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Tilintarkastuskertomus

Technopolis Oyj:n yhtibkokoukselle
Tilinp&étoksen tilintarkastus
Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Technopolis Oyj:n (y-tunnus 0487422-3) tilinpaatdksen tilikaudelta 1.1.—
31.12.2016. Tilinpaatos sisaltaa konsernin taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman, laskelman oman
paaoman muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot, mukaan lukien yhteenveto merkittavimmista tilinpaa-
toksen laatimisperiaatteista, seka emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, etta

— konsernitilinpaatts antaa oikean ja riittdvan kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seka sen toiminnan
tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatosstandardien (IFRS)
mukaisesti,

— tilinpaatds antaa oikean ja riittdvan kuvan emoyhtién toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta
Suomessa voimassa olevien tilinpaatdksen laatimista koskevien sddnndsten mukaisesti ja tayttaa laki-
saateiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan titintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinp&atoksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtiésta ja konserniyrityksistd niiden Suomessa noudatettavien eettisten vaati-
musten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayttdneet muut naiden
vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen so-
veltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Olennaisuus

Tarkastuksemme laajuuteen on vaikuttanut soveltamamme olennaisuus. Olennaisuus on maéaritetty perus-
tuen ammatilliseen harkintaamme ja se ohjaa tarkastustoimenpiteiden luonteen, ajoituksen ja laajuuden
maarittdmisessa, seké todettujen virheellisyyksien vaikutusten arvioimisessa suhteessa tilinpaatdokseen ko-
konaisuutena. Olennaisuuden taso perustuu arvioomme sellaisten virheellisyyksien suuruudesta, joilla yksin
tai yhdessé voisi kohtuudella odottaa olevan vaikutusta tilinpaatdksen kayttajien tekemiin taloudellisiin paa-
toksiin. Olemme ottaneet huomioon myés sellaiset virheellisyydet, jotka laadullisten seikkojen vuoksi ovat
mielestdmme olennaisia tilinpaatdksen kayttajille.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan ovat olleet
merkittavimpia tarkastuksen kohteena olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama seikat on otettu huomioon
tilinpaatdkseen kokonaisuutena kohdistuneessa tilintarkastuksessamme seké laatiessamme siita annettavaa
lausuntoa, emmek& anna naista seikoista erillista lausuntoa.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huomioon riskin siita, etté johto sivuuttaa kontrolleja. Tahan on si-
saltynyt arviointi siit4, onko viitteitd sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu
vaarinkaytdksestd johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.
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TILINTARKASTUKSEN KANNALTA KUINKA KYSEISIA SEIKKOJA KASITELTIIN
KESKEISET SEIKAT TILINTARKASTUKSESSA

Sijoituskiinteistéjen arvostaminen
(Konsernitilinpdatdksen liitetieto 12)

— Ké&ypaan arvoon arvostettavat sijoituskiin- Olemme suorittaneet muun muassa seuraavat
teistét (1 646,8 milj. euroa) muodostavat tarkastustoimenpiteet:
90,2 % konsernitaseen loppusummasta
31.12.2016. Sijoituskiinteistéjen kaypien ar-
vojen muutoksilla on merkittava vaikutus

— Olemme arvioineet arvostuslaskelmissa kay-
tettyja  johdon  harkintaan  perustuvia

konsernin tilikauden tulokseen ja omaan GlStuiksia:
paaomaan. — Olemme todentaneet, etta kaytetyt kiinteisto-
kohtaisten laskelmien nettotuotto-

— Sijoituskiinteistdjen kédypa arvo maaritetaan
kiinteistokohtaisesti diskonttaamalla arvioi-
dut nettokassavirrat nykyhetkeen.

vaatimukset perustuvat ulkopuolisten kiin-
teistdarvioitsijoiden antamiin tietoihin.

— Olemme testanneet konsernin laatimaa erit-
telya kaypien arvojen muutoksista seka niihin
vaikuttavista tekijoista.

