohtaisesti nettokassavirtalas-
kentaan. Arvioitujen tulevaisuuden tuottojen ja kulujen nettokassavirta diskontataan nykyhetkeen net-
totuottovaatimuksesta ja inflaatio-odotuksesta saadulla diskonttokorolla. Yhti6 pyytaé kvartaaleittain
kahdelta ulkopuoliselta arvioitsijalta lausunnon kiinteisto- ja aluekohtaisista nettotuottovaatimuksista.
Kéytettdvd nettotuottovaatimus on néiden vaihteluvilien keskiarvo. Nettokassavirran nykyarvoon lisa-
taan laskentakauden jalkeisen jaéannosarvon nykyarvo.

Rakentamattomat maa-alueet arvostetaan ensisijaisesti hankintamenoon. Jos hankintameno eroaa
olennaisesti maa-alueen rakennusoikeuden arvosta, arvostetaan maa-alue rakennusoikeuden arvon
perusteella.

Yhti6 analysoi sisdisesti kohdekohtaiset laskelmat ja arvioi siind kaytetyt parametrit seki aluejohtajan
ettd konsernihallinnon kanssa. Mallin sekd siiné kéytettavit parametrit auditoi saidnnéllisesti ulkopuolinen
AKA-kiinteistoarvioitsija. Lisaksi konserni hankkii harkintansa mukaan omien laskelmien tueksi ulkopuo-
liselta arvioitsijalta arviokirjoja merkittavimmista kohteistaan seké rakennusoikeuksien arvoista.

Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot

Rakennusaikana syntyneet sijoituskiinteiston rakentamiseen liittyvit hankintamenot, niihin liittyvét
mahdolliset tontin vuokrat, korkokulut ja tydsuhde-etuuksista aiheutuvat kulut aktivoidaan taseeseen
rakenteilla oleviin sijoituskiinteistoihin. Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot arvostetaan timén jalkeen
valmiusasteen mukaisesti kdypadn arvoon edellyttaen, ettd kdypa arvo on luotettavasti maériteltavissa.
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen kiypéd arvo médritetaéan samalla laskentamallilla kuin valmii-
den sijoituskiinteistjen kdypa arvo. Rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen valmiusasteen mukainen
kéyvan arvon muutos kirjataan tuloslaskelmaan. Rakenteilla olevat sijoituskiinteist6t esitetdén erillaan
valmiista sijoituskiinteistoisté ja ne siirretddn valmiisiin sijoituskiinteistoihin kayvissd arvossaan kayt-
toonoton yhteydessa.

K3yp33n arvoon arvostaminen
Konsernitilinpaatoksessé sijoituskiinteistot, myytévissé olevia rahoitusvarat, johdannaissopimukset ja
osakepalkkiojérjestelman rahana maksettava osuus on arvostettu kaypéaan arvoon.

Kéypadn arvoon arvostetut omaisuuserit, jotka luokittuvat hierarkiatasolle 1, perustuvat téysin
samanlaisten omaisuuserien noteerattuihin (oikaisemattomiin) hintoihin toimivilla markkinoilla, kuten
Nasdaq Helsingin porssin kursseihin arvonmaérityspaivana. Tason 2 omaisuuserien tai velkojen kayvit
arvot perustuvat merkittaviltd osin muihin sy6ttotietoihin kuin tasoon 1 sisaltyviin noteerattuihin hin-
toihin mutta kuitenkin tietoihin, jotka kyseiselle omaisuuserille tai velalle ovat todettavissa joko suo-
raan hintana tai epasuorasti hinnoista johdettuna. Ndiden instrumenttien kdyvan arvon méarittami-
sessd konserni kayttad yleisesti hyvéksyttyja arvostusmalleja, joiden syottotiedot kuitenkin perustuvat
merkittdviltd osin todennettaviin markkinatietoihin. Tason 3 omaisuuserien kédyvit arvot puolestaan
perustuvat omaisuuserda koskeviin syéttotietoihin, jotka eivit perustu todettavissa olevaan markkina-
tietoon (ei todettavissa olevat syottotiedot), vaan merkittaviltd osin johdon arvioihin ja niiden kayttoon
yleisesti hyviksytyissd arvostusmalleissa.

Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat

Ennakkomaksuihin ja keskeneriisiin hankintoihin on kirjattu keskeneraisten pitkaaikaisten varojen
lisdyksid, jotka on aktivoitu taseeseen. Téllaisia ovat muun muassa sijoituskiinteistoihin tehdyt ajanmu-
kaistamiset sekd mahdolliset muut hankkeet, jotka tulee kirjata keskeneriisiin siihen saakka, kunnes ne
valmistuvat.

Vuokrasopimukset

Vuokrasopimukset luokitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi ja muiksi vuokrasopimuksiksi sen perus-
teella, missda méaarin vuokratun hyodykkeen omistamiselle ominaiset riskit tulevat vuokralle ottajalle
tai vuokralle antajalle. Rahoitusleasingsopimuksiksi luokitellaan sellaiset vuokrasopimukset, joissa
vuokralle ottajalle siirtyy olennainen osa omaisuuserdan omistamiseen liittyvista riskeisté ja eduista. Jos
omaisuuserdn omistamiseen liittyvit riskit ja edut eivit siirry, kyseessd on muu vuokrasopimus. Muut
vuokrasopimukset kirjataan tulosvaikutteisesti tasasuuruisina erind vuokra-ajan kuluessa, jollei jokin
muu systemaattinen peruste kuvaa paremmin sopimuksen tosiasiallista luonnetta.
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Komnserni vuokralle antajana

Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja edut jaavat vuokralle antajalle, kasitellaan
muina vuokrasopimuksina. Konsernilla kaikki vuokralle annetut vuokrasopimukset ovat muita vuokra-
sopimuksia. Valtaosa vuokratuotoista kirjataan tuloslaskelmaan tasaerind vuokra-ajan kuluessa. Muu-
tamien asiakkaiden vuokrat perustuvat vuokralle ottajan liikevaihtoon. Kaikki vuokratuotot kirjataan
liikevaihtoon. Konsernilla ei ole vuokralle annettuna sellaisia pitkaaikaisia toimitilavuokrasopimuksia,
jotka luokitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi.

Konserni vuokralle ottajana
Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominaiset riskit ja edut eivét siirry vuokralle ottajalle, késitel-
laéan muina vuokrasopimuksina.

Vuokralle ottaja kirjaa rahoitusleasingsopimukset vuokrasopimuksen alkamispdivana taseeseen varoik-
si ja veloiksi hyodykkeen kéypaén arvoon tai sitd alempaan vihimmadisvuokrien nykyarvoon ja ne pois-
tetaan taseesta sind aikana, jona hyodyketta odotetaan kiytettavan. Maksettavat leasingvuokrat jaetaan
rahoitusmenoon ja velan vihennykseen.

Konsernilla on vuokralle otettuna sellaisia pitkdaikaisia toimitilavuokrasopimuksia, jotka luokitellaan
rahoitusleasingsopimuksiksi. Tallin kiinteistdjen omistamiselle olennaiset riskit ja edut ovat siirtyneet
konsernille.

Oma pddoma

Osakepddomana esitetddan osakkeet, jotka on laskettu liikkeeseen ennen vuotta 2010. Tamin jilkeen
liikkeeseen lasketuista osakkeista saadut varat on kirjattu sijoitetun vapaan oman pagoman rahastoon
(SVOP). Menot, jotka liittyvat oman pddoman ehtoisten instrumenttien liikkeeseen laskuun tai hankin-
taan, kirjataan oman padoman vihennykseksi. Emoyhti6é on hankkinut takaisin omia oman padoman
ehtoisia instrumentteja. Nédiden instrumenttien hankintameno on vihennetty omasta padgomasta.

Oman padoman ehtoinen joukkovelkakirjalaina eli ns. hybridilaina on laina, joka esitetdén konserni-
tilinpaatoksessa omassa padomassa. Hybridilaina on muita velkasitoumuksia heikommassa etuoikeus-
asemassa. Lainan velkakirjanhaltioilla ei ole osakkeenomistajille kuuluvia oikeuksia, eiké se laimenna
nykyisten osakkeenomistajien omistuksia. Menot, jotka liittyvit oman padoman ehtoisten instrument-
tien liikkeeseen laskuun tai hankintaan, kirjataan oman pddoman vahennykseksi verovaikutuksella
vahennettyna.

Rahoitusvarat ja -velat

Technopolis-konsernin rahoitusvarat on luokiteltu IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja ar-
vostaminen -standardin mukaisesti seuraaviin ryhmiin: kdypéaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat, lainat ja muut saamiset sekd myytavissé olevat rahoitusvarat. Luokittelu tapahtuu rahoi-
tusvarojen ja -velkojen hankinnan tarkoituksen perusteella ja ne luokitellaan alkuperiisen hankinnan
yhteydessa. Rahoitusinstrumentit merkitéén alun perin kirjanpitoon saadun tai maksetun vastikkeen
perusteella kidypadn arvoon. Transaktiomenot on siséllytetty rahoitusvarojen ja -velkojen alkuperiiseen
kirjanpitoarvoon, kun kyseessi on er4, jota ei arvosteta kdypain arvoon tuloksen kautta. Kaikki rahoi-
tusvarojen ja -velkojen ostot ja myynnit kirjataan kaupantekopaivand. Rahoitusvarojen taseesta pois
kirjaaminen tapahtuu silloin, kun konserni on menettinyt sopimusperusteisen oikeuden rahavirtoihin
tai kun se on siirtanyt merkittéavilta osin riskit ja tuotot konsernin ulkopuolelle.

Kéypaédn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat ja velat -ryhmaén siséltyvit sellaiset joh-
dannaiset, joita ei kisitelld IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen ja arvostaminen -standardin

mukaisen suojauslaskennan mukaan. 12 kuukauden sisilld eraéntyvit sisaltyvit lyhytaikaisiin muihin
varoihin tai velkoihin.

Ryhmén erit on arvostettu kiypadn arvoon ja kaikkien timan ryhman sijoitusten kiaypa arvo on maa-
ritetty toimivilla markkinoilla julkaistujen hintanoteerausten tai yleisesti hyviksyttyjen hinnoittelumal-
lien pohjalta. Kdyvéin arvon muutoksista johtuvat seka realisoitumattomat etta realisoituneet voitot ja
tappiot seka niihin liittyvit verot kirjataan tulosvaikutteisesti silld kaudella, jonka aikana ne syntyvit.

Lainoihin ja muihin saamisiin liittyvéit maksut ovat kiinteét tai madritettavissa ja niita ei noteerata toimi-
villa markkinoilla, eikd yhtio pidé niitd kaupankéyntitarkoituksessa. Tahan ryhmaéén sisaltyvét konser-
nin rahoitusvarat, jotka on aikaansaatu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai palveluja velalliselle. Ne arvos-
tetaan jaksotettuun hankintamenoon, ja ne siséltyvat lyhyt- ja pitkaaikaisiin rahoitusvaroihin; viimeksi
mainittuihin, mikéli ne eraéntyvit yli 12 kuukauden kuluttua. Konserni kirjaa yksittdisestd saamisesta
arvonalentumistappion, kun on olemassa objektiivista nayttoa siitd, ettd saamista ei saada perityksi tay-
simadraisesti.

Myytavissa olevat rahoitusvarat ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia varoja, jotka on nimenomai-
sesti madritelty tdhdn ryhméén tai joita ei ole luokiteltu muuhun ryhméan. Varat kuuluvat pitkaaikaisiin
rahoitusvaroihin, jos ne on tarkoitus pitad yli 12 kuukauden ajan tilinpadtospaivasta. Muussa tapaukses-
sa ne kuuluvat lyhytaikaisiin rahoitusvaroihin.

Myytavissa olevien rahoitusvarojen kidyvan arvon muutokset kirjataan muihin laajan tuloksen eriin ja
esitetadn kayvan arvon rahastossa verovaikutus huomioiden. Kayvéin arvon muutokset siirretdan omas-
ta padomasta tuloslaskelmaan silloin, kun sijoitus myydéan tai sen arvo on alentunut siten, etta sijoituk-
sesta tulee kirjata arvonalentumistappio.

Korolliset velat kirjataan taseeseen jaksotettuun hankintamenoon kéyttaen efektiivisen koron menetel-
méa. Lyhytaikainen korollinen vieras padoma siséltdd kaikki alle 12 kuukauden aikana eraéntyvat korol-
liset velat, mukaan lukien yrityksen liikkeelle laskemat yritystodistukset.

Rahoitusvarojen arvon alentuminen

Konserni kirjaa myyntisaamisista arvonalentumistappion, kun on olemassa objektiivista nayttoa siitd,
ettd saamista ei saada perityksi taysiméardisesti. Velallisen merkittavit taloudelliset vaikeudet, kon-
kurssin todennikoisyys, maksujen laiminlyonti tai maksusuorituksen viivdstyminen yli 90 péivad ovat
nayttéd myyntisaamisen arvonalentumisesta. Tulosvaikutteisesti kirjattavan arvonalentumistappion
suuruus madritetdan saamisen kirjanpitoarvon ja arvioitujen vastaisten rahavirtojen nykyarvon erotuk-
sena. Mikali arvonalentumistappion maaré pienenee jollakin myohemmalla kaudella ja vihennyksen
voidaan objektiivisesti katsoa liittyvén arvonalentumisen kirjaamisen jélkeiseen tapahtumaan, kirjattu
tappio peruutetaan tulosvaikutteisesti.

Konserni arvioi jokaisena raportointikauden péaattymispéivand, onko olemassa objektiivista ndyttoa
yksittiisen rahoitusvaroihin kuuluvan erdn tai rahoitusvarojen ryhman arvon alentumisesta. Jos ar-
vonalentumisesta on néyttod, kidyvin arvon rahastoon kertynyt tappio siirretdén tulosvaikutteiseksi
eriksi.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

Konserni kéyttaa johdannaissopimuksia paaasiassa korkoriskiltd suojautumiseen. Korkojohdannais-
sopimukset médritellddn tulevien korkovirtojen suojausinstrumenteiksi, ja konserni soveltaa sopimus-
ten kasittelyyn rahavirran suojauslaskentaa silloin, kun IAS 39 -standardin asettamat suojauslaskenta-
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kriteerit tayttyvat. Johdannaissopimuksen kédyvén arvon muutos kirjataan muihin laajan tuloksen eriin
siltd osin kuin suojaus on tehokas. Suojauksen tehoton osuus kirjataan valittomasti tuloslaskelmaan
rahoituseriin. Mikali suojausinstrumenttina kaytettava johdannaissopimus eraéntyy, myydaén tai paa-
tetadn ennenaikaisesti, mutta suojattujen lainojen korkovirtojen toteutuminen on edelleen erittéin to-
dennikoistd, koronvaihtosopimuksista kertyneet voitot ja tappiot jadavat omaan padomaan ja ne kirja-
taan tuloslaskelmaan suojattujen korkovirtojen realisoituessa tulokseen. Mikili suojattujen rahavirtojen
toteutuminen ei endd ole erittdin todennikoista, koronvaihtosopimuksista kertyneet voitot ja tappiot
kirjataan heti omasta padomasta tuloslaskelmaan rahoitustuottoihin ja -kuluihin.

Ne johdannaissopimukset, jotka eivit tiyta suojauslaskennan soveltamisen kriteereita, kirjataan tulos-
vaikutteisesti. Kyseiset sopimukset arvostetaan kiypaén arvoon ja niiden kayvan arvon muutokset kir-
jataan tulosvaikutteisesti.

Vieraan pddoman menot

Vieraan padoman menot kirjataan kuluksi silld tilikaudella, jonka aikana ne ovat syntyneet. Tietyt
ehdot téyttivan hyodykkeen hankkimisesta, rakentamisesta tai valmistamisesta vélittomasti aiheutu-
neet vieraan padoman menot sisillytetaén kyseisen hyodykkeen hankintamenoon. Aktivoitavat vie-
raan pddoman menot ovat kiinteistokehitystoiminnan rakennushankkeita varten nostetuista lainoista
johtuvat menot tai rahoituskulukertoimella kerrotut rakennushankkeista lasketut menot, jos kyseiseen
rakennushankkeeseen ei kohdistu erikseen nostettua lainaa. Rahoituskulukerroin on konsernin tilikau-
den aikaisen korollisen vieraan padoman painotettu keskikorko, joka méaritetaén vuosineljanneksittéin.
Vieraan padoman menoja ei ole aktivoitu paattyneelld eika vertailukaudella.

Rahavarat

Rahavarat koostuvat kiteisesté rahasta, vaadittaessa nostettavissa olevista pankkitalletuksista ja muis-
ta lyhytaikaisista, erittdin likvideista sijoituksista. Rahavaroihin luokitelluilla erilla on enintédan kolmen
kuukauden maturiteetti hankinta-ajankohdasta lukien.

Tydsuhde-etuudet

Lyhytaikaiset tyosuhde-etuudet

Lyhytaikaisia tydsuhde-etuuksia ovat palkat ja bonukset ja ne kirjataan kuluksi silla tilikaudella, jonka
aikana tyo on suoritettu.

Tyosuhteen pddttymisen jéilkeiset etuudet
Konsernin henkilosto kuuluu maksuperusteisiin jarjestelmiin ja elékejarjestelyista aiheutuvat suorituk-
set kirjataan tuloslaskelmaan silla tilikaudella, jota suoritus koskee.

Osakeperusteiset maksut

Emoyhtiolla on viisi voimassa olevaa osakepalkkiojérjestelmad. Osakepalkkio-ohjelman mukaiset palk-
kiot suoritetaan osittain osakkeina ja osittain rahana. Osakkeina suoritettava osuus kirjataan oikeuden
syntymisajanjakson aikana tyosuhde-etuuksista aiheutuneiksi kuluiksi ja konsernin omaan pddomaan.
Myonnettavat osakkeet arvostetaan myontamispéivéan kiypaan arvoon. Rahana suoritettava osuus kir-
jataan oikeuden syntymisajanjakson aikana tyosuhde-etuuksista aiheutuneiksi kuluiksi ja velaksi. Velka
uudelleen arvostetaan aina tilinpadtospéivana.

Varaukset ja ehdolliset velat
Varaus kirjataan, kun konsernilla on aikaisemman tapahtuman seurauksena oikeudellinen tai tosiasiallinen
velvoite, maksuvelvoitteen toteutuminen on todennakoistd ja velvoitteen suuruus on arvioitavissa luotet-

tavasti. Varaukset arvostetaan niiden kattamiseksi vaadittavien menojen nykyarvoon. Jos osasta velvoi-
tetta on mahdollista saada korvaus kolmannelta osapuolelta, korvaus kirjataan erilliseksi omaisuuseréksi,
kun sen saaminen on kaytanndssd varmaa. Varausten méara arvioidaan jokaisena tilinpdatospaivana ja
madrid muutetaan vastaamaan parasta arviota tarkasteluhetkelld. Konsernilla ei ole téllaisia varauksia.

Ehdollinen velka on aikaisempien tapahtumien seurauksena syntynyt mahdollinen velvoite, jonka ole-
massaolo varmistuu vasta konsernin maardysvallan ulkopuolella olevan epavarman tapahtuman rea-
lisoituessa. Myos sellainen olemassa oleva velvoite, joka ei todennékoisesti edellyta maksuvelvoitteen
tayttamisté tai jonka suuruutta ei voida luotettavasti méarittad, luokitellaan ehdolliseksi velaksi. Ehdol-
liset velat esitetdén liitetiedoissa.

Verot

Tilikauden verokulu sisiltad tilikauden verotettavaan tuloon perustuvan veron, aikaisempien tilikausien
verojen oikaisut ja laskennallisten verojen muutokset. Lahtokohta laskennallisten verojen maérityksessa
on, ettd yhtio arvioi realisoivansa kiinteistojadn myymalla kiinteistoyhtioiden osakkeita, ei yksittaisia
kiinteist6ja. Osakkeiden arvo madritetdan arvostamalla ne kdypadn arvoon ja vertaamalla osakkeiden
kaypaa arvoa niiden hankintamenoon.

Laskennallisia verosaamisia syntyy my®s, jos tytaryhtiolld on verotuksessa vahvistettuja tappioita. Las-
kennallisia verosaamisia on kirjattu siithen maéraén asti, kun on oletettavissa, etta vahvistetut tappiot
pystytadan hyodyntaméén tulevaisuuden verotettavaa tuloa vastaan. Tappioista syntyneiden laskennal-
listen verosaamisten maéra arvioidaan vuosittain tilinpdatosta laadittaessa. Arviot perustuvat kyseisten
yhtididen tulevaisuuden tuotto-odotuksiin.

Laskennallisten verojen tilikauden muutos kirjataan tulosvaikutteisesti. Muihin laajan tuloksen eriin
liittyvét verot esitetddn vastaavasti muissa laajan tuloksen erissa. Laskennallisten verojen laskemisessa
on kaytetty tilinpaatospaivind vahvistettua yhteisoverokantaa.

Liikevoitto

Konserni on méadrittanyt liikevoiton seuraavasti: lilkevoitto on nettosumma, joka muodostuu, kun liike-
vaihtoon lisataan litketoiminnan muut tuotot, vahennetaan kiinteiston hoitokulut, hallinnon kulut, lii-
ketoiminnan muut kulut, poistot ja mahdolliset arvonalentumistappiot sekd sijoituskiinteistojen kiyvin
arvon muutokset. Kaikki muut kuin edelld mainitut tuloslaskelmaerit esitetdan liikevoiton alapuolella.
Kurssierot sisaltyvit liikevoittoon, mikéli ne syntyvit liiketoimintaan liittyvista eristd. Muussa tapauk-
sessa ne kirjataan rahoituseriin.

Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen tulos esitetdan laimentamattomana ja laimennusvaikutuksella oikaistuna. Seké lai-
mentamattoman ettd laimennetun osakekohtaisen tuloksen laskennassa on tilikauden tuloksesta va-
hennetty oman padoman ehtoisen lainan verovaikutuksella oikaistut kertyneet korot. Laimentamaton
osakekohtainen tulos on laskettu emoyhtion tilikauden keskimaaraistia osakkeiden lukumairda kayt-
téaen. Laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa emoyhtion tilikauden kes-
kimaardista osakkeiden lukuméirad on oikaistu optioiden oletetusta kaytosté tulevien lisaosakkeiden
laimentavalla vaikutuksella. Optioiden kayttoa ei oteta huomioon osakekohtaista tulosta laskettaessa,
jos osakkeen merkintahinta optiolla ylittad osakkeiden keskimaériisen markkina-arvon kauden aika-
na. Konsernissa ei ole télla hetkella meneilléén olevia optio-ohjelmia. Mikéli yhti6lld on ollut osakeanti
kuluvalla tai edellisell tilikaudella, on osakekohtaisia tuloksia laskettaessa tilikausien keskimaaraisia
osakkeiden lukuméaria osakeantioikaistu.

KONSERNITILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET | TILINPAATOS 20 21



Lahipiiritapahtumat

Lahipiiriin kuuluva osapuoli on henkil6 tai yhteiso, joka kuuluu tilinpaatoksen laativan yhteison lahi-
piiriin. Osapuolet kuuluvat toistensa lahipiiriin, mikéli toisella osapuolella on méaaraysvalta, yhteinen
madraysvalta tai huomattava vaikutusvalta toisen paitoksentekoon. Yhtion léhipiiriin kuuluvat osak-
kuusyritykset ja johtoon kuuluvat avainhenkilot seké ndiden perheenjésenet sekd sellaiset yhtiot, joissa
niilla henkiloilla on méaraysvalta tai yhteinen méaraysvalta. Johtoon kuuluviin avainhenkil6ihin kuulu-
vat emoyhtion hallituksen jasenet sekd konsernin johtoryhmain jasenet.

Arvioiden kayttd

Tilinpaatost4 laadittaessa konsernin johto joutuu kdyttaméan harkintaa laatimisperiaatteita sovellettaessa
ja tekemain tilinpaatoksen sisaltoon vaikuttavia arvioita ja olettamuksia. Konsernin tilinpaatoksen mer-
kittavimmit arviot liittyvat sijoituskiinteist6jen kayvén arvon laskentamallissa kéytettaviin parametreihin.
Merkittivin yksittdinen muuttuja, jolla voi olla olennainen vaikutus sijoituskiinteistdjen kidypaén arvoon,
on markkinoiden tuottovaatimus. Konsernin kéyvan arvon mallissa kiyttimé nettotuottovaatimus on
kahden ulkopuolisen arvioitsijan antaman kiinteisto- tai aluekohtaisen nettotuottovaatimuksen vaihtelu-
vilien keskiarvo. SijoituskiinteistGjen kiypad arvoa mééritettdessé johto joutuu tekeméén arvioita myds
markkinavuokran, kéyttasteiden ja hoitokulujen osalta. Arvioita ja olettamuksia tehtéessi johto on kayt-
tényt parhainta tietamystdan, joka sillé tilinpaatoshetkelld on. Tulevaisuuden toteumat saattavat poiketa
taman hetken arvioista. Lisétietoja kdyvan arvon muutoksista 1oytyy liitetietojen kohdasta 11. Konsernin
johto joutuu arvioimaan tilinpaatosté laadittaessa myos tappioista syntyneiden laskennallisten verosaa-
misten maérad konsernin taseessa. Kirjattujen laskennallisten verosaamisten maéré perustuu arvioon tap-
piota tehneiden tytaryhtioiden odotettavissa olevasta verotettavasta tulosta.

