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Toimeksiannon maaritys

Toimeksianto

Portfolion yhteenveto

Technopolis Oyj (Technopolis) ja Realia Management Oy
(Realia) ovat marraskuussa 2010 tehneet sopimuksen
yhteistyosta Technopolis Oyj:n sijoituskiinteistdjen
arvonmaarityksesta. Sopimus on uusittu vuonna 2015.
Taman tyon on tilannut Reijo Tauriainen Technopolis Oyj:sta.

Toimeksiannon tarkoitus on antaa ns. second opinion
-lausunto Technopoliksen sisdisesti tekemasta
arvonmaarityksesta taloudellista raportointia varten.

Kansainvalisten kirjanpitostandardien (IFRS) mukaan
tilinpaatokseen on maaritettava sijoituskiinteistojen kaypa
arvo.

* IAS40 on standardi, joka kasittelee sijoituskiinteistojen
arvonmaaritysta

Kadyvan arvon maaritelma:

* Kaypa arvo on rahamaara, johon omaisuusera voitaisiin
vaihtaa asiaa tuntevien, liiketoimeen halukkaiden,
toisistaan rilppumattomien osapuolten valilla.

Second opinion perustuu Technopoliksen sisdiseen
arvonmaaritykseen seka Realian kohdekatselmuksiin,
markkinatuntemukseen, arviointiosaamiseen ja
-kokemukseen.
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Perusteet ja menettelytavat

Technopoliksen sisainen arviointimalli

Technopolis kayttaa sisdisessa arvioinnissaan paaosin
tuottoarvomenetelmaa (10 vuoden kassavirta-analyysi).
Rakenteilla olevien kohteiden arvioinnissa huomioidaan lisaksi
valmiusaste.

Hyodynnettdvissa olevan rakennusoikeuden arviointiin
kaytetaan kauppa-arvomenetelmaa.

Technopolis vastaa itse kohdetietojen (nykyinen vuokra-
sopimuskanta, hoito- ja korjauskulut) syottamisesta malliin ja
tietojen kasittelyn oikeellisuudesta.

Technopolis on maarittanyt itse laskelmissa kayttamansa
kohdekohtaiset markkinavuokrat ja vajaakayttooletukset.

Tuottovaatimukset laskelmiinsa Technopolis saa
puolueettomilta asiantuntijayrityksilta.

Kohdekatselmukset

Realia on tehnyt katselmuksia 12/2010 — 12/2016 valisena
aikana seuraavissa kaupungeissa:

* Pietari

* Tallinna
* Vilna

* Oslo

* Helsinki
¢ Tampere
* Jyvaskyla
¢ Kuopio

* Oulu

Realia Management Oy

Realian second opinion -tarkastelu

20.1.2017

Realia on tarkistanut Technopoliksen arviointimallin
toimivuuden vertaamalla sen antamia tuloksia Realian oman
kassavirtamallin antamiin tuloksiin samoilla Iahtotiedoilla ja
markkinaparametreilla.

Realia on todennut Technopoliksen arviointiprosessin ja —mallin
tayttavan IFRS:n, IVS:n ja hyvan kiinteistoarviointitavan
asettamat vaatimukset.

Realia on kaynyt |lapi seuraavat Technopoliksen laskelmissaan
kayttamat muuttujat:

¢ Tuottovaatimus
* Markkinavuokra
* Vajaakayttoaste
* Hoitokulutaso

* Korjauskulutaso

Realia on kommentoinut laskelmia Technopolikselle silta osin
kun ne eivat Realian mielesta ole olleet markkinalahtaisia.

Technopolis on korjannut laskelmia Realian ehdotuksen
mukaan tai perustellut heidan nakemyksen markkina-
ehtoisuuden.

Realia on todennut laskelmissa kaytettyjen parametrien olevan
markkinaehtoisia ja laskelmien vastaavan teknisesti ja
menetelmallisesti asetettuja vaatimuksia.