— Technopoliksen kiinteistdjen arvostami-
sessa kaytetyt ennusteet sisaltavat johdon
harkintaa mm. kayttéasteolettaman ja kéyte-

tyn  markkinavuokran osalta. Kaypien — Tarkastukseen on osallistunut arvonmé&ari-
arvojen madarittdmisessa kaytetty nettotuot- tyksen asiantuntijoitamme, jotka ovat
tovaatimus perustuu kahden ulkopuolisen arvioineet kohdekohtaisten arvostuslaske-
kiinteistdarvioitsijan antamaan arvioon. mien teknistd oikeellisuutta ja verranneet

— Konsernin toimintaan liittyvat sijoituskiinteis- IShictj2 eSticia maikiing: i oiniaiakoh-
: . T taisiin tietoihin.

t6jen ostot ja myynnit ovat merkittavia

yksittéisia liiketapahtumia. — Osana sijoituskiinteistdjen ostoihin ja myyn-
teihin liittyvia tarkastustoimenpiteitd olemme
perehtyneet kauppoihin liittyviin keskeisiin
asiakirjoihin ja niiden kirjanpitokasittelyyn liit-
tyvaan dokumentaatioon.

— Lisaksi olemme arvioineet sijoituskiinteisto-

jen kayvista arvoista annettujen liitetietojen
asianmukaisuutta.
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Vuokra- ja palvelutuottojen kirjaaminen
(Konsernitilinpaatdksen liitetieto 2)

— Merkittdvd osa konsernin liikevaihdosta
muodostuu tasasuuruisina erind vuokrakau-
delle kirjatuista vuokratuotoista seka suorite-
perusteisista palvelutuotoista.

— Vuokratuottoihin liittyvien laskutustapahtu-
mien lukumaara on suuri.

— Vuokra- ja palvelutuottojen kirjaaminen oi-
keaméadraisend ja oikeaan aikaan on
merkittavaa tilinpaatosinformaation kan-
nalta.

Rahoitusjarjestelyt
(Konsernitilinpaitdksen liitetiedot 7 ja 20-22)

Olemme suorittaneet muun muassa seuraavat
tarkastustoimenpiteet:

— Olemme arvioineet ja testanneet vuokraus-
prosessin tietojarjestelmaymparistoon ja
vuokratuottojen laskutuksen oikeellisuuteen
liittyvien sisaisten kontrollien tehokkuutta.

— Testasimme konsernin toiminnanohjausjar-
jestelman tietojen oikeellisuutta vertaamalla
jarjestelman perustietoja vuokra- ja palvelu-
sopimuksiin.

— Lisaksi olemme testanneet tuloutuksen oi-
keellisuutta suorittamalla aineistotarkastus-
toimenpiteita.

— Konsernin korollisten velkojen maara on
merkittava, 959,9 milj. euroa 31.12.2016.

— Konsernilla on kdypaan arvoon arvostettavia
johdannaisinstrumentteja. Technopolis kéyt-
tdd johdannaissopimuksia paaasiassa kor-
koriskiltd suojautumiseen. Konserni soveltaa
suojauslaskentaa niihin korkojohdannaisiin,
jotka tayttavat suojauslaskennan edellytyk-
set. 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 seka testanneet nii-
den oikeellisuuteen ja arvostukseen liitty-
vien kontrollien tehokkuutta.

— Olemme arvioineet Technopoliksen laati-
maa suojauslaskentadokumentaatiota ja
konsernin soveltamia suojauslaskennan pe-
riaatteita.

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

— Lisaksi olemme arvioineet rahoitusinstru-
menttien esittdmiseen liittyvien liitetietojen
asianmukaisuutta.
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Tilinpdétostd koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, ettd konsernitilinpa&tés antaa oikean ja
rittdvan kuvan EU:ssa kdyttédn hyvaksyttyjen kansainvéalisten tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisesti ja
siten, etté tilinpaatds antaa oikean ja riittdvan kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpaatéksen laatimista
koskevien saanndsten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
myds sellaisesta sisdisesta valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaatdksen,
jossa ei ole vaarinkaytoksesta tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatosta laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtién ja konsernin kykya
jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja
siihen, etté tilinpaatds on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpa&tds laaditaan toiminnan jatku-
vuuteen perustuen, paitsi jos emoyhti® tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta
realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpdatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siita, onko tilinpaatéksesséa kokonaisuutena vaarinkaytok-
sestd tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyytta, sekéd antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltas
lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siita, ett4 olennainen vir-
heellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa.
Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytdksesta tai virheests, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden
yksin tai yhdessa voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat
tilinpaatdksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, etta kaytamme ammatillista harkintaa ja s&i-
lytdmme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