Uusia sijoituskiinteist6ja hankittaessa konsernin johto arvioi, onko kyseessa IFRS 3:n mukainen liiketoi-
mintojen yhdistiminen vai yksittdisen omaisuuserén hankinta. Arvioinnin perusteita on selitetty enem-
man laadintaperiaatteiden kohdassa Konsernitilinpaatoksen laajuus.

Uusien tai muutettujen IFRS-standardien soveltaminen

Konserni on huomioinut IASB:n jo aiemmin julkistamat uudet standardit, joita ei kuitenkaan ole vield
sovellettu laadittaessa tilinpdatosta vuodelta 2016, kuten IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista,
IFRS 9 Rahoitusinstrumentit ja [FRS 16 Vuokrasopimukset, sekd muutetut standardit IAS 7 Rahavir-
talaskelmat, IAS 12 Tuloverot, IFRS 2 Osakeperusteiset maksut, IFRS 10 Konsernitilinp&atos ja IAS 28
Sijoitukset osakkuus- ja yhteisyrityksiin.

IFRS 15 korvaa nykyiset IAS 18 ja IAS 11 —standardit ja niihin liittyvét tulkinnat. Uuden standardin
vaikutuksia konsernitilinpaatokseen on arvioitu alustavasti. Tuloutusperiaatteet séilyvit ennallaan, silla
konsernin liikevaihto muodostuu péadasiassa vuokratuotoista, joihin tullaan sovelletaan IFRS 16 -stan-
dardia. Uusi IFRS 15 -standardi tulee koskemaan ainoastaan konsernin palvelumyyntiliikevaihtoa, joka
muodostuu muun muassa aula-, siivous-, yllapito-, kokous-, ICT- ja cateringpalveluista. Sopimukset,
joihin sisaltyy seké vuokrausta ettd palvelua, tuloutetaan erillismyyntihinnan perusteella, mité pitkalti
my6s nykyinen tuloutuskiytanté noudattaa. Standardin keskeiset kisitteet, suoritevelvoitteet, erillis-
myyntihinta, agentti-paimies-suhde, tuloutusperiaatteet seké vuokra- ja palvelutuottojen jakaminen
on analysoitu tulovirtojen kannalta. Palveluille on maéritelty sopimuksilla erillismyyntihinnat. Konser-
ni on analysoinut muun palveluliiketoiminnan osa-alueet ja todennut, ettd sen rooli padmiehend on
yksiselitteinen, tallaisia palveluita ovat muun muassa siivous- ja ICT-palvelut. Palvelutuotot kirjataan
ajan kulumisen mukaan tai kun palvelu on suoritettu. Standardi otetaan kiyttoon alustavan aikataulun
mukaan 1.1.2018 ja kertynyt vaikutus kirjataan soveltamisen aloitusajankohtana. Alustavan analyysin
mukaan standardimuutoksella ei odoteta olevan olennaisia vaikutuksia konsernin tuloutusperiaatteisiin
ja konsernitilinpaatokseen. Standardi tulee voimaan 1.1.2018.

IFRS 16 korvaa IAS 17 -standardin ja siihen liittyvét tulkinnat. Uusi standardi soveltuu seké vuokralle
ottajalle ettd vuokralle antajalle. Uusi standardi edellyttaa vuokralle ottajilta vuokrasopimusten mer-
kitsemisté taseeseen vuokranmaksuvelvoitteena seka siihen liittyvand omaisuuserana. Konsernissa on
aloitettu standardin vaikutusten alustava arviointi. Sen mukaan tonttien vuokrasopimukset tullaan uu-
den standardin mukaan kirjaamaan taseeseen, kun ne aiemmin ovat olleet taseen ulkopuolisia vastuita.
Taseeseen merkitseminen muistuttaa paljon IAS 17:n mukaista rahoitusleasingin kirjanpitokasittelya.
Vuokralle antajien kirjanpitokasittely tulee sdilymaén suurelta osin nykyisen IAS 17:n mukaisena.

IFRS 9 korvaa nykyisen IAS 39 -standardin. Uuteen standardiin siséltyy uudistettu ohjeistus rahoitu-
sinstrumenttien kirjaamisesta ja arvostamisesta. Ohjeistus kattaa my6s uuden, odotettuja luottotappioi-
ta koskevan kirjanpitokésittelyn mallin, jota sovelletaan rahoitusvaroista kirjattavien arvonalentumisien
madrittamiseen. Standardin yleistd suojauslaskentaa koskevat sdannokset on myos uudistettu. Alusta-
van analyysin mukaan standardimuutoksella ei odoteta olevan olennaisia vaikutuksia konsernitilinpaé-
tokseen.

Muutokset IFRS 2:een selventévit tietyntyyppisten jarjestelyjen kirjanpitokasittelya. Ne koskevat kol-
mea osa-aluetta: kiteisvaroina maksettavien maksujen arvostaminen, osakeperusteiset maksut, joista
on vahennetty lahdevero, seké osakeperusteisten maksujen muuttaminen kiteisvaroina maksettavasta
omana pddomana maksettavaksi. Alustavan analyysin mukaan standardimuutoksella ei odoteta olevan
olennaisia vaikutuksia konsernin tuloutusperiaatteisiin ja konsernitilinpaatokseen.

Muilla uusilla tai muutetuilla standardeilla ei arvioida olevan merkittévaa vaikutusta tilinpaatokseen.
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Konsernitilinpdatoksen litetiedot

1. SEGMENTTIRAPORTOINTI

Technopolis-konsernilla on tilinpdataspaivana kolme raportoitavaa segmenttia: Suomi, Baltic Rim ja Skandinavia.
Kanserni on yhdistanyt toimintasegmenttejaan raportoitaviksi segmenteiksi maantieteellisen sijainnin
perusteella. Suomen raportoitavaan segmenttiin yhdistettyjs toimintasegmenttejs ovat paakaupunkiseudun,
Tampereen, Kuopion, Jyvaskylan ja Oulun liketoimintayksikot, Lappeenrannan liiketoimintayksikosts on
luovuttu tillkauden aikana. Baltic Rimin raportoitavaan segmenttiin yhdistettyjs toimintasegmenttejs ovat
Pietarin, Vilnan ja Tallinnan liketoimintayksikot ja Skandinavian raportoitavaan segmenttiin yhdistettyjs
toimintasegmenttejs ovat Oslon ja Goteborgin liketoimintayksikat. Yhdistetyilld toimintasegmenteilld on
kaikilla samankaltaiset taloudelliset ominaispiirteet ja tuloksellisuus. Toimintasegmenttien vuaokraus- ja
palveluliiketoiminta ovat keskenadan samankaltaisia. Segmenttijako perustuu konsernin vallitsevaan sisdiseen
raportointiin sek3 liketoimintojen arganisointiin. Segmenttien likevaihto koostuu pasasiassa vuokra- ja
palvelutuotoista.

Kansernin johto seuraa segmenttien likevainto- ja kayttokatetasoja. Kdyttokate esittdd yhtion tilikauden
tuloksen ennen poistojs, sijoituskiinteistéjen arvonmuutosta, rahoitustuottoja ja -kuluja seka tuloveroja.
Kansernilla ei ole toimintasegmenttien valilla olennaisia sisdisia erid likevaindossa eika kayttokatteessa.

Sarakkeessa “Muut” esitetdan varojen kohdalla segmenttien valiset konsernin sisgisten lainojen eliminoinnit.
Segmentin varat sisaltavat ne erat, jotka voidaan suoraan kohdistaa raportoiville segmenteille, kuten
sijoituskiinteistot ja saamiset. Investointeihin on sisallytetty aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin seks
sijoituskiinteistaihin littyvat investoinnit.

Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Segmentit Konserni
2015 Suomi  BalticRim  Skandinavia yhteensd Muut  yhteensd
Vuokratuotot 107 420 25087 17765 150272 0 150272
Palvelutuotot 17583 1698 1013 20294 0 20294
Liikevaihto 125003 26785 18778 170 566 0 170 566
Liiketoiminnan muut
tuotot 9 38 5 51 0 51
Liiketoiminnan kulut -56 016 -12 657 -8932 -77 606 0 -77 606
Kayttokate 68 995 14 165 9851 93011 0 93011
Sijoituskiinteistojen
kayvan arvon
muutokset -15428 14 895 1818 1285 1285
Poistot -5429
Liikevoitto 88 868
Rahoitustuotot ja
-kulut -33740
Tulos ennen veroja 55127
Tuloverot -5 088
Tilikauden tulos 50040
Varat 1111464 286 585 208612 1606660 -44530 1562130
Investoinnit 46930 20885 2393 70208 70208

2016 2015

2. LIIKEVAIHTO JA LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT
Vuokratuotot 149 638 150272
Palvelutuotot 22 438 20294
Liikevaihto yhteensd 172076 170 566

Segmentit Konserni
2016 Suomi  BalticRim  Skandinavia yhteensd Muut  yhteensd
Vuokratuotot 102 030 26910 20698 149 638 0 149 638
Palvelutuotot 18514 2576 1348 22 438 0 22 438
Liikevaihto 120 544 29 486 22046 172076 0 172076
Liiketoiminnan muut
tuotot 365 66 -0 430 0 430
Liiketoiminnan kulut -56 594 -13 001 -9.843 =79 438 0 =79 438
Kayttokate 64315 16 550 12 203 93068 0 93068
Sijoituskiinteistojen
kayvan arvon
muutokset -5 049 6 205 -923 233 233
Poistot -3955
Liikevoitto 89 346
Rahoitustuotot ja
-kulut -25125
Tulos ennen veroja 64221
Tuloverot -11 833
Tilikauden tulos 52389
Varat 1221017 327568 3515618 1900102 -74979 1825123
Investoinnit 61913 25400 3745 91057 91057

Vuoden 2016 vuokratuotot sisaltavat kertaluonteisia erid 1,2 miljoonaa euroa (vuonna 2015 5,4 miljoonaa
euroa), jotka liittyvat vuoden toisella vuosineljannekselld tiedotettuihin sopimusten ennenaikaisiin pdattamisiin
Oulussa. Vuoden 2015 kertaluonteiset erat littyivat niin ikdan vuokrasopimusten ennenaikaisiin paattamisiin,
joista tiedotettiin vuoden 2015 toisella vuosineljanneksells.

Valtaosa sijoituskiinteistajen vuokratuotoista on kirjattu tuotoiksi IAS 17:n mukaisesti tulosvaikutteisesti
tasasuuruising erind koko vuokrakaudelle. Muutamien asiakkaiden vuokrat perustuvat vuokralle ottajan
likevaihtoon. Tallaisia muuttuvia vuokria on kirjattu tilikauden likevaihtoon 3,1 miljoonas euroa (2,3 miljoonaa

euroa vuonna 2015)
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Konsernin vuokrattava pinta-ala oli vuoden lopussa yhteenss 746 400 kerrosnelismetria (740 400 2016 2015
kerrosneliometrid 31.12.2015). Konsernin taloudellinen vuokrausaste vuoden lopussa oli 93,4 % (94,6 %).

Kansernin vuokrasopimuskanta oli vuoden lopussa 392, 7 miljoonaa euroa (429,7 miljoonaa euroa). A
Vuokratuottojen kertymat on laskettu nykyisten vuokrasopimusten mukaisestiilman indeksikorotuksia. 3. KIINTEISTOJEN HOITOKULUT
Toistaiseksi voimassa olevat sopimukset on huomioitu sopimuksissa mainitun irtisanomisajan pasttymiseen

asti. Vuokrat 2543 3263
Muut kiinteat toimitilakulut 37006 35676
Vuokrasopimuskanta pinta-alasta, % 31.12.2016 31.12.2015 Yhteens3 39 549 38939
Maturiteetti, vuosia
<1 19 22 Vuokrat sisaltavat tontin vuokria, kiinteistojen vuokria sekd toimitilavuokria. Muut kiinteat toimitilakulut sisal-
1-3 21 20 tavat yleisis toimitiloihin liittyvia kulujs, kuten esimerkiksi vesi-, sahko- ja lammityskuluja, seks kiinteistoverot.
3-5 17 15
55 16 19 4. HALLINNON KULUT
Toistaiseksi voimassa olevat 27 24
Yhteens3 100 100 Palkat ja palkkiot 4 663 4659
Elskekulut, maksupohjaiset jarjestelyt 698 704
Vuokrasopimuskanta pinta-alasta, % 31.12.2016 31.12.2015 Aktivoidut tybsuhde-etuuksista aieutuvat kulut 109 179
Trtisanomisaika Osakepalkkiojarjestelms, osakkeina maksettava osuus 212 331
0-3 Kk 9 10 Osakepalkkiojarjestelms, rahana maksettava osuus 385 327
3-6 Kk 19 11 Muut henkildsivukulut 419 410
7-9 kk 5 18 Hallintopalveluiden kulut 5166 4968
10-12 kk 7 6 Muut hallinnon kulut 2154 2683
S12 Kk 60 55 Hallinnon kulut yhteensd 13587 13903
Yhteensd 100 100
Ty6suhde-etuuksista aiheutuneet kulut yhteens3
Keskimaarainen voimassaoloaika, kk 35 36 Palkat ja palkkiot 12129 12310
Elskekulut, maksupohjaiset jarjestelyt 1831 1922
Vuakrasopimuskanta, milj. euroa 3927 4297 Aktivoidut tydsuhde-etuuksista aiheutuvat kulut -330 -425
Osakepalkkiojarijestelms, osakkeina maksettava osuus 212 331
Palvelusopimuskanta, milj. euroa 17,8 Osakepalkkiojsrjestelms, rahana maksettava osuus 260 327
Muut henkildsivukulut 868 961
Palvelusopimuskannasta ei ole saatavilla vertailukauden tietoa. Ty8suhde-etuuksista aiheutuvat kulut yhteenss 14970 15426
2016 2015 Tydsuhde-etuuksista 6,3 miljoonaa euroa sissltyy tuloslaskelman hallinnonkuluihin ja 8,7 miljoonaa euroa

Liiketoiminnan muut tuotot liketoiminnan muihin kuluihin.

Kehittdmisohjelmiin saadut toiminta-avustukset 0 2

Myyntitulokset liketominnan lUovutuksista 356 0 Konsernin palveluksessa oli keskimaarin, henkiloa 248 239
Muut tuotot 75 50

..UU U.O .0 " Johdon tydsuhde-etuudet esitetaan litetietojen kohdassa 25.
Liiketoiminnan muut tuotot yhteens3 430 51

Liiketoiminnan muut tuotot sisdltavat padosin erilaisiin kehittdmisohjelmiin saatuja toiminta-avustuksis,
vuokrasopimuksiin liittyvid sopimussakkotuottaja seka myytyjen sijoituskiinteistojen myyntivoittoja. Kehitts-
misohjelmiin kohdistuvat kulut on esitetty liketoiminnan muissa kuluissa olevissa palveluliiketoiminnankuluissa
sekd hallinnon kuluissa.
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

2016 2015 2016 2015
5. POISTOT Rahoituskulut
Korkokulut yritystodistuksista 644 722
Poistot hy6dykeryhmittdin Korkokulut rahoitusleasingsopimuksista 338 370
Aineettomat hyddykkeet 1519 2986 Muut korkokulut 21788 22 829
Koneet ja kalusto 2 405 2411 Johdannaisten muutos, tuloslaskelmaan kirjattu osuus 1463 1105
Muut aineelliset hyodykkeet 31 32 Valuuttakurssitappiot 1556 4145
Poistot yhteensd 3955 5429 Muut rahoituskulut 2 653 5080
Yhteensa 28 441 34251
6. LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT Aktivoidut korkokulut 0 -202
Rahoituskulut yhteensd 28441 34049
Palveluliketoiminnan kulut 11518 10401
Tyssuhde-etuuksista aiheutuneet kulut 8703 9174 Osuus pagomaosuusmenetelmalia yhdisteltavien
Muut liketoiminnan kulut 6081 5189 yhteisojen tuloksista 2 29
Liiketoiminnan muut kulut yhteensd 26 302 24764 . . )
Rahoitustuotot ja -kulut yhteens3 -25125 -33740
Muut liiketoiminnan kulut sisdltavat tilintarkastajalle ) . » : "
maksettuja palkkioita seuraavasti: Johdannaisista 1,5 miljoonaa euroa on kirjattu kuluksi tuloslaskelmaan (1,1 miljoonaa euroa vuonna 2015),
Tiintarkost 254 196 koska kyseisiin johdannaisiin ei lity suojattavaa lainaa. Muilta osin konsernin voimassaolevat johdannaisinstru-
1INT3rkastus mentit tayttavat suojauslaskennan kriteerit
Todistukset ja lausunnot 4 9
MU_Ut patvetut' - 313 351 Valuuttakurssivoitot ja -tappiot ovat syntyneet valuuttamasraisten liketapahtumien ja monetaaristen erien
Tilintarkastajan palkkiot yhteensd 572 556 muuntamisesta euroiksi. Valuuttakurssitappiot muodostuvat emoyhtion seks Norjan ja Ruotsin yhtididen
vélisten saamisten ja velkojen muuntamisesta. Valuuttakursseista ja niihin littyvists riskeistd on kerrottu
3n litetietojen koh 22.
2 RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT enemman litetietojen kohdassa
. Rahoitusinstrumentteihin liittyvat muut laajan tuloksen erdt
Rahoitustuotot T :
- - - — Myytavissa olevat rahoitusvarat 12 7
Osinkotuotot myytavisss olevista sijoituksista 36 83 - - -
- Johdannaiset, rahavirran suojaus -4 289 2498
Muut rahoitustuotot 668 255 -
v Yhteensd -4 277 2505
Valuuttakurssivoitot 2628 -
Yhteenss 3333 337 Verovaikutus 748 -565
Rahoitusinstrumentteihin liittyvat muut laajan tuloksen erat
verovaikutuksen jélkeen -3529 1951
Valuuttakurssivoitot ovat konsernin sisdisists lainoista realisoituneita voittoja.
Myytavissa olevat rahoitusvarat on arvostettu kdypadan arvoon, eikd luokitteluun ole tullut muutoksia
tilikauden aikana
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

2016 2015 2016 2015
8. TULOVEROT Tilikauden muiden laajan tuloksen erien verovaikutus
Myytavisss olevien rahoitusvarojen verovaikutus =2 -1
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verot -6 819 -4 635 Johdannaisten verovaikutus 750 -553
Laskennallisten verojen muutos -5015 -453 Yhteens3 748 -555
Tuloverot yhteens3 -11833 -5088
Tilikauden muut laajan tuloksen erdt verojen jalkeen
Tuloveron ja emoyhtion verokannalla laskettujen verojen Muuntoerot 17743 -9085
vélinen tasmaytyslaskelma: Myytavisss olevat rahaitusvarat 10 6
Tulos ennen veroja 64 222 55127 Johdannaiset 3539 1945
Verot laskettuna emoyhtion tilinpasdtospaivan verokannalla -12 844 -11025 Yhteens3 14214 -7134
Tilinpaataspaivan verokanta 20 % 20%
“ Ulkomaisten tytaryhtididen verokannat
Verotuksessa vahennyskelvottomat kulut ja verovapaat tulot 237 205 Venajan verokanta 20% 20%
Ulkomaisten tytaryhticiden poikkeavien verokantojen vaikutukset ™ 2140 1934 Viron verokanta 0% 0%
Verokannan muutoksen vaikutus tillkauden alun laskennallisiin Liettuan verokanta 15% 15%
veroihin -236 503 -
- - — Norjan verokanta 25% 27 %
Verokannan muutoksen vaikutus tilikauden tuloksen laskennallisiin :
veroihin 109 22 Ruotsin verokanta 22 %
Aiempien vuosien vahvistettujen tappioiden kayttd -529 1821
Tilikauden tappioista kifjaamaton vero 1630 -501 Norjan verokanta 1.1.2017 alkaen on 24 %.
Aikaisempien tilikausien verot -432 -128
Sijoituskiinteist6js koskevan laadintaperisatteen vaikutus 9. 0SAKEKQHTAINEN TULOS
tuloveroihin -1909 2126
Tuloverot yhteens3 -11833 -5088 Emoyrityksen omistajille kuuluva tilikauden voitto 47 280 44779
Oman pasoman ehtoisen lainan kertynyt korko tilikaudella =5 625 -5625
Tilikauden muut laajan tuloksen erat ennen veroja Verovaikutus 1125 1125
Muuntoerot 17 743 -9085 Oikaistu tilikauden tulos 42780 40279
Myytavisss olevat rahoitusvarat 12 7
Johdannaiset -4 289 2498 Osakekohtainen tulos, laimentamaton 033 033
Yhteens3 13 466 -6 580 Osakekohtainen tulos, lasimennusvaikutuksella oikaistu 033 0,33
Muuntoeron kauden muutoksista 15,8 miljoonaa euroa on syntynyt Vensjan ruplan kurssimuutoksesta Osakkeiden (osakeantioikaistu) ukumaara keskimaarin
(4,7 miljoonaa euroa vuonna 2015), 3,1 miljoonaa euraa Norjan kruunun kurssimuutoksesta (4,4 miljoonaa Laimentamaton 130247 085 121293 778
euroa vuonna 2015) ja -1,2 miljoonaa euroa Ruotsin kruunun kurssimuutoksesta. Laimennusvaikutuksels oikaistu 130 247 085 121293 778

Laimentamatonta ja laimennusvaikutuksella oikaistua osakekohtaista tulosta laskettaessa emoyhtion
tilikauden keskimaaraists osakkeiden lukumaaras on oikaistu hankittujen omien osakkeiden lukumaaralla.
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

2016 2015 2016 2015

10. AINEETTOMAT HYODYKKEET Koneet ja kalusto, rahoitusleasing

Hankintameno 1.1. 11053 9282
Aineettomat hyddykkeet Lisgykset 1890 3504
Hankintameno 1.1. 13 584 11967 Vahennykset -230 -1733
Lisaykset 1802 1630 Kurssiero 4
Vahennykset -18 Hankintameno 31.12. 12717 11053
Kurssierot 16 -13 Kertyneet poistot -6 311 -4719
Hankintameno 31.12. 15382 13584 Tilikauden poisto -1847 -1592
Kertyneet poistot 1.1. =3 152 -5 158 Kurssiero 0 1
Tilikauden poisto -1519 -2 986 Koneet ja kalusto, rahoitusleasing 31.12. 4558 4742
Kurssierot -4 -26
Aineettomat hyddykkeet 31.12. 5707 5414 Kirjanpitoarvo 1.1. 4742 4562

Kirjanpitoarvo 31.12. 4 558 4742
Kirjanpitoarvo 1.1. 5414 6 808
Kirjanpitoarvo 31.12 5707 5414 Muut aineelliset hyddykkeet

Hankintameno 1.1 122 148
11. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET Lisaykset 0 11

Vahennykset -4 -0
Koneet ja kalusto, hankitut Tilikauden poisto -31 -32
Hankintameno 1.1. 8331 8995 Kurssierot 8 -4
Liketoimintojen hankinnat 0 0 Muut aineelliset hyddykkeet 31.12. 95 122
Lisaykset 230 328
Vahennykset -84 -394 Kirjanpitoarvo 1.1. 122 148
Kurssiero 725 -598 Kirjanpitoarvo 31.12. 95 122
Hankintameno 31.12. 9201 8331
Kertyneet poistot -6 029 -5 5636
Vahennysten kertyneet poistot 0 -103
Tilikauden poisto -558 -819
Kurssiero -571 428
Koneet ja kalusto, hankitut 31.12. 2043 2302
Kirjanpitoarvo 1.1. 2302 3459
Kirjanpitoarvo 31.12. 2043 2302
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