Laskelmissa huomio kiinnittyi seuraaviin asioihin (kts. seuraava
sivu).



Realian huomiot ja lausuma arvioinnista

Huomiot laskelmista Lausuma arvioinnista
+ Kayttoasteolettamat ovat osin korkeita. Syyna markkinatasoa * Markkina-arvo asettuu arviointitarkkuuden (+/-15 %) piiriin.
korkeampiin kdyttéasteisiin ovat Technopoliksen myynnin * Kohdekohtaiset arviot antavat riittavat ja oikeat tiedot

organisointi padosin omalla henkilostolla, kannustinjarjestelma ja
palveluliiketoiminnan tuomat edut. Tasta on tehty olettama
kayttoasteen jatkumisesta korkeana tulevaisuudessa.

* Markkinavuokraolettamat ovat useassa kohteessa korkeat. Syyt

kohteista ja markkina-arvoista ajankohtana 31.12.2016.

* Sijoituskiinteistdjen kokonaisarvo on yksittaisten kohteiden
arvojen summa.

téhan ovat samat kuin mita edella on esitetty korkeiden * Kaikki edella esitetyt asiat huomioiden toteamme, etta
muuntojoustavat kohteet ja joustavat sopimusratkaisut vaatimusten mukaisesti ja noudattaen hyvaa
mahdollistavat asiakkaiden kasvun. Technopoliksen tilakanta on kiinteistoarviointitapaa.

myos useilla paikkakunnilla keskimdaraista laadukkaampaa.
Edella mainitut tekijat yhdessa ovat mahdollistaneet
nykysopimuskannan korkeat vuokratasot. Tasta on tehty
olettama vuokratasojen jatkumisesta korkeana tulevaisuudessa.

* Ylla kuvattu toiminta olisi hyvissa ja muuntojoustavissa kohteissa
mahdollista myos muille ammattitaitoisille omistajille (ei
omistajasidonnainen oletus).

* Tuottovaatimukset ovat laskeneet edelleen parhaiden kohteiden
osalta vuoden 2015 lopun tilanteeseen verrattuna. Mielestamme
tama kehitys on perusteltua.

* Nakemyksemme mukaan tuottovaateet ovat edelleen laskeneet
prime —kohteissa.

* Koska Prime — kohteita on rajoitetusti tarjolla, rahoituksen
saatavuus on helpottunut ja korot ovat historiallisen matalalla
seka suuri maara padomaa etsii kiinteistosijoituskohteita,
kohdistuu prime miinus — kohteisiin kysyntaa enenevassa maarin.
Naiden kohteiden tuottovaatimukset ovat myds jonkin verran
laskeneet.

* Kiinnostus Secondary —toimistokohteisiin on myds laajentunut ja
kategorian parhaiden kohteiden tuottovaatimukset ovat
laskeneet.
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Kiinteistoomaisuuden kaypa arvo 31.12.2016

Helsinki & Tampere & Oulu 20.1.2017
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Technopolis Oyj:n madrittama sijoituskiinteistbomaisuuden
markkina-arvo huomioiden edella mainitut asiat ajankohtana
31.12.2016 on noin

miljardi kuusisataaneljakymmentakuusimiljoonaa
kolmesataatuhatta euroa
MEUR 1.646,3

joka jakautuu seuraavasti:
-omistuskohteiden arvo MEUR 1.568,7
-rahoitusleasingkohteiden arvo MEUR 55,0

Rakenteilla olevien sijoituskiinteistdjen arvo on noin
kaksikymmentakaksimiljoonaa kuusisataatuhatta euroa
MEUR 22,6

Lahes kaikki kohteet tuottavat kassavirtaa, joten
tuottoarvomenetelma on sopivin arviointimenetelma
useimpiin kohteisiin.

Arvioinnin tarkkuus on + /- 15 %.

Arvoajankohta on 31.12.2016.