— Tunnistamme ja arvioimme vaarinkéytdksesta tai virheesta johtuvat tilinpaatéksen olennaisen virheelli-
syyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme n&ihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteita ja
hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidens-
sid. Riski siitd, ettd vaarinkaytoksesta johtuva olennainen virheellisyys j&a havaitsematta, on suurempi
kuin riski siita, etta virheestd johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, silla vaarinkaytokseen
voi liittya yhteistoimintaa, vaarentamista, tietojen tahallista esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen
esittdmista taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.

— Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista siséisesta valvonnasta pystyaksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siina tarkoi-
tuksessa, ettd pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtién tai konsernin sisdisen valvonnan
tehokkuudesta.

— Arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon tekemien kir-
janpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

— Teemme johtopaatdksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaates
perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin perus-
teella johtop&atdksen siita, esiintyyk® sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvéa olennaista
epavarmuutta, joka voi antaa merkittdvaa aihetta epailld emoyhtién tai konsernin kykya jatkaa toimin-
taansa. Jos johtopaattksemme on, ettd olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa esitettaviin
tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivat ole riittavid, mukauttaa lausuntomme. Johtopaatok-
semme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispaivaan mennesséa hankittuun tilintarkastusevidens-
siin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhti6 tai konserni pysty
jatkamaan toimintaansa.
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— Arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaatoksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista esittamistapaa,
rakennetta ja sisaltoa ja sita, kuvastaako tilinpaatés sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten,
ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan.

— Hankimme tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia yh-
teisgja tai liikketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystydksemme antamaan lausunnon
konsernitilinpaatoksests. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja suorittami-
sesta. Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituk-
sesta seka merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvonnan merkittavat
puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Liséksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siita, ettd olemme noudattaneet riippumattomuutta koskevia
relevantteja eettisia vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden kanssa kaikista suhteista ja muista seikoista,
joiden voi kohtuudella ajatelia vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa niihin liitty-
vista varotoimista.

Paatamme, mitkd haliintoelinten kanssa kommunikoiduista seikoista olivat merkittdvimpia tarkasteltavana
olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja néin ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia. Kuvaamme kysei-
set seikat tilintarkastuskertomuksessa, paitsi jos saados tai maarays estads kyseisen seikan julkistamisen tai
kun &arimmaisen harvinaisissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta seikasta viestita tilintarkastuskerto-
muksessa, koska siitéd aiheutuvien epaedullisten vaikutusten voitaisiin kohtuudella odottaa olevan suuremmat
kuin téllaisesta viestinnasta koituva yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet
Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittaa toimintakertomukseen
ja vuosikertomukseen sisaltyvan muun informaation kuin tilinpaatdksen ja sitd koskevan tilintarkastuskerto-
muksen. Olemme saaneet toimintakertomuksen ka&yttéémme ennen tadman tilintarkastuskertomuksen
antamispaivaa.

Tilinpa&tdsta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edella yksildity muu informaatio tilinpaatdksen tilintarkastuksen yhteydessa ja
tata tehdessamme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatéksen tai tilintarkastuk-
sessa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellista.
Toimintakertomuksen osalta velvollisuutenamme on lisaksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laa-
timiseen sovellettavien saannosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitimme, ettd toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etta toi-
mintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen soveliettavien saanndsten mukaisesti.

Jos teemme toimintakertomukseen sisaltyvaan informaatioon kohdistamamme tydn perusteella johtopastek-
sen, ettd kyseisessd muussa informaatiossa on olennainen virheellisyys, meidan on raportoitava tasta
seikasta. Meilla ei ole tAman asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 21. helmikuuta 2017
KPMG OY AB

KHT