12. SIJOITUSKIINTEISTOT

2016
Konserni

Suomi Norja Ruotsi Viro Liettua Ven3ja yhteensd
Valmiiden sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
Valmiiden sijoituskiinteistojen kdypa arvo 1.1 984 838 194 426 120579 65787 60 383 1426013
Valuuttakurssien vaikutus 11109 -1138 15559 25530
Yksittaisten sijoituskiinteistdjen hankinnat 26 105 128976 155081
Muut investoinnit sijoituskiinteistoihin 14781 1786 55 1106 259 -435 17551
Tillkauden aikana myydyt sijoituskiinteistot -64 670 0 0 -64 670
Siirrot rakenteilla olevista sijoituskiinteistoista 43463 4989 23617 72 069
Muut siirrot erien valilld
Siirrot rakenteilla oleviin sijoituskiinteistoinin
K&yvan arvon muutos -6 883 526 -1448 -1820 612 1619 -7394
Valmiiden sijoituskiinteistdjen kdypa arvo 31.12. 997 635 207 846 126 444 124 854 90275 77 125 1624179
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistéjen kdypa arvo
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen kayps arvo 1.1. 27645 1717 11024 40385
Lisaykset/vahennykset 23738 1194 21030 45963
K&yvan arvon muutos 2513 2078 3716 8 306
Siirrot valmiisiin sijoituskiinteistaihin -43 463 -4 989 -23617 -72 069
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen kdypd arvo 31.12. 10433 0 12153 22585
Sijoituskiinteistdjen arvonmuutoksen tulosvaikutus
K&yvan arvon muutos ilman nettotuottovaatimuksissa tapshtunutta muutosta -9418 -3212 -1393 -3380 -179 525 -17058
Nettotuottovaatimusten muutoksesta aiheutunut muutos 18072 5624 2 666 1050 659 27972
Valmiiden sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos 8 655 2312 -1393 -714 871 1184 10914
Muutokset valmiiden sijoituskiinteistéjen hankintamenoissa tilikaudella -16 216 -1786 -55 -1106 -259 435 -18987
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutos 2513 2078 3716 8306
Sijoituskiinteistdjen arvonmuutoksen tulosvaikutus yhteens3 -5 049 526 -1448 258 4328 1619 233

Tillkauden aikana hankituista ja myydyists yksittaisista sijoituskiinteistoista seka liketoiminnoista ja niiden yhdistdmisests on esitetty tiedot litetietojen kohdassa 24
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

2015
Konserni

Suomi Norja Ruotsi Viro Liettua Vendjs yhteens3
Valmiiden sijoituskiinteistdjen kaypa arvo
Valmiiden sijoituskiinteistojen kayps arvo 1.1. 951929 201751 104 587 64 379 55714 1378360
Valuuttakurssien vaikutus -12 116 -7699 -19 815
Yksittaisten sijoituskiinteistdjen hankinnat 3508 3508
Muut investoinnit sijoituskiinteistoihin 23954 2973 1849 895 148 29818
Tillkaudella myydyt sijoituskiinteistot -320 -320
Siirrot rakenteilla olevista sijoituskiinteistoists 22353 17147 5281 44781
Muut siirrot erien valills 3378 3378
Siirrot rakenteilla oleviin sijoituskiinteistoihin -3508 -3508
K&yvan arvon muutos -16 456 1818 -3004 514 6939 -10190
Valmiiden sijoituskiinteistdjen kdypa arvo 31.12. 984 838 194 426 120579 65 787 60 383 1426013
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen kdypa arvo
Rakenteills olevien sijoituskiinteistojen kayps arvo 1.1. 20293 6160 26453
Lisaykset/vahennykset 28677 8691 9743 128 47239
K3yvan arvon muutos 1028 4013 1281 51583 11475
Siirrot valmiisiin sijoituskiinteistaihin -22 353 -17147 -5 281 -44 781
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistéjen kdypa arvo 31.12. 27 645 1717 11024 0 40 385
Sijoituskiinteistdjen arvonmuutoksen tulosvaikutus
K3yvan arvon muutos ilman nettotuottovaatimuksissa tapshtunutta muutosta 263 -2410 -5 387 398 10867 3731
Nettotuottovaatimusten muutoksesta aiheutunut muutos 7235 7200 4232 1011 -3781 15897
Valmiiden sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon muutos 7498 4791 -1155 1409 7086 19629
Muutokset valmiiden sijoituskiinteistéjen hankintamenoissa tilikaudella -23954 -2973 -1849 -895 -148 -29 818
Rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutos 1028 4013 1281 5153 11475
Sijoituskiinteistdjen arvonmuutoksen tulosvaikutus yhteens3 -15428 1818 1009 1795 12091 1285

Konserni maarittas sijoituskiinteistojen kayvat arvot itse. Konsernin kayttama kayvan arvon malli perustuu kiinteistokohtaisesti maaritettavaan kassavirta-analyysiin, jolloin se on hierarkian tasoa 3. Valmiit ja rakenteilla olevat

sijoituskiinteistot arvostetaan samaa kassavirta-analyysimallia kdyttaen kaikissa maissa. Laskentamallista on kerrottu tarkemmin kansernitilinpdstoksen laatimisperiaatteissa.

Mallin seka siina kaytettavat parametrit on auditoinut ulkopuolinen AKA-kiinteistéarvioitsija. Realia Management Oy:n laatima lausunto Technopolis Oyjn sijoituskiinteistojen arvonmaarityksestd 31.12.2016 on saatavilla yhtion

internet-sivuilta osoitteesta www.technopolis fi/yritys/sijoittajille/.
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Yhtio on kayttanyt sijoituskiinteistojen kassavirtalaskelmissa seuraavanlaisia keskimaaraisia parametreja:

Konserni
2016 Suomi Norja Ruotsi Viro Liettua Ven3ja yhteensd
Valmiit sijoituskiinteistot
Muut kuin havainnoitavissa olevat syéttitiedot:
Tuottovaatimusten vainteluvali, % 6,0-9,3 5,3-6,3 5 7,6 78 114 48-114
Tuottovaatimus, painotettu, % 8 6,1 48 76 78 114 78
Inflaatio-oletus, % 2 2,0 15 20 20 10,0
Toimistotilojen markkinavuokrien vainteluval, eur/m?/kk 6,5-34,0 6,3-30,0 21,10 77-13,0 11,1-130 16,8-42,8 6,3-42,8
Nelioills painotettu markkinavuokra, eur/m?/kk 129 16,5 211 123 12,6 172 132
Hoitokulut, eur/m?/kk 4,7 44 3,7 25 31 33 472
Ajanmukaistamiset, eur/m?/kk 09 0,7 21 11 04 04 09
Muut merkittavat tiedot:
Vuokrattavissa oleva pinta-ala, m? 486 500 65 000 33700 71500 54 300 35400 746 400
Ensimmaisen vuoden keskimaarainen taloudellinen vuokrausaste, % 93,8 96,1 1000 98,5 990 98,7 947
10 vuoden keskimaarainen taloudellinen vuaokrausaste, % 93,7 95,7 100,0 98,1 99,8 991 9473

Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot
Muut kuin havainnoitavissa olevat syéttotiedot:

Tuottovaatimusten vaihteluvali, % 59 79
Tuottovaatimus, % 59 79
Inflaatio-oletus, % 20 20
Toimistotilojen markkinavuakrien vaihteluvali, eur/m?/kk 20,6 13,0
Nelioilld painotettu markkinavuokra, eur/m?/kk 20,6 130
Hoitokulut, eur/m?/kk 5,0 29
Muut merkittavat tiedot:

Vuokrattavissa oleva pinta-ala, m? 9900 21600
Ensimmaisen vuoden keskimaarainen taloudellinen vuokrausaste, % 90,0 93,0
10 vuoden keskimaarainen taloudellinen vuokrausaste, % 95,0 95,0
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Konserni
2015 Suomi Norja Ruotsi Viro Liettua Ven3js yhteensd
Valmiit sijoituskiinteistot
Muut kuin havainnoitavissa olevat syéttotiedot:
Tuottovaatimusten vaihteluval, % 6,3-9,7 5,5-6,8 77 79 115 5,5-11,5
Tuottovaatimus, painotettu, % 8,2 6,3 77 79 115 8,1
Inflaatio-oletus, % 20 2,0 30 20 10,0
Toimistotilojen markkinavuokrien vaihteluvali, eur/m?/kk 6,5-34,0 6,5-31,2 77-13,0 109-11,7 18,4-441 6,5-44,1
Nelioills painotettu markkinavuokra, eur/m?/kk 12,6 173 10,8 111 190 12,7
Hoitokulut, eur/m?/kk 45 44 2,8 3,4 35 41
Ajanmukaistamiset, eur/m?/kk 12 08 11 03 03 11
Muut merkittavat tiedot:
Vuokrattavissa oleva pinta-ala, m? 526900 66 500 70000 41600 35400 740 400
Ensimmaisen vuoden keskimaarainen taloudellinen vuokrausaste, % 92,1 93,6 98,3 99,8 98,8 9473
10 vuoden keskimaarainen taloudellinen vuaokrausaste, % 941 96,3 979 998 989 946
Rakenteilla olevat sijoituskiinteistot
Muut kuin havainnoitavissa olevat sydttétiedot:
Tuottovaatimusten vaihteluvali, % 6,9 8,0 79
Tuottovaatimus, % 6,9 8,0 79
Inflaatio-oletus, % 20 30 20
Toimistotilojen markkinavuakrien vaihteluvali, eur/m?/kk 18,5 13,0-14,3 130
Nelioilld painotettu markkinavuokra, eur/m?/kk 185 14,0 130
Hoitokulut, eur/m?/kk 44 21 3,7
Muut merkittavat tiedot:
Vuokrattavissa oleva pinta-als, m? 11900 9 200 21600
Ensimmaisen vuoden keskimaarainen vuokrausaste, % 91,0 90,0 80,0
10 vuoden keskimaarainen vuokrausaste, % 9773 96,3 93,0

Sijoituskiinteistojen kaypiin arvoihin vaikuttavat arviot tulevaisuuden tuotoists, kuluists, investoinneista seka diskonttokorosta. Tuotto-odotusten ja vuokrausasteoletusten nousu nostaa sijoituskiinteistdjen kaypid arvoja

Ja lasku puolestaan laskee niitd. Hoitokulut ja kiinteistoihin tehtdvat ajanmukaistamiset pienentdvat kdypid arvoja sits enemman, mitd enemman negatiivista kassavirtaa kohteeseen tulevaisuudessa kohdistuu. Markkinoiden
tuottovaatimusten taiinflaatio-oletusten noustessa kiinteistojen kayvat arvot laskevat ja tuottovaatimusten ja inflaatio-oletusten laskiessa kiinteistajen kayvat arvot nousevat. Lisaa sijoituskiinteistaihin littyvasts markkinoiden

tuottovastimusriskists kerrotaan litetietojen kohdan 22 kohdassa II).
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Tuottovaatimusten muutos yhdelld prosenttiyksikolla vaikuttaisi sijoituskiinteistéjen kdypaan arvoon
seuraavasti

Tuottovaatimuksen muutos

Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

14. TYTARYHTIOT JA OLENNAISET MAARAYSVALLATTOMIEN OMISTAJIEN OSUUDET

31122016 +1% -1%

Sijoituskiinteistojen kayps arvo 1624179 1429 251 1885468

Kayttoasteen muutos kahdella ja puolella prosenttiyksikolld vaikuttaisi sijoituskiinteistdjen arvoon seuraavasti:
Kayttoasteen muutos

31.12.2016 +2,5% -2,5 %

Sijoituskiinteistojen kdyps arvo 1624179 1657925 1584470

Markkinavuokran muutas kahdella eurolla per neli¢ vaikuttaisi sijoituskiinteistdjen arvoon seuraavasti:
Markkinavuokran muutos

31.12.2016 +2 €/m? -2 €/m?
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo 1624179 1792180 1455276
2016 2015

13. ENNAKKOMAKSUT JA KESKENERAISET HANKINNAT

Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat

Keskeneraiset hankinnat 1.1. 4 840 5416
Kurssierot 212 -161
Lisaykset/vahennykset -1969 -415
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat 31.12. 3083 4840

Ennakkomaksuihin ja keskeneraisiin hankintoihin on kirjattu keskeneraisten pitk3aikaisten varojen taseeseen
aktivaituja lisdyksia. Tallaisia ovat muun muassa sijoituskiinteistoihin littyvat ajanmukaistamiset seka muut
asiakkaille toteutetut tilojen muutostyot, jotka kirjataan keskenersisiin hankintoihin siihen saakka, kunnes
ne valmistuvat. Valmistuttuaan ne kirjataan tulosvaikutteisesti sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutosten
ryhmaan kohtaan “Muutokset valmiiden sijoituskiinteistdjen hankintamenoissa tilikaudella”.

Osakkeet ja osuudet samaan konserniin kuuluvissa yrityksissa Osuus, %
Suomi

Kiinteisté Oy Innopoli IT, Espoo 100,00
Kiinteisté Oy Technopolis Innopoli 3, Espoo 100,00
Technopolis Kiinteistot Espoo Oy, Espoo 100,00
Kiinteistd Oy Falcon Gentti, Espoo 100,00
Kiinteistd Oy Falcon Hali, Espoo 100,00
Kiinteistd Oy Falcon Lago, Espoo 100,00
Kiinteistd Oy Falcon Tinnu, Espoo 100,00
Technopolis Kiinteistot Paskaupunkiseutu Oy, Helsinki 100,00
Kiinteistd Oy Helsingin Energiakatu 4, Helsinki 100,00
Kiinteistd Oy Technopolis Tekniikantie 21, Espoo 100,00
Technopolis Kiinteistot Jyvaskyla Oy, Jyvaskyls 100,00
Kiinteistd Oy Technopolis Innova 4, Jyvaskyls 100,00
Kiinteistd Oy Technopolis Peltala, Oulu 100,00
Technopolis Hitech Oy, Oulu 100,00
Technopolis Kiinteistot Oulu Oy, Oulu 100,00
Technopolis Kiinteistot Tampere Oy, Tampere 100,00
Kiinteistd Oy Technopolis Ratapihankatu, Tampere 100,00
Kiinteistd Oy Oulun Ydinkeskusta, Oulu 98,77
Kiinteista Oy Technopolis Tohloppi Oy, Tampere 95,54
Kiinteisto Oy Yrttiparkki, Oulu 87,45
Qulun Teknoparkki Oy, Oulu 84,14
Kiinteistd Oy Hermia, Tampere 71,96
Oulun Ydinkeskustan Parkki Oy, Oulu 62,24
Technopoalis Kuopio Oy, Kuopio 60,00
Kiinteisto Oy Technopolis Viestikatu 7, Kuopio 60,00
Kiinteistd Oy Technopolis Viestikatu 1-3, Kuopio 60,00
Kiinteisté Oy Technopolis Microkatu 1, Kuopio 54,82
Ruotsi

Technopolis AB, Goteborg 100,00
Technopolis Garda AB, Goteborg 100,00

32 KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT | TILINPAATOS 2



Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Osakkeet ja osuudet samaan konserniin kuuluvissa yrityksissa Osuus, % Maaraysvallattomien omistajien osuus danivallasta
Norja Tytéryritys Kotimaa 2016 2015
Technopolis Holding AS, Oslo 100,00 Technopolis Ulemiste AS Viro 49,00 % 49,00 %
Technopolis Holding 2 AS, Oslo 51,00 Technopoalis Holding 2 AS Norja 49,00 % 49,00 %
Technopolis AS, Oslo 81,04 Technopolis AS Norja 1896 % 4896 %
Campus HAS, Oslo 81,04 Campus HAS Norja 1896 % 4896 %
Campus T AS, Oslo 81,04 Campus T AS Norja 18,96 % 4896 %
Campus X AS, Oslo 81,04 Campus X AS Norja 18,96 % 4896 %
Campus P AS, Oslo 81,04 Campus P AS Norja 18,96 % 4896 %
Technopolis Kuopio Oy Suomi 40,00 % 40,00 %
Viro Kiinteistd Oy Technopalis Viestikatu 7 Suomi 40,00 % 40,00 %
Technopolis Baltic Holding OU, Tallinna 100,00 Kiinteistd Oy Technopoalis Viestikatu 1-3 Suomi 40,00 % 40,00 %
Technopolis Ulemiste AS, Tallinna 51,00 Kiinteistd Oy Technopolis Microkatu 1 Suomi 4518 % 45,18 %
Vensjs Maaraysvallattomien ~ Maaraysvallattomien
Technopolis Neudorf, Pietari 100,00 omistajien osuus omistajien osuus
Technopolis St Petersburg LLC, Pietari 100,00 voitost tai tappiosta omasts paomasta
- - Kotimaa 2016 2015 2016 2015
Liettua Technopolis Ulemiste AS Viro 3502 3206 27629 24995
— - Technopolis Holding AS -konserni Norja 492 2110 11157 34450
Technopolis Lietuva UAB, Vin3 100,00 Technopolis Kuopio -konserni Suomi 1114 -57 21076 20270
UAB Domestas, Vilna 100,00 MUUE yritykset, joisse on
UAB Urban Housing, Vilna 100,00 maaraysvallattomien omistajien
UAB Gama Projektai, Vilna 100,00 osuuksia, mutta jotka eivat yksittain ole
UAB Delta Biurai, Vilna 100,00 merkittavis. 1 2 14 14
Yhteens3 5109 5260 59 876 79729
Erittely olennaisista maaraysvallattomien omistajien osuuksista konsernissa
Konsernilla on maraysvallattomia omistajia alla luetelluissa yhtisisss. Norjan ja Kuopion yhtist muodostavat " Siséltas Oulun Ydinkeskustan Parkki Oy, Oulu
alakonsernikokonaisuuden ja vaadittavat litetiedot on esitetty alakonsernin luvuista.
Kanserni hankki tilikaudella 30 %:n lisdosuuden Norjan liketoiminnastaan vahemmistdosakkaalta Koksa
Eiendom AS:ta. Kauppahinta oli 25,5 miljoonaa euroa.
Konserni toteutti vertailukaudella yritysjarjestelyn, jossa se myi 50 miljoonalla eurolla 40 % Kuopion
liketoiminnastaan kuopiolaiselle KPY Sijoitus Oy:lle. Kauppa toteutui perustetun Technopolis Kuopio Oy
-holdingyhtian kautts, jolle Technopolis myi Kuopion alueen liketoimintansa 125 miljoonan euron hintaan.
Perustetusta yhtiostsd Technopolis omistaa 60 % ja KPY 40 %.
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Taloudellisen informaation yhteenveto tytaryrityksists, joissa on olennainen maaraysvallattomien Alkuperainen Konsernin
omistajien osuus hankinta- osuus kert.
Osuudet osakkuusyrityksissa Osuus, % meno voittovar. Yhteens3
Technopolis Technopolis Technopolis
Ulemiste AS  Holding AS -konserni Kuopio -konserni Tin Micropolis Oy, Ti, Suomi 25,7 84 -84 0
2016 2015 2016 2015 2016 2015 Kiinteistd Oy Bioteknia, Kuopio, Suomi 171 3876 0 3876
Kuopio Innovation Oy, Kuopio, Suomi 14,4 37 0 37
Varat 128723 123809 220558 208190 131254 129595 Otaniemen kehitys Oy, Espoo, Suomi 350 35 7 28
Velat 72 336 72798 145374 133590 78 564 78919 Rehaparkki Qy, Oulu, Suomi 200 1392 -111 1282
Tilikauden tulos 7147 6543 657 4627 2786 -142 Yhteensa 5425 -202 5222
Masraysvallattomien osuus
tilikauden tuloksesta 3502 3206 492 2110 1114 57 Technopolis Qyj on kirjannut osuudestaan osakkuusyritysten tuloksista kertyneit3 tappioita vain osakkeiden
Maaraysvallattomille maksetut hankintamenoon asti.
0singot ja padoman palautukset 868 731 232 2581 309 0
Tiedot osakkuusyrityksist3
Liiketoiminnan nettorahavirta 6176 5945 3285 6954 2900 Tilikauden
Investointien nettorahavirta -2790 -10 868 -3389 -2372 -3572 Varat Velat Liikevaihto tulos
Rahoituksen nettorahavirta -1 860 5305 -3799 -1077 82 2016
Tin Micropolis Oy 512 445 421 51
Technopolis Kuopio Oy:n vahemmistoosuuden myynti toteutui 2.4.2015, minka vuoksi nettorahavirtatietoja ei Kiinteisto Oy Bioteknia 12019 114 836 -33
ole saatavilla tilikaudelta 2015. Kuopio Innovation Oy 384 309 699 0
2016 2015 Otaniemej kehitys Oy 54 3 0 -19
Rehaparkki Oy 4142 2 177 -82
15. 0SUUDET 0SAKKUUSYRITYKSISSA Yhteens3 17112 874 2134 83
Osuudet osakkuusyrityksisss 1.1. 5239 5966 2_015_ :
Vahennykset 0 608 Im M@roﬂpohs Qy . 377 361 464 7
Konsernin osuus tilikauden voitosta/tappiosta -16 -29 Kmtqsto Oy Bptekﬂla 12021 & 932 0
Osuudet osakkuusyrityksisss 31.12. 5222 5239 Kuopio Innovation Oy EE 242 800 o
Otaniemen kehitys Oy 77 55 33 -21
Rehaparkki Qy 215 8 130 -105
Yhteensa 13007 749 2359 -120
2016 2015
Osakkuusyritykset
Myynti osakkuusyrityksille 105 38
Saamiset osakkuusyrityksilts 1 3

Osakkuusyritysten kanssa tapshtuneet liketoimet ovat palveluiden myyntis ja toimitilavuokrausta
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

2016 2015 17. LASKENNALLISET VEROT
Kirjattu
16. MYYTAVISSA OLEVAT RAHOITUSVARAT . muihin
Kirjattu l3ajan
Laskennalliset Alkusaldo  tulosvaikut- tuloksen
Myytavisss olevat rahoitusvarat yhteenss 1.1. 1510 4789 verosaamiset 1.1.2016 teisesti eriin  Kurssierot 31.12.2016
Lisaykset 77 1 Sijoituskiinteistot 8671 -2776 0 0 5895
Vahennykset -125 -360 Kayttamattomat verotuksessa
Siirrot erien valill3, sijoituskiinteistsihin 0 -2927 vahvwsteﬁut tappiot 9075 241 0 0 83834
Kaypaan arvoon kirjattujen varojen kayvan arvon muutos 10 6 Muut eraf -186/ 2056 /60 932 1881
Myytaviss3 olevat rahoitusvarat 31.12. 1471 1510 Yhteens3 15878 -961 760 932 16610
Kayvan arvon rahasto Kg’jﬁz
K&yvan arvon rahasto 1.1. 196 188 Kirjattu laajan
Kaypaan arvoon kirjattujen varojen kayvan arvon muutos 10 6 Laskennalliset Alkusaldo tulosvaikut- tuloksen
Laskennalliset verat 2 1 verosaamiset 1.1.2015 teisesti eriin  Kurssierot 31.12.2015
K3yvin arvon rahasto 31.12. 208 196 Sijoituskiinteistot 8 636 35 0 0 8671
Kayttamattomat verotuksessa
o A ) ) . ) vahvistetut tappiot 10168 -1093 0 0 9075
Myytavissa olevat rahoitusvarat sisaltavat rahasto-osuuksia korkorahastoista ja julkisesti noteerattujen -
yhtioiden osakkeita seks muita osakkeita. Myytaviss olevat rahoitusvarat luokittuvat hierarkian tasoille Muut erst -1024 13 -168 -688 -186/
1ja 3ja ne on esitetty litetietojen kohdassa 22. Myytavisss olevien rahoitusvarojen kayvan arvon Yhteens3 17780 -1045 -168 -688 15878

muutokset kirjataan omaan padomaan kayvan arvon rahastoon verovaikutuksella vahennettynd. Kdyvan
arvon rahastoon kirjatut kayvan arvon muutokset ovat kaikki tason 1 arvonmuutoksia. Kun myytavissa oleva Kiri
rahoitusvara myydaan, kertyneet kdyvan arvon muutokset kirjataan omasta pddomasta tulokseen. Huoneisto- Irjattu

osakkeet, jotka on aikaisemmin luokiteltu myytavissa oleviksi rahoitusvaraiksi, on luokiteltu uudelleen .. muihin
sjoituskiinteistsiksi tilkaudella 2015 Kirjattu laajan
Alkusaldo  tulosvaikut- tuloksen
Laskennalliset verovelat 1.1.2016 teisesti eriin - Kurssierot 31.12.2016
Sijoituskiinteistot 32744 3950 0 0 36 694
Muut erst 1136 103 -45 215 1410
Yhteens3 33880 4054 -45 215 38104
Kirjattu
muihin
Kirjattu l33jan
Alkusaldo tulosvaikut- tuloksen
Laskennalliset verovelat 1.1.2015 teisesti eriin  Kurssierot 31.12.2015
Sijoituskiinteistot 32783 -39 0 0 32744
Muut erét 1928 -554 -1 -236 1136
Yhteens3 34711 -593 -1 -236 33880

Konsernilla on lisaksi kirjgamattomia laskennallisia verosaamisia tappioista yhteenssd 9,3 (10,1) miljoonaa euros,
joista 5,3 (5,3) miljoonaa euroa kohdistuu Vensjan yhtidssa syntyneisiin tappioihin, 2,5 (3,6) miljoonaa euroa
Narjan yhtioissa syntyneisiin tappioihin ja 1,5 (1,2) miljoonaa euroa Vilnan yhtidissa syntyneisiin tappioihin.
Kansernilla ei ole riittavas varmuutta vastaisten tuottojen ajankohdasts, jonka vuaksi kyseesss olevat
laskennalliset verosaamiset on jatetty kirjaamatta.
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2016 2015
18. LYHYTAIKAISET SAAMISET
Myyntisaamiset 4321 6 549
Myyntisaamiset osakkuusyrityksiltd 1 3
Lainasaamiset 259 18
Siirtosaamiset 3955 5693
Muut saamiset 3052 3579
Tuloverosaamiset 180 516
Lyhytaikaiset saamiset yhteens3 11768 16 257
Myyntisaamisten erddntyminen
Ei erdantyneet 3790 5460
alle 30 psivas 167 334
30-60 psivas 104 146
2-3 kuukautta 172 165
3-4 kuukautta 43 98
yli 4 kuukautta 45 350
Yhteensd 4322 6552
Myyntisaamisten jakautuminen eri valuutoille
Euro 3156 6111
Vengjan rupla 297 320
Norjan kruunu 869 122
Ruotsin kruunu 0
Yhteens3 4322 6552
19. RAHAVARAT
Kateinen raha ja pankkitili 128027 39378
Rahavarat yhteensa 128 027 39378

20. OMA PAAOMA

Osakepddoma

Technopolis Oyjll3 on yksi osakesarja. Yhtion osakepadoma oli 96 913 626 euroa 31.12.2016. Yhtiolls oli
tilinpastoshetkells 158 793 662 osaketts, joista 1 947 571 osaketta on yhtion omassa hallussa. Tilikauden
aikaiset muutokset osakemaarisss on esitetty seuraavassa 0siossa. Kukin osake oikeuttaa yhteen d3neen
yhtiokokouksessa. Osakkeella ei ole nimellisarvoa. Vuonna 2016 jaettiin tilikaudelta 2015 osinkoa 0,17 euroa
osakkeelts, yhteenss 17 758 042 euroa.

Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Rahastot
Ylikurssirahasto

Niissa tapauksissa, joissa optio-oikeuksista ja osakeanneista on pastetty vanhan osakeyhtislain
(299.1978/734) aikana, on niihin perustuvista osakemerkinnoists saadut rahasuoritukset kirjattu
o0sakepadomaan ja ylikurssirahastoon jarjestelyn ehtojen mukaisesti, transaktiokuluilla vahennettyna.

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto sisaltdd muut oman padoman sijoitukset ja osakkeiden merkinnan
siltd osin kuin sitd el nimenomaisen paatoksen mukaan merkits osakepdsdomaan.

Oman pddoman ehtoinen laina

Oman padsoman ehtoinen aina (hybridilaina) sisaltad maaliskuussa 2013 likkeeseen lasketun 75 miljoonan
euron vakuudettoman oman pdgoman ehtoisen joukkovelkakirjalainan vahennettynsd transaktiokuluilla. Lainan
vuotuinen kiinted kuponkikorko on 7,5 % ja se tulee maksettavaksi, mikali yhtiokokous paattas jakaa osinkoa.
Mikali yhtio ei maksa korkoa, maksamattomat korot kumuloituvat. Lainalla ei ole erapdivas, mutta yhtiolla on
oikeus lunastaa se takaisin viiden vuoden kuluttua. Mikali yhtid ei maksa lainaa takaisin viiden vuoden kuluttus,
nousee lainan kuponkikorko 3,0 prosenttiyksikkoa.

Muut rahastot

Muut rahastot sissltavat kayvan arvon rahaston ja suojausinstrumenttirahaston. Kayvan arvon rahastoon
kirjataan myytavissa olevien rahoitusvarojen kdyvan arvon muutokset verovaikutuksella vahennettynd. Kun
tallainen omaisuusera myydaan, kertyneet kdyvan arvon muutokset kirjataan omasta padomasta tulokseen.
Suojausinstrumenttirahastoon kirjataan suojauslaskennan kriteerit tayttavien tehokkaiden johdannaisinstru-
menttien kayvan arvon muutokset verovaikutuksella vahennettyna.

Muuntoerot

Muuntoerot sisaltavat ulkomaisten yksikaiden tilinpddtosten muuntamisesta syntyneet muuntoerot.
Muuntoeroista 4,4 miljoona euroa on syntynyt Vendjan ruplan kurssimuutoksista, 4,6 miljoonaa euroa Norjan
kruunun kurssimuutoksista ja 1,2 miljoonaa euroa Ruotsin kruunun kurssimuutoksista.

Omat osakkeet

Tilikaudellsa 2016 Technopolis Oyj jatkoi syyskuussa 2015 aloitettua omien osakkeiden hankintaohjelmaa.
Omien osakkeiden hankinta perustui Technopolis Oyj:n varsinaisen yhtiokokouksen 27.3.2015 hallitukselle
antamaan valtuutukseen, jonka nojalla omia 0sakkeita voidaan hankkia yhteenss enintdan 10 650 000
kappaletta hankintapaivana julkisessa kaupankadynnissé muodostuvaan hintaan tai muuten markkinoilla
muodostuvaan hintaan. Valtuutus oli voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen pasttymiseen

saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2016 asti. Kyseiseen takaisinosto-ohjelmaan littyen omia osakkeita on
hankittu yhteenss 1 329 397 kappaletts, yhteenss 4 762 051 euros, joista tilikeuden 2016 aikana on
hankittu yhteensad 309 806 kappaletta, yhteensd 1 092 964 euroa. Omien osakkeiden hankinnasta aiheutui
transaktiokuluja yhteensd 30 415 eurog, josta 2 674 euroa tilikaudella 2016. Omat osakkeet on kirjattu
o0maan padomaan vahentamaan konsernin sijoitetun vapaan oman padoman rahastoa. Transaktiokulut on
kasitelty vapaan oman pddoman vahennyksena. Tilikaudells 2014 hankittiin omia osakkeita yhteenss 723 164
kappaletta. Yhtio on hankkinut haltuunsa yhteensa 2 052 561 omaa osaketts, joista on annettu edelleen
osakepalkkioina yhteenss 104 990 osaketta. Yhtion hallussa on 31.12.2016 yhteenssd 1 947 571 omaa
osaketta.
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Muutokset osakkeiden lukumaariss3 ja vastaavat muutokset omassa padomassa 2016 2015
Sijoitetun )
Vaopmagg Eﬁsgﬁgz Lyhytaikaiset velat
Osakkeiden Osake-  Ylikurssi- p330man voitto- Pitkaaikaisten lainojen lyhennykset 76218 113599
maara, kpl paaoma rahasto rahasto varat  Yhteensd Yritystodistukset 54 390 21488
Muut lyhytaikaiset korolliset velat 0 490
31.12.2014 106083079 96914 18551 215627 -1648 329 444 Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat 3411 3114
Omien osakkeiden Saadut ennakot 10 594 7721
hankinta -1314 202 -3 669 -1097 -4766 Ostovelst 7661 6 094
Transaktiomenot 22 22 Siirtovelat 26962 17128
31.12.2015 104 768 877 96914 18551 211935 -2745 324 655 Johdannaiset 19591 15321
Omien osakkeiden Muut velat 3957 5942
haﬂkmta. -309 806 -1093 -1093 Tuloveravelks 2920 0
Iransaktiomenot 960 953 Lyhytaikaiset velat yhteenss 205704 190 899
Avainhenkiloiden
osakepalkkiot 104 990 0 .
Osakeanti 52282030 125477 125477 Velat yhteenss
31.12.2016 156846091 96914 18551 335360  -2745 448079 Kiinteakorkoiset 991856 616 456
Vaihtuvakorkoiset 416 005 248 381
Omien osakkeiden hankinta vuonna 2015 sisaltas 880 kappaletta osakepalkkiojarjestelmists palautuneita Korottomat velt 112391 86514
osakkeita. Velat yhteensd 1072 254 951352
2016 2015 Kiinteskarkoiset lainat ovat joko korkosuojattuja tai kiintedkorkoisia lainoja 13-60 kuukauden ajalle.
21 VELAT Rahoitusleasingvelat
Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat 30019 31985
Pitkaaikaiset velat Lyhytaikaiset rahaitusleasingvelat 3411 3114
Laskennalliset verovelat 38 104 33880 Rahoitusleasingvelat yhteenss 33431 35100
Pankkilainat 616317 514 616
Joukkovelkakirjalainat 149 349 149 086 Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut sijoituskiinteistét
Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat 30019 31985 V3himmaisvuokrien kokonaism3ars
M'UUF v'eta.t _ 32761 30886 Vuoden kuluessa 1966 1910
Pitkdaikaiset velat yhteensd 866 551 760 453 Yli vuoden, enintdsn kehden vuoden kuluessa 2024 1966
Yli kahden vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa 6 202 6 260
Technopalis Oyj on laskenut kevaalla 2015 likkeeseen 150 miljoonan euron kiintegkorkoisen vakuudettoman Yli viiden vuoden kuluttua 20 130 22 096
joukkovelkakirjalainan, jonka laina-aika on viisi vuotta. Lainan korko on 3,75 %. Yhteenss 30322 32231
Muut pitkaaikaiset velat muodostuvat paaasiassa velasta maaraysvallattomille omistajille.
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

2016 2015 22.RISKIEN HALLINTA

Véhimmaisvuokrien nykyarvo I) Rahoitusriskien hallinta
Vuoden kuluessa 1729 1660 Rahoitusriskien hallinnalla konserni pyrkii turvaamaan tehokkaan ja kilpailukykyisen rahoituksen toiminnalleen
Yli vuoden. enintasn kahden vuoden kuluessa 1801 1729 seka vahentdmaan rahoitusmarkkinoiden likkeiden negatiivisia vaikutuksia liketoimintaansa. Rahoitusriskin

- - — hallitsemiseksi kanserni kayttas (aajaa rahoittajapiirid, monipuolista rahoitusinstrumenttien valikoimaa ja
Yli kahden vuoden, enintsan viiden vuoden kuluessa 5631 5633 maturiteettijskaumaa sek3 yllapitas riittavas vakavaraisuutta. Jalleenrahoitusriskin hallinnan tavoitteena on
Yli viiden vuoden kuluttua 19989 21788 varmistaa, etts konsernin lainasalkku ja kayttamattomat rahoituslimiitit ovat riittdvan hajautettujs ja suuria
V3himmaisvuokrien nykyarvo yhteenss 29150 30809 lainojen takaisinmaksuaikataulun, investointien ja mahdollisten muiden rahoitustarpeiden nakokulmasta.

- . - - Technopolis kayttas johdannaisinstrumentteja ainoastaan taseessa olevien rahoitusriskien vahentamiseen
Tulevaisuudesss kertyvat rahoituskulut yhteenss 1172 1422 tai paistamiseen. Rahoitusmarkkinaiden ep3vakaus voi vaikuttaa kasvu- ja jalleenrahaituksen saatavuuteen
Rahoitusleasingvelan kokonaismaara vuokralle otetuista seka rahoituskustannuksiin tulevaisuudessa. Yhtiolls on treasury-toiminnan riskipolitiikka, jossa toiminnalle on
sijoituskiinteistdistd 30322 32231 asetettu hallituksen hyvaksymat riskirajat ja riskienhallintaperiaatteet. Treasury-toiminta raportoi sovittujen

mittareiden kehittymisests tarkastusvalikokunnalle ja hallitukselle vuosineljanneksittain. Suojaukseen
Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otettujen kaytettyjen johdannaisten arvonmuutokset ja valuuttakurssimuutosten vaikutukset raportoidaan
sijoituskiinteistojen kirjanpitoarvo 31.12. 55029 53586 johtoryhmale ja halitukselle kuvkausittain.

Technopolis-konserni on vuokrannut rahoitusleasingsopimuksilla sijoituskiinteistajs. Pd3osa sopimuksista
sisaltas osto-option. Indeksien ja sopimusaikojen osalta sopimusehdot vaihtelevat.

Rahoitusleasingsopimuksilla vuokralle otetut muut

hyédykkeet

Véahimmaisvuokrien kokonaismaara

Vuoden kuluessa 1803 1689
Yli vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa 2751 2789
Yhteens3 4554 4478

Vahimmaisvuokrien nykyarvo

Vuoden kuluessa 1726 1604
Yli vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa 2 684 2711
Vahimmaisvuokrien nykyarvo yhteensa 4410 4314
Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut yhteenss 145 163
Rahoitusleasingvelan kokonaismdara muista vuokralle

otetuista hyddykkeist3 4554 4478

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

Korkoriski

Technopoliksen keskeisin rahoitusriski on (ainasalkkuun kohdistuva korkoriski. Yhtiolls on hallituksen vahvista-
ma karkoriskipolitiikka. Korkariskin hallinnan tavoitteena on alentaa markkinakorkojen likkeiden negatiivista
vaikutusta yhtion tulokseen, rahoitusasemaan ja kassavirtaan. Tarvittaessa yhtio kayttas korkotermiini-,
koronvaihto- ja korko-optiosopimuksia korkoriskilts suojautumiseen. Yhtiolld on kolme 50 milj. euron lyhenty-
matonts johdannaissopimusta, jotka tulevat voimaan vuosina 2019, 2020 ja 2021, ja joiden maturiteetit ovat
5-15 vuotta. Kyseisills koronvaihtosopimuksilla ei suojata tiettya nykyista lainaa tai laingja, vaan niiden tar-
koitus on suojata yleisesti tulevien vaihtuvakorkoisten lainojen korkoriskid. Yhtio maksaa sopimuksen mukaan
vastapuolelle kiintedd vuosikorkoa ja vastaanottaa vaihtuvaa euribor-korkoa. Vuonna 2019 ja vuonna 2021
alkavissa 15 vuoden pituisissa sopimuksissa on vapaaehtoinen ennenaikaisen pdattamisen mahdollisuus. Yhtio
pyrkii sopeuttamaan vieraan pddomanehtoisen rahoituksensa korkosidonnaisuusajan asiakkaittensa vuokra-
sopimusten kestoon. Yhtian karkoriskipolitiikan tavoitteena on myos hajauttaa lainasopimusten korkariski eri
maturiteeteille kulloinkin vallitsevan markkinatilanteen ja yhtiosss luodun korkondkemyksen pohjalta.
Tarkemmat tiedot karonvaihtosopimusten nimellis- ja markkina-arvoista tilinpdatoshetkelld (oytyvat jdlempas
t5st8 samasta litetietojen kohdasta 22.

Technopoliksen vuoden 2016 lopun lainasalkun korkoherkkyytts kuvaa se, ettsd rahamarkkinakorkojen muutos
yhdelld prosenttiyksikolld nostaisi korkokustannuksia vuositasolla 2,7 miljoonaa euros (vuonna 2015 1,7
miljoonaa euroa). Mikali rahamarkkinakorot laskisivat 0,5 prosenttiyksikkos, suojauslaskennan ulkopuolella
olevien koronvaihtosopimuksien markkina-arvon muutoksen vaikutus tuloslaskelmassa olisi -0,4 miljoonaa
euroa. Vastaavan suuruinen korkojen nousu johtaisi 0,4 miljoonan euron muutoksen tuloslaskelmassa. Mikali
rahamarkkinakorot laskisivat 0,5 prosenttiyksikkas, suojauslaskennan piirissa olevien karonvaihtosopimusten
markkina-arvon muutoksen vaikutus omassa paaomassa olisi -11,5 miljoonaa euroa. Vastaavan suuruinen
korkojen nousu johtaisi 11,5 miljoonan euron muutokseen omassa padomassa. Jalleenrahoitusriskin hallinnan
tavoitteena on varmistaa konsernin ainaportfolion ja kayttamattomien luottolimiittien maksuaikataulujen ja
kaytettyjen rahoitusinstrumenttien riittsva hajautus. Lainoihin littyvan korkoriskin johdosta korkoperusteet
on hajautettu. Korollisista veloista 4,1 % on sidottu alle 3 kk euribor-korkoon ja 39,2 % on sidottu 3-12 kk
euribor-korkoon, ja 56,7 % (543,9 miljoonaa euroa) on kiintedkorkoisia 13-60 kuukauden sjalle. Korollisista
veloista 35,7 % (342,8 miljoonaa euroa) on sidottu kiintedan korkoon koronvaihtosopimuksilla ja 21,0 %
(201,0 miljoonaa euroa) on kiinteskorkoista lainaa. Korkosidonnaisuusaika, joka kuvaa keskimaaraists korontar-

kastusaikaa, on 1,7 vuotta. Korollisten velkojen jaljelld oleva pdsdomilla painotettu laina-aika on 5,1 vuotta.
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2016 2015
Velkojen efektiivisten korkokantojen painotetut
keskiarvot, %
Pankkilainat 1,93 2,04
Pankkilainat ml koron- ja valuutanvaihtosopimukset 248 2,70
Rahoitusleasingvelat 0,68 0,74
Yritystodistukset 113 1,62

Maksuvalmiusriski ja vastapuoliriski

Konsernin johto arvioi ja seuraa jatkuvasti liketoiminnan vaatiman rahoituksen maaras, jotta konsernilla olisi
tarpeeksi likvidejs varoja toiminnan rahoittamiseksi ja erdantyvien lainojen takaisinmaksuun. Rahoituksen
vastapuoliriskid aiheutuu siits, ettd rahoitustapahtuman sopimusosapuoli ei valttamatts pysty tayttamaan
sopimusvelvoitteitaan. Maksuvalmius- ja vastapuoliriskin hallitsemiseksi Technopolis kayttss lasjaa rahoitta-
Japiiria ja pitad ylla sopivaksi arvioimaansa vakavaraisuutta. Konsernin pitkdaikainen rahoitus on jarjestetty
useiden kotimaisten ja ulkomaisten rahoituslaitosten kanssa ja lainat on hajautettu seks sopimuksellisesti etts
maturiteetiltaan. Lisgksi konsernilla on voimassaolevat yritystodistusohjelmat viiden kotimaisen rahoituslaitok-
sen kanssa. Lyhytaikaiseen rahoitustarpeeseen konsernilla on luotollinen shekkitili seka riittavasti luottolimiit-
teja arviolta seuraavan 12 kuukauden lainanlyhennyksiin. Technopolis seuraa ja arvioi jatkuvasti rahoittajavas-
tapuolien luotettavuutta sopijapuolena osana riskienhallintapolitikkaansa.

Tilinpastaspaivans konsernilla oli sitovia kdyttamattomia luottolimiittejs 96,6 (92,4) miljoonas euroa ja
rahavaroja 128,0 (39,4) miljoonaa euroa. Luottolimiiteists 90,0 (67,3) miljoonas euroa koostuu lainalimiiteista
ja 6,6 (25,1) miljoonaa euroa shekkitililimiitista. Lisaksi yhtiolld on kooltaan 150,0 (150,0) miljoonan euron
yritystodistusohjelma, josta oli vuoden 2016 lopussa kaytossa 54,5 (21,5) miljoonaa euroa. Yhtiolld on vahva
operatiivinen kassavirta ja kontrolli omiin investointipdstoksiinss, minkd seurauksena yhtio pystyy tarvittaessa
reagoimaan muutoksiin rahoituksen kassavirroissa. Kesalls 2015 yhtio laski likkeelle nimellismasraltasn

150 miljoonan euran vakuudettoman joukkovelkakirjalainan, jonka maturiteetti on viisi vuotta ja vuosittain
maksettava kuponkikorko 3,75 %.

Lainojen kovenantit

Yhtion laingjarjestelyihin sisdltyy tavanomaisia vakuuksia ja kovenantteja. Yhtio kayttas lainajarjestelyisss
vakuuksia ja yhtion lainajarjestelyinin liittyy tavanomaisia panttauskieltoja ja ristinerddnnyttamisehtoja.
Konsernilla oli tilinpaatospaivana korollisia lainoja 959,9 (864,8) miljoonaa euros, joista 752,2 miljoonan euron
lainapdsomaan sisaltyy omavaraisuusasteeseen, lainanhoitokykyyn tai luototusasteeseen littyvis kovenantte-
ja. Omavaraisuusasteeseen littyvia kovenantteja siséltyy 439,5 (460,1) miljoonaan euroon lainoja. Omavarai-
suusasteen heikentyminen voi johtaa ndiden luottojen korkeampaan korkomarginaalitasoon tai ennenaikaiseen
takaisinmaksuun. Marginaalit erdissa lainoissa ja pankkitakauksissa voivat nousta omavaraisuusasteen laskiessa
Mahdolliset marginaalimuutokset tulevat vaimaan kunkin lasinan sopimusehtojen mukaan. Takaisinmaksuehto
sisaltyy 393,2 miljoonaan euroon naists lainoista. Jos omavaraisuusaste laskee alle 33 prosenttiin, tulee 60,8
miljoonan euron lainapadsoma takaisinmaksettavaksi. Omavaraisuuden laskiessa alle 30 prosenttiin, nousee
maara edelleen 182,4 miljoonalla eurolla. Jos omavaraisuusaste laskisi alle 33 prosenttiin, lisaisi se vuositason
korkokuluja 0,6 (0,6) miljoonalla eurolla. Lisaksi yhtiolls on eraisss lainoissaan korkokatteeseen ja vakuudellisten
lainojen osuuteen liittyvid kovenanttejs, joiden rikkoutuminen johtaa samantyyppisiin seurauksiin kuin edelld on
kuvattu omavaraisuusasteen osalta. Yhtion 150 miljoonan euron joukkovelkakirjalainaan siséltyy 28 %:n oma-
varaisuusasteen seka koronmaksukyvyn ja luototusasteen kovenantit Technopolis Ulemisten (Technopoliksen
omistus 51 prosenttia) 69,2 miljoonan euron lainoitukseen sekd Technopolis Garda AB:n 79,8 miljoonan euron
lainaitukseen siséltyy lainanhoitokyvyn ja luototusasteen kovenantit. Technopolis AS:n 121,0 miljoonan euron
lainoitukseen sisaltyy koronmaksukyvyn ja luototusasteen kovenantit.

Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Konsernin omavaraisuusaste oli 31.12.2016 41,5 % (39,3 %). Lainoihin liittyvists kovenanteista on annettu
tarkempaa tietos hallituksen toimintakertomuksen kohdassa “Rahoitus”.

Valuuttakurssiriski

Yhtion toiminnan laajennuttua euroslueen ulkopuolelle yhtio altistuu valuuttakurssimuutoksista siheutuvalle
riskille. Valuuttariskin hallinnan tavoitteena on vahentas valuuttakurssimuutosten aiheuttamaa epdvarmuutta
kassavirroissa, tuloksessa ja taseessa. Yhtion valuuttakurssien suojauspolitiikan mukaan ulkomaisiin valuuttoi-
hin liittyva kassavirtariski eli ns. transaktioriski suojataan. Sen sijaan taseeseen liittyvien erien laskennallisiin
muutoksiin littyva riski eli ns. translaatioriski jatetdan avoimeksi. Vensjan ruplan, Norjan kruunun, Ruotsin
kruunun ja euron valisten valuuttakurssien muutokset voivat vaikuttaa yhtion taloudelliseen tilanteeseen ja
toimintaan. Valuuttamaaraiset liketapahtumat kirjataan tapahtumapaivan kurssiin. Ulkomaan rahanmaaraisista
liketapahtumista syntyneet voitot ja tappiot kirjataan joko tuloslaskelmaan muihin liketaiminnan kuluihin tai
rahoituskuluihin ja -tuottoihin. Mikali yhtio tulevaisuudessa jatkaa laajentumistaan euroalueen ulkopuolelle, se
altistuu myos naiden uusien maiden osalta valuuttakurssiriskeille.

Kokonaisvai-

Valuutan %-muutos Transaktio- Muuntoero- kutus omaan Oma-
suhteessa euroon riskin vaikutus vaikutus pddomaan  varaisuusaste
RUB-10 0 -7610 -7610 413 %
RUB +10 0 9301 9301 41,8 %
NOK -10 0 -7928 -7928 41,6 %
NOK +10 0 9 689 9 689 415%
SEK -10 0 -4075 -4 075 416 %
SEK+10 0 4981 4981 415%

Vaikutus
Valuutan %-muutos Vaikutus kaytto-
suhteessa euroon liikevaihtoon katteeseen
RUB-10 -763 -5565
RUB +10 933 678
NOK -10 -1628 -993
NOK +10 1990 1214
SEK -10 -348 -271
SEK +10 426 331
Luottoriski

Technopolis-konsernissa luottoriskin hallinta keskittyy asiakasriskien hallintaan. Asiakkaiden luottokelpoisuutta
arvioidaan ennen vuakrasopimuksen allekirjoitusta ja uusiin vuokrasopimuksiin litetaan yleenss vakuudet.
Mahdollisiin erdantyneisiin saataviin kohdistetaan ensin sisdisia perintatoimia. Mikali ne eivat johda tulokseen,
siirtyy eraantyneen saatavan perinta erikoistuneelle ulkoistuskumppanille.

Konsernilla ei ole merkittavia saamisia, joiden kertyminen olisi epdvarmaa. Eradntyneiden myyntisaamisten
ma3ra on pieni ja niitd seurataan saannollisesti. Tilikauden aikana tulosvaikutteisesti kirjattujen luottotap-
pioiden maars on 360,2 tuhatta euroa (541,7 tuhatts euroa). Konsernin luottoriskin enimmaismaars vastaa
rahoitusvarojen kirjanpitoarvoa tilikauden lopussa
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Rahoitusvelkojen lyhennysten ja rahoituskulujen erddntyminen

Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

2016 Sopimukseen perustuva kassavirta Kirjanpitoarvo
alle vuosi 1-2 vuotta 3-5 vuotta yli 5 vuotta Yhteens3
Pankkilainat 152 548 294 348 260 743 160767 868 406 692 535
Joukkovelkakirjalaina 5625 5625 152 281 0 163 531 149 349
Yritystodistukset 54 500 0 0 0 54 500 54390
Rahoitusleasingvelat 3769 3326 7651 20130 34876 33431
Johdannaiset 4678 4327 4235 6350 19591 19591
Ostovelat 7661 0 0 0 7661 7661
Muut velat 3957 0 0 31778 35735 35735
Yhteenss 232737 307 626 424911 219025 1184300 992 691
2015 Sopimukseen perustuva kassavirta Kirjanpitoarvo
alle vuosi 1-2 vuotta 3-5 vuotta yli 5 vuotta Yhteensd
Pankkilainat 136 256 303298 144273 132153 715981 628 215
Joukkovelkakirjalaina 0 0 150 000 0 150000 149 086
Yritystodistukset 21500 21500 21488
Rahoitusleasingvelat 3138 1948 10414 22103 37603 35100
Johdannaiset 4805 7458 2357 699 15319 15321
Ostovelat 6 094 6094 6 094
Muut velat 6432 30886 37318 37318
Yhteenss 178 226 312703 307044 185842 983815 892 622
Koronvaihtosopimukset Painotettu maturiteetti  31.12.2016 Nimellisarvo Kéypd arvo  Painotettu maturiteetti 31.12.2015 Nimellisarvo Kaypd arvo
Karonvaihtosopimukset (velat) 5,0 639 168 -19 591 50 546 491 -15319
- Tehokkaiden korkosuojien osuus 607 563 -18 712 489 886 -14 260
- Tehottomien korkosuojien osuus 31605 -879 56 605 -1 059
Kaoronvaihtosopimukset yhteensa 639 168 -19 591 546 491 -15319

Kansernilla ei ole sellaisia koronvaihtosopimuksia, jotka olisivat netottavissa keskendan
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Rahoitusvarojen ja -velkojen jakautuminen hierarkioittain

Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

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

Jaksotettuun Kaypaan
hankintamenoon arvoon
Lainat ja muut Myytdvissa olevat arvostetut arvostetut Rahoitusvarojen ja
2016 Liitetieto saamiset rahoitusvarat rahoitusvarat /-velat  varat/velat Yhteensd -velkojen kaypa arvo
Pitkdaikaiset rahoitusvarat
Kdypaan arvoon arvostetut varat
Myytavisss olevat rahoitusvarat 16
Myytavissa olevat sijoitukset (taso 1) 683 683 683
Myytavissa olevat ei-noteeratut rahoitusvarat (taso 3) 788 788 788
Pitkdaikaiset muut saamiset 226 226 452
Yhteens3 226 1471 1697 1923
Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset ja muut saamiset
Myyntisaamiset 18 4322 4322 4322
Muut lyhytaikaiset saamiset 7446 7446 7446
Rahavarat 19 128027 128027 128027
Yhteens3 139794 139794 139794
Pitkaaikaiset velat 21
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut velat
Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat (taso 2) 30019 30019 30121
Pitkaaikaiset korolliset velat (taso 2) 795824 795 824 812 367
Pitkaaikaiset korottomat velat (taso 2) 2 603 2 603 2603
Pitkaaikaiset muut velat 38104 38104 38104
Yhteensd 866 551 866 551 883195
Lyhytaikaiset velat 21
K3ypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
Suojauslaskennassa olevat johdannaiset
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan kriteerit tayttavat (taso 2) 21 18712 18712 18712
Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan kriteerit tayttamattomat (taso 2) 21 879 879 879
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut velat
Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat 3411 3411 3411
Muut lyhytaikaiset korolliset velat 130608 130608 130608
Ostovelat ja muut velat 45117 45117 45117
Kauppahintavelat 6977 6977 6977
Yhteens3 186113 19591 205704 205704
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Jaksotettuun Kaypaan
Myytavissa hankintamenoon arvoon
Lainat ja muut olevat arvostetut rahoitus-  arvostetut Rahoitusvarojen ja

2015 Liitetieto saamiset rahoitusvarat varat /-velat  varat/velat Yhteens3 -velkojen kaypa arvo
Pitkaaikaiset rahoitusvarat
Kaypaan arvoon arvostetut varat
Myytavissa olevat rahoitusvarat 16

Myytavissa olevat sijoitukset (taso 1) 721 721 721

Myytavissa olevat ei-noteeratut rahoitusvarat (taso 3) 788 788 788
Pitkaaikaiset muut saamiset 52 52 52
Yhteens3 52 1509 1560 1560
Lyhytaikaiset varat
Myyntisaamiset ja muut saamiset

Myyntisaamiset 18 6 549 6 549 6 549

Muut lyhytaikaiset saamiset 9706 9706 9706

Rahavarat 19 39378 39378 39378
Yhteens3 55632 55632 55632
Pitkaaikaiset velat 21
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut velat

Pitkaaikaiset rahoitusleasingvelat (taso 2) 31985 31985 31985

Pitkaaikaiset karolliset velat (taso 2) 693 860 693 860 707078

Pitkaaikaiset korottomat velst (taso 2) 728 728 728
Pitkaaikaiset muut velat 33880 33880 33880
Yhteensd 760 453 760 453 773672
Lyhytaikaiset velat 21
Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat
Kaupankayntijohdannaiset

Koronvaihtosopimukset, suojauslaskennan kriteerit tayttavat (taso 2) 21 15321 15321 15321
Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut velat

Lyhytaikaiset rahoitusleasingvelat 3114 3114 3114

Muut lyhytaikaiset korolliset velat 135578 135578 135578

Ostovelat ja muut velat 36 886 36 886 36 886
Yhteensd 175577 16321 190 899 190 899

Pitkaaikaisten velkojen kaypa arvo vuonna 2016 oli 883,2 miljoonaa euroa (773,7 miljoonaa euroa vuonna 2015).

Tasojen 1 ja 2 valilla ei ole tapahtunut siirtoja tai muutoksia tilikauden aikana. Tason 2 instrumenttien kayvan arvon maarittamisessa on kaytetty yleisesti hyvaksyttyjs arvostusmallejs, joiden sydttatiedot perustuvat merkittavilts
osin todennettaviin markkinatietoihin. Vertailukaudella on tason 3 myytavisss olevia rahoitusvaroja (huoneisto-osakkeita) uudelleenluokiteltu sijoituskiinteistoiksi.
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2016 2015

Tasolla 3 esitettyjen hankintamenoon arvostettujen erien osalta on tilikauden aikana tapahtunut seuraavanlai-
sia muutoksia:

Hankintamenoon arvostetut myytavisss olevat rahoitusvarat

tilikauden alussa 1510 3714
Lisaykset 86 7
Vahennykset -125 -360
Siirrot erien valilld 0 -1852
Tilikauden lopussa 1471 1510

II) Sijoituskiinteistaihin liittyva markkinoiden tuottovaatimusriski

Technopolis kiinnittas uudisrakennushankkeissa huomiota laatuun seks kiinteiston koko elinkaaren hallittavuu-
teen. Suunnitteluvaiheessa huomioidaan kiinteistan yllapidon ja huollon vaatimukset tavoitteena toteuttas
ymparistod saastavia ratkaisuja mm. energiankulutuksen, toimitilojen muuntojoustavuuden ja kierrattamismah-
dollisuuksien suhteen. Technopolis suorittaa kiinteistojen ostojen yhteydessa normaalit kiinteistd- ja ymparis-
tokatselmukset ennen lopullista sitoutumista kauppaan. Kiinteistot on vakuutettu taysarvovakuutuksella.

Markkinoiden tuottovaatimusten muutokset saattavat vaikuttaa yhtion tuloskehitykseen merkittavasti sijoi-
tuskiinteistojen kayvan arvon kautta. Markkinoiden tuottovaatimusten noustessa kiinteistojen kayvat arvot
laskevat ja tuottovaatimusten laskiessa kiinteistojen kayvat arvot nousevat. Arvonmuutokset vaikuttavat
yhtion likevoittoon ja nettotulokseen joko alentavasti tai kohottavasti. Markkinoiden tuottovaatimusten
muutoksilla ei ole valitonts vaikutusta yhtion likevaihtoon, kayttokatteeseen eikd kassavirtaan. Sijoituskiinteis-
tojen negatiivinen arvonmuutos voi kuitenkin laskea yhtion omavaraisuusastetta siten, etts lainasopimusten
kovenanttiehto realisoituu. Talldin arvonmuutoksella on rahoitustuottojen kautta vaikutusta paitsi yhtion
tulokseen, myos kassavirtaan. Koska Technopolis ei kay aktilvisesti kauppaa kiinteistoilldan, riskis markkinoiden
tuottovaatimuksen muutoksista ei ole suojattu.

ITT) Riskikeskittymat

Asiakasriskien hallinnan tavoitteena on minimoida asiakkaiden taloudellisessa tilanteessa mahdollisesti tapah-
tuvien muutosten kielteinen vaikutus liketoimintaan ja yhtion tulokseen. Asiakasriskien hallinnassa keskitytaan
asiakkaiden liketoiminnan tuntemiseen seks asiakastietojen aktilviseen seurantaan. Asiakasriskeja hajautetaan
hankkimalla asiakkaita kaikilta teknologiatoimialoilts, tietointensiivisista toiminnoista ja julkiselta sektorilta.
Asiakasriskien hallintaan littyen Technopoliksen vuokrasopimukset sisaltavat vuokravakuusjarjestelyja.

Yhtion vuokrasopimukset jakaantuvat kahteen ryhmaan, maaraaikaisiin ja toistaiseksi voimassa oleviin vuokra-
sopimuksiin. Yhtio pyrkii kayttdmaan molempia sopimustyyppejs markkinatilanteests, kiinteistosts ja vuokra-
laisasiakkaan toimialasta riippuen. Katsauskauden lopussa seuraavan 12 kuukauden aikana irtisanottavissa ja
uudelleen neuvoteltavissa olevat toistaiseksi voimassa olevat sopimukset kattavat 40 (46) % vuokrattavista
tiloista. Kauden lopussa vuokrasopimusten keskimaarainen voimassaoloaika oli 35 (36) kuukautta. Sopimus-
rakenteen joustavuus voi muodostaa riskin yhtiolle, mutta se on olennainen osa Technopoliksen palvelukon-
septia. Yhtiolld on vahvaa pitk3aikaista kokemusta ja 0saamista tasts toimintamallista erilaisissa talouden
suhdannevaiheissa.

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

Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

1V) Pd3oman hallinta

Konsernin johto ja hallitus seuraavat sadnnollisesti yhtion pagomarakennetta varmistaskseen kustannuste-
hokkaan rahoituksen, liketoiminnan kannattavuuden ja yhtion strategian mukaisen kasvun. Pddomaraken-
teeseen voidaan vaikuttaa esimerkiksi osingonjaon ja osakeantien sekd oman padoman ehtoisten @inojen
kautta. Hallitus pyrkii noudattamaan vakaata ja aktiivista osinkopolitikkaa. Konsernin tavoitteena on pitdd oma
padoma sellaisella tasolla, ettd se mahdollistaa osinkojen maksamisen osakkeenomistajilleen sdannollisesti joka
vuosi. Tavoitteena on myds turvata vieraan pddoman ehtoisen rahoittajan asema maksuvalmiuden osalta sekd
estds kovenanttiehtojen rikkoutuminen.

Kiinteistdomaisuuden lisdaminen joko rakentamalla tai ostamalla vaatil vieraan ja oman padoman ehtoista ra-
hoitusta. Optimaalisen pddomarakenteen sailyttaminen on tarkeas, koska rahoituskustannusten muuttuminen
Ja ulkopuolisen rahoituksen saatavuus vaikuttavat yhtion liketoimintaan, tulokseen ja taloudelliseen asemaan.

Kansernin pdgomarakennetta seurataan omavaraisuusasteen ja luototusasteen avulla. Konsernin omavarai-
suusaste oli 31.12.2016 41,5 % (39,3 % 31.12.2015). Pitkan aikavalin omavaraisuusastetavoite on vahintaan
35 % yli suhdanteen. Luototusaste vastaavalla ajanjaksolla oli 58,2 % (58,8 %).

2016 2015
23. ANNETUT VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA MUUT VASTUUT
Kiinnitykset kiinteistdihin
Lainat rahoituslaitoksilta 669 471 624 217
Annetut kiinnitykset 1009916 956 071
Muut kiinnitysvastuut
Annetut kiinnitykset 3626 3616
Kiinnitykset yhteensd 1013 542 959 688
Pantatut kiinteistéosakkeet
Pantatut sijoituskiinteistot 712 876 712 147
Hankevastuut
Vakuustalletukset 0 180
Maanvuokravastuut 64 263 64134
Muut takausvastuut 152 546 97152
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MUUT VASTUUT

Kiinteistoinvestointien arvonlisdveron tarkistusvastuu

Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

24. | TTIKETOIMINTOJEN YHDISTAMISET JA YKSITTAISTEN OMAISUUSERIEN HANKINNAT
SEKA MYYNNIT

10 vuoden tarkistuskausi

2008-
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Yhteensd

Kiinteistoinvestointi-

meno (netto) 165519 25405 80593 44914 20883 36189 45062 418566
Kiinteistoinvestoinnin

alv 36462 5687 18536 10647 5004 8685 10808 95 829
Vuotuinen osuus

investainnin alv:sta 3646 569 1854 1065 500 868 1081 9 583
Vahennetty alv 34940 5670 18278 10272 4 898 8590 10320 92 968
Vuotuinen osuus

vahennetysts alvista 3494 567 1828 1027 490 859 1032 9297

Jaljelld tarkistus-
kauteen sisaltyvia
VUO0Sia 1-3 4 5 6 7 8 9

Palautuksen alainen
maara vahennyksesta
31122016 6368 2268 9139 6163 3429 6872 9288 43527

Tarkistusvastuu

31.12.2016 43527

Tarkistusvastuu

31122015 46 637

Muutos -3111
2016 2015

Oman paaoman ehtoisen lainan vastuut

Kertynyt maksamaton korko 4330 4330

Yhteensd 4330 4330

Oman pad3oman ehtoisesta lainasta on maksettu korkoa tilikaudella 2016 yhteenss 5,6 miljoonaa euroa.
Oman pad3oman ehtoisesta lainasta ja sen ehdoista on kerrottu enemman liitetietojen kohdassa 20.

YKSITTAISTEN OMAISUUSERIEN HANKINNAT

Kanserni hankki tilikaudella Gardan alueelta Goteborgista monikayttsjskampuksen, jonka velaton kauppahinta
oli 126,1 miljoonaa euroa. Sijoituskiinteists kirjattiin hankintahetkelld hankintamenoon, johon on siséllytetty
kauppahinta ja hankinnasta valittomasti aiheutuneet menot. Hankitun kohteen vuokrattavissa oleva pinta-ala
on 34 300 m%

Kanserni hankki tilikaudella paskaupunkiseudulta ja Tampereelta tontit, jotka on luakiteltu sijoituskiinteistoiksi
Paakaupunkiseudun tontti sijaitsee Espoossa Tekniikantielld, ja sen kauppahinta oli 14,4 miljoonaa euroa.
Tampereen tontti sijaitsee osoitteessa Ratapihankatu, ja sen kauppahinta oli 10,7 miljoonaa euroa.

Kanserni hankki tilikaudella 30 %:n lissosuuden Narjan liketoiminnastaan vahemmistdosakkaalta Koksa
Eiendom AS:lta. Kauppahinta oli 25,5 miljoonaa euroa.

Tillkaudella el ollut liketoimintojen yhdistamisia. Vertailukaudella ei ollut liketoimintojen yhdistamisis tai
omaisuuserien hankintoja.

YKSITTAISTEN OMAISUUSERIEN MYYNNIT

Tilikaudella myytiin Koy Technopolis Lappeenrannan ja Koy Finnmedi 6-7:n koko osakekannat. Kaupan velaton
kokonaishinta oli 60,6 miljoonaa euroa. Myytyjen kohteiden yhteenlaskettu vuokrattavissa oleva pinta-ala oli
38300 m?.
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25. LAHIPTIRITAPAHTUMAT

L3hipiiriin kuuluva osapuoli on henkild tai yhteiso, joka kuuluu tilinpastoksen laativan yhteison 8hipiiriin.
Osapuolet kuuluvat toistensa Bhigiiriin, mikali toisella osapuolella on maaraysvalts, yhteinen maaraysvalta tai
huomattava vaikutusvalta toisen paatoksentekoon. Yhtion Bhipiiriin kuuluvat osakkuusyritykset ja johtoon
kuuluvat avainhenkilot sekd naiden perheenjasenet seka sellaiset yhtiot, joissa nailld henkildilld on masraysvalta
tai, yhteinen maaraysvalta tai huomattava vaikutusvalta. Johtoon kuuluviin avainhenkiloihin kuuluvat
emoyhtion hallituksen jasenet seka konsernin johtoryhman jasenet.

Johdon palkat ja tyésuhde-etuudet

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

Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Toimitusjohtajan palkan ja palkkioiden perusteella on kirjattu tulosvaikutteisesti TyEL:n mukaisia suoriteperus-
teisia elskekulujs 66,1 tuhatta euroa vuonna 2016 (49,4 tuhatts euroa vuonna 20195) ja varatoimitusjohtajan
palkan ja palkkioiden perusteella 32,2 tuhatta euroa vuonna 2016 (30,3 tuhatta euroa vuonna 2015). TyEL on
0s3 suomalaista sosiaaliturvaa ja se on luonteeltaan kollektiivinen jarjestely, jossa tyonantajalla ei ole suoraa
vastuuta eldkkeests, vaan vastuu on koko elskejarjestelmalla. TyEL-jarjestelyssa elakkeiden rahoitus tapahtuu
kahdella eri tavalla: 0sa tulevaisuudessa maksettavista elskkeists rahastoidaan etuksteen ja 0sa rahoitetaan
niin sanotun jakojarjestelman kautta vasta silloin, kun kyseiset eldkkeet maksetaan.

Yhtiokokous 2016 paatti, ettd hallituksen jasenille maksetaan vuosipalkkiota seuraavasti: 55 000 euroa
hallituksen puheenjohtajalle, 31 500 euroa hallituksen varapuheenjohtajalle sekd 26 250 euroa kullekin muille
hallituksen jasenille. Lisaksi hallituksen kokouksiin osallistumisesta maksetaan hallituksen jasenille vuosipalk-
kioiden lisaksi kokouspalkkiota 600 euroa ja hallituksen puheenjohtajalle 1 200 euroa hallituksen kokoukselta
ja valiokuntien puheenjohtajille 800 euroa ja valiokuntien jasenille 600 euroa valiokuntien kokoukselta. Niille
hallituksen jasenille, joiden kotipaikka on Suomen ulkopuolella, maksetaan kuitenkin kokouspalkkiota 900 euroa
ja hallituksen puheenjohtajalle 1 800 euroa hallituksen kokoukselts, seka valiokuntien jasenille 900 euroa ja

2016 2015 valiokuntien puheenjohtajille 1200 euroa valiokuntien kokoukselts, jos hallituksen jasen on fyysisesti l8sn3
Johtoon kuuluvien avainhenkiloiden palkat ja kokauspaikalla.
tyosuhde-etuudet:
Palkat ja muut lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet 1088 1000 Hallituksen jasenet 2016 2015
Osakepergsteiset etuudet 484 425 Granvik Carl-Johan, hallituksen puheenjohtaja 80 77
Yhteens3 1572 1424 Haapamaki Jorma, hallituksen varapuheenjohtaja 44 41

LLaaksonen Juha 38

Toimitus- ja varatoimitusjohtajalle maksetut palkat ja Ojanp3s Pekka 41 38
muut lyhytaikaiset tyosuhde-etuudet: -

- - —— - Rytsols Reima 40 36
Silverang Keith, toimitusjohtaja 296 271 Ass Annic " 38
Tauriainen Reijo, varatoimitusjohtaja 164 161 Yhteenss 285 229
Yhteensd 460 433
Muille johtoryhman jasenille kuin toimitus- ja varatoi- H‘allltu‘ksen alemmat Jasenet
mitusjohtajalle maksetut palkat ja muut lyhytaikaiset Aitokallio Sari 4
tyosuhde-etuudet 417 389 Korhonen Pekka 2 38

Ritakallio Timo 3
Lisaksi johtoon kuuluville avainhenkilgille on maksettu vuonna 2016 kaudelta 1.1.-31.12.2015 ansaittuja Yhteens3 2 44

bonuksia yhteenss 245 tuhatta euros ja vuonna 2015 kaudelts 1.1.-31.12.2014 ansaittujs bonuksia yhteenss
143 tuhatta euroa alla esitetyn mukaisesti. Bonukset on kirjattu kuluksi niilden ansaintakaudella.

Silverang Keith, toimitusjohtaja 95 22
Tauriainen Reijo, varatoimitusjohtaja 26 18
Muille johtoryhman jasenille 124 103
Bonuksia maksettu yhteensd 245 143

Toimitusjohtajan ja varatoimitusjohtajan elakeiks ja elske maaraytyvat yleisten sdgdosten mukaan
Toimitusjohtajan irtisanomisaika on 6 kuukautta ja pasttymiskarvaus 12 kuukautta irtisanomisajan
kuukausikorvausten lisaksi.

Vuosipalkkion saaminen edellyttds, etts hallituksen jasen sitoutuu hankkimaan 40 %:lla vuosipalkkiostaan
Technopolis Oyjin osakkeita markkinailta julkisessa kaupankaynnissd muodostuvaan hintaan. Hallituksen jasen ei
saa luovuttaa vuosipalkkiona saatuja osakkeita ennen kuin hanen jasenyytenss hallituksessa on paattynyt.
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Osakkeina Rahana

maksettu  maksettu Kokous- Palkkio
Hallituksen jasenille maksetut palkkiot: palkkio palkkio palkkio  yhteensd
Granvik Carl-Johan, hallituksen puheenjohtaja 22 33 25 80
Haapamaki Jorma, hallituksen varapuheenjohtaja 13 19 13 44
Laaksonen Juha 11 16 12 38
Ojanpaa Pekka 11 16 14 41
Rytsols Reima 11 16 14 40
Anss Annica 11 16 16 42
Vuosipalkkiot yhteensa 77 115 94 285

26. 0SAKEPERUSTEISET MAKSUT

Osakepalkkiojarjestelmd 2013-2017

Technopolis Oyjn hallitus psatti 12.2.2013 konsernin avainhenkildille suunnatun pitkan aikavalin osake-
pohjaisen kannustinjarjestelman kayttoonottamisesta vuosille 2013-2015 ja 2014-2016js 17.12.2014
kannustinjarjestelman jatkamisesta vuosille 2015-2017. Kannustinjarjestelman tarkoituksena on tukea yhtion
strategian toteuttamists, yhdistda omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet yhtion arvon korottamiseksi sekd
sitouttaa avainhenkilot yhtion osakkeiden omistukseen perustuvalla palkkiojarjestelmalls. Kannustinjariestel-
massa on kolme kolmen vuoden ansaintajaksos, jotka muodostuvat kalenterivuosista 2013-2015, 2014-2016
ja 2015-2017. Yhtion hallitus on paattanyt erikseen kunkin ansaintajakson osalta jarjestelman kohderyhmaan
kuuluvat konsernin avainhenkildt seka kullekin avainhenkilélle hanen enimmaispalkkionsa maaran. Hallitus on
pasttanyt myos jarjestelman ansaintakriteerit sekd niille asetettavat tavoitteet erikseen kullekin ansaintajak-
solle. Avainhenkildlle maksettavan palkkion maars riippuu ansaintakriteereille asetettujen tavoitteiden saavut-
tamisesta. Avainhenkildn enimmaispalkkio koostuu sekd yhtion osakkeista etts rahaosuudesta. Jarjestelman
puitteissa voidaan vield antaa palkkiona yhteensa enintdan 662 610 osaketta (alkupersinen enimmaismasars
ansaintakausilta 2014-2016 ja 2015-2017 oli yhteenss enintdan 520 000 osaketta ja kako osakepalkkiojar-
jestelman osalta yhteensd enintdan 780 000 osaketta). Enimmaismaara perustuu yhtion hallituksen hyvaksy-
maan tarkistukseen koskien yhtion osakepohjasisten kannustinjarjestelmien enimmaispalkkioiden maaras, jolla
huomiaidaan ja eliminoidaan Technopoliksen vuosina 2013 ja 2016 toteuttamista merkintaetuoikeusanneista
aiheutuva lasimentuminen osakepalkkiojarjestelmasdn. Rahaosuuden maars vastaa enintaadn kaikkien annettavien
osakkeiden kirjaamishetken arvoa. Rahaosuudella pyritdan kattamaan avainhenkildlle palkkiosta aiheutuvat
verot ja veronluonteiset maksut. Ansaintakausilta 2014-2016 ja 2015-2017 palkkio maksetaan vuosina
2017 ja 2018 huhtikuun loppuun mennessa. Osakepalkkiojarjestelmasn liittyva luovutusrajoitus on voimassa
sitouttamisjakson ajan, joka alkaa palkkion maksamisesta ja padttyy ansaintajaksolta 2013-2015 ansaittujen
osakkeiden osalta 30.4.2017, ansaintajaksolta 2014-2016 ansaittujen osakkeiden osalta 30.4.2018 ja ansain-
tajaksolta 2015-2017 ansaittujen osakkeiden osalta 30.4.2019.

Osakepalkkiojarjestelms 2016-2020

Technopolis Oyj:n hallitus paatti 8.12.2015 konsernin avainhenkilgille suunnatun pitkan aikavalin osakepoh-
jaisen kannustinjarjestelman kayttoonottamisesta. Kannustinjarjestelman tarkoituksena on tukea yhtion
strategian toteuttamists, yhdistds omistajien ja avainhenkildiden tavoitteet yhtion arvon korottamiseksi sekd
sitouttaa avainhenkildt yhtion osakkeiden omistukseen perustuvalla palkkiojarjestelmalls. Kannustinjarjestel-
massa on kolme kolmen vuoden ansaintajaksos, jotka muodostuvat kalenterivuosista 2016-2018, 2017-2019
ja 2018-2020. Yhtion hallitus pasttas erikseen kunkin ansaintajakson osalta jarjestelman kohderyhmaan kuu-
luvat konsernin avainhenkilot seka kullekin avainhenkilolle hanen enimmaispalkkionsa maaran. Hallitus pasttss
myas jarjestelman ansaintakriteerit sekd niille asetettavat tavoitteet erikseen kullekin ansaintajaksolle.

Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Avainhenkildlle maksettavan palkkion maars riippuu ansaintakriteereille asetettujen tavoitteiden saavuttamisesta.
Avainhenkilon enimmaispalkkio koostuu seka yhtion osakkeista etts rahaosuudesta. Jarjestelman puitteissa voidaan
antaa palkkiona yhteenss enintdan 896 316 osaketta (alkuperdinen enimmaismadra yhteenss enintdan 780 000
osaketta). Enimmaismaars perustuu yhtion hallituksen hyvaksymaan tarkistukseen koskien yhtion osakepohjaisten
kannustinjarjestelmien enimmaispalkkioiden maaras, jolla huomioidaan ja eliminoidaan Technopoliksen vuonna 2016
toteuttamasta merkintsetuoikeusannista aiheutuva lasimentuminen osakepalkkiojariestelmasn. Rahaosuuden
maara vastaa enintdan kaikkien annettavien osakkeiden kirjaamishetken arvoa. Rahaosuudella pyritddn kattamaan
avainhenkildlle palkkiosta aiheutuvat verot ja veronluonteiset maksut. Jarjestelman mukainen palkkio maksetaan
avainhenkilille ansaintajakson paattymisen jalkeen vuasina 2019, 2020 ja 2021 toukokuun loppuun mennesss. Osa-
kepalkkiojarjestelmaan littyva luovutusrajoitus on voimassa sitouttamisjakson ajan, joka alkaa palkkion maksamises-
13 ja pdattyy ansaintajaksolta 2016-2018 ansaittujen osakkeiden osalta 31.5.2020, ansaintajsksolta 2017-2019
ansaittujen osakkeiden osalta 31.5.2021 ja ansaintajaksolts 2018-2020 ansaittujen osakkeiden osalta 31.5.2022.

Ehdollinen osakepalkkiojarjestelma 2016

Technopolis Oyjn hallitus pastti 8.12.2015 konsernin avainhenkildille suunnatusta ehdollisesta osakepalkkiojariestel-
masta. Kannustinjarjestelman tarkoituksena on tukea yhtion strategian toteuttamists, yhdistad omistajien ja avain-
henkildiden tavoitteet yhtion arvon korottamiseksi seks sitouttaa avainhenkildt yhtion osakkeiden omistukseen
perustuvalla palkkiojarjestelmalla. Ehdollisessa osakepalkkiojarjestelmassa on yksi ansaintajakso, kalenterivuosi 2016.
Palkkion saamisen edellytyksend on, ett3 jarjestelmaan osallistuva henkild hankkii yhtion osakkeita enintaan hallituk-
sen vahvistaman maaran. Palkkion maksaminen perustuu lissksi osallistujan voimassaolevaan tyo- tai toimisuhtee-
seen palkkion maksuhetkelld. Palkkiona maksettavien osakkeiden kokonaismaars on sidottu yhtion menestykseen
osakkeen kokonaistuotolla (TSR) mitattuna. Ehdollisen osakepalkkiojarjestelman palkkiot maksetaan vuonna 2017
osittain yhtion osakkeina ja osittain rahana. Mikali osallistujan tys- tai toimisuhde pasttyy ennen palkkion maksamis-
13, palkkiota ei padsaantaisesti makseta. Jarjestelman puitteissa voidaan antaa palkkiona yhteenss enintaan

97 675 osakettsa (alkuperdinen enimmaismaara yhteenss enintasdn 85 000 osaketta). Enimmaismasrs perustuu
yhtion hallituksen hyvaksymaan tarkistukseen koskien yhtion osakepohjaisten kannustinjarjestelmien enimmaispalk-
kioiden maara3, jolla huomioidaan ja eliminoidaan Technopoliksen vuonna 2016 toteuttamasta merkintdetuoikeusan-
nista aiheutuva leimentuminen osakepalkkiojarjestelmaan. Rahaosuuden maara vastaa enintdan kaikkien annettavien
osakkeiden kirjaamishetken arvoa. Rahaosuudella pyritdan kattamaan avainhenkildlle palkkiosta aiheutuvat verot

ja veronluonteiset maksut. Jarjestelman mukainen palkkio maksetaan avainhenkildille ansaintajakson pasttymisen
jalkeen toukokuun 2017 loppuun mennessa. Ehdolliseen osakepalkkiojarjestelmasn littyva luovutusrajoitus on
voimassa sitouttamisjakson, joka alkaa palkkion maksamisesta ja pasttyy 30.6.2018.

Ehdollinen
Osakepalkkio-ohjelman osakepalkkio-
kirjaamisessa kaytetyt jarjestelma

parametrit 2016 2016-2018 2015-2017 2014-2016 2013-2015

Osakkeiden myontamispaiva 8122015 8122015 17122014 1322014 1322013

Palkkiona annettavien

osakkeiden enimmaismaara, kol 97675 298772 331305 331305 260000

Osakkeiden arvo, euroa 3,62 3,62 3,71 4,52 3,98
11- 112016~ 112015- 112014 - 112013~

QOikeuden syntymisjakso 31122016 31122018 31122017 31122016 31122015

Arvioitu onnistumisprosentti, % 50,00 29,00 20,00 10,00 38,00

Toteutunut onnistumis-

prosentti, %

Osakepalkkio-ohjelmaan liittyva

velka tilinpadtospaivans 179 85 136 221 -

Osakepalkkio-ohjelmasta tulosvaikutteisesti kirjattu maars on esitetty litetietojen kohdassa 4.
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Emoyhtion tuloslaskelma

Emoyhtitn tase

Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Liitetieto 2016 2015 VASTAAVAA Liitetieto 31.12.2016 31.12.2015
Liikevaihto 1 99 199 105767 Pysyvat vastaavat
Aineettomat hyddykkeet 9 17214 17131
Liiketoiminnan muut tuotot 2 1 9 Aineelliset hyadykkeet 10 10 888 11216
Osuudet saman konsernin yrityksissa 11 807213 764 206
Henkilostokulut 3 -12 027 -11 867 Osuudet osakkuusyrityksissa 11 1442 1442
Poistot ja arvonalentumiset 4 -3460 -3260 Sijoitukset 11 39141 47786
Liketoiminnan muut kulut 5 -63 953 -71 666 Pysyvat vastaavat yhteensa 875898 841781
Liikevoitto 19761 18982 Vaihtuvat vastaavat
Pitkaaikaiset saamiset 12 59 778 51530
Tuotot osuuksista ssman konsernin yrityksissa 6 15103 15347 Lyhytaikaiset saamiset 13 172 431 167 642
Rahoitustuotot yhteenss 6 10784 14 870 Rahat ja pankkisaamiset 104 855 12735
Rahoituskulut yhteenss 6 -11081 24 825 Vaihtuvat vastaavat yhteens3 337064 231907
Tulos ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja 34567 24374 VASTAAVAA YHTEENSA 1212962 1073688
Tulos ennen veroja 34567 24374 VASTATTAVAA
Poistoeron muutos 7 =74 -80 Oma p330ma 14
Tuloverot 8 -4 840 ~2329 Osakepasoma 96914 96914
B Ylikurssirahasto 18943 18943
Tilikauden tulos 29 653 21965 Sijoitetun vapaan oman pasoman rahasto 339 574 215190
Edellisten tilikausien voitto 6687 2480
Tilikauden voitto 29 653 21965
Oma padoma yhteensa 491770 3565492
Tilinpdatossiirtojen kertyma 15 797 723
Vieras pddoma
Pitkaaikainen vieras pasoma 16 541 888 565 164
Lyhytaikainen vieras padoma 17 178 506 152 309
Vieras padoma yhteensa 720394 717474
VASTATTAVAA YHTEENSA 1212962 1073 688
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Emoyhtitn rahoituslaskelma

2016 2015

Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 29 653 21965
QOikaisut:

Poistot 3460 3260

Muut oikaisut, joihin ei lity maksutapahtumaa -11177 -2 650

Rahoitustuotot ja -kulut =3} 5B -2 617

Verot 4 840 2329
Kayttopasoman muutos 7467 -1993
Saadut korot 5038 3355
Saadut osingot 23649 68
Maksetut korot ja maksut -15 393 -11778
Muut rahoituserst liketoiminnasta 1802 3917
Maksetut verot -2262 -2 296
Liiketoiminnan rahavirta 43522 13560
Investointien rahavirta
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -4 087 -3970
Myonnetyt lainat -95087 -49 934
Lainasaamisten takaisinmaksut 58 338 0
Lyhytaikaisten sijoitusten lisdys/vahennys -46911 -26 536
Investoinnit muihin sijoituksiin =17 -1
LLuovutusvoitot muista sijoituksista 1175 3
Ostetut tytaryhtidosakkeet -44 619 -47 935
Myydyt tytaryhtidosakkeet 60 601 97111
Myydyt osakkuusyhtidosakkeet 0 4722
Investointien rahavirta -70 667 -26 639
Rahoituksen rahavirta
Pitkaaikaisten lainojen lisdys 43481 240 000
Pitkaaikaisten lainojen vahennys -50928 -181 695
Maksetut osingot =17 756 -15 865
Maksullinen osakeanti 125477 0
Omien osakkeiden hankinta -1093 -4766
Lyhytaikaisten lainojen muutos 20082 -16 552
Rahoituksen rahavirta 119 264 21121
Rahavarojen muutos 92119 8143
Rahavarat tilikauden alussa 12 735 4593
Rahavarat tilikauden lopussa 104 855 12735

Esittamisvaluutta: 1 000 euroa
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Emoyhtion tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

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

Liikevaihto ja liiketoiminnan muut tuotot

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

Erilaisiin kehittamisohjelmiin saadut toiminta-avustukset on kirjattu lifketoiminnan muihin tuottoihin.
Kehittdmisohjelmiin kohdistuvat kulut ovat liikketoiminnan muissa kuluissa ja henkilostokuluissa.

Pysyvien vastaavien arvostus

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

Aineettomat oikeudet

Muut pitkavaikutteiset menot

Rakennukset ja rakennelmat (kivirakenteinen tai vastaava)
Rakennukset ja rakennelmat (puurakenteinen tai vastaava)
Koneet ja kalusto

20 %, tasapoisto

10 %, tasapoisto

2,0-2,5 %, tasapoisto

3 %, tasapoisto

25 %, menojaanndspoisto

Myohemmin syntyneet lisimenot aktivoidaan, jos on todennikdista, ettd niista koituu yritykselle lisad
vastaista taloudellista hyotyé ja ne ovat luotettavasti méaritettavissé ja kohdistettavissa hyodykkeelle.
Muussa tapauksessa ne kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi.

Muut pitkéavaikutteiset menot sisaltavat paaasiassa vuokratilojen muutostoitd, jotka poistetaan muu-
tostyovuokran kestoaikana tai vuokrasopimusten kestoaikana. Pitkaaikaisten vuokrasopimusten osalta
muutostyot poistetaan kuitenkin enintdan 10 %:n vuotuisin poistoin.

Tilikauden suunnitelman mukaisten ja kirjanpidollisten poistojen erotus on esitetty tuloslaskelman
tilinpaatossiirroissa ja kertynyt poistoero taseen vastattavien tilinpaétossiirtojen kertyméssa.

Valuuttamaaraiset erdt

Ulkomaanrahan maériiset liiketapahtumat on kirjattu tilikauden aikana tapahtumapdivin kurssiin.
Tilikauden padttymispaivand avoimena olevat ulkomaanrahan méaréiset tase-erit on arvostettu tilin-
paatospaivén kurssiin.

Johdannaiset

Johdannaissopimuksia kaytetadn péadasiassa korkoriskiltd suojautumiseen. Pitkdaikaisten lainojen
korkoriskin suojaamiseksi tehtyja johdannaissopimuksia ei ole kirjattu taseeseen, vaan ne on ilmoitettu
tilinpaatoksen liitetiedoissa. Johdannaissopimuksiin perustuvat korkokulut kirjataan suoriteperiaatteen
mukaan oikaisemaan suojattavan eran korkoja.

Tuloverot

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

Osakeperusteiset maksut

Osakeperusteisista palkkioista rahana maksettava etuus on jérjestelystd aiheutuvien verojen ja veron-
luonteisten maksujen méarainen. Se kirjataan velaksi myontimishetkelld seki jokaisena tilinpaatos-
hetkend arvioitujen osakkeina maksettavien etuuksien perusteella. Osakeperusteiset palkkiot jaksote-
taan suoriteperiaatteen mukaisesti. Arvioiden muutokset kirjataan tuloslaskelmaan.
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Emoyhtion tilinpaatoksen liitetiedot

Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

2016 2015 2016 2015
1. LITKEVAIHTO 5. LITIKETOIMINNAN MUUT KULUT
Vuokratuotot 83048 90 167 Kiinteistojen hoitokulut 45175 52 860
Palvelutuotot 16151 15600 Palvelukulut 7853 7837
Liikevaihto yhteens3 99 199 105767 Muut liketoiminnan kulut 10925 10970
Liiketoiminnan muut kulut yhteensa 63 953 71666
2. LITKETOIMINNAN MUUT TUOTOT
Tilintarkastuspalkkiot ja -palvelut
Kehittdmisprojektit 0 2 Li\keto}miﬂﬂan muut kulut sisaltavat tilintarkastajalle maksettuja
Muut liketoiminnan tulot 1 7 p;!kk\owta Seuraavasti
Liiketoiminnan muut tuotot yhteens3 1 9 Tilintarkastus 159 114
Todistukset ja lausunnot 4 9
Tilintarkastajan palkkiot yhteensd 413 418
Palkat ja palkkiot 10121 10039
Elskemenot 1779 1646 6. RAHOITUSTUOTOT JA -KULUT
Muut henkilésivukulut 410 511
Aktivoidut henkildstokulut 283 328 Osinkotuotot konserniyrityksilts 10 309 12 600
Henkilostokulut yhteenss 12027 11867 Osinkotuotot multa = &3
Korkotuotot saman konsernin yrityksilts 4794 2747
Yhtion palveluksessa oli keskimaarin, henkiloa 186 178 Korko- ja rahoitustuotot muilta 10747 14787
Karkokulut ja muut rahoituskulut konsernin yrityksille -101 -610
Johdon palkat Karkokulut ja muut rahoituskulut muille -21 854 -25229
T0|m\tUSJOhtaJa 391 293 Johdannaisiin l\\tt\/\/at erat 10874 1014
Hallituksen jasenet 211 179 Rahoitustuotot ja -kulut yhteens3 14 806 5392
Johdon palkat yhteensd 602 472
Korko- ja rahoitustuotot muilts sisaltévat Lappeenrannan seks Tampereen Finnmedin kampuksen myynnists
o ) o ) aiheutuneen myyntivoiton. Vertailutiedot sisaltavat Kuopion liketoiminnan myynnists aiheutuneen myyntivoi-
Toimitusjohtajan palkka sisaltas tillkaudella maksetut palkat ja bonukset. ton.
Hallituksen jasenten palkat sisaltavat tilikaudella maksetut palkat ja kokouspalkkiot.
Vuonna 2016 johdannaisiin liittyvat erat sissltavat johdannaisten kirjausperiaatteen muutoksesta aiheutuneen
4. SUUNNITELMAN MUKAISET POISTOT johdannaisvelan tuloutuksen.
Poistot aineettomista hyadykkeists 3249 3032
Poistot aineellisista hyodykkeists 211 228
Suunnitelman mukaiset poistot yhteens3 3460 3260
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

2016 2015 2016 2015
7. TILINPAATOSSIIRROT 10. AINEELLISET HYODYKKEET
Suunnitelman mukaisten ja verotuksessa tehtyjen poistojen erotus -4 -80 Maa-alueet
Hankintameno 1.1. 3927 3927
8. VALITTOMAT VEROT Maa-alueet 31.12. 3927 3927
Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 4 840 2329 Rakennukset ja rakennelmat
Valittdmat verot yhteensd 4 840 2329 Hankintameno 1.1. 8407 8340
Lisaykset 40 66
9. AINEETTOMAT HYODYKKEET Kokonaishankintameno 31.12. 8447 8407
Kertyneet poistot 1.1. -1 898 -1737
Aineettomat oikeudet Tilikauden poisto -159 -161
Hankintameno 1.1 10 652 9097 Rakennukset ja rakennelmat 31.12. 6390 6 508
Lisaykset 1773 1555
Hankintameno 31.12 12 425 10652 Koneet ja kalusto
Kertyneet poistot 1.1. -5 506 -4107 Alkuperainen hankintameno 2 866 2 839
Tilikauden poisto -1445 -1399 Kertyneet poistot -2 656 -2 589
Aineettomat oikeudet 31.12. 5474 5146 Menojzannos 1.1. 210 250
Lisaykset 0 27
Muut pitkdvaikutteiset menot Vshennykset =4 0
Hankintameno 1.1. 19 886 18031 Tilikauden poisto 82 67
Lisaykset 287 38 Koneet ja kalusto 31.12. 154 210
Vahennykset -271 0
Siirrot tase-erien valills 1542 1767 Muut aineelliset hyddykkeet
Hankintameno 31.12. 21444 19 886 Hankintameno 1.1. 32 33
Kertyneet poistot 1.1. -7900 -6 267 Vahennykset -4 0
Tillkauden poisto -1804 -1633 Muut aineelliset hyodykkeet 31.12. 29 32
Muut pitkadvaikutteiset menot 31.12. 11739 11985
Ennakkomaksut ja keskenerdiset hankinnat
Aineettomat hyddykkeet yhteensd 31.12. 17 214 17131 Keskeneraiset hankinnat 1.1. 538 169
Lisaykset/vahennykset 1428 2202
Siirrot tase-erien valilld -1578 -1833
Ennakkomaksut ja keskeneraiset hankinnat 31.12. 388 538
Aineelliset hyddykkeet yhteensd 31.12. 10 888 11216
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

2016 2015 Osakkeet ja osuudet samaan konserniin kuuluvissa yrityksissd 31.12.2016
Osuus, % Kirjanpitoarvo
11. SIJOITUKSET Kiinteisto Oy Helsingin Energiakatu 4, Helsinki, Suomi 100,00 128
Kiinteistd Oy Hermia, Tampere, Suomi 71,96 10 664
Osuudet saman konsernin yrityksissa Kiinteisto Oy Innopoli 1T, Espoo, Suomi 100,00 55216
Hankintameno 1.1 764 206 796456 Kiinteisto Oy Oulun Ydinkeskusta, Oulu, Suomi 98,77 24548
Lisaykset 100382 74653 Kiinteisto Oy Technopolis Innopoli 3, Espoo, Suomi 100,00 10495
Véhennykset -57374 ~106 904 Kiinteisto Oy Technopolis Innova 4, Jyvaskyls, Suomi 100,00 13929
Osuudet saman konsernin yrityksissd 31.12. 807 213 764 206 Kiinteisto Oy Technopolis Peltals, Oulu, Suomi 100,00 20975
Kiinteisté Oy Technopolis Ratapihankatu, Tampere, Suomi 100,00 3
Osuudet osakkuusyrityksissa Kiinteisto Oy Technopolis Tekniikantie 21, Espoo, Suomi 100,00 3
Hankintameno 1.1 1447 6164 Kiinteistd Oy Technopolis Tohloppi, Tampere, Suomi 95,54 23293
Lisaykset/Vahennykset 0 -4722 Kiinteisto Oy Yrttiparkki, Oulu, Suomi 87,45 3
Osuudet osakkuusyrityksissd 31.12. 1442 1442 Oulun Teknoparkki Oy, Oulu, Suomi 8414 50
Oulun Ydinkeskustan Parkki Oy, Oulu, Suomi 62,24 12
Tiedot osakkusyhtisiden omasta pddomasta ja tillkauden tuloksesta on esitetty konserniliitetietojen Technopolis AB, Goteborg, Ruotsi 100,00 44514
kohdassa 1. Technopolis Baltic Holding 0, Tallinna, Viro 100,00 13357
. Technopolis Hitech Oy, Oulu, Suomi 100,00 63
Muut osakkeet ja osuudet Technopolis Holding AS, Oslo, Norja 100,00 64734
Hankintameno 1.1 3251 3611 Technopolis Kiinteistst Espoo Oy, Espoo, Suomi 100,00 3
Lisaykset/vahennykset 2101 -359 Technopolis Kiinteistot Jyvaskyls Oy, Jyvaskyls, Suomi 100,00 36772
Muut osakkeet ja osuudet 31.12. 1150 32581 Technopolis Kiinteistot Oulu Oy, Oulu, Suomi 100,00 120295
Technopolis Kiinteistot Paskaupunkiseutu Oy, Helsinki, Suomi 100,00 129 295
Saamiset saman konsernin yrityksilts Technopolis Kiinteistat Tampere Oy, Tampere, Suomi 100,00 89 667
Lainasaamiset 1.1 44 530 40253 Technopolis Kuopio Oy, Kuopio, Suomi 60,00 30491
Lisaykset 51783 4277 Technopolis Lietuva UAB, Vilna, Liettua 100,00 16 683
Vshennykset -58 326 0 Technopolis Neudorf LLC, Pietari, Vensjs 100,00 17
Saamiset saman konsernin yrityksiltd 31.12. 37986 44530 Technopolis St Petersburg LLC, Pietari, Vensjs 100,00 93056
Yhteensd 807 213
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Osuudet osakkuusyrityksissa 2016 2015
Osuus, % Kirjanpitoarvo
Tin Micropolis Oy, 500 kpl, Ti 25,64 24 14. OMAN PAAOMAN MUUTOKSET
Otaniemen Kehitys Oy, 25 kpl, Espoo 25,00 25
Rehaparkki Oy, 142 kpl, Oulu 20,00 1392 Osakepssoma 1.1. 96914 96914
Yhteensd 1442 Osakepddoma 31.12. 96914 96914
2016 2015 Ylikurssirahasto 1.1. 18943 18943
Muut osakkeet ja osuudet Ylikurssirahasto 31.12. 18 943 18943
Muut osakkeet 384 433
Huoneisto-osakkeet 0 2052 Sidottu oma pd3doma 31.12. 115857 115857
Sampo sijoitusrahasto-osuudet 766 766
Yhteens3 1150 3251 Sijoitetun vapaan oman pagoman rahasto 1.1. 215190 218 859
Osakeanti 125477 0
Muut saamiset Hankitut omat osakkeet -1093 -3 669
MUUT saamiset 1.1 5 5 Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 31.12. 339574 215190
Muut saamiset 31.12. 5 5
Voittovarat 1.1 24 445 19 445
12. PITKAATKAISET SAAMISET Jaetut osingot "17758 "15868
Omista osakkeista maksettu 0 -1 097
Pitkaaikaiset lainasaamiset saman konsernin yrityksilts 59 581 51273 Tilikauden tulos 29 653 21965
Muut pitkgaikaiset saamiset 197 256 Voittovarat 31.12. 36340 24 445
Pitk3aikaiset saamiset yhteensd 59778 51530
Vapaa oma padoma 31.12. 375913 239635
13. LYHYTAIKAISET SAAMISET
Oma padoma 31.12. 491770 355492
Myyntisaamiset saman kansernin yrityksilta 1268 613
Lainasaamiset saman konsernin yrityksilts 81141 101 748 Jakokelpoinen vapaa oma pddoma 31.12. 376913 239 635
Siirtosaamiset saman konsernin yrityksilta 426 1900
Muut konsernisaamiset 86523 53332 15. TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Myyntisaamiset 1825 4191 Poistoero 1.1 723 643
Siirtosaamiset 1233 3886 Tillkauden muutos 74 80
Muut saamiset 14 1972 Poistoero 31.12. 797 723
Lyhytaikaiset saamiset yhteensd 172431 167 642
Siirtosaamisiin sisaltyvat olennaiset erat
Verot 0 488
Muut 1233 3398
Yhteens3 1233 3886
Muut siirtosaamiset sisaltavat projektisaamisia, korkosaamisia seka muita jaksotettuja saamisia.
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

2016 2015 2016 2015
16. PITKAAIKAINEN VIERAS PAAOMA 18. ANNETUT VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA MUUT VASTUUT
Joukkovelkakirjalainat Lainat rahoituslaitoksilta 355934 381862
Hybridilaina 75000 75000
Joukkovelkakirjalaina 150 000 150 000 Pantatut kiinteist6osakkeet
Lainat rahoituslaitoksilta 313272 336409 Pantatut kiinteistoosakkeet, kirjanpitoarvo 560 660 619 811
Pitkaaikaiset velat konserniyrityksiltd 3616 3755
Pitkaaikainen vieras padoma yhteens3 541 888 565 164 31.12.2016 31.12.2015
) . o o Koronvaihtosopimukset Nimellisarvo Kaypd arvo  Nimellisarvo Kéypd arvo
\k/ella&Jotka eraantyvat viiden vuoden tai pidemman ajan Koronvaintosopimukset, Nordea 193564 -8 349 199 767 5294
uluttua . .

— Koronvaihtosopimukset, Danske 39750 -1 803 39750 -1241
Ea:}kkt\la\rcat - léz %S lg iéz Koronvaihtosopimukset, Pohjola 189871 -6 443 147935 -3190
Ka o usvstasmgv koot 0 600 Koronvaihtosopimukset, Handelsbanken 38 746 -918 59 166 -1783

OronvemEosopmUKSe Koronvaihtosopimukset yhteens3 461931 -17 513 446 618 -11507
17. LYHYTAIKAINEN VIERAS PAAOMA
Lainat rahoituslaitoksilts 61143 45 453 i ;50"'ml‘i';sssgt‘;zr“St‘;faskjjz::;rta ——
Saadut ennakot 5936 5508 Koronvaihtosopimusten 9T€ VUos Y
Ostovelst _— L 959 1006 era3ntyminen 3440 3442 4280 6350
Ostovelat saman konsernin yrityksille -276 2022
Lainat saman kansernin yr.ityks.ilte . 38219 51038 Vuonna 2019 ja vuonna 2021 alkavissa 15 vuoden pituisissa sopimuksissa on vapaaehtoinen ennenaikaisen
Siirtovelat saman konsernin yrityksille 571 398 pasttamisen mahdollisuus
Muut lyhytaikaiset velat 55540 22 524
Lyhytaikainen vieras padoma yhteens3 178 506 152 309

_ - » Samaan konserniin kuuluvien yritysten

Muiden lyhytaikaisten velkojen kasvu johtuu padasiassa yritystodistusohjelmaan littyvien velkasitoumusten puolesta annetut vakuudet
likkeeseenlaskusta. Takaukset 152 546 46 274

Siirtovelkoihin sisaltyvat olennaiset erdt

Korot 8156 8258
Johdannaisiin littyvat erat 633 11507
Verovelat 2514 0
Muut 4516 4506
Yhteens3 15819 24270

Muut siirtovelat sisaltavat henkilostokuluvelkaa ja muita kulujaksotuksia.
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

MUUT VASTUUT 2016 2015
Kiinteistéinvestointien arvonlisdveron tarkistusvastuu
Hankevastuut 0 180
10 vuoden tarkistuskausi
2009 2010 2012 2014 2015 2016  Yhteensad Kalustoleasingvastuut
Kiinteistoinvestointi- Alkaneella tilikaudella maksettavat 1629 1659
meno (netto) 6579 76 41 118 66 40 6921 Myohemmin maksettavat 2569 2860
Kiinteisto- i 3
st v 1447 17 9 28 16 10 1528 Kalustoleasingvastuut yhteensa 4199 4519
Vuotuinen osuus . . S . s
investoinnin alvsts 145 2 1 3 2 1 153 Rahoitusleasingvelat kiinteistdistd, véhimmaisvuokrien kokonaismaara
Vuoden kuluessa 1966 1910
Vahennetty alv 1447 17 9 28 16 10 1528 Yli vuoden, enintdan kahden vuoden kuluessa 2024 1966
Vuotuinen osuus Yli vuoden, enintddn viiden vuoden kuluessa 6202 6260
vahennetyst3 alvistd 145 2 1 3 2 1 153 Yli viiden vuoden kuluttua 20130 22 096
Yhteensd 30322 32231
Jaljelld tarkistuskau-
teen sisaltyvia vuosia z 3 5 / 8 9 Rahoitusleasingvelat kiinteistdists, vahimmaisvuokrien nykyarvo
fﬂa;gfatuvkafeﬂmngg Vuoden kuluessa 1729 1660
t331.12.2016 289 5 5 20 13 9 341 Yli vuoden, enintdan kahden vuoden kuluessa 1801 1729
Yli vuoden, enintdan viiden vuoden kuluessa 5631 5633
Tarkistusvastuu Yli viiden vuoden kuluttua 19989 21788
31.12.2016 341 V3himmaisvuokrien nykyarvo yhteens3 29 150 30809
Tarkistusvastuu Tulevaisuudessa kertyvat rahoituskulut yhteenss 1172 1422
31122015 484 Rahoitusleasingvelkojen kokonaism3ara 30322 32231
Muutos -143

19. LAHIPIIRITAPAHTUMAT

Lahipiiriliketoimet on eritelty konsernitilinpaatoksen litetiedoissa kohdassa 25.

20. OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

Yhtion toiminimi on Technopolis Oyj, englannin kielelld Technopolis Plc, ja yhtion kotipaikka on Oulu. Yhtio on
merkitty kaupparekisteriin 16.9.1982 Oulun Teknologiakyld Oy -nimell3 ja kaupparekisterinumerolla 309.397.
Julkiseksi osakeyhtigksi yhtio on muutettu 5.11.1997, Technopolis Oulu Oyjksi 15.4.1998 ja Technopolis
Oyjksi 7.4.2000. Yhtion yritys- ja yhteisotunnus on 0487422-3. Technopolis Oyj:n osake noteerataan Nasdaq
Helsinki Oy:n keskisuurten yritysten listalla. ISIN-koodi on FI0009006886 ja kaupankayntitunnus TPS1V.
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Varsinainen yhtidkokous 30.3.2016

Technopoliksen varsinainen yhtiokokous 30.3.2016 vahvisti konsernin ja emoyhtion tilinpaatoksen tilikaudelta
2015 ja myonsi vastuuvapauden yhtion johdolle. Yhtiokokous pastti hallituksen ehdotuksen mukaisesti jakaa
osinkoa 0,17 euroa osakkeelta. Osingon maksupaiva oli 8.4.2016. Yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamasn
yhtién omien osakkeiden hankkimisesta ja /tai pantiksi ottamisesta seuraavasti: Hankittavien omien osakkeiden
lukumaara voi olla yhteenss enintaan 10 650 000 osaketts, mika vastaa noin 10 prosenttia yhtion kaikista
osakkeista. Omia osakkeita voidaan valuutuksen nojalla hankkia vain vapaalla omalla padomalla. Omia osakkeita
voidaan hankkia hankintapaivana julkisessa kaupankaynnisss muodostuvaan hintaan tai muuten markkinoilla
muodostuvaan hintaan. Hallitus pasttas, miten omia osakkeita hankitaan ja/tai otetaan pantiksi. Hankinnassa
voidaan kayttas muun ohessa johdannaisia. Omia osakkeita voidaan hankkia muuten kuin osakkeenomistajien
omistamien osakkeiden suhteessa (suunnattu hankkiminen). Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen
yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2017 asti.

Yhtiokokous valtuutti hallituksen pasttamasn osakeannista seks osakeyhtildlain 10 luvun 1 §:5s8
tarkoitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisesta seuraavasti

Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden lukumaara voi olla yhteenss enintdan 10 650 000 osaketts,
mikd vastaa noin 10 prosenttia yhtion kaikista osakkeista. Hallitus paattas kaikista osakeannin ja osakkeisiin
oikeuttavien erityisten oikeuksien antamisen ehdoista. Osakeanti ja 0sakkeisiin oikeuttavien erityisten
oikeuksien antaminen voi tapahtua osakkenomistajien merkintdetuoikudesta poiketen (suunnattu anti)
Valtuutusta el kuitenkaan voida kayttaa kannustinjdrjestelmis vasten. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2017 asti

Osakkeet ja osakepadoma

Yhtion rekisteroity, taysin maksettu osakepadoma oli tilinpaatospsivans 96 913 626,29 (96 913 626,29)
euroa. Se jakautui 158 793 662 osakkeeseen. Tilikauden aikaiset muutokset osakkeissa on esitetty
Seuraavassa 0siossa. Yhtion osakkeet ovat olleet arvo-osuusjarjestelmasss 7.3.1998 lukien. Yhtiolla on yksi
osakesarja. Kukin osake oikeuttaa yhteen aaneen yhtiokokouksessa.

Omien osakkeiden hankinta

Tilikaudells 2016 Technopolis Oyj jatkoi syyskuussa 2015 aloitettua omien osakkeiden hankintaohjelmaa.
Omien osakkeiden hankinta perustui Technopolis Oyj:n varsinaisen yhtiokokouksen 27.3.2015 hallitukselle
antamaan valtuutukseen, jonka nojalla omia 0sakkeita voidaan hankkia yhteenss enintdsn 10 650 000
kappaletta hankintapaivana julkisessa kaupankaynnissa muodostuvaan hintaan tai muuten markkinoilla
muodostuvaan hintaan. Valtuutus oli voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen pasttymiseen

saakka, kuitenkin enintdan 30.6.2016 asti. Kyseiseen takaisinosto-ohjelmaan littyen omia osakkeita on
hankittu yhteenss 1 329 397 kappaletts, yhteenss 4 762 051 eurog, joista tilikeuden 2016 aikana on
hankittu yhteenss 309 806 kappaletts, yhteenssd 1 092 964 euroa. Omien osakkeiden hankinnasta aiheutui
transaktiokuluja yhteensd 30 415 euros, josta 2 674 euroa tilikaudella 2016. Omat osakkeet on kirjattu
0maan padomaan vahentamaan konsernin sijoitetun vapaan oman padoman rahastoa. Transaktiokulut on
kasitelty vapaan oman pddoman vahennyksena. Tilikaudells 2014 hankittiin omia osakkeita yhteenss 723 164
kappaletta. Yhtio on hankkinut haltuunsa yhteensa 2 052 561 omaa osaketts, joista on annettu edelleen
osakepalkkioina yhteenss 104 990 osaketta. Yhtion hallussa on 31.12.2016 yhteenssd 1 947 571 omaa
osaketta.

Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Osakkeisiin liittyvat tapahtumat

Osakepdaoma, Muutos, Merkitty
euroa  osakkeita, kpl  Osakkeita, kpl rekisteriin
Osakkeita 1.1.2016 96 913 626,29 104 768 877
Avainhenkiloiden osakepalkkiot 104990 104 873 867 2542016
Merkintsoikeusanti 52 282 030 157 155897 2892016
Omien osakkeiden hankinta 309 806
Osakkeita 31.12.2016 96913 626,29 52387020 156846091

Yhtion hallitus pastti 25.4.2016 suunnatusta maksuttomasta osakeannista. Osakeannissa annettiin
osakepalkkioon aikeutetuille avainhenkiloille vastikkeetta 104 990 kappaletta yhtion hallussa olevia osakkeita
Osakepalkkiojarjestelman 2013-2017 ehtojen mukaisesti.

Paatos osakeannista perustuu yhtian varsinaisen yhtiokokouksen 30.3.2016 hallitukselle antamaan
valtuutukseen.

Yhtion hallitus paatti ylimaaraisen yhtiokokouksen valtuutuksen perusteells 31.8.2016 laskea likkeeseen
enintdan 52 282 030 uutts osaketta. Osakkeet merkittiin kaupparekisteriin 28.9.2016.

Osuus
osakkeista ja

Suurimmat omistajat 31.12.2016 Osakkeita, kpl 3anistd, %
Keskinginen tyodelskevakuutusyhtio Varma 38172288 2404
Keskinginen Elskevakuutusyhtio Ilmarinen 16 634 470 10,48
Qulun kaupunki 3917926 247
Technopolis Qyj 1947571 1,23
[Laakkonen Mikko Kalervo 1939276 122
Suomen Kulttuurirahasto 1782063 112
OP-Pohjola-ryhmsa 1660235 1,05
Odin Eiendom 1450000 091
Jenny ja Antti Wihurin rahasto 1107597 0,70
Jyrki Hallikainen yhtidineen 1000000 0,63
10 suurinta yhteensa 69 611426 43,84
Ulkomaiset ja hallintarekisterdidyt 56110912 35,34
Muut 33071324 20,83
Yhteens3 158 793 662 100,00
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Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

Omistusmaarajakauma 31.12.2016 2016 2015
o Osake-/23ni
Omistajia, kpl % maars, kpl % Osakekohtaisia tunnuslukuja
1-100 704 8,28 35551 00
101 - 500 2194 2581 654 729 04 Osakkeiden lukumasrs *)
501 - 1000 1524 1793 1160063 0/ Kauden lopussa, kpl 156 846 091 120392 306
1001 -5000 2954 34,75 6914 581 44 Keskima3rin kauden aikana, kpl 130247085 121293778
5001-10000 629 /7,40 4492611 28 Laimennusvaikutuksella oikaistu, keskimaarin, kol 130247 085 121293778
10001 -50000 388 4,56 7734 26) 49 *) Lilkkeesenlaskettu maars on 158 793 662 ja se on oikaistu yhtion hallussa olevilla 1 947 571 osakkeells.
50001 -100 000 45 0,53 3180394 20
100 001 - 500 000 42 0,49 7900982 50 Osakekohtaiset luvut
500 QO»l - . 21 025 126 702164 798 Tulos/osake, laimentamaton, euro 033 033
Erityistileills 0 0,00 18320 00 Tulos/osake, laimennettu, euro 0,33 0,33
Yhteens3 8501 100,00 158 793 662 100,0 Oma pa3oma/osake, euro 395 379
Osinko/osake, euro, ehdotus 0,12 0,15
Sektorijakauma 31.12.2016 Osinko/tulos, % 36,54 44,55
Osakgjlééni- . P/E-luku 8,62 8,79
maars, kpl % Efektiivinen osinkotuotto, % 3,83 4,56
Julkisyhteisot 60 353 405 380
Ulkomaat ja hallintarekisterdidyt 56110912 353 Pérssikurssit. euro
Kotitaloudet 25596372 16,1 Ylin kurssi - 346 404
Yﬂtvkset 7917893 5,0 Alin kurssi 2’92 2‘97
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 3228423 20 Osakevaihdolla painotettu keskikurssi 318 336
Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 5568 337 3,5 Kurssi 3112, ENE 305
Er\'tyist\'t‘ej’illé 18 320 00 Osakekannan markkina-arvo 31.12, euroa 497024 162 397288 387
¥hteenss - 158 /93 662 1000 Osakevainto, euroa 157119355 127498579
Liikkeeseenlaskettu masra 158 793 662 100,0 Vaihdettuja osakkeit, kol 49 747 491 37 859 940
Yhtion hallussa oli 31.122016 yhteenss 1 947 571 kpl omia osakkeita. Vertailukauden osakekohtaiset tiedot on osakeantioikaistu syksyn 2016 osakeannin johdosta.
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Tunnuslukujen laskentakaavat

Oma ps3oma/osake

Oma pa3oma osakkeenomistajille - oman pddoman ehtoinen laina

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara raportointipaivana

Oman padoman tuotto, % (ROE)

Tulos ennen veroja - verot
100 x

Oma pasoma + maaraysvallattomien omistajien osuus tilikaudella keskimaarin

Tulos/osake, laimentamaton
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos

- oman padoman ehtoisen lainan korkokulut

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilikaudella keskimaarin

Osinko/osake
Osinko

Ulkona olevien osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilinpadtospaivans

Efektiivinen osinkotuotto, %

Osakeantioikaistu osinko per osake
100 x

Osakeantioikaistu porssikurssi tilinpaatospaivana

Luototusaste, %

Karollinen vieras pdgoma

100 x
Valmiiden ja rakenteilla olevien sijoituskiinteistojen kaypa arvo raportointipaivana

Liiketoiminnan rahavirta/osake

Liiketoiminnan rahavirta

Osakkeiden laimennusvaikutuksella oikaistu lukumaars tilikaudella keskimaarin

Kayttokate
Liikevoitto + poistot ja arvonalentumiset
+/- sijoituskiinteistojen arvonmuutos

Nettovuokratuotto, % (EPRA Net initial yield)
Vuokratuotot kansernin omistamista kiinteistaista

100x _ valittomat kulut kansernin omistamista kiinteistoists

Kaoko tilikauden omistettujen valmiiden sijoituskiinteistojen kaypa arvo raportointipsivana

Nettovarallisuus (EPRA NAV)
Oma pssoma osakkeenomistajille
- Suojausinstrumenttirahasto
+ Laskennalliset verot sijoituskiinteistaists

- Oman pasoman ehtoinen laina

Taloudellinen vuokrausaste, %

Vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto
100 x

Vapaiden tilojen markkinahintainen arviovuokra

+ vuokrasopimusten mukainen vuokratuotto

EPRA operatiivinen tulos/osake

Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden operatiivinen tulos

Osakkeiden osakeantioikaistu lukumaara tilikaudella keskimaarin

Liikevaihto vertailukelpoisin valuuttakurssein
Liikevaihto - valuuttakurssimuutosten vaikutus

Omavaraisuusaste, %

Oma pasoma + maaraysvallattomien osuus
100 x

Taseen loppusumma - saadut ennakot

Sijoitetun pddoman tuotto, % (ROI)
Tulos ennen veroja +

korkokulut ja muut rahoituskulut

Taseen loppusumma - korottomat velat
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Tulos/osake, laimennettu
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos

- oman pasdoman ehtoisen lainan korkokulut

Osakkeiden laimennusvaikutuksella oikaistu lukumaars tilikaudella keskimaarin

Osinko/tulos, %

Osakekohtainen osinko
100 x

Osakekohtainen tulos

P/E-luku
Osakeantioikaistu porssikurssi tilinpaatdspaivana

Osakekohtainen tulos

Koronmaksukyky
Kayttokate

Suoriteperusteiset korkokulut

Nettovelkaantumisaste, %

Korolliset velat - rahat, pankkisaamiset ja rahoitusarvopaperit

100 x

Oma padoma + maaraysvallattomien osuus

Kayttokate, %
EBITDA

Liikevaihto

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

Tilikauden vuokratuotot vertailukelpoisista kohteista

Edellisen tilikauden vuokratuotot vertailukelpoisista kohteista

Nettovarallisuus/osake (EPRA NAV per share)
Nettovarallisuus (EPRA NAV)

Osakkeiden laimennusvaikutuksella oikaistu lukumaars tilikaudella keskimaarin

EPRA Vacancy Rate

100 % - Taloudellinen vuokrausaste, %

Kayttokate liiketoiminta-alueittain
Kiinteistatoiminnan kayttokate + palvelutoiminnan kayttokate

- konsernitason kulut ja eliminoinnit

Kayttokate vertailukelpoisin valuuttakurssein
Kayttokate - valuuttakurssimuutosten vaikutus

Sijoitetun padoman tuotto, % (ROCE)
Liikevoitto - kdyvan arvon muutokset

Taseen loppusumma - korottomat velat tilikaudella keskimaarin
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Hallituksen voitonjakoehdotus

Yhtiokokouksen kéytettdvissa on emoyhtion Technopolis Oyj:n  voitonjakokelpoisia varoja
36 339 683,65 euroa. Hallitus ehdottaa jaettavaksi osinkoa 0,12 euroa osaketta kohden eli yhteensa
18 821 530,92 euroa. Loppu voitonjakokelpoisista varoista ehdotetaan jatettéviksi voittovarojen tilille.

Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen allekirjoitukset

Helsingissd, 21. helmikuuta 2017

Carl-Johan Granvik Jorma Haapamaki

hallituksen puheenjohtaja hallituksen varapuheenjohtaja
Juha Laaksonen Pekka Ojanpaa

hallituksen jasen hallituksen jasen

Reima Rytsola Annica Anas

hallituksen jasen hallituksen jasen

Keith Silverang

toimitusjohtaja

Tilinpdatosmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tinaan annettu kertomus.
Helsingissé 21. helmikuuta 2017

KPMG Oy Ab
Tilintarkastusyhteiso

Ari Eskelinen, KHT




Tilintarkastuskertomus

Technopolis Qyjin
yhtiokokoukselle

Tilinpaatoksen tilintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Technopolis Oyj:n
(y-tunnus 0487422-3) tilinpaatoksen tilikaudelta
1.1.-31.12.2016. Tilinp&aitos sisaltdd konsernin
taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman,
laskelman oman padoman muutoksista, raha-
virtalaskelman ja liitetiedot, mukaan lukien
yhteenveto merkittavimmistd tilinpaatoksen
laatimisperiaatteista, sekd emoyhtion taseen,
tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitimme, ettid

« konsernitilinpaitos antaa oikean ja riittdvin
kuvan konsernin taloudellisesta asemasta
sekd sen toiminnan tuloksesta ja rahavirroista
EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvélis-
ten tilinpaatosstandardien (IFRS) mukaisesti,

« tilinpdatos antaa oikean ja riittavan kuvan
emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudel-
lisesta asemasta Suomessa voimassa olevien
tilinpdatoksen laatimista koskevien sdannos-
ten mukaisesti ja tdyttaa lakisaateiset vaati-
mukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomes-
sa noudatettavan hyvin tilintarkastustavan mu-
kaisesti. Hyvin tilintarkastustavan mukaisia vel-
vollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa
Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatoksen
tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtidstd ja kon-
serniyrityksistd niiden Suomessa noudatettavien
eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka koske-
vat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme
tayttineet muut ndiden vaatimusten mukaiset
eettiset velvollisuutemme.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lau-
suntomme perustaksi tarpeellisen maéran tar-
koitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Olennaisuus

Tarkastuksemme laajuuteen on vaikuttanut so-
veltamamme olennaisuus. Olennaisuus on méa-
ritetty perustuen ammatilliseen harkintaamme
ja se ohjaa tarkastustoimenpiteiden luonteen,
ajoituksen ja laajuuden maééarittdmisessd, seka
todettujen virheellisyyksien vaikutusten arvioi-
misessa suhteessa tilinpaatokseen kokonaisuu-
tena. Olennaisuuden taso perustuu arvioomme
sellaisten virheellisyyksien suuruudesta, joilla
yksin tai yhdessé voisi kohtuudella odottaa ole-
van vaikutusta tilinpadtoksen kayttdjien teke-
miin taloudellisiin paatoksiin. Olemme ottaneet
huomioon myoés sellaiset virheellisyydet, jotka
laadullisten seikkojen vuoksi ovat mielestimme
olennaisia tilinpadtoksen kayttajille.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat
seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mu-
kaan ovat olleet merkittavimpid tarkastuksen
kohteena olevan tilikauden tilintarkastuksessa.
Némaé seikat on otettu huomioon tilinpdatok-
seen kokonaisuutena kohdistuneessa tilintar-
kastuksessamme seki laatiessamme siita annet-
tavaa lausuntoa, emmeké anna naista seikoista
erillisti lausuntoa.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huo-
mioon riskin siité, ettd johto sivuuttaa kontrol-
leja. Téhén on sisaltynyt arviointi siitd, onko
viitteita sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta
suhtautumisesta, josta aiheutuu vaarinkaytok-
sestd johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.

Tilintarkastuksen kannalta
keskeiset seikat

Kuinka kyseisia seikkoja kasiteltiin
tilintarkastuksessa

Sijoituskiinteistojen arvostaminen (Konsernitilinpaitoksen liitetieto 12)

.

Kaypadn arvoon arvostettavat sijoituskiinteis-
tot (1 646,8 milj. euroa) muodostavat 90,2 %
konsernitaseen loppusummasta 31.12.2016. Si-
joituskiinteistojen kiypien arvojen muutoksilla
on merkittavd vaikutus konsernin tilikauden
tulokseen ja omaan padomaan.
Sijoituskiinteistdjen kdypd arvo madritetadn
kiinteistokohtaisesti diskonttaamalla arvioidut
nettokassavirrat nykyhetkeen.

Technopoliksen kiinteistdjen arvostamisessa
kaytetyt ennusteet sisaltivit johdon harkintaa
mm. kiyttoasteolettaman ja kéytetyn markki-
navuokran osalta. Kéypien arvojen méaritta-
misessa kaytetty nettotuottovaatimus perustuu
kahden ulkopuolisen kiinteistoarvioitsijan an-
tamaan arvioon.

Konsernin toimintaan liittyvit sijoituskiinteis-
tojen ostot ja myynnit ovat merkittévia yksittai-
sid liiketapahtumia.

Tilintarkastuksen kannalta
keskeiset seikat

Olemme suorittaneet muun muassa seuraavat

tarkastustoimenpiteet:

+ Olemme arvioineet arvostuslaskelmissa kay-
tettyja johdon harkintaan perustuvia oletuksia.

+ Olemme todentaneet, ettd kaytetyt kiinteisto-
kohtaisten laskelmien nettotuottovaatimukset
perustuvat ulkopuolisten kiinteistoarvioitsijoi-
den antamiin tietoihin.

+ Olemme testanneet konsernin laatimaa erit-
telyd kédypien arvojen muutoksista sekéd niihin
vaikuttavista tekijoisté.

« Tarkastukseen on osallistunut arvonmaarityk-
sen asiantuntijoitamme, jotka ovat arvioineet
kohdekohtaisten arvostuslaskemien teknista
oikeellisuutta ja verranneet kéytettyji oletuksia
markkina- ja toimialakohtaisiin tietoihin.

» Osana sijoituskiinteistdjen ostoihin ja myyn-
teihin liittyvid tarkastustoimenpiteitd olemme
perehtyneet kauppoihin liittyviin keskeisiin
asiakirjoihin ja niiden kirjanpitokasittelyyn liit-
tyvdan dokumentaatioon.

« Lisaksi olemme arvioineet sijoituskiinteistojen
kayvistd arvoista annettujen liitetietojen asian-
mukaisuutta.

Kuinka kyseisia seikkoja kasiteltiin
tilintarkastuksessa

Vuokra- ja palvelutuottojen kirjaaminen (Konsernitilinpidatoksen liitetieto 2)

.

Merkittavd osa konsernin liikevaihdosta
muodostuu tasasuuruisina erind vuokrakau-
delle kirjatuista vuokratuotoista seka suorite-
perusteisista palvelutuotoista.
Vuokratuottoihin liittyvien laskutustapahtu-
mien lukuméard on suuri.

Vuokra- ja palvelutuottojen kirjaaminen oi-
keamédardisend ja oikeaan aikaan on merkitta-
vad tilinpaatosinformaation kannalta.

Olemme suorittaneet muun muassa seuraavat

tarkastustoimenpiteet:

+ Olemme arvioineet ja testanneet vuokraus-
prosessin  tietojarjestelmdympéristoén  ja
vuokratuottojen laskutuksen oikeellisuuteen
liittyvien siséisten kontrollien tehokkuutta.

+ Testasimme konsernin toiminnanohjausjar-
jestelmén tietojen oikeellisuutta vertaamalla
jarjestelmédn perustietoja vuokra- ja palvelu-
sopimuksiin.

+ Lisdksi olemme testanneet tuloutuksen oi-
keellisuutta suorittamalla aineistotarkastus-
toimenpiteita.
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Tilintarkastuksen kannalta
keskeiset seikat

Kuinka kyseisia seikkoja kasiteltiin
tilintarkastuksessa

Rahoitusjirjestelyt (Konsernitilinpaitoksen liitetiedot 7 ja 20-22)

+ Konsernin korollisten velkojen méard on
merkittivd, 959,9 milj. euroa 31.12.2016.

+ Konsernilla on kdypédan arvoon arvostettavia
johdannaisinstrumentteja. Technopolis kéyt-
tad johdannaissopimuksia pddasiassa korko-
riskiltd suojautumiseen. Konserni soveltaa
suojauslaskentaa niihin korkojohdannaisiin,
jotka tayttavit suojauslaskennan edellytykset.
Johdannaisten nimellisarvo 31.12.2016 on
639,2 miljoonaa euroa.

Olemme suorittaneet muun muassa seuraavat

tarkastustoimenpiteet:

+ Olemme arvioineet sovellettujen rahoitus-
instrumenttien kirjaus- ja arvostusperiaattei-
den asianmukaisuutta seki testanneet niiden
oikeellisuuteen ja arvostukseen liittyvien
kontrollien tehokkuutta.

+ Olemme arvioineet Technopoliksen laatimaa
suojauslaskentadokumentaatiota ja konser-
nin soveltamia suojauslaskennan periaatteita.

+ Rahoituslainojen korkojaksotuksia on tes-
tattu vertaamalla jaksotuksia luotonantajien
vahvistuksiin.

« Lisiksi olemme arvioineet rahoitusinstru-
menttien esittamiseen liittyvien liitetietojen
asianmukaisuutta.

Tilinpaitosti koskevat hallituksen ja toimi-
tusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaa-
toksen laatimisesta siten, ettd konsernitilin-
paitos antaa oikean ja riittavan kuvan EU:ssa
kayttoon hyviksyttyjen kansainvilisten tilin-
paatosstandardien (IFRS) mukaisesti ja siten,
ettd tilinpadtos antaa oikean ja riittavan kuvan
Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen
laatimista koskevien sddnnosten mukaisesti
ja tayttad lakisadteiset vaatimukset. Hallitus ja
toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta sisdi-
sestd valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelli-
seksi voidakseen laatia tilinpadtoksen, jossa ei
ole vadrinkaytoksestd tai virheestd johtuvaa
olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpadtosta
laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtion
ja konsernin kykya jatkaa toimintaansa ja so-
veltuvissa tapauksissa esittamaan seikat, jotka
liittyvét toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, ettd

tilinpaatos on laadittu toiminnan jatkuvuuteen
perustuen. Tilinpaétos laaditaan toiminnan jat-
kuvuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtio tai
konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa
tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin teh-
dé niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatok-
sen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen var-
muus siitd, onko tilinpdatoksessa kokonaisuu-
tena vaarinkdytoksestd tai virheestd johtuvaa
olennaista virheellisyyttd, sekd antaa tilintar-
kastuskertomus, joka sisdltdd lausuntomme.
Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso,
mutta se ei ole tae siitd, etta olennainen virheel-
lisyys aina havaitaan hyvin tilintarkastustavan
mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa.
Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkéytoksesta
tai virheestd, ja niiden katsotaan olevan olen-
naisia, jos niiden yksin tai yhdessa voitaisiin
kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin

paatoksiin, joita kayttajat tekevit tilinpadtok-
sen perusteella.

Hyvin tilintarkastustavan mukaiseen tilintar-
kastukseen kuuluu, ettd kiytamme ammatillis-
ta harkintaa ja sdilytimme ammatillisen skepti-
syyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

« Tunnistamme ja arvioimme véarinkaytoksesta
tai virheestd johtuvat tilinpaatoksen olennai-
sen virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja
suoritamme néihin riskeihin vastaavia tilin-
tarkastustoimenpiteitd ja hankimme lausun-
tomme perustaksi tarpeellisen méarén tarkoi-
tukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.
Riski siitd, ettd vadrinkdytoksesta johtuva
olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, on
suurempi kuin riski siité, ettd virheesta johtuva
olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, sil-
14 vadrinkaytokseen voi liittya yhteistoimintaa,
vadrentamistd, tietojen tahallista esittamétta
jattamista tai virheellisten tietojen esittdmisté
taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

+ Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen
kannalta relevantista siséisestd valvonnasta
pystydksemme suunnittelemaan olosuhtei-
siin nahden asianmukaiset tilintarkastustoi-
menpiteet mutta emme siind tarkoitukses-
sa, ettd pystyisimme antamaan lausunnon
emoyhtion tai konsernin sisdisen valvonnan
tehokkuudesta.

+ Arvioimme sovellettujen tilinpaétoksen laati-
misperiaatteiden asianmukaisuutta seka joh-
don tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja
niistd esitettdvien tietojen kohtuullisuutta.

+ Teemme johtopaatoksen siitd, onko hal-
lituksen ja toimitusjohtajan ollut asian-
mukaista laatia tilinpdatos perustuen ole-
tukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teem-
me hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopaitoksen siitd, esiintyyko
sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liitty-
vad olennaista epavarmuutta, joka voi antaa
merkittavaa aihetta epiilld emoyhtion tai
konsernin kykya jatkaa toimintaansa. Jos
johtopadtoksemme on, ettd olennaista epé-

varmuutta esiintyy, meidén taytyy kiinnittaa
tilintarkastuskertomuksessamme  lukijan
huomiota epdvarmuutta koskeviin tilinpaa-
toksessa esitettéviin tietoihin tai, jos epéavar-
muutta koskevat tiedot eivat ole riittavia,
mukauttaa lausuntomme. Johtopadtoksem-
me perustuvat tilintarkastuskertomuksen
antamispéividn mennessd hankittuun tilin-
tarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat
tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen,
ettei emoyhti6 tai konserni pysty jatkamaan
toimintaansa.

+ Arvioimme tilinpadtoksen, kaikki tilinpaa-
toksessd esitettivat tiedot mukaan lukien,
yleistd esittdmistapaa, rakennetta ja sisiltod
ja sitd, kuvastaako tilinpaitos sen perustana
olevia liiketoimia ja tapahtumia siten, ettd se
antaa oikean ja riittavan kuvan.

+ Hankimme tarpeellisen méardn tarkoituk-
seen soveltuvaa tilintarkastusevidenssi kon-
serniin kuuluvia yhteisojé tai liiketoimintoja
koskevasta taloudellisesta informaatiosta
pystydksemme antamaan lausunnon kon-
sernitilinpaatoksestd. Vastaamme konsernin
tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja
suorittamisesta. Vastaamme tilintarkastus-
lausunnosta yksin.

Kommunikoimme  hallintoelinten  kanssa
muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta
laajuudesta ja ajoituksesta sekd merkittévis-
ta tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien
mahdolliset sisdisen valvonnan merkittavit
puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintar-
kastuksen aikana.

Lisiksi annamme hallintoelimille vahvistuksen
siitd, ettd olemme noudattaneet riippumatto-
muutta koskevia relevantteja eettisid vaatimuk-
sia, ja kommunikoimme niiden kanssa kaikista
suhteista ja muista seikoista, joiden voi kohtuu-
della ajatella vaikuttavan riippumattomuuteem-
me, ja soveltuvissa tapauksissa niihin liittyvista
varotoimista.

Paataimme, mitka hallintoelinten kanssa kom-
munikoiduista seikoista olivat merkittavimpia
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tarkasteltavana olevan tilikauden tilintarkas-
tuksessa ja ndin ollen ovat tilintarkastuksen
kannalta keskeisid. Kuvaamme kyseiset seikat
tilintarkastuskertomuksessa, paitsi jos saados
tai madrdys estdd kyseisen seikan julkistamisen
tai kun dédrimmaisen harvinaisissa tapauksissa
toteamme, ettei kyseisesti seikasta viestita tilin-
tarkastuskertomuksessa, koska siitd aiheutuvien
epdedullisten vaikutusten voitaisiin kohtuudella
odottaa olevan suuremmat kuin téllaisesta vies-
tinndstd koituva yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta in-
formaatiosta. Muu informaatio kasittda toimin-
takertomukseen ja vuosikertomukseen siséltyvan
muun informaation kuin tilinpaatoksen ja sita
koskevan tilintarkastuskertomuksen. Olemme
saaneet toimintakertomuksen kiyttéomme en-
nen tdmin tilintarkastuskertomuksen antamis-
paivaa.

Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei kata
muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edelld yksiloity
muu informaatio tilinpadtoksen tilintarkastuk-
sen yhteydessa ja titd tehdessimme arvioida,
onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa
tilinpaatoksen tai tilintarkastuksessa hankki-
mamme tietimyksen kanssa tai vaikuttaako se
muutoin olevan olennaisesti virheellista. Toi-
mintakertomuksen osalta velvollisuutenamme
on lisiksi arvioida, onko toimintakertomus laa-
dittu sen laatimiseen sovellettavien saannosten
mukaisesti.

Lausuntonamme esitimme, ettd toimintaker-
tomuksen ja tilinpaitoksen tiedot ovat yhden-
mukaisia ja ettd toimintakertomus on laadittu
toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien
saannosten mukaisesti.

Jos teemme toimintakertomukseen siséltyvaén
informaatioon kohdistamamme tyon perusteel-
la johtopéitoksen, ettd kyseisessda muussa infor-
maatiossa on olennainen virheellisyys, meidén

on raportoitava tistd seikasta. Meilld ei ole ta-
man asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 21. helmikuuta 2017
KPMG OY AB

Ari Eskelinen
KHT
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EPRA tunnusluvut

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

Tassa tilinpaatoksen osiossa esitetdan ne EPRA:n suositusten mukaiset tunnusluvut, joita yhtio sadnnollisesti
seuraa. Listatietoja EPRAsta ja EPRAN suosituksista l6ytyy heidan kotisivultaan www.epra.com.

OPERATIIVINEN TULOS (EPRA EARNINGS)

Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

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

Operatiivisessa tuloksessa esitetdan yhtion tilikauden tulos lukuun ottamatta tilikauden aikaista sijoitus-
kiinteistojen kayvan arvon muutosts, rahoitusinstrumenttien kayvan arvon muutosts, realisoitumattomia
valuuttakurssivoittoja ja -tappioita, sekd mahdollisia kertaluonteisia erig, kuten luovutusvoittojs ja -tappioita.
Lissksi operatiivisessa tuloslaskelmassa esitetsdsn naihin littyvat verot ja laskennalliset verot sekd osuus
maaraysvallattomille.

Operatiivisesta tuloksesta erotetut erdt, sekd niiden verovaikutus ja osuus maaraysvallattomille, esitetsan ei-
operatiivisessa tuloslaskelmassa. Yhtiolld on koronvaihtosopimuksis, jotka eivat taytd IFRS:n mukaisia suojaus-
laskennan edellytyksig, ja ndiden rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutokset esitetdan ei-operatiivisessa
tuloslaskelmassa.

Sek3 operatiivisesta etts ei-operativiisesta tuloksesta on laskettu osakekohtainen tulos EPRAN ohjeistuksen
mukaisesti. Operatiivinen ja ei-operatiivinen tulos ja niistd lasketut osakekohtaiset tulokset yhteenss tasmas-
vat yhtion tilikauden tulokseen ja osakekohtaiseen tulokseen.

2016 2015
Technopolis-kanserni
OPERATIIVINEN TULOS
Lilkevainto 172076 170 566
Lilketoiminnan muut tuotot 0 2
Lilketoiminnan muut kulut -79 622 -77 589
Poistot -3955 -3923
Liikevoitto/-tappio 88 598 89 056
Rahoitustuotot ja -kulut yhteenss -24 307 -24 899
Tulos ennen veroja 64 291 64 156
Verot operatiivisista erists -5920 -3496
Maaraysvallattomien osuus -5 736 -5706
Tilikauden operatiivinen tulos 52 635 54 955
EI-OPERATIIVINEN TULOS
Ei-operatiiviset tuotot ja kulut o1 -1473
Sijoituskiinteistajen kadyvan arvon muutos 233 1285
Lilkevoitto/-tappio 748 -188
Muut ei-operatiiviset rahoitustuotot ja -kulut -817 -8 841
Tulos ennen veroja -68 -9029
Verot ei-operatiivisista erista -5914 -1592
Maaraysvallattomien osuus 627 445
Tilikauden ei-operatiivinen tulos -5 356 -10175
Tilikauden tulos yhteensd 47 280 44779
Osakekohtainen tulos, laimennettu (EPRA Earning per share):
Operatiivisesta tuloksesta 0,40 045
Ei-operatiivisesta tuloksesta -0,04 -0,08
Tilikauden tuloksesta 0,36 0,37
Oman pasoman ehtoisen lainan koron vaikutus -0,03 -0,04
Oikaistusta tilikauden tuloksesta 0,33 0,33
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2016 2015

Esittamisvaluutta: 1 000 euroa

2016 2015

SIJOITUSKIINTEISTOJEN NETTOVUOKRATUOTTO (EPRA NET INITIAL YIELD)

TALOUDELLINEN VUOKRAUSASTE JA VAJAAKAYTTOASTE (EPRA Vacancy Rate)

Yhtiossa seurataan konsernin omistuksessa olevien kiinteistéjen nettovuokratuottoa ja siitd laskettavaa
nettovuokratuottoprosenttis, joka lasketaan seuraavasti:

Taloudellinen vuokrausaste kuvaa kiinteistdists saatujen vuokratuottojen prosentuaalista osuutta vuokrattu-
Jen tilojen vuakran ja vapaana olevien tilojen arvioidun markkinavuokran yhteismaarasta.

Vuokratuotot konsernin omistamista kiinteistoists 140991 141985 Konsernin taloudellinen vuokrausaste 93,4 % 94,6 %
Valittomat kulut konsernin omistamista kiinteistoists -40 887 -40 252 Suomi 90,7 % 929 %
Nettovuokratuotto 100 105 101733 Baltic Rim 99,7 % 995 %

Skandinavia 96,8 % 971%
Nettovuokratuotto% 7,37 7,74

Nettovuokratuottolukuihin ei sisally kesken vuotta kayttoonotettujs, hankittuja tai myytyjs kiinteistojs.

NETTOVARALLISUUS (EPRA Net Asset Value, NAV)

Vajaakayttosste puolestaan kuvaa vapaana olevien tilojen vuoksi menetettyjen vuokratuottojen
prosentuaalista osuutta vuokrattujen tilojen vuokran ja vapaana olevien tilojen arvioidun markkinavuokran
yhteismaarasta.

EPRAN nettovarallisuutta laskettaessa omaa pddomaa oikaistaan rahoitusinstrumenttien kayvan
arvon muutoksilla, oman pddoman ehtoisella lainalla ja siihen liittyvilla kertyneilld korkokuluilla sekd
sijoituskiinteistaists aiheutuneilla laskennallisilla veroilla.

Nettovarallisuus / osake jaetaan jakamalla nettovarallisuus osakkeiden tilinpadtospaivan lukumaaralls.

Vajaakayttoaste (EPRA Vacancy Rate) 6,6 % 5,4%
Suomi 93% 71%
Baltic Rim 03% 05%
Norja 32 % 29 %

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

Vertailukelpoisten kohteiden vuokratuottojen muutos kuvaa vertailukelpoisten kohteiden tilikauden
vuokratuottoja edelisen tilikauden vastaavien kohteiden vuokratuattoihin.

Konserni -0,6 % 0,4 %

Oma paaoma osakkeenomistajille 692 992 531050
- Suojausinstrumenttirahasto 12951 9410
- Oman pa3oman ehtoinen laina =74 221 =74 221
+ Laskennalliset verot sijoituskiinteistoistd 32773 26036
Nettovarallisuus, EPRA 664 495 492 274
Nettovarallisuus / osake 4,24 4,70
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Tietoja osakkeenomistajille

Varsinainen yhtiokokous

Aika: Torstai 23.3.2017 klo 13.00
Paikka: Vaisalantie 2—8 (Innopoli III), Espoo

Oikeus osallistua yhtiokokoukseen on osakkeenomistajalla, joka on maanantaina 13.3.2017 rekisteroity
Euroclear Finland Oy:n pitimadn yhtion osakasluetteloon. Osakkeenomistaja, jonka osakkeet
on merkitty hinen henkilokohtaiselle suomalaiselle arvo-osuustililleen, on rekisteroity yhtion
osakasluetteloon.

Yhtion osakasluetteloon merkityn osakkeenomistajan, joka haluaa osallistua yhtickokoukseen, tulee
ilmoittautua viimeistaan maanantaina 20.3.2017 klo 10.00, mihin mennessa ilmoittautumisen on oltava
perilld. Yhtiokokoukseen voi ilmoittautua:

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

b) sihkopostitse osoitteeseen legal@technopolis.fi

¢) puhelimitse numeroon +358 46 712 0000 maanantaista perjantaihin klo 9.00-16.00 tai
d) kirjeitse osoitteeseen Technopolis Oyj / Yhtiokokous, Energiakuja 3, 00180 Helsinki.

IImoittautumisen yhteydessa tulee ilmoittaa osakkeenomistajan nimi, henkil6tunnus tai y-tunnus,
osoite, puhelinnumero sekd mahdollisen avustajan tai asiamiehen nimi ja asiamiehen henkilétunnus.
Osakkeenomistajien Technopolis Oyj:lle luovuttamia henkil6tietoja kéytetddn vain yhtiokokouksen ja
siihen liittyvien tarpeellisten rekisterointien ksittelyn yhteydess.

Osakkeenomistajan, hénen edustajansa tai asiamiehensid tulee kokouspaikalla tarvittaessa pystya
osoittamaan henkilollisyytensa ja/tai edustusoikeutensa.

Hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja

Hallintarekisterdityjen osakkeiden omistajalla on oikeus osallistua yhtiokokoukseen niiden osakkeiden
nojalla, joiden perusteella hénelld olisi oikeus olla merkittyna Euroclear Finland Oy:n pitiméan
osakasluetteloon maanantaina 13.3.2017. Osallistuminen edellyttad lisaksi, ettd osakkeenomistaja on
niiden osakkeiden nojalla tilapdisesti merkitty Euroclear Finland Oy:n pitimédan osakasluetteloon
viimeistddn maanantaina 20.3.2017 klo 10.00 mennessd. Hallintarekisteriin merkittyjen osakkeiden
osalta tama katsotaan ilmoittautumiseksi yhtiokokoukseen.

Hallintarekisteroidyn osakkeen omistajaa kehotetaan pyytdméaéin hyvissi ajoin omaisuudenhoitajaltaan
tarvittavat ohjeet koskien rekisteroitymistd tilapdiseen osakasluetteloon, valtakirjojen antamista
ja ilmoittautumista yhtidkokoukseen. Omaisuudenhoitajan tilinhoitajayhteison tulee ilmoittaa
hallintarekisterdidyn osakkeen omistaja, joka haluaa osallistua varsinaiseen yhtiokokoukseen,
merkittaviksi tilapdisesti yhtion osakasluetteloon viimeistaan edelld mainittuun ajankohtaan mennessé.
Lisatietoa yhtiokokouksesta ja siihen osallistumisesta on saatavilla yhtion Internetsivuilla osoitteessa
www.technopolis.fi/yhtiokokous2017.

Asiamiehen kayttaminen ja valtakirjat

Osakkeenomistaja saa osallistua yhtiokokoukseen ja kéyttaa sielld oikeuksiaan asiamiehen vélityksella.
Osakkeenomistajan asiamiehen on esitettivé paivatty valtakirja, tai hdnen on muuten luotettavalla
tavalla osoitettava olevansa oikeutettu edustamaan osakkeenomistajaa. Mikéli osakkeenomistaja
osallistuu yhtiokokoukseen usean asiamiehen vilitykselld, jotka edustavat osakkeenomistajaa eri
arvopaperitileilld olevilla osakkeilla, on ilmoittautumisen yhteydessi ilmoitettava osakkeet joiden
perusteella kukin asiamies edustaa osakkeenomistajaa.

Mahdolliset valtakirjat pyydetddn toimittamaan alkuperdisind osoitteeseen Technopolis Oyj /
Yhtiokokous, Energiakuja 3, 00180 Helsinki, ennen ilmoittautumisajan paattymista.

Osingonmaksu

Technopoliksen tavoitteena on maksaa osinkoa sadannollisesti joka vuosi. Technopolis pyrkii jakamaan
vuosittain osinkona keskimairin 1/3 EPRA:n mukaisesti lasketusta operatiivisesta tuloksesta,
huomioiden yhtién padgomatarpeet ja muut tekijt.

Hallitus ehdottaa 23.3.2017 pidettaville varsinaiselle yhtiokokoukselle, ettda emoyhtion jakokelpoisista
voittovaroista maksetaan osinkoa 0,12 euroa osakkeelta. Osinko maksetaan osakkeenomistajille, jotka
osingonmaksun tasmaytyspéivana 27.3.2017 ovat merkittyna Euroclear Finland Oy:n pitdméan yhtion
osakasluetteloon. Hallitus esittai, ettd osinko maksetaan 4.4.2017.

Taloudellinen informaatio vuonna 2016

Technopolis julkaisee vuonna 2017 kolme osavuosikatsausta:
» Tammi-maaliskuun osavuosikatsaus 4.5.2017

» Tammi-kesakuun osavuosikatsaus 29.8.2017

+ Tammi-syyskuun osavuosikatsaus 31.10.2017

Yhti6 noudattaa 30 péivén hiljaista jaksoa ennen tilinpaétostiedotteen ja osavuosikatsauksen julkaisua.
Hiljaisen jakson aikana yhtio ei keskustele padomamarkkinoiden edustajien kanssa tuloksesta tai siihen
vaikuttavista tekijoisté.

Osakkeen perustiedot

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

Toimiala: Rahoitus

Toimialaluokka: Kiinteistoyhtiot
Osakemiiri 31.12.2016: 158 793 662
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